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w odpowiedzi na przekazane przy pismie z dnia 26 lutego 2009 r. znak BPS/DSK-043-1387/09,
o$wiadczenie zlozone przez senatora Andrzeja Misiotka podezas 27 posiedzenia Senatu RP w dniu 18
lutego 2009 r., uprzejmie wyjasniam, co nastgpuje.

Nalezy zgodzié sie, ze na skutek uchylenia przez ustenve = dnia 14 czerwea 2007 r. o zmianie ustawy o
spdldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustenw(Dz. U Nr 123, poz. 873),
przepisu art. 17" ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2003 r Nr 119, poz. 1116, z posn. zm), przewidujgcego formg pisemna dla ustanowienia
spoldzielczego whasnodciowego prawo do lokalu, powstal problem, czy umowa o przeksztalcenie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
powinna by¢ sporzadzona w zwyklej formie pisemnej, czy tez dla jej waznosci wymagana jest forma
notarialna.

Kwestia ta poruszona zostata przez Rzecznika Praw Obywatelskich w pimie z dnia 22 listopada 2007
r. skierowanym do Ministra Infrastroktury, ktory wskazat m. in., ze ,, ..spdldzielcze wlasnodciowe
prawo do lokalu jest ograniczonym prowem rzeczowym (art. 170 ust. 1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych). Przepisy ustewy o spoldzieliiach mieszkaniowych dotyczqee tego prawa, w tym
takze jego ustanowienia, stanowiq zatem regulacje szczegélne w stosunku do przepiscéw Kodeksu
cywilnego o ograniczonych prawach rzeczowych. Warto takze podkredlié, iz niezaleinie od tego, czy

ustawa postiguje sie swrotem , ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa”, czy tez zwrotem
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, przekszialcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa na prawo wiasnosciowe ", tak jok w art. 7 ustawy
zmieniajqcej ustawe o spoldzielniach mieszianiowych, z formalnoprawnego punktu widzenia jest to
zawsze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie
Jest bowiem ograniczomym prawem rzeczowym, lecz prawem obligacyjnym, dlatego tez w wyniku
wsponmianego ,, przeksztalcenia” tego prawa na prawo wiasnosciowe dochodzi foktycznie do
pierwotnego ustanowienia  spoldzielczego wlasnosciowege prawa do lokalu przez windciciela
nieruchomoscei, tj. spoldzielnie mieszkaniowq”. W dalszym ciagu Rzecznik stwierdzil, ze ,...w
wiqzku z uchyleniem art. 17° ust. 3 usm, kiory joko przepis szczegdlny regulowal forme ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego, jokin jest spdldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w sposdh
odmienny niz przepisy Kodeksu cywilnego, w kwestii formy ustanowienia przez spdldzielnig
spdldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu znajdg zastosowanie przepisy ke. dotyczqce
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych”. Oznacza to, zdaniem Rzecznika, ze ,..umowa, w
ktorej spoldzielnia usiananvia na rzecz czlonka spéldzieleze wilasnosciowe prawo do lokalu, winna
obecnie by¢ zawarta — pod- rygorem niewainosci w formie aktu notorialnego. Niezachowanie
wskazanej formy pociqga za sobg, stosownie do art. 158 w zw. z art. 245 ke, skutek w postaci
bezwzglednej niewaznosei umowy ™.
W dalszej korespondencji kierowanej do Ministra Infrastruktury Rzecznik wskazal rowniez, ze w
sprawie formy umawy, o ktérej mowa, prezentowane sq réwniez poglady, takze przez notariuszy (np.
stanowisko Prezesa Rady lIzby Notarialne] w Warszawie z dnia 11 grodnia 2007 r. ), Ze
przeksztatcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spdldzielcze wiasno$ciowe prawo do
lokalu nastepuje na podstawie umowy zawartej w formie pisemne] pomigdzy zarzadem spoldzielni a
spoéldzielca, a wige bez udzialu notariusza. _
W odpowiedzi na pismo Rzecznika Minister w pismie z dnia 11 stycznia 2008 r. stwierdzi m. in., Ze
jednoznaczne uregulowanie formy prawnej umowy o przeksztatcenie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu na prawo spoldzielcze wlasnosciowe bedzie rozwazane jako jedna z kwestii
stanowigcych przedmiot planowanej nowelizacji ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz ww.
ustawy nowelizacyjnej z dnia 14 czerwea 2007 r,
Majqc na uwadze powyzsze wyjasnienia, prezentujg nastepujace stanowisko, ze do czasu usunigcia
fuki prawnej, w postaci braku regulacji okreslajgcej forme umowy przeksztalcajacej spoldzieleze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego w spoldzielcze wlasnosciowe prawo, wazne sg wylacznie te
umowy, ktére zawarte zostaty w formie aktu notarialnego.
Przechodzac do udzielenia odpowiedzi na kwestie szczegdlowe (w kolejnosci przestawionych pytan)
informuje, co nastepuje.
1. Obostrzenia dla wymogu zachowania formy aktu notarialnego przy zawieraniu uméw o
przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu dotycza wylacznie cztonkow spéldzielni, ktorzy zawarli lub cheieli

zawrzeé przedmiotowe umowy po dniu 31 lipca 2007 r.
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2. Majac na celu uwzglednienie wyroku Trybunalu Kanstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r. sygn.
akt P 16/08, w resorcie przygotowany zostal projekt ustawy o zmianie usicwy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie nieladryeh inmych ustaw. Projekt jest obecnie przedmiotem

uzgodnier wewnatrzresortowych i konsultacii spolecznych.

3. Niniejszym projektem przewiduje sig migdzy innymi przywracenie do ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, uchylonej regulaciji art. 17" ust. 3 przewidujacej forme pisemng dla ustanowienia
spoldzielczego wlasnosciowego prawo do lokalu oraz wprowadzenie do ustawy o zmianie ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, regulacji przejsciowe]
stanowigoej, ze czynnosci prawne, w wyniku ktérych nastgpito ustanowienie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, dokonane po dniu 31 lipca 2007 r. sgq wazne, niezaleznie od ich

formy,

4. Stosownie do tresci art, 11" ust. 3 oraz 17' ust. 3 w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 31 lipca
2007 r. zardwno umowa o przeksztalcenie przystugtjacego czionkowi spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na spéldzielcze wlasnosciowe do lokalu jak i umowa o ustanowienie
spoldzielczego wiasnodciowego prawa do lokaly wymagaly dla swej waznosci zachowania
wytgcznie formy pisemnej. Tym samym czlonkowie, ktorzy nabyli spéldzielcze wiasnoiciowe
prawo do lokalu przed dniem 31 lipca 2007 r. na postawie takiej umowy moga swobodnie

rozporzadzac swoim prawem.
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Departament Spraw Parlamentarnych i Samorzadowych
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