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Nabywanie praw do lokali spoldzielczych przez
cudzoziemcow w Polsce

I. Uwagi ogélne

1. Spétdzielcza forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych utracita
na przetomie lat osiemdziesiatych 1 dziewigc¢dziesiatych pozycje quasi-
monopolistyczna, ktora uzyskata na poczatku lat siedemdziesiatych. Mimo
to udziat lokali spotdzielczych w obrocie mieszkaniowym jest nadal bardzo
znaczacy.

2. Wspoltczesnie istniejacy system spotdzielczosci mieszkaniowej zo-
stal uksztattowany w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach
i ich zwiazkach'. Potwierdzono wowczas istnienie trzech typdw spot-
dzielni budownictwa mieszkaniowego: spoldzielni mieszkaniowych, spot-
dzielni budowlano-mieszkaniowych oraz spotdzielczych zrzeszen budo-
wy domow jednorodzinnych. Owe typy spotdzielni pojawily si¢ bowiem
juz wczesniej, mianowicie w uchwale Rady Ministréw nr 81 z dnia 15
marca 1957 r. w sprawie pomocy Panstwa dla budownictwa mieszkanio-
wego ze Srodkow wiasnych ludnosciZ. Po raz pierwszy natomiast w usta-
wie z 1961 r. nazwano 1 uregulowano rodzaje praw majatkowych przy-
stugujacych cztonkom do lokali lub domoéw. Byly to nast¢pujace prawa:

a) spoldzielcze prawo do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej (tzw.
lokatorskie — art. 135 § 2 oraz art. 144 — 146) bedace prawem obligacyj-
nym, niezbywalnym i nie podlegajacym egzekucji,

' Dz.U. Nr 12, poz. 61; zm.: Dz.U. z 1974 r. Nr 47, poz. 281.
2 M.P. Nr 22, poz. 157.
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b) spoétdzielcze prawo do lokalu w spétdzielni budowlano-mieszka-
niowej (tzw. wlasnoSciowe — art. 135 § 3 oraz art. 147 — 153) bedace
prawem rzeczowym ograniczonym, przechodzacym na spadkobiercow,
zbywalnym 1 podlegajacym egzekucji,

¢) prawo wilasnosci domu jednorodzinnego w spotdzielczym zrzesze-
niu budowy doméw jednorodzinnych (art. 135 § 4 oraz art. 155 — 157).

W pierwszym 1 drugim wypadku wiascicielem budynku byla spot-
dzielnia (art. 135 § 2 i 3). Natomiast domy wznoszone przez spotdzielcze
zrzeszenie stanowily jego wlasnos$¢ do chwili przeniesienia wiasnosci na
poszczegolnych cztonkéw po zakonczeniu budowy (art. 135 § 4).

3. Wspomniany system spoldzielczo$ci mieszkaniowej zostal utrwa-
lony i rozwinigty w ustawie z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spoldziel-
cze®. Podstawowa zmiana w poréwnaniu z poprzednim stanem prawnym
polegata na zastapieniu trzech typow spotdzielni budownictwa mieszka-
niowego jednym typem spotdzielni mieszkaniowej, ktora mogta zaspoka-
jac potrzeby mieszkaniowe cztonkow, przydzielajac im lokale mieszkalne
na zasadach prawa lokatorskiego lub wilasnoéciowego, budowa¢ domy
jednorodzinne (lokale w innych domach) w celu przeniesienia wlasnosci
na czlonkéw oraz udzielaé¢ cztonkom pomocy w budowie przez nich lokali
mieszkalnych (art. 204 § 2 pr. spotdz.)*. Istotna zmiana dotyczyla tez
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Wedlug ustawy z 1961 r.
(art. 134 § 2 pkt 2) lokal uzytkowy mogt by¢ przydzielony wylacznie
cztonkowi spotdzielni bedacemu osoba prawna, osoba fizyczna za§ mogta
taki lokal jedynie wynajmowac. Po wejsciu w zycie pr. spotdz. lokale
uzytkowe mogly by¢ przydzielane rowniez osobom fizycznym. Do spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego miaty odpowiednie zastosowanie
przepisy ustawy o spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu miesz-
kalnego (art. 238 pr. spotdz.).

4. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze
oraz o zmianie niektorych innych ustaw® nie wprowadzita zadnych zmian

3 Dz.U. Nr 30, poz. 210 ze zm.

4 Zob. szerzej K.Pietrzykowski, Projektowane zmiany w spotdzielczym prawie
mieszkaniowym, ,,Przeglad Legislacyjny” 2000, nr 1.

> Dz.U. Nr 90, poz. 419.
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systemowych w rozwazanym zakresie® . Takie zmiany przewiduje dopiero
ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych’, ktora
weszta w zycie dnia 24 kwietnia 2001 r. Podstawowe zalozenia tej ustawy
sq nastepujace:

a) spoldzielnia mieszkaniowa moze na przyszto$¢ ustanawiac na rzecz
cztonkow dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie
oraz prawo odregbnej wiasnosci lokalu, a takze prawo odrgbnej wiasnosci
lokalu o innym przeznaczeniu;

b) dotychczasowe spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego i prawo do lokalu uzytkowego sa kategoriami przejsciowymi;
oznacza to, ze po wejsciu w zycie ustawy spotdzielnie mieszkaniowe nie
beda mogly ustanawiaé na rzecz swoich cztonkéow takich praw;

¢) czlonkom spoldzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do
lokali, przyshuguje roszczenie o przeniesienie ich wiasnosci; w wypadku
prawa wlasnosciowego i prawa do lokalu uzytkowego umowa przeniesie-
nia wlasnosci lokalu jest nicodptatna (cztonkowie pokrywaja tylko optaty
notarialne i1 koszty postgpowania wieczystoksiggowego), a w wypadku
prawa lokatorskiego — czg$ciowo odptatna (maksymalnie za 3% wartosci
rynkowej prawa odregbnej wlasnosci lokalu; jednakze w wyroku z dnia 29
maja 2001 r., sygn. K 5/01, Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze przewi-
dujacy takie rozwiazanie art. 46 ust. 1 ustawy o spotdz. mieszk. jest
niezgodny z art. 64 w zw. z art. 21 Konstytucji);

d) do tzw. spoldzielczego prawa do domu jednorodzinnego (lokalu
mieszkalnego w innym domu budowanym w celu przeniesienia wtasnosci
narzecz czlonka) stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, tj. przepisy pr. spotdz.,
do czasu przeniesienia wlasnosci;

e) realizacja roszczen cztonkow spotdzielni o przeniesienie na nich
odrgbnej wlasnos$ci lokali zostata uzalezniona od uregulowania sytuacji
prawnej gruntow, na ktorych zostaly wzniesione budynki Iub inne urza-

¢ Zob. szerzej K. Pietrzykowski, Spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego de
lege ferenda, [w:] Z zagadnien wspolczesnego prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku
czci Profesora Tomasza Dybowskiego, ,,Studia Turidica” 1994, nr 21; tenze, Zmiany w
przepisach prawa spoldzielczego o spoldzielniach mieszkaniowych, ,,Prawo i Finanse w
Biznesie” 1995, nr 7-8; tenze, Spoldzielczos¢ mieszkaniowa de lege ferenda. Siedem
grzechow glownych ustawy, ,,Gazeta Sadowa” 1996, nr 4.

"Dz.U. z 2001 1. Nr 4, poz. 27.
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dzenia trwale z gruntem zwiazane (art. 36 ustawy o spotdz. mieszk.); w
zwiazku z tym ustawa przyznaje spotdzielni roszczenie do wiasciciela
gruntu o przeniesienie wlasnosci gruntu (o ustanowienie prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu, jezeli whascicielem gruntu jest Skarb Panstwa,
gmina albo zwigzek migdzygminny) za wynagrodzeniem (art. 35 ust. 1-
3 i ust. 5); roszczenie to przypomina roszczenie przewidziane w art. 231
k.c., z tym jednak, Ze nie musza by¢ spelione przestanki posiadania sa-
moistnego gruntu i dobrej wiary po stronie spotdzielni; w wypadku zas
gdy wiasciciel gruntu jest nieznany, spotdzielnia nabywa wtasno$¢ gruntu
w drodze swoistego ,,zasiedzenia” uregulowanego w art. 35 ust. 4 ustawy.

5. Wejscie w zycie ustawy o spotdz. mieszk. w pewnym stopniu zmienia
sytuacje prawna cudzoziemcow, ale w zasadzie tylko w zakresie mozli-
wosci nabywania przez nich praw do spotdzielczych lokali uzytkowych
w Polsce (wedtug obecnej terminologii—lokali o innym przeznaczeniu). Zgodnie
z art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow® nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwo-
lenia Ministra Spraw Wewngetrznych wydanego za zgoda Ministra Obrony
Narodowej. Jednakze wedtug art. 8 ust. 1 pkt 1 tej ustawy nie wymaga uzy-
skania zezwolenia nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali®, z zastrzezeniem nieru-
chomosci potozonych w strefie nadgranicznej (art. 8 ust. 3). Zgodnie z art. 2
ust. 2 ustawy o wlasnoséci lokali samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu tej ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktoére wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszka-
niowych; przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne, a wigc do tzw. lokali o innym przeznaczeniu. Owo odpowied-
nie stosowanie nie oznacza jednak zwolnienia nabycia lokali o innym
przeznaczeniu z obowiazku uzyskania zezwolenia. Obecne brzmienie
przepisow art. 8 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
zostatlo bowiem nadane przez ustawe z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow!'’, a wigc przez

8 Dz.U. z 1996 1. Nr 54, poz. 245 ze zm.
° Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
1" Dz.U. Nr 45, poz. 198.
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ustawe pozniejsza od ustawy o wihasnosci lokali, ktora wprowadzita po-
jecie lokalu o innym przeznaczeniu. Skoro za$ art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcoéw zwalnia z obowiazku
uzyskania zezwolenia tylko nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego,
nalezy podkresli¢, ze takiego zezwolenia wymaga nabycie samodzielnego
lokalu o innym przeznaczeniu, z wyjatkami okre§lonymi w dalszych
przepisach wspomnianego art. 8 ust. 1. W szczeg6lnosci nie wymagaja
takiego zezwolenia:

a) nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca zamieszkujacego w
Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 5 lat od dnia uzyskania karty sta-
tego pobytu,

b) nabycie przez cudzoziemca, bedacego matzonkiem obywatela pol-
skiego 1 zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata
od uzyskania karty statego pobytu, nieruchomosci, ktore w wyniku na-
bycia beda stanowi¢ wspdlnosé ustawowa matzonkow,

¢) nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia
jest uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci,
a zbyweca nieruchomosci jest jej wiascicielem lub wieczystym uzytkow-
nikiem co najmniej 5 lat.

Nalezy podkresli¢, ze, zgodnie z omawiang ustawa o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcdw, cudzoziemiec nie musi ani nigdy nie
musiatl uzyskiwa¢ zezwolenia na nabycie praw rzeczowych ograniczo-
nych, mianowicie wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego 1 uzytkowego, w tym garazu, ani prawa do domu jednorodzin-
nego lub lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich
wlasnos$ci na rzecz cztonkow.

II. Czlonkostwo cudzoziemca w spéldzielni mieszkaniowej

6. Zgodnie z art. 37 Konstytucji ten, kto znajduje si¢ pod wiadza
Rzeczypospolitej Polskiej, korzysta z wolnosci i praw zapewnionych w
Konstytucji, przy czym wyjatki od tej zasady odnoszace si¢ do cudzo-
ziemcow okresla ustawa. Z tym sformutowaniem jest zgodny art. 8 p.p.m.,
wedtug ktérego cudzoziemcy moga mie¢ w Polsce prawa i obowiazki na
réwni z obywatelami polskimi, chyba Ze ustawa stanowi inaczej. Ogra-
niczenia praw cudzoziemcow, o czym wyzej wspomniano, zawiera m. in.
ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
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7. Najbardziej ogdlna definicje cudzoziemca zawiera art. 2 ustawy z
dnia 25 czerwca 1997 r. o cudzoziemcach!', zgodnie z ktorym cudzoziem-
cem jest kazdy, kto nie posiada obywatelstwa polskiego. Definicja ta jest
jednakze nieadekwatna do rozwazan w niniejszym artykule, bowiem jako
cudzoziemca traktuje wylacznie osobe fizyczna. Bardziej uzyteczne jest
natomiast okreslenie zamieszczone w art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, wedtlug ktoérego cudzoziemcem w
rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa pol-
skiego, osoba prawna majaca siedzibg za granica, nie posiadajaca osobo-
wosci prawnej spotka os6b wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibg
7a granicg, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych, osoba
prawna i spotka handlowa nie posiadajaca osobowosci prawnej majaca siedzi-
be na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio Iub
posrednio przez osoby lub spdotki wymienione w pkt 1, 2 i 3.

8. Zgodnie z art. 9 § 2 p.p.m. zdolno$¢ osoby prawnej podlega prawu
panstwa, w ktorym osoba ta ma siedzibg. Chodzi tu niewatpliwie o zdol-
no$¢ prawng i zdolnos¢ do czynno$ci prawnych, podobnie jak w odnie-
sieniu do osoby fizycznej (art. 9 § 1 p.p.m.). Takie samo rozwiazanie
zawieraja dwustronne umowy mi¢dzynarodowe zawarte przez Polske z
Austrig (art. 23 ust. 2), Estonig (art. 21 ust. 2), b. Jugostawia (art. 20 ust.
2), Mongolia (art. 22 ust. 2) i Wietnamem (art. 21 ust. 2). Natomiast
wedhug dwustronnych uméw migdzynarodowych zawartych przez Polske
z Bialorusia (art. 21 ust. 2), Bulgaria (art. 16 ust. 2), b. Czechostowacja
(art. 20 ust. 2), Kubg (art. 18 ust. 2), Litwa (art. 20 ust. 2), Lotwa (art. 22
ust. 2), Rumunig (art. 21 ust. 2), Ukraing (art. 21 ust. 2), Wegrami (art.
29 ust. 2) i b. ZSRR (art. 22 ust. 2) zdolno$¢ prawna i1 zdolnos$¢ do czyn-
nos$ci prawnych osoby prawnej podlega wtasciwosci prawa tego panstwa,
wedlug ktdrego osoba prawna zostata utworzona.

9. W doktrynie trafnie podkresla sig, Ze statut personalny osoby praw-
nej obejmuje nie tylko zdolno§¢ prawna i zdolnos¢ do czynnosci praw-
nych, ale — w wypadku osoby prawnej typu korporacyjnego — rowniez m. in.

1 Dz.U. Nr 114, poz. 739 ze zm. w brzmieniu nadanym przez art. 1 pkt 1 ustawy z dnia
3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz
ustawy — Ordynacja podatkowa — w zwiazku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej
(Dz.U. Nr 16, poz. 166).
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stosunki migdzy cztonkiem a taka osoba prawna, w tym nabycie i utratg
cztonkostwa oraz prawa i obowiazki zwiazane z cztonkostwem'?. Moz-
nos$¢ bycia cztonkiem polskiej spotdzielni mieszkaniowej zawsze zatem
podlega whasciwosci prawa polskiego jako prawa panstwa, na obszarze
ktorego znajduje si¢ siedziba spotdzielni albo prawa panstwa, wedtug
ktorego spotdzielnia zostata utworzona. Nalezy w zwiazku z tym podkre-
$li¢, ze zagadnienia cztonkostwa wedlug prawa polskiego sg czesciowo
regulowane bezposrednio w ustawach (art. 6, art. 15 — 33 pr. spotdz., art.
3 ustawy o spotdz. mieszk.), czesciowo za$ w statutach spotdzielni (art.
58§ 1 pkt 3-5, art. 15 § 1-5, art. 16 § 1, art. 17 § 3-4, art. 18, art. 19 §
1, art. 20 § 112, art. 21, art. 22, art. 24 § 1, 2 i 4, art. 26 § 1, art. 30,
art. 31 oraz art. 32 § 1-2 pr. spotdz.).

10. Zgodnie z art. 15 § 2 pr. spoldz. cztonkiem spodtdzielni moze by¢
kazda osoba fizyczna o pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych, ktora
odpowiada wymaganiom okre§lonym w statucie, chyba Ze ustawa stanowi
inaczej. Taki wyjatek ustawowy przewiduje m. in. art. 3 ust. 1 ustawy o
spotdz. mieszk., wedlug ktorego cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba
fizyczna, chocby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata
ograniczong zdolno$¢ do czynnoéci prawnych. Zdolno$¢ do czynnosci
prawnych cudzoziemca ocenia si¢ wedlug jego prawa ojczystego (art. 9
§ 1 oraz postanowienia wszystkich wiazacych Polsk¢ umow migdzyna-
rodowych).

11. Powstaje pytanie, czy statut spotdzielni moze wylaczaé cztonko-
stwo wszystkich lub niektorych cudzoziemcoéw. Na tak postawione pyta-
nie nalezy udzieli¢ odpowiedzi przeczacej, co wynika przede wszystkim
zreguly ,,otwartych drzwi”, ktdra zakazuje dyskryminacji w zakresie przyj-
mowania nowych czionkow spotdzielni'® . Mozna tez sadzic, ze taki ewen-
tualny zakaz w statucie bytby niewazny jako sprzeczny z ustawa (art. 58
§ 1 k.c. w zw. z powotanymi wyzej przepisami art. 37 Konstytucji i art.
8 p.p.m.), a takze z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

12. Artykut 3 ust. 2 ustawy o spotdz. mieszk. dopuszcza cztonkostwo
w spoldzielni mieszkaniowej obojga matzonkdw, chocby spotdzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo prawo odrgbnej wlasnosci

12M. P az dan, Prawo prywatne miedzynarodowe, wyd. 6, Warszawa 2000, s. 98-99.

13 Obecnie jest ona wyrazona w pierwszej zasadzie spotdzielczej w wersji przyjetej w
1995 r. na Kongresie Migdzynarodowego Zwiazku Spotdzielczego w Manchesterze.
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lokalu przystugiwato tylko jednemu z nich. Identyczna regulacj¢ zawiera
art. 215 § 5 pr. spotdz. odnoszacy si¢ do spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu.

13. Cztonkostwa 0s6b prawnych w spotdzielni dotyczy art. 15 § 3 pr.
spotdz., zgodnie z ktorym takie osoby moga by¢ cztonkami spétdzielni,
o ile statut nie stanowi inaczej. Rozwiazanie to zostatlo powtorzone w art.
3 ust. 3 ustawy o spotdz. mieszk.; przepis ten ponadto stanowi, ze osobie
prawnej nie moze przyshugiwa¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego.

IIL. Przystugiwanie cudzoziemcowi spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu

14. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu jest obecnie regulowane
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Podmiotem tego prawa moze
by¢ wylacznie osoba fizyczna (art. 3 ust. 3), a przedmiotem — wylacznie
lokal mieszkalny (art. 9 ust. 1). Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
powstaje na podstawie umowy zawieranej mi¢dzy cztonkiem i spotdziel-
nig (art. 9 ust. 4), a nie — jak dotychczas w wyniku przydzialu dokony-
wanego przez spotdzielnig. Zgodnie z ta umowa spoldzielnia zobowiazuje
si¢ odda¢ cztonkowi lokal mieszkalny do uzywania przez czas nieozna-
czony, a cztonek zobowiazuje si¢ wnies¢ wkiad mieszkaniowy oraz uisz-
czaé oplaty okre§lone w ustawie i w statucie spotdzielni (art. 9 ust. 1).
Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem
obligacyjnym, jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie
podlega egzekucji (art. 9 ust. 3).

15. W odniesieniu do spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
nadal obowiazuje zasada zwigzania tego prawa z czlonkostwem w spot-
dzielni, zgodnie z ktora rozwazane prawo moze przystugiwac tylko czton-
kowi spotdzielni (wyjatek: przystugiwanie prawa na zasadzie wspolnosci
majatkowej matzonkom, z ktorych tylko jeden jest cztonkiem spotdziel-
ni). Zasada ta zostata wyrazona w art. 11 ust. 1 ustawy o spotdz. mieszk.,
zgodnie z ktérym spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
wygasa z chwila ustania cztonkostwa oraz w innych wypadkach okreslo-
nych w rozdziale drugim ustawy; w wypadku gdy przystuguje ono mat-
zonkom, wygasnigcie prawa nastgpuje z chwilg ustania cztonkostwa obojga
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malzonkéw. Lokatorskie prawo do lokalu moze wygasna¢ rdwniez na
podstawie uchwaty spotdzielni (art. 13 ust. 2 i art. 14 ust. 2).

16. W odniesieniu do spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
nadal tez obowiazuje zasada jednopodmiotowosci tego prawa. Zgodnie
z ta zasada spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze przystugiwaé
tylko jednej osobie albo matzonkom (art. 9 ust. 5 ustawy o spotdz. mieszk.).

17. Podstawowym obowiazkiem cztonka spoldzielni jest wniesienie
wkladu mieszkaniowego wedhug zasad okreslonych w statucie w wyso-
kosci odpowiadajacej r6znicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na
jego lokal a uzyskang przez spotdzielni¢ pomoca ze srodkow publicznych
(umorzeniem czgsci kredytu zaciagnigtego przez spotdzielnig na sfinan-
sowanie kosztow budowy lokalu) lub z innych $rodkow. Jezeli czg$¢ wkladu
mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciagnigtego przez spotdzielnig
kredytu na sfinansowanie kosztoéw budowy danego lokalu, cztonek jest
obowiazany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w
czegsci przypadajacej na jego lokal (art. 10 ust. 1 1 2 ustawy o spotdz.
mieszk.). Obecnie czg$¢ kosztow budowy lokalu moze by¢ sfinansowana
ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (zob. ustawe z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego'?).

18. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o spoldz. mieszk. na pisemne
zadanie cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czton-
kiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego
sptaty wszelkich dlugéw zwiazanych z tym lokalem, splaty przypadajacej
na jego lokal czgSci innych zobowigzan spotdzielni zwigzanych z bu-
dowa, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy, w tym w szczegol-
nosci odpowiedniej czgs$ci zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z
odsetkami oraz wplaty rdznicy pomigdzy wartoscia rynkowa prawa od-
rebnej wiasnosci lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wktadu mieszka-
niowego i wyzej wymienionych splat. Wysoko$¢ wkladu mieszkaniowe-
go waloryzuje si¢ proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej prawa
do lokalu (art. 12 ust. 2). W przepisach przejsciowych ustawy zostat
zamieszczony art. 46 dotyczacy przeniesienia wlasnosci lokalu, do kto-

4 Dz.U. 22000 r. Nr 98, poz. 1070.
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rego przed dniem wejécia ustawy w zycie przyshugiwato nabywcy spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W takim wypadku
wplata réznicy, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1 pkt 3, nie moze przekraczaé
kwoty stanowiacej rownowartos¢ 3% aktualnej wartosci rynkowej prawa
wiasnosci lokalu. Jednakze, jak juz wyzej wspomniano, Trybunat Kon-
stytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 5.2001 r., sygn. K 5/01, orzekl, ze
art. 46 ust. 1 ustawy o spotdz. mieszk. jest niezgodny z art. 64 w zw. z
art. 21 Konstytucji. Przepis ten utracit moc obowiazujaca z dniem 9 czerwca
2001 ., pozostale zas$ ustepy w art. 46 ustawy o spotdz. mieszk. formalnie
nadal obowiazuja, ale w konsekwencji uchylenia ust. 1 staty si¢ bezprzed-
miotowe.

19. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w przepisach art. 12 ustawy
0 spotdz. mieszk., stanie si¢ mozliwe dopiero po okresleniu przez spot-
dzielni¢ przedmiotu odrgbnej wlasnoSci wszystkich lokali mieszkalnych
ilokali o innym przeznaczeniu i podjeciu w tym zakresie stosownej uchwaty
przez zarzad (zob. art. 42 1 43 ustawy o spotdz. mieszk.). W spotdziel-
niach, ktore maja nieuregulowana sytuacj¢ prawna lub ewidencyjna grun-
tow, wyodrgbnienie wlasnosci lokali moze nastapi¢ po nabyciu przez
spotdzielnie mieszkaniowa wilasnosci lub prawa uzytkowania wieczyste-
go dziatek budowlanych (art. 36 w zwiazku z art. 35 ustawy o spotdz.
mieszk.) oraz po przeprowadzeniu postgpowan w sprawie scalania lub
podziatu nieruchomosci lub po dokonaniu czynnosci zwiazanych z roz-
graniczeniem oraz polaczeniem nieruchomosci, a takze ewidencja
gruntéw i budynkéw (art. 41 ustawy o spoldz. mieszk.).

20. Zgodnie z art. 5 prawa o notariacie'® notariuszowi za dokonanie
czynnosci notarialnych przyshuguje wynagrodzenie okreslone na podsta-
wie umowy ze stronami czynnosci, nie wyzsze niz maksymalne stawki
taksy notarialnej wlasciwe dla danej czynnos$ci. Ani przytoczony przepis,
ani zaden inny przepis polskiego prawa nie okresla, ktdra strona czynnosci
prawnej powinna zaptaci¢ wynagrodzenie notariuszowi za sporzadzenie
aktu notarialnego przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego, do kto-
rego cztonkowi przystuguje prawo lokatorskie. Powszechna jest jednak
praktyka, uksztattowana np. w odniesieniu do uméw o przeniesienie

Dz.U. Nr 57, poz. 601.
16 Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.
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wilasnos$ci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego lub spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu, wedtug ktorej obowiazek zaplaty
wspomnianego wynagrodzenia obciaza nabywce prawa, a wigc w rozwa-
zanej sytuacji cztonka spotdzielni mieszkaniowej. Mozna tu wrecz mowic
0 istnieniu normy prawa zwyczajowego. Z natury rzeczy natomiast czton-
ka spotdzielni obciazaja koszty zalozenia ksiggi wieczystej oraz wpisu do
takiej ksiggi. Nalezy tez doda¢, Ze przeniesienie wtasnosci lokalu na rzecz
cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
nie podlega przepisom ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych'’.

21. Wpis do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wiasnosci lokalu ma
charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnos$ci lokali'®). Ustawa
o spotdz. mieszk. nie zawiera wprawdzie w tym zakresie wyraznego ode-
stania do przepisow ustawy o wilasnosci lokali, jednakze takie odestanie
nie jest w tym wypadku konieczne. Ustawa o whasnosci lokali jest bowiem
podstawowym aktem prawnym okreslajacym sposoby oraz tryb ustana-
wiania odrgbnej wlasnosSci lokali. Powstaje natomiast watpliwosé doty-
czaca sytuacji prawnej lokalu w okresie migdzy zawarciem umowy no-
tarialnej a dokonaniem wpisu w ksiedze wieczystej. Moim zdaniem
istniejaca w wyniku zawarcia umowy ekspektatywa odrebnej wlasnosci
lokalu jest niezbywalna, podobnie jak zwiazane z nia spétdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu (art. 9 ust. 3 ustawy o spotdz. mieszk). Wspomnia-
na ekspektatywa podlega natomiast dziedziczeniu'.

22. Przedstawione wyzej spostrzezenia dotycza czlonkow spotdzielni
mieszkaniowych bedacych zar6wno obywatelami polskimi, jak i cudzo-
ziemcami. W odniesieniu do cudzoziemcOw umowa o przeniesienic wia-
snosci lokalu mieszkalnego podlega wiasciwosci prawa polskiego zgod-

17 Dz.U. Nr 86, poz. 959 ze zm.

18 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.

19 Zob. odpowiednio orzeczenie SN z 27 kwietnia 1983 r. I CR 432/82, OSP 1984, z.
12, poz. 249 dotyczace dziedzicznos$ci juz powstatego roszczenia o przydziat lokalu na
warunkach prawa wiasnosciowego w wypadku przeksztalcenia prawa lokatorskiego; zob.
tez odpowiednio poglad o dziedzicznos$ci ekspektatywy prawa odrgbnej whasnosci lokalu
powstatej w wyniku zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu z najemca takiego
lokalu, E.Skowronska-Bocian, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega czwar-
ta. Spadki, wyd. 2, Warszawa 1999, s. 8.
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nie z art. 24 § 2 i art. 25 § 2 p.p.m. Prawo polskie jest rowniez wlasciwe
w odniesieniu do formy takiej umowy zgodnie z art. 12 zd. 1 p.p.m.
Stosownie jednak do art. 12 zd. 2 p.p.m. wystarcza zachowanie formy
przewidzianej przez prawo panstwa, w ktorym czynnos¢ zostaje dokona-
na, a wigc z reguly réwniez przez prawo polskie. Nalezy ponadto pod-
kresli¢, ze ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (art.
8 ust. 1 pkt 1) nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewngetrznych
wydanego za zgoda Ministra Obrony Narodowej na nabycie przez cudzo-
ziemca odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego (zob. wyzej pkt 5).

IV. Przystugiwanie cudzoziemcowi spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu

23. Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest, jak juz wyzej
wspomniano, kategoria przej$ciowa. Zgodnie z art. 37 ustawy o spotdz.
mieszk., po wejsciu w zycie ustawy spoldzielnia mieszkaniowa nie moze
ustanawia¢ spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych,
spotdzielczych praw do lokali uzytkowych, w tym garazy, ani praw do
miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych. Jezeli
zatem taki przydziat nie nastapit do dnia 23 kwietnia 2001 r., po tym dniu
spoldzielnia bedzie juz mogta zawrze¢ z czlonkiem wylacznie umowe
przeniesienia wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przezna-
czeniu (a wigc wedlug poprzedniej terminologii — lokalu uzytkowego, w
tym garazu). Praktycznie jednak zawieranie umow w tych sprawach stanie
si¢ mozliwe dopiero po dokonaniu czynnosci lub przeprowadzeniu poste-
powan, o ktorych mowa wyzej w pkt 19 niniejszego opracowania.

24. W zwiazku z przejsciowym charakterem spotdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu regulacje dotyczace tego prawa w ustawie o
spotdz. mieszk. sg albo ogolne, tj. dotycza réwniez innych rodzajow praw
do lokali (art. 8 pkt 2), albo tez sa to regulacje przejsciowe (art. 37, art.
38, art. 39, art. 45 i art. 50). Zgodnie z art. 38 ustawy o spoldz. mieszk.
do istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy spotdzielczych wihasno-
sciowych praw do lokali mieszkalnych, spotdzielczych praw do lokali
uzytkowych, w tym garazy, oraz praw do miejsc postojowych w wielo-
stanowiskowych lokalach garazowych, stosuje si¢ przepisy niniejszej
ustawy, a w zakresie w niej nieuregulowanym — przepisy art. 208 § 3, art.
213 § 1, art. 215-217, art. 223-231 i art. 238 § pr. spotdz. Ostatnio wy-
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mienione przepisy pr. spotdz. zostaly czgsciowo zmodyfikowane (przez
art. 29 pkt 5 — 18 ustawy o spoldz. mieszk.), ale tylko w takim zakresie,
w jakim powstata konieczno$¢ ich dostosowania do ustawy o spotdz.
mieszk. lub odniesienia wylacznie do spotdzielczego whasnoSciowego
prawa do lokalu (niektore z nich bowiem dotychczas dotyczyly réwniez
prawa lokatorskiego). W rezultacie ustawodawca pozostawit w zakresie
prawa wilasnosciowego regulacje archaiczng i bardzo utlomng w porow-
naniu z unormowaniem prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Uczynit to
niewatpliwie w zamiarze sktonienia cztonkéw spétdzielni do podejmowa-
nia czgstszych decyzji o zastapieniu wiasnosciowego prawa do lokalu
prawem wiasnosci (o czym nizej), chociaz zapewne zdawat sobie sprawe
z tego, ze w ten sposob pozostawia w porzadku prawnym przepisy, z
ktérych przynajmniej kilka budzi zastrzezenia z punktu widzenia ich
zgodnosci z Konstytucja®. Nalezy wszakze liczy¢ sig¢ z tym, ze skoro
ustawodawca przyjat koncepcje¢ dobrowolnych przeksztatcen wiasnoscio-
wych, spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu pozostanie instytucja
wzglednie trwala, ktora bedzie istniata jeszcze przez wiele lat.

25. W odniesieniu do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
nadal obowiazuje — podobnie jak w wypadku prawa lokatorskiego — zasada
zwigzania tego prawa z czlonkostwem w spoétdzielni, zgodnie z ktora,
rozwazane prawo moze przyshugiwac tylko cztonkowi spotdzielni (wyja-
tek: przystugiwanie prawa na zasadzie wspolnosci majatkowej matzon-
kom, z ktdrych tylko jeden jest cztonkiem spoldzielni). O obowiazywaniu
tej zasady $wiadcza sformutowania art. 227. W rozwazanym zakresie nie
obowiazuje juz natomiast — po utracie mocy obowiazujacej art. 215 § 1
pr. spotdz. w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego — zasada jed-
nopodmiotowosci spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, zgod-
nie z ktora prawo to mogto przystugiwac tylko jednej osobie albo mat-
zonkom. Po utracie mocy obowiazujace;j art. 228 pr. spotdz. w pierwotnym
brzmieniu (zob. nizej uwagi w pkt 42) wspomniane zasady nie obowia-
zuja spadkobiercow cztonka, ktoremu przystugiwalo wlasnosciowe pra-
wo do lokalu. Spadkobierca nie musi zatem ubiega¢ si¢ o czlonkostwo

2 W wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r., sygn. K 23/00, Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit niezgodnos¢ z Konstytucja przepisow art. 215 § 1, art. 216, art. 217 § 11 2 oraz
art. 238 § 3 pr. spotdz. (Dz.U. Nr 6, poz. 724).
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w spotdzielni. Jezeli za$ spadkobiercow jest wigcej, nie musza oni doko-
nywac dziatu spadku, a jedynym ich obowiazkiem jest wyznaczenie sposrod
siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynno$ci prawnych zwiaza-
nych z wykonywaniem wiasnos$ciowego prawa do lokalu (art. 233 § 1 w
zwiazku z art. 228 pr. spoldz.).

26. W odniesieniu do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
zostaly utrzymane w mocy takze dalsze przepisy wywolujace powszechna
krytyke w doktrynie, mianowicie:

a) przepisy art. 215 § 2 — 4 przewidujace przymusowa wspolnosé
matzenska majatkowa tego prawa oraz jego ekspektatywy (podczas gdy
przepisy ustawy o spotdz. mieszk. w ogoéle nie zawieraja w tym zakresie
regulacji, co oznacza, ze kwestia przynaleznosci spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu oraz prawa odrgbnej wiasnosci lokalu do majatku
wspolnego matzonkoéw podlega ogdlnym regutom kodeksu rodzinnego i
opiekunczego);

b) art. 223 § 2 pr. spotdz. uzalezniajacy skuteczno$¢ zbycia wlasnoscio-
wego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow spoldzielni;

c) art. 223 § 4 zakazujacy zbycia prawa do czgSci lokalu mieszkal-
nego pod rygorem niewaznosci;

d) przepisy art. 229 przewidujace w razie wygasnigcia wlasnosciowe-
go prawa do lokalu wyptate tzw. rownowartoSci tego prawa (czyli zwa-
loryzowanego wktadu budowlanego) zamiast warto$ci rynkowej prawa
do lokalu.

27. Zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o spoldz. mieszk. na pisemne
zadanie cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego i spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w
tym spoétdzielcze prawo do garazu, spétdzielnia mieszkaniowa jest zobo-
wiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umowg przeniesienia wlasnosci lokalu.
Warunkiem zawarcia takiej umowy jest dokonanie przez cztonka splaty
wszelkich dlugow zwiazanych z tym lokalem oraz sptaty przypadajacej
na jego lokal czgsci innych zobowiazan spoldzielni zwiazanych z bu-
dowa, a w szczegolnosci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami. Odnosi si¢ to odpowiednio do najemcow
pracowni istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy, wykorzystywanych
przez tworcg do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki,
a takze do najemcoéw garazy lub lokali o innym przeznaczeniu, jezeli

203



Krzysztof Pietrzykowski

naktady na budowg takiego lokalu, garazu Iub pracowni w petlnym zakre-
sie ponidst najemca cho¢by nawet nie byt cztonkiem spotdzielni Iub po-
niesli je jego poprzednicy prawni (art. 39 ust. 3 ustawy o spotdz. mieszk.).

28. Koszty zawarcia rozwazane] umowy, a wigc w szczegolnosci
wynagrodzenie notariusza, oraz koszty zatozenia ksiggi wieczystej dla
lokalu i wpisu do ksiggi wieczystej obciazaja cztonka spétdzielni, na rzecz
ktorego spotdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu (art. 39 ust.
2 ustawy o spotdz. mieszk.). Jest to superfluum ustawowe, poniewaz
réwniez w przypadku braku takiego przepisu wspomniane koszty i tak
obcigzalyby cztonka spotdzielni (zob. wyzej uwagi w pkt. 20).

29. Réwniez w rozwazanej wyzej sytuacji zawieranie umow w spra-
wie przeniesienia wiasnos$ci lokalu stanie si¢ mozliwe dopiero po doko-
naniu czynnosci lub przeprowadzeniu postgpowan, o ktorych mowa wyzej
w pkt 19 niniejszego opracowania, za$ wpis do ksiegi wieczystej prawa
odregbnej whasnosci lokalu ma charakter konstytutywny (zob. wyzej pkt
21). Nalezy w zwiazku z tym podkresli¢, ze w okresie migdzy zawarciem
umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu a dokonaniem wpisu w ksiedze
wieczystej spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest oczywiscie
nadal zbywalne, jednakze wraz z nim podlega zbyciu akcesoryjne prawo
w postaci ekspektatywy prawa odrgbnej whasnosci lokalu. Umowa prze-
niesienia wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego (art. 223 § 5 pr. spotdz.). W razie
zalozenia ksiggi wieczystej dla takiego prawa oraz w wypadku ujawnienia
go w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej
wilasnos$¢ spotdzielni (art. 241 oraz art. 25 ust. 1 pkt 3 1 ust. 2 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®') wpis do ksiggi
wieczystej ma charakter konstytutywny (art. 245' k.c.).

30. W pelni aktualne sa rowniez przedstawione wyzej uwagi dotycza-
ce cudzoziemcow (zob. pkt 22). Nalezy jedynie podkresli¢, ze zgodnie z
ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw wymaga ze-
zwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych wydanego za zgoda Ministra
Obrony Narodowej nabycie przez cudzoziemca wlasnosci samodzielnego
lokalu o innym przeznaczeniu, z wyjatkami okreslonymi w art. 8 ust. 1
tej ustawy (zob. wyzej pkt 5).

21 Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm.
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V. Przystlugiwanie cudzoziemcowi prawa do domu jednoro-
dzinnego lub lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia
wlasnos$ci na rzecz czlonka

31. Zgodnie z art. 52 ustawy o spoldz. mieszk. do istniejacych w dniu
wejsécia ustawy w zycie praw do domow jednorodzinnych i lokali miesz-
kalnych budowanych w celu przeniesienia ich wlasnoéci na rzecz czton-
kow stosuje sig przepisy art. 232 § 4, art. 233, art. 235 1 art. 237 pr. sp6oldz.,
do czasu przeniesienia wlasnosci na rzecz czlonka spotdzielni. Wedtug
art. 232 § 4 1 art. 237 pr. spotdz. do prawa do domu jednorodzinnego i
lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich wtasnosci na
rzecz cztonkow stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace spotdzielcze-
go wlasno$ciowego prawa do lokalu. Wspomniane wyzej przepisy pr.
spotdz. zostaty czesciowo znowelizowane przez ustawe o spotdz. mieszk.
Na szczegdlna uwagge zastuguje skreslenie w art. 237 pr. spotdz. wyrazu
~male”, ktore konczy spor w kwestii, czy lokale mieszkalne mogly by¢
budowane w celu przeniesienia ich na wiasnos¢ cztonkow tylko w ,,ma-
tych” domach, czy tez we wszystkich domach mieszkalnych.

32. Zgodnie z art. 235 § 1 pr. spdtdz. po przeprowadzeniu rozliczenia
kosztéw budowy 1 ostatecznym ustaleniu wktadéw budowlanych, wnie-
sieniu przez czlonkéw tych wkltadow badz tez ich czgsci i przejeciu zo-
bowiazan spotdzielni pokrywajacych reszte naleznosci z tytulu wktadow
spotdzielnia przenosi na cztonkow wlasnos$¢ przydzielonych domow wraz
z prawami do dziatek. Sformutowanie zamieszczone w tym przepisie in
fine nie jest precyzyjne. Mozliwe sa tu dwa stany faktyczne: w pierwszym
spotdzielnia przenosi na rzecz cztonka prawo wilasnosci dziatki z domem
jako czescia sktadowa gruntu (zob. art. 48 k.c.), w drugim — prawo uzyt-
kowania wieczystego gruntu oraz zwigzane z nim prawo wiasnosci bu-
dynku (art. 235 k.c.). W obu stanach faktycznych umowa miedzy spot-
dzielnia a cztonkiem jest zawierana pod rygorem niewaznos$ci (art. 73 §
2 k.c.) w formie aktu notarialnego (art. 158 § 1 k.c. oraz tenze przepis w
zwiazku z art. 237 k.c.). Réznica natomiast polega na tym, ze w pierw-
szym stanie faktycznym wpis do ksiggi wieczystej ma na zasadach ogol-
nych charakter deklaratywny, w drugim za$ — konstytutywny (art. 27 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami??).

2 Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.
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33. Artykut 235 § 1 pr. spotdz. stosuje sig stosuje si¢ takze w wypadku,
gdy spotdzielnia mieszkaniowa buduje domy mieszkalne w celu ustano-
wienia na rzecz cztonkéw odrgbnej wlasnosei lokali w tych domach (art.
237 pr. spotdz.). Umowa ustanowienia na rzecz cztonka odrebnej wiasno-
Sci lokalu jest zawierana w formie aktu notarialnego, a wpis do ksiegi
wieczystej ma charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali).

34. Umowa przeniesienia wlasno$ci domu lub lokalu jest z natury
rzeczy zawierana przez spotdzielni¢ mieszkaniowa z jej cztonkiem. Moze
jednakze by¢ zawarta rowniez ze spadkobiercami cztonka albo z matzon-
kami, jezeli prawo do domu lub lokalu przystuguje im obojgu (art. 235
§ 2 pr. spotdz.).

35. Czlonkowie, poza wktadem budowlanym, obowiazani sa pokry¢
koszty przeniesienia wlasnosci domu, a takze udzial w kosztach likwidacji
spotdzielni, gdy przeniesienie wlasnosci nast¢puje w ramach postgpowa-
nia likwidacyjnego (art. 235 § 3 pr. spoldz.). Koszty te obciazaja réwniez
spadkobiercow cztonka jako dlugi spadkowe (art. 922 § 1 k.c.).

36. W zakresie zawierania uméw przeniesienia wlasnosci w petni
aktualne sa przedstawione wyzej uwagi dotyczace cudzoziemcow (zob.
pkt 22). Nabycie przez cudzoziemca wiasnosci domu jednorodzinnego
wraz z prawem do dziatki nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw We-
wnetrznych wydanego za zgoda Ministra Obrony Narodowe;j. Jak juz
bowiem wyzej wspomniano (pkt 5), zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nie wymaga — w zasa-
dzie — uzyskania zezwolenia nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali. Ustawa o wlasnosci lokali w
ogole nie obejmuje zakresem swojego dziatania domdw jednorodzinnych.
Definiuje ona natomiast samodzielny lokal mieszkalny i do tej definicji
odsyta réwniez art. 2 ust. 1 ustawy o spotdz. mieszk. Jednakze zgodnie
z art. 2 ust. 3 ustawy o spotdz. mieszk. do doméw jednorodzinnych stosuje
sie przepisy ustawy dotyczace lokali®*. Przepis ten — jako lex posterior
specialis — modyfikuje pojecie samodzielnego lokalu mieszkalnego w

2 Podobnie lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy o spotdz. mieszk. jest pra-
cownia tworcy przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki
(art. 2 ust. 2 tej ustawy).
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rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcodw w taki sposob, ze obejmuje ono rowniez dom jednorodzin-
ny**. Przedstawiona wyktadnia dotyczy jednakze tylko takich doméw jed-
norodzinnych, ktére podlegaja przepisom ustawy o spotdz. mieszk. Ina-
czej mowiac, konieczna przestanka do wyltaczenia w rozwazanym zakresie
stosowania ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow jest
istnienie cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej.

VI. Przyshlugiwanie cudzoziemcowi prawa odr¢bnej wlasnoS$ci
lokalu

37. Jak juz wyzej wspomniano, prawo odrebnej wiasnosci lokalu (domu)
moze powsta¢ w wyniku zawarcia przez spotdzielnig z cztonkiem umowy
przeniesienia wiasnosci lokalu (domu), do ktoérego cztonkowi przystuguje
lokatorskie spotdzielcze prawo do lokalu (zob. wyzej pkt 18), whasnoscio-
we spotdzielcze prawo do lokalu (zob. wyzej pkt 27) badz spotdzielcze
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego budowanych
w celu przeniesienia wlasno$ci na rzecz cztonkow (zob. wyzej pkt 32
i33).

38. Prawo odrebnej wiasnosci lokalu (domu) w spotdzielni mieszka-
niowe] zostalo ponadto uregulowane w przepisach rozdzialu trzeciego
ustawy o spotdz. mieszk. Przepisy te maja zastosowanie do nowych in-
westycji podejmowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe od dnia 24
kwietnia 2001 r., a takze do sytuacji, w ktorych cztonkowie spotdzielni
nie uzyskali przydziatéw lokali na zasadach prawa wlasnosciowego naj-
pdzniej do dnia 23 kwietnia 2001 r. (zob. wyzej pkt 23). Rozwazane prawo
powstaje w dwoch etapach.

39. W pierwszym etapie spotdzielnia zawiera z cztonkiem spotdzielni
ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrgbnej wasnosci lokalu umowe o bu-
dowg lokalu. Umowa taka, zawarta w formie pisemnej pod rygorem nie-
waznosci, zobowiazuje strony do zawarcia umowy o ustanowienie odrgb-
nej wlasnosci lokalu. Ponadto zawiera ona inne postanowienia okreslone
w art. 18 ust. 1 ustawy o spoldz. mieszk. i w statucie spotdzielni.
W wyniku zawarcia rozwazanej umowy powstaje roszczenie o ustanowie-

241 pracownig tworcy przeznaczong do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki — zob. wyzej przyp. 23.

207



Krzysztof Pietrzykowski

nie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane w ustawie ekspektatywa odrebne;j
wilasnosci lokalu. Taka ekspektatywa jest zbywalna, wraz z wktadem bu-
dowlanym albo jego wniesiona czg¢Scia, przechodzi na spadkobiercow i
podlega egzekucji. Umowa zbycia ekspektatywy odrgbnej wlasnoscei lo-
kalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 19 ustawy o
spotdz. mieszk.). Nalezy podkresli¢, ze dotychczas niezbywalna ekspek-
tatywa wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, ktore nie zostato
ustanowione najp6zniej do dnia 23 kwietnia 2001 r., nastgpnego dnia stato
si¢ zbywalna, podlegajaca dziedziczeniu i egzekucji ekspektatywa prawa
odrebnej wiasnosci lokalu.

40. W drugim etapie spotdzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrgbna
wlasno$¢ lokalu najp6zniej w terminie 3 miesigcy po jego wybudowaniu,
a jezeli na podstawie odrebnych przepisow jest wymagane pozwolenie na
uzytkowanie — najpozniej w terminie 3 miesigcy od uzyskania takiego
pozwolenia. Na zadanie czlonka spoldzielnia ustanawia takie prawo w
chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest prze-
strzenne oznaczenie lokalu. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu moze
nastapi¢ na rzecz matzonkéw albo osob wskazanych przez cztonka spot-
dzielni, ktére wspdlnie z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa
(art. 21 ustawy o spotdz. mieszk.).

41. Umowa o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu jest w rozwa-
zanej wyzej sytuacji zawierana przez wilasciciela nieruchomosci, czyli
spotdzielnig, 1 nabywce lokalu, czyli cztonka spotdzielni (zob. art. 8 ust.
3 ustawy o wiasnodci lokali). Prawo to moze tez powsta¢ w innych wy-
padkach okre$lonych w ustawie o wilasnosci lokali. W szczegolno$ci
wilasciciel nieruchomosci, a wigc spotdzielnia mieszkaniowa, moze na
podstawie jednostronnej czynnosci prawnej, dokonywanej w formie aktu
notarialnego, ustanowi¢ dla siebie odrgbna wlasno$¢ poszczeg6lnych lokali
(zob. art. 7 ust. 1 1 2 oraz art. 10 ustawy o wilasno$ci lokali, a takze art.
9 ust. 8 ustawy o spotdz. mieszk.). Nie ma natomiast praktycznego zna-
czenia w spotdzielniach mieszkaniowych trzeci sposéb ustanowienia
odrebnej wlasnosci na podstawie orzeczenia sadu o zniesieniu wspotwia-
snosci (zob. art. 7 ust. 1 1 art. 11 ustawy o wiasnos$ci lokali).

42. Szczegodlny sposob powstania odrgbnej whasnosci lokalu okresla
art. 231 pr. spotdz., zgodnie z ktorym z chwila zakonczenia likwidacji lub
postepowania upadlosciowego spotdzielni wlasnosciowe prawo do lokalu
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przeksztatca si¢ w prawo odrebnej whasnosci lokalu mieszkalnego lub we
wiasno$¢ domu jednorodzinnego, chyba ze nabywca budynku jest inna
spotdzielnia mieszkaniowa. Jest to sposob powstania odrebnej wiasnosci
lokalu, inny od tych, ktoére zostaly wymienione w art. 7 — 11 ustawy o
wilasnosci lokali®®. W rozwazanej sytuaciji odrebna wtasnos$¢ lokalu po-
wstaje bowiem ex lege, bez konieczno$ci zawierania umowy w formie
aktu notarialnego. Poza tym wpis do ksiggi wieczystej ma w takim wy-
padku charakter deklaratywny. Reguta polskiego prawa jest bowiem de-
klaratywnos$¢ wpisu do ksiggi wieczystej. Wpis jest zatem konstytutywny
tylko wtedy, gdy przewiduje to przepis prawa® . Artykut 7 ust. 2 ustawy
o wiasnosci lokali, zgodnie z ktérym do powstania odrgbnej whasnosci
lokalu niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej, odnosi si¢ bowiem
wylacznie do trzech sposobdw ustanowienia odrebnej whasnosci lokali na
podstawie tej ustawy.

43. Roéwniez w rozwazanej sytuacji w petni aktualne sa przedstawione
wyzej uwagi dotyczace cudzoziemcodw (zob. pkt 22). Nalezy jedynie dodac,
ze whasciwos$¢ prawa polskiego jako legis rei sitae w sytuacji opisanej
wyzej w pkt 39 wynika z art. 24 § 2 p.p.m. Ponadto w kwestii nabycia
przez cudzoziemca odrgbnej wiasnosci lokalu o innym przeznaczeniu
(dawnego lokalu uzytkowego, w tym garazu) aktualne sa uwagi przedsta-
wione wyzej w pkt 51 30.

VII. Nabycie przez cudzoziemca praw do lokalu spoéldzielczego
w drodze dziedziczenia

44. Sposrod spotdzielczych praw do lokali (doméw) dziedziczeniu
podlegaja:

a) wilasno$ciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego i uzyt-
kowego, w tym garazu;

b) prawo do domu jednorodzinnego Iub lokalu mieszkalnego budo-
wanych w celu przeniesienia ich wlasnosci na rzecz cztonkow;

% Nie wydaje si¢ zatem trafny poglad wyrazony w orzeczenie SN z dnia 26 lipca 2000 r.
I CKN 869/00, dotychczas nieopublikowanym, zgodnie z ktérym ustawa o wlasnosci
lokali wyczerpujaco reguluje podstawy prawne wyodregbnienia wiasnosci lokali.

%Zob.J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. 9 (zaktualizowal i uzupehit K. S te -
faniuk), Warszawa 1999, s. 330.
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¢) prawo odrebnej whasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu:

Nie podlega natomiast dziedziczeniu spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 3 ustawy o spotdz. mieszk.). Zgodnie
z art. 14 ustawy o spoldz. mieszk. z chwila $mierci jednego z matzonkow
prawo to, ktore przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu
matzonkowi, przy czym nie narusza to uprawnien spadkobiercéw do dzie-
dziczenia wktadu. Matzonek, ktéremu prawo przypadto, jezeli nie jest
cztonkiem spétdzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia $mierci
wspotmatzonka ztozy¢ deklaracje cztonkowska. W razie niedokonania tej
czynnosci spoldzielnia wyznaczy malzonkowi w tym celu dodatkowy
termin, nie krotszy niz 6 miesigey, uprzedzajac o skutkach, jakie moze
spowodowac¢ jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie tego termi-
nu spoldzielnia moze podja¢ uchwatg o wygasnigciu spotdzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu. Wedtug art. 15 ust. 2 ustawy o spotdz. mieszk.
w wypadku wygasnigcia prawa do lokalu w nastgpstwie niedokonania
czynnosci, o ktorej mowa w art. 14, lub ustania cztonkostwa (m. in. wskutek
$mierci cztonka), roszczenia o przyjecie do spotdzielni 1 zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego przystuguja zamieszkatym razem z bylym cztonkiem: matzonkowi,
dzieciom i innym osobom bliskim. Przedstawione przepisy odnosza si¢
réwniez do cudzoziemcow. Prawo polskie jest w rozwazanym zakresie
wlasciwe jako lex rei sitae (art. 25 § 2 p.p.m.).

45. W zakresie dziedziczenia wlasno$ciowego spdtdzielczego prawa
do lokalu jeszcze niedawno obowigzywaty istotne ograniczenia wynika-
jace z przepisow art. 228 pr. spotdz. W najwigkszym skrocie przewidy-
waty one obowiazek dokonania przez spadkobiercoOw czynno$ci zmierza-
jacych do zachowania odziedziczonego (m. in. obowiazek zawiadomienia
spotdzielni w ciagu jednego roku od dnia otwarcia spadku o wszczeciu
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku oraz obowiazek ztozenia
deklaracji cztonkowskiej). Sankcja niedokonania tych czynnosci byto
wygasnigcie ex lege prawa do lokalu. Wprowadzajacy taka sankcje art.
228 § 3 pr. spoldz. zostal przez Trybunat Konstytucyjny uznany za nie-
zgodny z Konstytucja w wyroku z dnia 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98%".

7 OTK 1999, nr 2, poz. 25.
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W wyniku tego wyroku art. 228 § 3 utracit moc obowiazujaca z dniem 24
wrzesnia 1999 .28, nastepnie za$, po nowelizacji dokonanej na podstawie
ustawy z dnia 21 pazdziernika 1999 r. o zmianie ustawy — Prawo spot-
dzielcze®, art. 228 pr. spotdz. otrzymat zupetnie nowe brzmienie. Obecnie
naktada on na spadkobiercow jedynie obowiazek wyznaczenia sposrod
siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynnosci prawnych zwiaza-
nych z wykonywaniem odziedziczonego prawa. Artykut 228 pr. spoldz.
W pierwotnym brzmieniu z pewnoscia miat zastosowanie do dziedzicze-
nia po cudzoziemcu, mimo tego, ze przepisy art. 34 i 35 p.p.m. wskazuja
na wlasciwos$¢ prawa ojczystego spadkodawcy. Mozna sadzié, ze uzasad-
nienie tego stanowiska bytoby podobne jak w wypadku stosowania do
cudzoziemcow przepisow k.c. o dziedziczeniu gospodarstw rolnych™®. Jest
to juz jednak w znacznym stopniu problem historyczny oraz intertempo-
ralny, zwlaszcza, ze niedawno rowniez przepisy art. 1059, art. art. 1060,
art. 1062, art. 1064 i art. 1087 utracity moc obowiazujaca jako niezgodne
z Konstytucja®'.

46. Przedstawione wyzej (pkt 45) rozwazania odnosza si¢ odpowied-
nio do dziedziczenia prawa do domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego budowanych w celu przeniesienia ich wlasnosci na rzecz czton-
kow. Nalezy jedynie podkresli¢, ze w odniesieniu do tych praw nigdy nie
obowiazywaty zadne restryktywne przepisy, podobne do przepisoéw art.
228 pr. spotdz. w pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z art. 233 § 1 pr. spotdz.
w wypadku, gdy prawo do domu jednorodzinnego przeszto na kilku
spadkobiercéw, powinni oni, w terminie jednego roku od dnia otwarcia
spadku, wyznaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu dokonywania

% Na podstawie obwieszczenia Prezesa Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 wrze-
$nia 1999 r. (ogloszonego dnia 24 wrzesnia 1999 r.), Dz.U. Nr 77, poz. 874. Nastgpniec w
wyroku z dnia 21 maja 2001 r., sygn. SK 15/00 (Dz.U. Nr 54, poz. 572), wydanym juz po
nowelizacji przepisow art. 228 pr. spotdz., Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 228 § 1
pr. spotdz. jest niezgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji,
gdyz na jego podstawie mozna bylo pozbawi¢ spadkobiercg wtasnosciowego prawa do
lokalu spotdzielczego jedynie dlatego, ze uchybit on terminowi objgcia spadku okreslone-
mu w tym przepisie.

¥ Dz.U. Nr 99, poz. 1151.

30 Zob. M. Pazdan, Prawo prywatne migdzynarodowe, s. 266-268.

31 Wyrok z dnia 31 stycznia 2001 r., sygn. P.4/99, Dz.U. Nr 11, poz. 91.
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czynnosci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego prawa, wlacznie
z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie wiasno$ci domu. Przepis
ten ma zastosowanie rowniez w sytuacji, gdy po $mierci jednego z mat-
zonkow, ktorym prawo do domu jednorodzinnego przystugiwato wspol-
nie, polowe udziatu w tym prawie dziedziczy wspdlnie z matzonkiem inny
spadkobierca (art. 233 § 2 pr. spoldz.). Przepisy art. 233 pr. spotdz. stosuje
si¢ takze w wypadku, gdy spotdzielnia mieszkaniowa buduje domy miesz-
kalne w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw odrgbnej wiasnosci lokali
w tych domach (art. 237 pr. spotdz.).

47. Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie
tej ustawy*? wprowadzity istotne ograniczenia w zakresie nabywania nie-
ruchomosci przez cudzoziemcoéw na podstawie dziedziczenia testamen-
towego®. Zgodnie z art. 7 ust. 3 tej ustawy jezeli cudzoziemiec, ktory
nabyt wchodzaca w sktad spadku nieruchomo$é¢ na podstawie testamentu,
nie uzyska zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych na podstawie
wniosku zlozonego w ciagu roku od dnia otwarcia spadku, prawo wia-
snosci nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nabywaja osoby,
ktore bytyby powotane do spadku z ustawy. Z powodow juz wyzej przed-
stawionych przepis ten moze mie¢ zastosowanie w zasadzie wytacznie do
nabycia przez cudzoziemca na podstawie testamentu prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu o innym przeznaczeniu (zob. pkt 5, 30 i 40). Takie
zezwolenie nie jest natomiast wymagane do nabycia wlasnosci lokalu
mieszkalnego (zob. pkt 5) ani wlasnosci domu jednorodzinnego z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu lub wilasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym; w tym ostatnim wypadku chodzi oczywi-
Scie wylacznie o takie domy jednorodzinne, ktore podlegaja ustawie o
spotdz. mieszk. (zob. pkt 36).

32 Dz.U. Nr 45, poz. 198.

3 Zob. M. Pazdan, Cudzoziemiec jako spadkobierca testamentowy w sytuacji, gdy
do spadku wchodzi nieruchomos¢ potozona w Polsce, [w:] Prace z prawa prywatnego.
Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 193 i
powotang tam literaturg.
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VIII. Nabycie przez cudzoziemca praw do lokalu spé6ldzielczego
w drodze zasiedzenia

48. W drodze zasiedzenia nie moze by¢ nabyte nie tylko spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, ktére jest niezbywalne, ale rowniez spot-
dzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu, ktore jest zwiazane z cztonko-
stwem w spotdzielni. Mozna natomiast naby¢ w drodze zasiedzenia odrgbna
wiasno$¢ lokalu oraz wiasno$¢ domu jednorodzinnego wraz z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu lub wlasno$¢ nieruchomosci zabudowa-
nej domem jednorodzinnym. Stosuje si¢ w tym zakresie prawo polskie
jako lex rei sitae (art. 24 § 2 p.p.m.). Ograniczenia wynikajace z ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw dotycza, podobnie jak
w innych wyzej opisanych wypadkach, w zasadzie tylko nabycia prawa
odrebnej wiasnosci lokalu o innym przeznaczeniu.

IX. Taksa notarialna przy nabywaniu spéldzielczych praw do
lokali

49. W art. 50 ustawy o sp6otdz. mieszk. Minister Sprawiedliwos$ci zostat
zobowiazany do dostosowania do tej ustawy przepisow rozporzadzenia
z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej (Dz.U. Nr 33, poz.
146 ze zm.). W przepisie tym zostaly okreSlone wytyczne dla Ministra
Sprawiedliwosci do tresci aktu wykonawczego (zob. art. 92 ust. 1 Kon-
stytucji RP). Wynika z nich obowiazek Ministra zachowania dla umoéw
dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego,
ktore podlegaja przepisom ustawy o spdtdz. mieszk., wysokosci taksy
notarialnej obowiazujacej dotychczas dla umoéw odnoszacych si¢ do
wiasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdziel-
czego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej. Chodzi tu zatem o zachowanie taksy notarial-
nej, obowiazujacej dotychczas dla umow:

a) oprzeniesienie wlasnosci domu jednorodzinnego (art. 235 pr. spdtdz.)
lub lokalu (art. 235 w zwiazku z art. 237 pr. spotdz.) zawieranych przez
spotdzielnie mieszkaniowe z cztonkami,

b) oprzeniesienie wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego (art.
223 pr. sp6tdz.) lub prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu (art. 223
w zwiazku z art. 238 § 1 1 art. 239 pr. spotdz. uchylonymi przez art. 29
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ust. pkt 17 1 pkt 18 ustawy o spotdz. mieszk.) zawieranych przez cztonkow
spotdzielni z innymi osobami.

Umow, o ktorych mowa pod lit. a), dotyczy juz § 8 ust. 2 rozp. Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 12 kwietnia 1991 r. W tej sytuacji nalezy przyjac,
ze zamieszczone w art. 50 ustawy o spotdz. mieszk. wytyczne odnosza
si¢ wylacznie do uméw wymienionych pod lit. b).

50. Minister Sprawiedliwo$ci wydat dnia 13 kwietnia 2001 r. rozpo-
rzadzenie zmieniajace rozporzadzenie tego Ministra z dnia 12 kwietnia
1991 r. w sprawie taksy notarialnej. Rozporzadzenie to dodaje dwa nowe
punkty w § 7 rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 12 kwietnia 1991 r.
wymieniajacym czynnos$ci prawne, za sporzadzenie ktérych maksymalne
wynagrodzenie wynosi polowg wynagrodzenia wedlug stawek taksy
notarialnej przewidzianych w § 2, przy czym wynagrodzenie to nie moze
by¢ wyzsze niz 2500 zt:

a) umowe zbycia ekspektatywy odrgbnej whasnosci lokalu lub domu
jednorodzinnego (zob. art. 19 ustawy o spotdz. mieszk.),

b) umowe ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu lub prawa do domu
jednorodzinnego zawarta w wykonaniu umowy o budowe lokalu (art. 21
i art. 22 ustawy o sp6otdz. mieszk.).

Regulacje te sa w petni prawidtowe.

51. Istotne watpliwosci powstaja natomiast w zwiazku ze sformuto-
waniem § 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwosci z dnia 13 kwietnia 2001 r.,
zgodnie z ktérym maksymalne wynagrodzenie w wysokosci 1/4 wynagro-
dzenia wedlug stawek taksy notarialnej przewidzianych w § 2 rozp. Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 12 kwietnia 1991 r., ktére nie moze by¢ jednak
wyzsze niz 1250 zt, ustala si¢ takze za sporzadzenie umowy przeniesienia
wlasnos$ci lokalu lub domu jednorodzinnego w trybie ustawy o spotdz.
mieszk. Watpliwosci te sprowadzaja si¢ do tego, czy chodzi tu:

a) wylacznie o umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, o ktérych mowa
w przepisach art. 12 i art. 39 ustawy o spoldz. mieszk.,

b) czy rowniez o umowy przeniesienia wlasnosci lokalu zawierane
przez wiascicieli lokali z innymi osobami.

Roznica interpretacji wiaze si¢ z tym, czy w art. 50 ustawy o spoldz.
mieszk. chodzi o umowy, czy tez o prawa podlegajace tej ustawie. Moim
zdaniem nalezy opowiedziec si¢ za ta druga interpretacja i w konsekwen-
cji przyjaé, ze § 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwosci z dnia 13 kwietnia
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2001 r. odnosi si¢ réwniez do uméw przeniesienia wiasnosci lokalu za-
wieranych przez wiascicieli lokali z innymi osobami. Opowiedzenie si¢
bowiem za interpretacja przedstawiona wyzej pod lit. a) oznaczaloby, ze
Minister Sprawiedliwo$ci, wydajac rozporzadzenie z dnia 13 kwietnia
2001 r. nie zastosowat si¢ do delegacji ustawowej, co w oczywisty sposob
pozostawatoby w sprzecznosci z teza o racjonalnym dziataniu prawodawcy.
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