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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywaja skargi od obywateli, w ktorych skarzacy
sygnalizuja problemy z obrotem lokalami, do ktorych przyshuguje spoldzielcze wlasnoSciowe
prawo. O wystapieniu takich problemoéw informowaty réwniez Srodki masowego przekazu (np.
artykuty w ,,Rzeczpospolitej” z dnia 31 lipca 2013r. pt.: "W obrocie spdtdzielczymi lokalami
powstal batagan"; z dnia 20 wrze$nia 2013r. pt.: , Mieszkanie z aktem, ale bez ksiegi";

z dnia 6 wrze$nia 2013r. pt.:" Watpliwe prawo do lokalu").

Problem ten wylonil sie w zwiazku z uchwala siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z
dnia 24 maja 2013r. sygn. akt IIT CZP 104/12 (Biul.SN 2013/5/7), w ktorej Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze: ,,Spotdzielcze wltasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozZonym
na gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje wtasnosé¢ albo uiytkowanie wieczyste stanowi

e

ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnit, iz w sytuacji, w ktérej ,,spdtdzielnia
mieszkaniowa nie dysponuje wtasnoscia (wspotwlasno$cia) gruntu lub jego uzytkowaniem
wieczystym, to zardwno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy - o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873) i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779), jak i
bezpos$rednio w umowie cztonka ze spédtdzielnia (w umowie o przydzial), nie moze dojs¢ do

skutecznego ustanowienia definitywnego spodtdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu jako
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ograniczonego prawa rzeczowego (art. 244 § 2 k.c). W ocenie Sadu Najwyzszego, za
niedopuszczalno$cia mozliwosci skutecznego tworzenia spdtdzielczego wtrasnosciowego prawa do
lokalu w razie nieprzystugiwania spétdzielni mieszkaniowej wiasnosci (wspétwilasnosci) gruntu lub
prawa uzytkowania wieczystego, zarowno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa
(umowa cztonka ze spétdzielnia tzw. przydziat), jak i w rezultacie przeksztatcenia spdtdzielczego
lokatorskiego prawa w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przy wyposazenia czltonka
spotdzielni w wynikajace ex lege roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy transformacyjnej
(art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009r.), przemawiaja
istotne argumenty prawne. Chodzi tu przede wszystkim o wzglad na konstytucyjna ochrone prawa
wtasnodci (art. 64 Konstytucji RP). Odmienne stanowisko prowadzitoby do naruszenia ogdlnych
regut ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych nieruchomos$¢ (bez udziatu
wilasciciela nieruchomosci gruntowej), a tym samym do naruszenia ogdlnych regul powstawania
szczegbdlnego nastepstwa prawnego o charakterze Konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe
jako wycinek prawa wlasnoS$ci przystugujacego juz spotdzielni mieszkaniowej przed aktem jego
wyodrebnienia na rzecz cztonka). Pojawiatoby si¢ takze realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu
prawnego, skoro istnienie spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i obrét takim prawem -
takze ujawnionym w ksiedze wieczystej - nie bylo jurydycznie powiazane ze statusem
wlasnosciowym gruntu, na ktérym spétdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe i dokonata - w jej
przekonaniu i w przekonaniu cztonka - skutecznych ,rozporzadzen rzeczowych", majacych z
zatozenia wywiera¢ skutki prawne nie tylko w zakresie stosunku spdidzielczego, ale takze erga
omnes. W zwiazku z tym nalezy stwierdzié¢, ze de lege lata w ogdle nie powstaje kwestia
dopuszczalnosci zaktadania ksiegi wieczystej dla ujawniania takiego prawa, nie jest natomiast
mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla samej ekspektatywy spdidzielczego wlasnosciowego prawa

do lokalu (art. 1, 16 i 24 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece).

Skutkiem podjecia przez Sad Najwyzszy wspomnianej uchwaty jest stan, w ktorym
notariusze zaprzestali sporzadzania aktow notarialnych dokumentujacych obrét spdétdzielczymi
wlasnosciowymi prawami do lokali, sady wieczystoksiecgowe - zaktadania ksiag wieczystych dla
takich praw, zas banki - udzielania kredytéw na zakup takich lokali. Problem zaskoczyt nie tylko
sprzedajacych lokale, ktérych dotyczy ta uchwata, ale takze osoby, ktére zawarty umowy

przedwstepne zbycia takich mieszkan.
Wymaga jednak podkreslenia, ze do tej pory sady wieczystoksiegowe dos$¢ powszechnie

zaktadaty ksiegi wieczyste dla spétdzielczych wtasnosciowych praw ustanowionych w budynku, do

ktérego spdidzielni nie przystuguje wilasno$¢ (wspodiwlasnosé) albo uzytkowanie wieczyste,



a nastepnie prawa te byly przedmiotem dalszych uméw sprzedazy. W uchwale z dnia 30 maja
1994r. sygn. akt III CZP 73/94 (OSNC 1994/12/236) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze: ,ZatoZenie
ksiegi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego wtasnosciowego spotdzietczego prawa do lokalu
mieszkalnego w budynku stanowigcym wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej nie jest uzateinione od
uregulowania tytutu prawnego spotdzietni do nieruchomosci, na ktorej znajduje sie ten budynek
mieszkalny”. Chol¢ wpis ograniczonych praw rzeczowych do ksiegi wieczystej ma charakter
deklaratoryjny (z wyjatkiem, co do zasady, hipoteki), to jednak z wpisami tych praw do ksiegi
wieczystej wiaza si¢ dwa istotne domniemania prawne z art. 3 i art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Nastepstwem tych domnieman jest, Ze ograniczone prawa rzeczowe
wpisane do ksiegi wieczystej sa chronione rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5

ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece).

Zaktadanie ksiag wieczystych dla spdtdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali zostato
prawnie dopuszczone od dnia 15 marca 1992r. W tym dniu do ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013r., poz. 707 ze zm.) zostal dodany przepis art. 24',
zgodnie z ktorym ksiegi wieczyste mogly by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Do ksiag wieczystych dla spoétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokalu odpowiednie zastosowanie miaty przepisy o ksicgach wieczystych
dla nieruchomosci. Od tej daty spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu moglo byé takze

przedmiotem hipoteki (art. 65 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 24 maja 2013r. sygn. akt III CZP 104/12 Sad Najwyzszy
zauwazyt, ze uregulowanie spotdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu jako nowego prawa
rzeczowego pojawito sie w okresie (poczatek lat 90-tych ubieglego wieku), w ktérym ustawodawca
miat $wiadomosé, ze wiele spdétdzielni mieszkaniowych - z wielu powoddéw - nie miato jeszcze
uregulowanej sytuacji prawnej w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych, tj, nie byto wpisane w
ksiegach wieczystych na ich rzecz prawo wtasnosSci badz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci. Dochodzito jednak do podejmowania czynno$ci zmierzajacych do ustanowienia
spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz cztonka spdtdzielni w
umowie o przydziat lokalu Iub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz istniejacego
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Co wigcej, potrzeby obrotu prawnego i mozliwo$¢
uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajacym omawiane prawo
rzeczowe (art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) prowadzity do wystepowania z

wnioskami o zaktadanie odrebnych ksiag wieczystych dla spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do
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lokalu takze woéwczas, gdy nie doszto jeszcze do definitywnego uregulowania tytulu prawno-

rzeczowego spdtdzielni mieszkaniowej do posiadanej przez nia nieruchomosci.

Ponadto sam ustawodawca expressis verbis dopuscit mozliwos¢ ustanawiania
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali w drodze przeksztatcenia praw lokatorskich w
przypadku, gdy spdétdzielnia nie miata uregulowanego tytutu prawnego do gruntu. Zgodnie z art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy - o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
0 zmianie niektérych innych ustaw, do dnia 31 grudnia 2010 r. na pisemne zadanie czltonka
spotdzielni, ktéoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
potozonego w budynku wybudowanym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje prawo
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, spétdzielnia byta obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem
umowe o przeksztatcenie przystugujacego mu prawa na spétdzielcze wtrasnosciowe prawo do lokalu
po dokonaniu przez niego okreslonych w tym przepisie sptat. Przepis ten zostal wprawdzie
uchylony z dniem 30 grudnia 2009r. na mocy ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, jednocze$nie jednak do
obrotu prawnego zostat wprowadzony art. 6 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, w mys$l ktérego, do dnia 31
grudnia 2012 r. na pisemne Zzadanie czlonka spdtdzielni, ktéremu przystuguje spdidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spdtdzielnia byta obowiazana dokonaé przeksztatcenia
przystugujacego mu prawa na spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, w przypadku gdy
spotdzielni nie przystuguje prawo witasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
wybudowata sama lub jej poprzednicy prawni budynek, w ktorym znajduje sic lokal objety

zadaniem.

Z doniesien prasowych wynika, ze samorzad notariuszy zdecydowat ostatecznie o
wznowieniu dokumentowania obrotu spétdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali w formie
aktow notarialnych, jednak dopuszczalno$é¢ zakladania ksiag wieczystych dla takich lokali, w
sytuacji, gdy spéidzielnia mieszkaniowa nie dysponuje prawem wtasnosci gruntu lub prawem

uzytkowania wieczystego, pozostaje zamknieta.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze brak mozliwosci zalozenia ksiegi wieczystej dla
istniejacych juz spoétdzielczych wlasnoSciowych praw do lokali prowadzi do znacznego
ograniczenia obrotu tymi prawami. Spoétdzielcze wtasnos$ciowe prawo do lokalu z zatozona ksiega
wieczysta tatwiej sprzedaé, gdyz nabywcy z reguty sa zainteresowani uzyskaniem ochrony z tytutu
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Ponadto, zatozenie ksiegi wieczystej umozliwia

uzyskanie kredytu bankowego, ktérego zabezpieczeniem jest wpis hipoteki w dziale IV ksiegi. W



sytuacji, gdy w polskich realiach w wickszo$ci przypadkéw srodki na zakup lokalu pochodza z

kredytu bankowego, brak mozliwo$ci uzyskania kredytu w praktyce wytacza takie lokale z obrotu.

W listach nadestanych do Rzecznika Praw Obywatelskich skarzacy podnosza ze
konsekwencja wspomnianej na wst¢pie uchwaty Sadu Najwyzszego jest rowniez sytuacja, w ktorej
w obrocie rynkowym pozostaja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, dla ktérych ksiega
wieczysta zostata zatozona w przesztosci (tj. przed uchwala Sadu Najwyzszego), mimo
nieuregulowania stanu prawnego gruntu pod budynkiem na rzecz spétdzielni mieszkaniowej, oraz
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, dla ktorych z tego powodu ksiega wieczysta nie moze
zosta¢ zatozona. Ze wzgledu na fakt, ze na terenie samej tylko Warszawy wiele spétdzielni
mieszkaniowych do chwili obecnej nie uregulowato jeszcze tytulu prawnego do gruntéw bedacych
w ich wtadaniu, na ktérych posadowione sa budynki z lokalami spdtdzielczymi, stan taki moze

istnie¢ bardzo dtugo.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich opisany stan wymaga pilnej interwencji
ustawodawcy. Spdotdzielcze wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu jest ograniczonym prawem
rzeczowym (art. 244 § 2 k.c). Zgodnie z art. 17° ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) spdidzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega
egzekucji. Skoro ustawodawca dopuscil w przeszlo$ci prawna mozliwo$é ustanawiania
spoldzielczych praw do lokali takze w sytuacji braku uregulowania tytulu prawnego
spoldzielni do gruntu pozostajacego w jej wladaniu i zakladania dla takich praw ksiag
wieczystych, a nastepnie tolerowal ten stan do dnia 31 grudnia 2012 r., to wydaje sie, ze na
ustawodawcy spoczywa teraz obowiazek uporzadkowania sytuacji prawnej w omawianym

zakresie.

Rzecznik Praw Obywatelskich ma swiadomos$¢, ze na mocy uchwaty Sejmu RP z dnia 25
stycznia 2013r. powotana zostala Komisja Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektéw ustaw z
zakresu prawa spoétdzielczego tj. poselskiego projektu ustawy o spodtdzielniach (drak nr 515),
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk nr 816),
poselskiego projektu ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych (druk nr 819), poselskiego projektu
ustawy o dziatalnodci spotdzielni mieszkaniowych (drak nr 864), poselskiego projektu ustawy -
Prawo spoétdzielcze (drak nr 980), poselskiego projektu ustawy - Prawo spétdzielcze (drak nr
1005), senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (drak nr
1065), senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk nr

1353). Niemniej jednak ze wzgledu na obszerny zakres problematyki i jej skomplikowana materi¢



istnieje obawa, ze prace Komisji Nadzwyczajnej znacznie przeciagna si¢ w czasie. Z zapisu
przebiegu posiedzenia Komisji w dniu 24 lipca 2013r. wynika, ze Komisja zdecydowata o
procedowaniu w pierwszej kolejnosci nad projektami ogdlnego prawa spotdzielczego, nie za$ nad
tymi projektami, ktére dotycza spodtdzielczo$ci mieszkaniowej. Tymczasem opisany problem
wymaga pilnego rozwiazania, bowiem prowadzi do stanu, ktory narusza zaufanie obywateli do

panstwa i stanowionego prawa i nie moze by¢ akceptowany w praworzadnym panstwie.

W zwiazku z powyzszym oraz ze wzgledu na fakt, ze omawiana problematyka moze
wchodzi¢ w zakres kompetencji zaréwno Ministra Sprawiedliwo$ci, jak i Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, 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.)
zdecydowatam si¢ przedstawi¢ Panu Premierowi wyzej opisany problem z prosba o rozwazenie

potrzeby pilnego podjecia dziatan legislacyjnych w omawianym zakresie.

Bede wdzigczna za informacje o stanowisku Pana Premiera zajetym w tej sprawie.
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