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Na tle skarg kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich ujawnit si¢ problem dotyczacy
odmowy ze strony spoldzielni mieszkaniowych wydawania zbywcom spdétdzielczego
wtasnos$ciowego prawa do lokalu zaswiadczen potwierdzajacych ich prawo do zbywanego lokalu.
Dostarczenia takiego zaswiadczenia wymagaja od zbywcdw notariusze przed sporzadzeniem aktu
notarialnego dokumentujacego zawarcie umowy sprzedazy spdtdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Skarzacy sie¢ obywatele wskazuja ze w sytuacji, gdy nie sa oni cztonkami spdtdzielni,
spotdzielnie mieszkaniowe odmawiaja im wydawania zaswiadczen o tre$ci zadanej przez notariuszy
lub zaswiadczaja jedynie, ze sa w posiadaniu aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie przez
zbywce umowy, na podstawie ktorej nabyl stuzace mu prawo. Utrudnia to skarzacym zbycie
stuzacego im prawa, zwlaszcza w sytuacji, gdy z réznych wzgledéw nie sa zainteresowani

zatozeniem dla zbywanego prawa ksiegi wieczyste;j.

Z kolei spdtdzielnie mieszkaniowe w korespondencji prowadzonej z Rzecznikiem Praw
Obywatelskich wskazuja ze w sytuacji, gdy osoba zbywajaca spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu nie jest cztonkiem spdtdzielni, spdétdzielnia dysponuje jedynie wypisem aktu notarialnego
przestanego jej przez notariusza, ktory sporzadzit umowe nabycia tego prawa przez aktualnego jego
zbywce. Zgodnie z art. 17 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), w kazdym przypadku zbycia spoidzielczego
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wlasno$ciowego prawa do lokalu notariusz niezwtocznie przesyta spétdzielni mieszkaniowej wypis
aktu notarialnego, w formie ktorego zostata sporzadzona umowa. Oznacza to, ze w przypadku
osoby niebedacej cztonkiem spoétdzielni, przy wystawieniu omawianego zaswiadczenia spdtdzielnia
mieszkaniowa moze opiera¢ si¢ jedynie na otrzymanym od notariusza wypisie aktu notarialnego, na

mocy ktérego osoba ta nabyta zbywane aktualnie prawo.

Spotdzielnie mieszkaniowe odmawiajac wystawiania omawianych zaswiadczen zastaniaja
si¢ rowniez obawa przed odpowiedzialnodcia karna z art. 271 kXk. grozaca za poswiadczenie
niezgodnie z prawda okoliczno$ci majacych znaczenie prawne. W stanie prawnym uksztaltowanym
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004r. sygn.akt K 32/03 skutecznos$¢ zbycia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie zalezy juz od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkéw spédtdzielni, a zatem obrét wspomnianym prawem bez zatozonej ksiggi wieczystej

pozostaje poza kontrola spdtdzielni.

W ustawodawstwie brak jest powszechnie obowiazujacego przepisu prawa, ktory
naktadatby na spdtdzielnie obowiazek wydawania takich zaswiadczen; ani przepisy ustawy z dnia
16 wrze$nia 1982r- Prawo spodtdzielcze (Dz.U. z 2003r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.), ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych czy tez ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.
U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) nie naktadaja na spétdzielnie mieszkaniowe obowiazku
wydawania zaswiadczen potwierdzajacych przystugiwanie zbywcy spdidzielczego wlasnos$ciowego
prawa do zbywanego lokalu. Jedyny przypadek, gdy spdtdzielnia winna wydaé zaswiadczenie na
zadanie osoby zainteresowanej zostat uregulowany w art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.), zgodnie z ktérym
podstawa, oznaczenia lokalu w ksigdze wieczystej jest zaswiadczenie o potozeniu i powierzchni
lokalu, wydane przez spdtdzielnie¢ mieszkaniowa a domu jednorodzinnego - zaswiadczenie wydane

przez spdtdzielnie oraz dane katastru nieruchomosci.

W $wietle art. 17° ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych spéidzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym. Do dnia 14 kwietnia 2004r. obowiazywat
przepis art. 17° ust. 2 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym skuteczno$é
zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zalezata od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkéw spotdzielni. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 30 marca 2004r. sygn.akt K 32/03
(OTK-A 2004/3/22, Dz.U. Nr 63, poz. 591) uznal m.in. przepis art. 17° ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP. W konsekwencji tego orzeczenia wspomniany przepis utracit moc obowiazujaca z dniem 15

kwietnia 2004r . Tak wiec w aktualnym stanie prawnym nie obowiazuje juz zasada zwiazania



spotdzielczego wtrasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spdtdzielni, za$ nabywca tego
prawa co do zasady nie musi juz ubiegaé si¢ o przyjecie go w poczet czlonkdéw spédidzielni

mieszkaniowe;j.

W zwiazku z powyzszym Rzecznik Praw Obywatelskich zwrécit sie do Prezesa Krajowej
Rady Notarialnej z prosba o zajecie stanowiska odnosnie tego, czy praktyka notariuszy polegajaca
na zadaniu od zbywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zaswiadczenia
wystawionego przez spotdzielnie mieszkaniowa potwierdzajacego fakt, ze zbywcy stuzy to prawo,
znajduje uzasadnienie w przepisach prawa. W wystapieniu tym Rzecznik wskazat, ze ze wzgledu na
uchylanie si¢ przez spotdzielnie mieszkaniowe od wystawiania Zzadanych przez notariuszy

zaswiadczen, praktyka ta moze utrudniaé obrot spétdzielczym wtasno$ciowym prawem do lokalu.

Odpowiadajac na wspomniane wystapienie Rzecznika Prezes Krajowej Rady Notarialnej w
piSmie z dnia 2 lutego 2012r. wskazal, ze praktyka polegajaca na zadaniu przez notariuszy
zaswiadczen od spotdzielni mieszkaniowych potwierdzajacych, ze wedlug wiedzy spdidzielni,
spotdzielcze wtasno$ciowe prawo do konkretnego lokalu przystuguje okresSlonej osobie jest ze
wszech miar uzasadniona i odstapienie od takiego trybu postepowania w kazdym przypadku
stanowitoby istotny wylom w systemie bezpieczenstwa obrotu spétdzielczymi wlasnosciowymi
prawami do lokali, a w szczegdlnos$ci stanowitoby realne zagrozenie dla bezpieczenstwa nabywcow

takich lokali.

Prezes Krajowej Rady Notarialnej podzielit stanowisko Rzecznika, ze obowiazujace
przepisy prawa, a w szczegolnosSci przepisy ustawy - Prawo spdtdzielcze i ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych nie naktadaja na spétdzielniec mieszkaniowe obowiazku wydawania zaswiadczen
potwierdzajacych przystugiwanie zbywcy spotdzielczego wtasno$ciowego prawa do zbywanego
lokalu, nie okreslaja réwniez formy ani treéci takich zaswiadczen. Podkredlit jednak, ze praktyka
wydawania przez spétdzielnie mieszkaniowa zaswiadczen stuzacych bezpieczenstwu obrotu
prawnego rozpoczela si¢ wiele lat przed uchwaleniem i wejSciem w Zycie obowiazujacej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i réwniez nie wynikata z zadnego obowiazku ustawowego. Z
formalnego punktu widzenia nie mozna jednak stwierdzi¢, ze ich wydawanie przez spdidzielnie
mieszkaniowe jest sprzeczne z obowiazujacymi przepisami prawa. Odnoszac si¢ do charakteru
prawnego omawianych zaswiadczen wskazal, Zze sa one w istocie oswiadczeniami wiedzy
spotdzielni mieszkaniowych jako wilascicieli nieruchomosci, zawierajacymi szczegdtowe
informacje o nieruchomo$ci i ustanowionych na tej nieruchomosci ograniczonych prawach
rzeczowych. Podkredlit, ze spdtdzielnie mieszkaniowe maja zdecydowanie wicksza i bardziej

aktualna wiedzeg na temat spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, niz ta, ktdora notariusz
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moze uzyskaé od zbywcy takiego prawa. Wynika to wprost z art. 17° ust. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, nakladajacego na notariusza - w kazdym przypadku zbycia spétdzielczego
wtasnos$ciowego prawa do lokalu - obowiazek niezwtocznego przestania spdtdzielni mieszkaniowej
wypisu aktu notarialnego, w formie ktorego zostata sporzadzona umowa. W ocenie Prezesa KRN
natozenie na notariuszy wspomnianego obowiazku $wiadczy o woli ustawodawcy zapewnienia
spotdzielniom mieszkaniowym niezwlocznej i jak najbardziej aktualnej wiedzy o zmianach stanu

prawnego spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali.

We wspomnianym na wstepie pisSmie Prezes Krajowej Rady Notarialnej wyjasnit réwniez,
ze praktyka zadania od spdtdzielni mieszkaniowych zaswiadczen ma swoje podstawowe zrodto w
tym, ze dla spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych nie ma powszechnego
obowiazku prowadzenia ksiag wieczystych. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o
ksiegach wieczystych i hipotece, dla spdtdzielczych wlasnosciowych praw do lokali ksiggi
wieczyste moga by¢ prowadzone, ale - w przeciwienstwie do nieruchomosci - takiego obowiazku
nie ma. A zatem w sytuacji, gdy dla wickszosci spdtdzielczych wtasnosciowych praw do lokali nie
sq prowadzone ksiggi wieczyste, istniecje powazna luka w systemie bezpieczenstwa obrotu tymi
prawami, gdyz brak jest mozliwosci sprawdzenia aktualnego stanu konkretnego spétdzielczego
wtasnos$ciowego prawa do lokalu. Czesto zdarza si¢ tak, ze zbywcami sa osoby, ktére zbywane
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nabyly na podstawie przydziatu wydanego przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa wiele lat temu. Luke te przynamniej w cz¢$ci moga wypeltni¢ jedynie
odpowiednie zaswiadczenia spdtdzielni wykreowane przed wielu laty przez praktyke notarialna i
spotdzielnie mieszkaniowe. Praktyka ta przynosi dobre efekty i w sposdb wymierny przyczynia sie
do eliminowania patologii z obrotu spétdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali. Eliminujac
zaswiadczenia spétdzielni mieszkaniowych notariusze musieliby uznaé, ze podstawa sporzadzenia
np. umowy sprzedazy spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest wytacznie dokument, z
ktérego wynika, ze zbywca nabyt zbywane prawo kilka lub kilkanascie lat temu i sktada do aktu
notarialnego zapewnienie, ze prawo to ciagle mu przystuguje, ajego stan prawny nie ulegt zmianie.
Prowadzitoby to do drastycznego obnizenia ochrony bezpieczenstwa nabywcéw spdidzielczych
wtasno$ciowych praw do lokali. Z kolei zmiana poziomu bezpieczenstwa obrotu prawnego

mogtaby narazi¢ notariuszy na odpowiedzialnos$¢ karna z art. 231 Kodeksu karnego.

Odnoszac sie do podnoszonego przez spdétdzielnie mieszkaniowe argumentu dotyczacego
narazenia si¢ na odpowiedzialno$¢ karna z art. 271 Kodeksu karnego za poswiadczenie niezgodnie
z prawda okolicznosci majacych znaczenie prawne w razie wystawienia zaswiadczenia

niezgodnego z prawda wskutek braku aktualnej wiedzy o tym, czy w dacie wystawienia



zaswiadczenia zbywcy stuzy zbywane prawo do lokalu, Prezes Krajowej Rady Notarialnej wskazat,
iz argument ten nie jest uzasadniony, bowiem charakter przestepstwa zdefiniowany w art. 271
Kodeksu karnego wyklucza postawienie zarzutu osobie, ktéra dokonataby poswiadczenia
nieprawdy na skutek niedostatecznej wiedzy np. wskutek tego, ze w chwili wystawienia
zaswiadczenia do spétdzielni nie dotart jeszcze wypis aktu notarialnego dokumentujacy, ze zbywca
ubiegajacy si¢ o wydanie zaswiadczenia juz sprzedal kilka dni wczeéniej przystugujace mu
spotdzielcze wtasno$ciowe prawo do zbywanego kolejny raz lokalu. Przest¢pstwa poswiadczenia
nieprawdy mozna dopusci¢ si¢ jedynie umySlnie, przy czym sprawca musi obejmowaé swoja
swiadomoscia ze poswiadcza nieprawde oraz ze poswiadczenie to dotyczy okolicznosci majacych

znaczenie prawne.

Tak wiec, w ocenie Prezesa Krajowej Rady Notarialnej, w obecnym stanie prawnym nie ma
mozliwo$ci zmiany dotychczasowej praktyki notarialnej bez istotnego pogorszenia bezpieczenstwa

obrotu prawnego i zwickszenia ryzyka odpowiedzialnos$ci karnej i cywilnej notariuszy.
W zataczeniu przekazuje kopie wspomnianego pisma.

W zwiazku z powyzszym, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, zachodzi koniecznos$é
rozwazenia celowosci uregulowania problematyki zwiazanej z wystawianiem omawianych
zaswiadczen przez spétdzielnie mieszkaniowe, a w szczegdlnosci obowiazku ich wystawienia na
zadanie osoby zainteresowanej, ich formy i tresci, w przepisach dotyczacych funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych. Odmowa ze strony spétdzielni mieszkaniowych wystawiania
zbywcom spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali zaswiadczen potwierdzajacych
przystugiwanie tym osobom praw do zbywanych lokali utrudnia, a nawet uniemozliwia obrdt tymi
prawami. Wprawdzie w orzecznictwie sadéw powszechnych potwierdzony zostatl obowiazek
spotdzielni mieszkaniowych do wystawienia zbywcy spodtdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu zaswiadczenia potwierdzajacego jego prawo do lokalu (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie sygn. VI ACa 1014/03), jednak wyrok ten zapadt w stanie prawnym, w ktorym
obowiazywata zasada zwiazania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem
w spétdzielni. Z kolei zbywcom nie stuza w takim przypadku $rodki prawne, przy zastosowaniu
ktéorych mogliby przymusi¢ spotdzielni¢ do wystawienia zadanego zaswiadczenia. Taka sytuacja
moze wigc w praktyce czyni¢ iluzoryczna zasade, ze spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

jest prawem zbywalnym (art. 17 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych).

Majac na uwadze przedstawione okoliczno$ci, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r. Nr 14, poz. 147 ze

zm.), zwracam si¢ do Pana Ministra z prosba o zajecie stanowiska w omawianym zakresie, a je$li



podzieli Pan Minister argumentacj¢ Rzecznika, to réwniez o podjecie dziatan legislacyjnych
zmierzajacych do jednoznacznego uregulowania obowiazku spdétdzielni mieszkaniowych

wystawiania omawianych zaswiadczen w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym stanowisku.
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Zatacznik: pismo Prezesa KRN z dnia 2 lutego 2012r.



