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Nabywanie praw do lokali spó³dzielczych przez
cudzoziemców w Polsce

I. Uwagi ogólne

1. Spó³dzielcza forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych utraci³a
na prze³omie lat osiemdziesi¹tych i dziewiêædziesi¹tych pozycjê quasi-
monopolistyczn¹, któr¹ uzyska³a na pocz¹tku lat siedemdziesi¹tych.Mimo
to udzia³ lokali spó³dzielczychwobrociemieszkaniowym jest nadal bardzo
znacz¹cy.
2. Wspó³cze�nie istniej¹cy system spó³dzielczo�ci mieszkaniowej zo-

sta³ ukszta³towany w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach
i ich zwi¹zkach1 . Potwierdzono wówczas istnienie trzech typów spó³-
dzielni budownictwamieszkaniowego: spó³dzielnimieszkaniowych, spó³-
dzielni budowlano-mieszkaniowych oraz spó³dzielczych zrzeszeñ budo-
wy domów jednorodzinnych. Owe typy spó³dzielni pojawi³y siê bowiem
ju¿ wcze�niej, mianowicie w uchwale Rady Ministrów nr 81 z dnia 15
marca 1957 r. w sprawie pomocy Pañstwa dla budownictwa mieszkanio-
wego ze �rodków w³asnych ludno�ci2. Po raz pierwszy natomiast w usta-
wie z 1961 r. nazwano i uregulowano rodzaje praw maj¹tkowych przy-
s³uguj¹cych cz³onkom do lokali lub domów. By³y to nastêpuj¹ce prawa:
a) spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielni mieszkaniowej (tzw.

lokatorskie � art. 135 § 2 oraz art. 144 � 146) bêd¹ce prawem obligacyj-
nym, niezbywalnym i nie podlegaj¹cym egzekucji,

1 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) spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielni budowlano-mieszka-
niowej (tzw. w³asno�ciowe � art. 135 § 3 oraz art. 147 � 153) bêd¹ce
prawem rzeczowym ograniczonym, przechodz¹cym na spadkobierców,
zbywalnym i podlegaj¹cym egzekucji,
c) prawo w³asno�ci domu jednorodzinnego w spó³dzielczym zrzesze-

niu budowy domów jednorodzinnych (art. 135 § 4 oraz art. 155 � 157).
W pierwszym i drugim wypadku w³a�cicielem budynku by³a spó³-

dzielnia (art. 135 § 2 i 3). Natomiast domy wznoszone przez spó³dzielcze
zrzeszenie stanowi³y jego w³asno�æ do chwili przeniesienia w³asno�ci na
poszczególnych cz³onków po zakoñczeniu budowy (art. 135 § 4).
3. Wspomniany system spó³dzielczo�ci mieszkaniowej zosta³ utrwa-

lony i rozwiniêty w ustawie z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dziel-
cze3. Podstawowa zmiana w porównaniu z poprzednim stanem prawnym
polega³a na zast¹pieniu trzech typów spó³dzielni budownictwa mieszka-
niowego jednym typem spó³dzielni mieszkaniowej, która mog³a zaspoka-
jaæ potrzeby mieszkaniowe cz³onków, przydzielaj¹c im lokale mieszkalne
na zasadach prawa lokatorskiego lub w³asno�ciowego, budowaæ domy
jednorodzinne (lokale w innych domach) w celu przeniesienia w³asno�ci
na cz³onków oraz udzielaæ cz³onkom pomocyw budowie przez nich lokali
mieszkalnych (art. 204 § 2 pr. spó³dz.)4. Istotna zmiana dotyczy³a te¿
spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego. Wed³ug ustawy z 1961 r.
(art. 134 § 2 pkt 2) lokal u¿ytkowy móg³ byæ przydzielony wy³¹cznie
cz³onkowi spó³dzielni bêd¹cemu osob¹ prawn¹, osoba fizyczna za� mog³a
taki lokal jedynie wynajmowaæ. Po wej�ciu w ¿ycie pr. spó³dz. lokale
u¿ytkowe mog³y byæ przydzielane równie¿ osobom fizycznym. Do spó³-
dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowegomia³y odpowiednie zastosowanie
przepisy ustawy o spó³dzielczymw³asno�ciowymprawie do lokalumiesz-
kalnego (art. 238 pr. spó³dz.).
4. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze

oraz o zmianie niektórych innych ustaw5 nie wprowadzi³a ¿adnych zmian

3 Dz.U. Nr 30, poz. 210 ze zm.
4 Zob. szerzej K. P i e t r z y k o w s k i, Projektowane zmiany w spó³dzielczym prawie

mieszkaniowym, �Przegl¹d Legislacyjny� 2000, nr 1.
5 Dz.U. Nr 90, poz. 419.
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systemowychw rozwa¿anym zakresie6 . Takie zmiany przewiduje dopiero
ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniachmieszkaniowych7 , która
wesz³a w ¿ycie dnia 24 kwietnia 2001 r. Podstawowe za³o¿enia tej ustawy
s¹ nastêpuj¹ce:
a) spó³dzielniamieszkaniowamo¿e na przysz³o�æ ustanawiaæ na rzecz

cz³onków dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie
oraz prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu, a tak¿e prawo odrêbnej w³asno�ci
lokalu o innym przeznaczeniu;
b) dotychczasowe spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu miesz-

kalnego i prawo do lokalu u¿ytkowego s¹ kategoriami przej�ciowymi;
oznacza to, ¿e po wej�ciu w ¿ycie ustawy spó³dzielnie mieszkaniowe nie
bêd¹ mog³y ustanawiaæ na rzecz swoich cz³onków takich praw;
c) cz³onkom spó³dzielni, którym przys³uguj¹ spó³dzielcze prawa do

lokali, przys³uguje roszczenie o przeniesienie ich w³asno�ci; w wypadku
prawa w³asno�ciowego i prawa do lokalu u¿ytkowego umowa przeniesie-
nia w³asno�ci lokalu jest nieodp³atna (cz³onkowie pokrywaj¹ tylko op³aty
notarialne i koszty postêpowania wieczystoksiêgowego), a w wypadku
prawa lokatorskiego � czê�ciowo odp³atna (maksymalnie za 3% warto�ci
rynkowej prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu; jednak¿e w wyroku z dnia 29
maja 2001 r., sygn. K 5/01, Trybuna³ Konstytucyjny orzek³, ¿e przewi-
duj¹cy takie rozwi¹zanie art. 46 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. jest
niezgodny z art. 64 w zw. z art. 21 Konstytucji);
d) do tzw. spó³dzielczego prawa do domu jednorodzinnego (lokalu

mieszkalnego w innym domu budowanymw celu przeniesienia w³asno�ci
na rzecz cz³onka) stosuje siê przepisydotychczasowe, tj. przepisypr. spó³dz.,
do czasu przeniesienia w³asno�ci;
e) realizacja roszczeñ cz³onków spó³dzielni o przeniesienie na nich

odrêbnej w³asno�ci lokali zosta³a uzale¿niona od uregulowania sytuacji
prawnej gruntów, na których zosta³y wzniesione budynki lub inne urz¹-

6 Zob. szerzej K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego de
lege ferenda, [w:] Z zagadnieñ wspó³czesnego prawa cywilnego. Ksiêga pami¹tkowa ku
czci Profesora Tomasza Dybowskiego, �Studia Iuridica� 1994, nr 21; t e n ¿ e, Zmiany w
przepisach prawa spó³dzielczego o spó³dzielniach mieszkaniowych, �Prawo i Finanse w
Biznesie� 1995, nr 7-8; t e n ¿ e, Spó³dzielczo�æ mieszkaniowa de lege ferenda. Siedem
grzechów g³ównych ustawy, �Gazeta S¹dowa� 1996, nr 4.

7 Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27.
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dzenia trwale z gruntem zwi¹zane (art. 36 ustawy o spó³dz. mieszk.); w
zwi¹zku z tym ustawa przyznaje spó³dzielni roszczenie do w³a�ciciela
gruntu o przeniesienie w³asno�ci gruntu (o ustanowienie prawa u¿ytko-
wania wieczystego gruntu, je¿eli w³a�cicielem gruntu jest Skarb Pañstwa,
gmina albo zwi¹zek miêdzygminny) za wynagrodzeniem (art. 35 ust. 1-
3 i ust. 5); roszczenie to przypomina roszczenie przewidziane w art. 231
k.c., z tym jednak, ¿e nie musz¹ byæ spe³nione przes³anki posiadania sa-
moistnego gruntu i dobrej wiary po stronie spó³dzielni; w wypadku za�
gdy w³a�ciciel gruntu jest nieznany, spó³dzielnia nabywa w³asno�æ gruntu
w drodze swoistego �zasiedzenia� uregulowanego w art. 35 ust. 4 ustawy.
5.Wej�ciew¿ycie ustawyo spó³dz.mieszk.wpewnymstopniu zmienia

sytuacjê prawn¹ cudzoziemców, ale w zasadzie tylko w zakresie mo¿li-
wo�ci nabywania przez nich praw do spó³dzielczych lokali u¿ytkowych
wPolsce (wed³ugobecnejterminologii�lokalioinnymprzeznaczeniu).Zgodnie
z art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców8 nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemcawymaga zezwo-
lenia Ministra Spraw Wewnêtrznych wydanego za zgod¹ Ministra Obrony
Narodowej. Jednak¿e wed³ug 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 r. o w³asno�ci lokali9 , z zastrze¿eniem nieru-
chomo�ci po³o¿onych w strefie nadgranicznej (art. 8 ust. 3). Zgodnie z art. 2
ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu tej ustawy, jestwydzielona trwa³ymi �cianamiwobrêbie budynku
izba lub zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokajaniu ich potrzeb mieszka-
niowych; przepis ten stosuje siê odpowiednio równie¿ do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿
mieszkalne, a wiêc do tzw. lokali o innym przeznaczeniu. Owo odpowied-
nie stosowanie nie oznacza jednak zwolnienia nabycia lokali o innym
przeznaczeniu z obowi¹zku uzyskania zezwolenia. Obecne brzmienie
przepisów art. 8 ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
zosta³o bowiem nadane przez ustawê z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców10 , a wiêc przez

8 Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 ze zm.
9 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
10 Dz.U. Nr 45, poz. 198.
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ustawê pó�niejsz¹ od ustawy o w³asno�ci lokali, która wprowadzi³a po-
jêcie lokalu o innym przeznaczeniu. Skoro za� art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców zwalnia z obowi¹zku
uzyskania zezwolenia tylko nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego,
nale¿y podkre�liæ, ¿e takiego zezwolenia wymaga nabycie samodzielnego
lokalu o innym przeznaczeniu, z wyj¹tkami okre�lonymi w dalszych
przepisach wspomnianego art. 8 ust. 1. W szczególno�ci nie wymagaj¹
takiego zezwolenia:
a) nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca zamieszkuj¹cego w

Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 5 lat od dnia uzyskania karty sta-
³ego pobytu,
b) nabycie przez cudzoziemca, bêd¹cego ma³¿onkiem obywatela pol-

skiego i zamieszkuj¹cego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata
od uzyskania karty sta³ego pobytu, nieruchomo�ci, które w wyniku na-
bycia bêd¹ stanowiæ wspólno�æ ustawow¹ ma³¿onków,
c) nabycie przez cudzoziemca nieruchomo�ci, je¿eli w dniu nabycia

jest uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomo�ci,
a zbywca nieruchomo�ci jest jej w³a�cicielem lub wieczystym u¿ytkow-
nikiem co najmniej 5 lat.
Nale¿y podkre�liæ, ¿e, zgodnie z omawian¹ ustaw¹ o nabywaniu nie-

ruchomo�ci przez cudzoziemców, cudzoziemiec nie musi ani nigdy nie
musia³ uzyskiwaæ zezwolenia na nabycie praw rzeczowych ograniczo-
nych, mianowicie w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalumiesz-
kalnego i u¿ytkowego, w tym gara¿u, ani prawa do domu jednorodzin-
nego lub lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich
w³asno�ci na rzecz cz³onków.

II. Cz³onkostwo cudzoziemca w spó³dzielni mieszkaniowej

6. Zgodnie z art. 37 Konstytucji ten, kto znajduje siê pod w³adz¹
Rzeczypospolitej Polskiej, korzysta z wolno�ci i praw zapewnionych w
Konstytucji, przy czym wyj¹tki od tej zasady odnosz¹ce siê do cudzo-
ziemców okre�la ustawa. Z tym sformu³owaniem jest zgodny art. 8 p.p.m.,
wed³ug którego cudzoziemcy mog¹ mieæ w Polsce prawa i obowi¹zki na
równi z obywatelami polskimi, chyba ¿e ustawa stanowi inaczej. Ogra-
niczenia praw cudzoziemców, o czym wy¿ej wspomniano, zawiera m. in.
ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.
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7. Najbardziej ogóln¹ definicjê cudzoziemca zawiera art. 2 ustawy z
dnia 25 czerwca 1997 r. o cudzoziemcach11 , zgodnie z którym cudzoziem-
cem jest ka¿dy, kto nie posiada obywatelstwa polskiego. Definicja ta jest
jednak¿e nieadekwatna do rozwa¿añ w niniejszym artykule, bowiem jako
cudzoziemca traktuje wy³¹cznie osobê fizyczn¹. Bardziej u¿yteczne jest
natomiast okre�lenie zamieszczone w art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców, wed³ug którego cudzoziemcem w
rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna nie posiadaj¹ca obywatelstwa pol-
skiego, osoba prawna maj¹ca siedzibê za granic¹, nie posiadaj¹ca osobo-
wo�ci prawnej spó³ka osób wymienionych w pkt 1 lub 2, maj¹ca siedzibê
za granic¹, utworzona zgodnie z ustawodawstwem pañstw obcych, osoba
prawna i spó³ka handlowa nie posiadaj¹ca osobowo�ci prawnejmaj¹ca siedzi-
bê na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezpo�rednio lub
po�rednio przez osoby lub spó³ki wymienione w pkt 1, 2 i 3.
8. Zgodnie z art. 9 § 2 p.p.m. zdolno�æ osoby prawnej podlega prawu

pañstwa, w którym osoba ta ma siedzibê. Chodzi tu niew¹tpliwie o zdol-
no�æ prawn¹ i zdolno�æ do czynno�ci prawnych, podobnie jak w odnie-
sieniu do osoby fizycznej (art. 9 § 1 p.p.m.). Takie samo rozwi¹zanie
zawieraj¹ dwustronne umowy miêdzynarodowe zawarte przez Polskê z
Austri¹ (art. 23 ust. 2), Estoni¹ (art. 21 ust. 2), b. Jugos³awi¹ (art. 20 ust.
2), Mongoli¹ (art. 22 ust. 2) i Wietnamem (art. 21 ust. 2). Natomiast
wed³ug dwustronnych umówmiêdzynarodowych zawartych przez Polskê
z Bia³orusi¹ (art. 21 ust. 2), Bu³gari¹ (art. 16 ust. 2), b. Czechos³owacj¹
(art. 20 ust. 2), Kub¹ (art. 18 ust. 2), Litw¹ (art. 20 ust. 2), £otw¹ (art. 22
ust. 2), Rumuni¹ (art. 21 ust. 2), Ukrain¹ (art. 21 ust. 2), Wêgrami (art.
29 ust. 2) i b. ZSRR (art. 22 ust. 2) zdolno�æ prawna i zdolno�æ do czyn-
no�ci prawnych osoby prawnej podlega w³a�ciwo�ci prawa tego pañstwa,
wed³ug którego osoba prawna zosta³a utworzona.
9. W doktrynie trafnie podkre�la siê, ¿e statut personalny osoby praw-

nej obejmuje nie tylko zdolno�æ prawn¹ i zdolno�æ do czynno�ci praw-
nych, ale � wwypadku osoby prawnej typu korporacyjnego � równie¿ m. in.

11 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 nieruchomo�ci przez cudzoziemców oraz
ustawy � Ordynacja podatkowa � w zwi¹zku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej
(Dz.U. Nr 16, poz. 166).
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stosunki miêdzy cz³onkiem a tak¹ osob¹ prawn¹, w tym nabycie i utratê
cz³onkostwa oraz prawa i obowi¹zki zwi¹zane z cz³onkostwem12 . Mo¿-
no�æ bycia cz³onkiem polskiej spó³dzielni mieszkaniowej zawsze zatem
podlega w³a�ciwo�ci prawa polskiego jako prawa pañstwa, na obszarze
którego znajduje siê siedziba spó³dzielni albo prawa pañstwa, wed³ug
którego spó³dzielnia zosta³a utworzona. Nale¿y w zwi¹zku z tym podkre-
�liæ, ¿e zagadnienia cz³onkostwa wed³ug prawa polskiego s¹ czê�ciowo
regulowane bezpo�rednio w ustawach (art. 6, art. 15 � 33 pr. spó³dz., art.
3 ustawy o spó³dz. mieszk.), czê�ciowo za� w statutach spó³dzielni (art.
5 § 1 pkt 3-5, art. 15 § 1-5, art. 16 § 1, art. 17 § 3-4, art. 18, art. 19 §
1, art. 20 § 1 i 2, art. 21, art. 22, art. 24 § 1, 2 i 4, art. 26 § 1, art. 30,
art. 31 oraz art. 32 § 1-2 pr. spó³dz.).
10. Zgodnie z art. 15 § 2 pr. spó³dz. cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ

ka¿da osoba fizyczna o pe³nej zdolno�ci do czynno�ci prawnych, która
odpowiadawymaganiom okre�lonymw statucie, chyba ¿e ustawa stanowi
inaczej. Taki wyj¹tek ustawowy przewiduje m. in. art. 3 ust. 1 ustawy o
spó³dz. mieszk., wed³ug którego cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ osoba
fizyczna, choæby nie mia³a zdolno�ci do czynno�ci prawnych lub mia³a
ograniczon¹ zdolno�æ do czynno�ci prawnych. Zdolno�æ do czynno�ci
prawnych cudzoziemca ocenia siê wed³ug jego prawa ojczystego (art. 9
§ 1 oraz postanowienia wszystkich wi¹¿¹cych Polskê umów miêdzyna-
rodowych).
11. Powstaje pytanie, czy statut spó³dzielni mo¿e wy³¹czaæ cz³onko-

stwo wszystkich lub niektórych cudzoziemców. Na tak postawione pyta-
nie nale¿y udzieliæ odpowiedzi przecz¹cej, co wynika przede wszystkim
z regu³y �otwartych drzwi�, która zakazuje dyskryminacjiw zakresie przyj-
mowania nowych cz³onkówspó³dzielni13 . Mo¿na te¿ s¹dziæ, ¿e taki ewen-
tualny zakaz w statucie by³by niewa¿ny jako sprzeczny z ustaw¹ (art. 58
§ 1 k.c. w zw. z powo³anymi wy¿ej przepisami art. 37 Konstytucji i art.
8 p.p.m.), a tak¿e z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 58 § 2 k.c.).
12. Artyku³ 3 ust. 2 ustawy o spó³dz. mieszk. dopuszcza cz³onkostwo

w spó³dzielni mieszkaniowej obojga ma³¿onków, choæby spó³dzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo prawo odrêbnej w³asno�ci

12 M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, wyd. 6, Warszawa 2000, s. 98-99.
13 Obecnie jest ona wyra¿ona w pierwszej zasadzie spó³dzielczej w wersji przyjêtej w

1995 r. na Kongresie Miêdzynarodowego Zwi¹zku Spó³dzielczego w Manchesterze.
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lokalu przys³ugiwa³o tylko jednemu z nich. Identyczn¹ regulacjê zawiera
art. 215 § 5 pr. spó³dz. odnosz¹cy siê do spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu.
13. Cz³onkostwa osób prawnych w spó³dzielni dotyczy art. 15 § 3 pr.

spó³dz., zgodnie z którym takie osoby mog¹ byæ cz³onkami spó³dzielni,
o ile statut nie stanowi inaczej. Rozwi¹zanie to zosta³o powtórzone w art.
3 ust. 3 ustawy o spó³dz. mieszk.; przepis ten ponadto stanowi, ¿e osobie
prawnej nie mo¿e przys³ugiwaæ spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego.

III. Przys³ugiwanie cudzoziemcowi spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu

14. Spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu jest obecnie regulowane
wustawie o spó³dzielniachmieszkaniowych. Podmiotem tego prawamo¿e
byæ wy³¹cznie osoba fizyczna (art. 3 ust. 3), a przedmiotem � wy³¹cznie
lokal mieszkalny (art. 9 ust. 1). Spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu
powstaje na podstawie umowy zawieranej miêdzy cz³onkiem i spó³dziel-
ni¹ (art. 9 ust. 4), a nie � jak dotychczas w wyniku przydzia³u dokony-
wanego przez spó³dzielniê. Zgodnie z t¹ umow¹ spó³dzielnia zobowi¹zuje
siê oddaæ cz³onkowi lokal mieszkalny do u¿ywania przez czas nieozna-
czony, a cz³onek zobowi¹zuje siê wnie�æ wk³ad mieszkaniowy oraz uisz-
czaæ op³aty okre�lone w ustawie i w statucie spó³dzielni (art. 9 ust. 1).
Spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem
obligacyjnym, jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobierców i nie
podlega egzekucji (art. 9 ust. 3).
15. W odniesieniu do spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

nadal obowi¹zuje zasada zwi¹zania tego prawa z cz³onkostwem w spó³-
dzielni, zgodnie z któr¹ rozwa¿ane prawomo¿e przys³ugiwaæ tylko cz³on-
kowi spó³dzielni (wyj¹tek: przys³ugiwanie prawa na zasadzie wspólno�ci
maj¹tkowej ma³¿onkom, z których tylko jeden jest cz³onkiem spó³dziel-
ni). Zasada ta zosta³a wyra¿ona w art. 11 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk.,
zgodnie z którym spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
wygasa z chwil¹ ustania cz³onkostwa oraz w innych wypadkach okre�lo-
nych w rozdziale drugim ustawy; w wypadku gdy przys³uguje ono ma³-
¿onkom,wyga�niêcie prawanastêpuje z chwil¹ ustania cz³onkostwaobojga
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ma³¿onków. Lokatorskie prawo do lokalu mo¿e wygasn¹æ równie¿ na
podstawie uchwa³y spó³dzielni (art. 13 ust. 2 i art. 14 ust. 2).
16. W odniesieniu do spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

nadal te¿ obowi¹zuje zasada jednopodmiotowo�ci tego prawa. Zgodnie
z t¹ zasad¹ spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mo¿e przys³ugiwaæ
tylko jednej osobie alboma³¿onkom (art. 9 ust. 5 ustawyo spó³dz.mieszk.).
17. Podstawowym obowi¹zkiem cz³onka spó³dzielni jest wniesienie

wk³adu mieszkaniowego wed³ug zasad okre�lonych w statucie w wyso-
ko�ci odpowiadaj¹cej ró¿nicymiêdzy kosztem budowy przypadaj¹cym na
jego lokal a uzyskan¹ przez spó³dzielniê pomoc¹ ze �rodków publicznych
(umorzeniem czê�ci kredytu zaci¹gniêtego przez spó³dzielniê na sfinan-
sowanie kosztówbudowy lokalu) lub z innych �rodków. Je¿eli czê�æwk³adu
mieszkaniowego zosta³a sfinansowana z zaci¹gniêtego przez spó³dzielniê
kredytu na sfinansowanie kosztów budowy danego lokalu, cz³onek jest
obowi¹zany uczestniczyæ w sp³acie tego kredytu wraz z odsetkami w
czê�ci przypadaj¹cej na jego lokal (art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o spó³dz.
mieszk.). Obecnie czê�æ kosztów budowy lokalu mo¿e byæ sfinansowana
ze �rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (zob. ustawê z dnia
26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego14).
18. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. na pisemne

¿¹danie cz³onka, któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spó³dzielnia jest obowi¹zana zawrzeæ z tym cz³on-
kiem umowê przeniesienia w³asno�ci lokalu po dokonaniu przez niego
sp³aty wszelkich d³ugów zwi¹zanych z tym lokalem, sp³aty przypadaj¹cej
na jego lokal czê�ci innych zobowi¹zañ spó³dzielni zwi¹zanych z bu-
dow¹, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy, w tym w szczegól-
no�ci odpowiedniej czê�ci zad³u¿enia kredytowego spó³dzielni wraz z
odsetkami oraz wp³aty ró¿nicy pomiêdzy warto�ci¹ rynkow¹ prawa od-
rêbnej w³asno�ci lokalu a warto�ci¹ zwaloryzowanego wk³adu mieszka-
niowego i wy¿ej wymienionych sp³at. Wysoko�æ wk³adu mieszkaniowe-
go waloryzuje siê proporcjonalnie do aktualnej warto�ci rynkowej prawa
do lokalu (art. 12 ust. 2). W przepisach przej�ciowych ustawy zosta³
zamieszczony art. 46 dotycz¹cy przeniesienia w³asno�ci lokalu, do któ-

14 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070.
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rego przed dniem wej�cia ustawy w ¿ycie przys³ugiwa³o nabywcy spó³-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W takim wypadku
wp³ata ró¿nicy, o której mowa w art. 12 ust. 1 pkt 3, nie mo¿e przekraczaæ
kwoty stanowi¹cej równowarto�æ 3% aktualnej warto�ci rynkowej prawa
w³asno�ci lokalu. Jednak¿e, jak ju¿ wy¿ej wspomniano, Trybuna³ Kon-
stytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 5.2001 r., sygn. K 5/01, orzek³, ¿e
art. 46 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. jest niezgodny z art. 64 w zw. z
art. 21 Konstytucji. Przepis ten utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 9 czerwca
2001 r.15, pozosta³e za� ustêpy w art. 46 ustawy o spó³dz. mieszk. formalnie
nadal obowi¹zuj¹, ale w konsekwencji uchylenia ust. 1 sta³y siê bezprzed-
miotowe.
19. Realizacja roszczeñ, o których mowa w przepisach art. 12 ustawy

o spó³dz. mieszk., stanie siê mo¿liwe dopiero po okre�leniu przez spó³-
dzielniê przedmiotu odrêbnej w³asno�ci wszystkich lokali mieszkalnych
i lokali o innymprzeznaczeniu i podjêciuw tymzakresie stosownej uchwa³y
przez zarz¹d (zob. art. 42 i 43 ustawy o spó³dz. mieszk.). W spó³dziel-
niach, które maj¹ nieuregulowan¹ sytuacjê prawn¹ lub ewidencyjn¹ grun-
tów, wyodrêbnienie w³asno�ci lokali mo¿e nast¹piæ po nabyciu przez
spó³dzielniê mieszkaniow¹ w³asno�ci lub prawa u¿ytkowania wieczyste-
go dzia³ek budowlanych (art. 36 w zwi¹zku z art. 35 ustawy o spó³dz.
mieszk.) oraz po przeprowadzeniu postêpowañ w sprawie scalania lub
podzia³u nieruchomo�ci lub po dokonaniu czynno�ci zwi¹zanych z roz-
graniczeniem oraz po³¹czeniem nieruchomo�ci, a tak¿e ewidencj¹
gruntów i budynków (art. 41 ustawy o spó³dz. mieszk.).
20. Zgodnie z art. 5 prawa o notariacie16 notariuszowi za dokonanie

czynno�ci notarialnych przys³uguje wynagrodzenie okre�lone na podsta-
wie umowy ze stronami czynno�ci, nie wy¿sze ni¿ maksymalne stawki
taksy notarialnej w³a�ciwe dla danej czynno�ci. Ani przytoczony przepis,
ani ¿aden inny przepis polskiego prawa nie okre�la, która strona czynno�ci
prawnej powinna zap³aciæ wynagrodzenie notariuszowi za sporz¹dzenie
aktu notarialnego przeniesienia w³asno�ci lokalu mieszkalnego, do któ-
rego cz³onkowi przys³uguje prawo lokatorskie. Powszechna jest jednak
praktyka, ukszta³towana np. w odniesieniu do umów o przeniesienie

15 Dz.U. Nr 57, poz. 601.
16 Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.
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w³asno�ci nieruchomo�ci, prawa u¿ytkowania wieczystego lub spó³dziel-
czego w³asno�ciowego prawa do lokalu, wed³ug której obowi¹zek zap³aty
wspomnianego wynagrodzenia obci¹¿a nabywcê prawa, a wiêc w rozwa-
¿anej sytuacji cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej. Mo¿na tu wrêcz mówiæ
o istnieniu normy prawa zwyczajowego. Z natury rzeczy natomiast cz³on-
ka spó³dzielni obci¹¿aj¹ koszty za³o¿enia ksiêgi wieczystej oraz wpisu do
takiej ksiêgi. Nale¿y te¿ dodaæ, ¿e przeniesienie w³asno�ci lokalu na rzecz
cz³onka, któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
nie podlega przepisom ustawy z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od
czynno�ci cywilnoprawnych17.
21. Wpis do ksiêgi wieczystej prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu ma

charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 ustawy ow³asno�ci lokali18). Ustawa
o spó³dz. mieszk. nie zawiera wprawdzie w tym zakresie wyra�nego ode-
s³ania do przepisów ustawy o w³asno�ci lokali, jednak¿e takie odes³anie
nie jest w tymwypadku konieczne. Ustawa ow³asno�ci lokali jest bowiem
podstawowym aktem prawnym okre�laj¹cym sposoby oraz tryb ustana-
wiania odrêbnej w³asno�ci lokali. Powstaje natomiast w¹tpliwo�æ doty-
cz¹ca sytuacji prawnej lokalu w okresie miêdzy zawarciem umowy no-
tarialnej a dokonaniem wpisu w ksiêdze wieczystej. Moim zdaniem
istniej¹ca w wyniku zawarcia umowy ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci
lokalu jest niezbywalna, podobnie jak zwi¹zane z ni¹ spó³dzielcze loka-
torskie prawo do lokalu (art. 9 ust. 3 ustawy o spó³dz. mieszk).Wspomnia-
na ekspektatywa podlega natomiast dziedziczeniu19 .
22. Przedstawione wy¿ej spostrze¿enia dotycz¹ cz³onków spó³dzielni

mieszkaniowych bêd¹cych zarówno obywatelami polskimi, jak i cudzo-
ziemcami. W odniesieniu do cudzoziemców umowa o przeniesienie w³a-
sno�ci lokalu mieszkalnego podlega w³a�ciwo�ci 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 dotycz¹ce dziedziczno�ci ju¿ powsta³ego roszczenia o przydzia³ lokalu na
warunkach prawa w³asno�ciowego w wypadku przekszta³cenia prawa lokatorskiego; zob.
te¿ odpowiednio pogl¹d o dziedziczno�ci ekspektatywy prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu
powsta³ej w wyniku zawarcia umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu z najemc¹ takiego
lokalu, E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga 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 równie¿ w³a�ciwe
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 pañstwa, w którym czynno�æ zostaje dokona-
na, a wiêc z regu³y równie¿ przez prawo polskie. Nale¿y ponadto pod-
kre�liæ, ¿e ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców (art.
8 ust. 1 pkt 1) nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych
wydanego za zgod¹ Ministra Obrony Narodowej na nabycie przez cudzo-
ziemca odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego (zob. wy¿ej pkt 5).

IV.Przys³ugiwaniecudzoziemcowispó³dzielczegow³asno�ciowego
prawa do lokalu

23. Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu jest, jak ju¿ wy¿ej
wspomniano, kategori¹ przej�ciow¹. Zgodnie z art. 37 ustawy o spó³dz.
mieszk., po wej�ciu w ¿ycie ustawy spó³dzielnia mieszkaniowa nie mo¿e
ustanawiaæ spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do lokali mieszkalnych,
spó³dzielczych praw do lokali u¿ytkowych, w tym gara¿y, ani praw do
miejsc postojowych wwielostanowiskowych lokalach gara¿owych. Je¿eli
zatem taki przydzia³ nie nast¹pi³ do dnia 23 kwietnia 2001 r., po tym dniu
spó³dzielnia bêdzie ju¿ mog³a zawrzeæ z cz³onkiem wy³¹cznie umowê
przeniesienia w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przezna-
czeniu (a wiêc wed³ug poprzedniej terminologii � lokalu u¿ytkowego, w
tym gara¿u). Praktycznie jednak zawieranie umóww tych sprawach stanie
siê mo¿liwe dopiero po dokonaniu czynno�ci lub przeprowadzeniu postê-
powañ, o których mowa wy¿ej w pkt 19 niniejszego opracowania.
24. W zwi¹zku z przej�ciowym charakterem spó³dzielczego w³asno-

�ciowego prawa do lokalu regulacje dotycz¹ce tego prawa w ustawie o
spó³dz. mieszk. s¹ albo ogólne, tj. dotycz¹ równie¿ innych rodzajów praw
do lokali (art. 8 pkt 2), albo te¿ s¹ to regulacje przej�ciowe (art. 37, art.
38, art. 39, art. 45 i art. 50). Zgodnie z art. 38 ustawy o spó³dz. mieszk.
do istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy spó³dzielczych w³asno-
�ciowych praw do lokali mieszkalnych, spó³dzielczych praw do lokali
u¿ytkowych, w tym gara¿y, oraz praw do miejsc postojowych w wielo-
stanowiskowych lokalach gara¿owych, stosuje siê 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. spó³dz. Ostatnio wy-
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mienione przepisy pr. spó³dz. zosta³y czê�ciowo zmodyfikowane (przez
art. 29 pkt 5 � 18 ustawy o spó³dz. mieszk.), ale tylko w takim zakresie,
w jakim powsta³a konieczno�æ ich dostosowania do ustawy o spó³dz.
mieszk. lub odniesienia wy³¹cznie do spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu (niektóre z nich bowiem dotychczas dotyczy³y równie¿
prawa lokatorskiego). W rezultacie ustawodawca pozostawi³ w zakresie
prawa w³asno�ciowego regulacjê archaiczn¹ i bardzo u³omn¹ w porów-
naniu z unormowaniem prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu. Uczyni³ to
niew¹tpliwie w zamiarze sk³onienia cz³onków spó³dzielni do podejmowa-
nia czêstszych decyzji o zast¹pieniu w³asno�ciowego prawa do lokalu
prawem w³asno�ci (o czym ni¿ej), chocia¿ zapewne zdawa³ sobie sprawê
z tego, ¿e w ten sposób pozostawia w porz¹dku prawnym przepisy, z
których przynajmniej kilka budzi zastrze¿enia z punktu widzenia ich
zgodno�ci z Konstytucj¹20. Nale¿y wszak¿e liczyæ siê z tym, ¿e skoro
ustawodawca przyj¹³ koncepcjê dobrowolnych przekszta³ceñ w³asno�cio-
wych, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu pozostanie instytucj¹
wzglêdnie trwa³¹, która bêdzie istnia³a jeszcze przez wiele lat.
25.W odniesieniu do spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

nadal obowi¹zuje � podobnie jakwwypadku prawa lokatorskiego � zasada
zwi¹zania tego prawa z cz³onkostwem w spó³dzielni, zgodnie z któr¹,
rozwa¿ane prawo mo¿e przys³ugiwaæ tylko cz³onkowi spó³dzielni (wyj¹-
tek: przys³ugiwanie prawa na zasadzie wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿on-
kom, z których tylko jeden jest cz³onkiem spó³dzielni). O obowi¹zywaniu
tej zasady �wiadcz¹ sformu³owania art. 227. W rozwa¿anym zakresie nie
obowi¹zuje ju¿ natomiast � po utracie mocy obowi¹zuj¹cej art. 215 § 1
pr. spó³dz. w wyniku wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego � zasada jed-
nopodmiotowo�ci spó³dzielczegow³asno�ciowego prawa do lokalu, zgod-
nie z któr¹ prawo to mog³o przys³ugiwaæ tylko jednej osobie albo ma³-
¿onkom. Po utraciemocy obowi¹zuj¹cej art. 228 pr. spó³dz. w pierwotnym
brzmieniu (zob. ni¿ej uwagi w pkt 42) wspomniane zasady nie obowi¹-
zuj¹ spadkobierców cz³onka, któremu przys³ugiwa³o w³asno�ciowe pra-
wo do lokalu. Spadkobierca nie musi zatem ubiegaæ siê o cz³onkostwo

20 W wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r., sygn. K 23/00, Trybuna³ Konstytucyjny
stwierdzi³ niezgodno�æ z Konstytucj¹ przepisów art. 215 § 1, art. 216, art. 217 § 1 i 2 oraz
art. 238 § 3 pr. spó³dz. (Dz.U. Nr 6, poz. 724).
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w spó³dzielni. Je¿eli za� spadkobierców jest wiêcej, nie musz¹ oni doko-
nywaædzia³u spadku, a jedynym ichobowi¹zkiem jestwyznaczenie spo�ród
siebie pe³nomocnika w celu dokonywania czynno�ci prawnych zwi¹za-
nych z wykonywaniem w³asno�ciowego prawa do lokalu (art. 233 § 1 w
zwi¹zku z art. 228 pr. spó³dz.).
26.Wodniesieniu do spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

zosta³y utrzymane wmocy tak¿e dalsze przepisy wywo³uj¹ce powszechn¹
krytykê w doktrynie, mianowicie:
a) przepisy art. 215 § 2 � 4 przewiduj¹ce przymusow¹ wspólno�æ

ma³¿eñsk¹ maj¹tkow¹ tego prawa oraz jego ekspektatywy (podczas gdy
przepisy ustawy o spó³dz. mieszk. w ogóle nie zawieraj¹ w tym zakresie
regulacji, co oznacza, ¿e kwestia przynale¿no�ci spó³dzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu oraz prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu do maj¹tku
wspólnego ma³¿onków podlega ogólnym regu³om kodeksu rodzinnego i
opiekuñczego);
b) art. 223 § 2 pr. spó³dz. uzale¿niaj¹cy skuteczno�æ zbycia w³asno�cio-

wego prawa do lokalu od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni;
c) art. 223 § 4 zakazuj¹cy zbycia prawa do czê�ci lokalu mieszkal-

nego pod rygorem niewa¿no�ci;
d) przepisy art. 229 przewiduj¹ce w razie wyga�niêcia w³asno�ciowe-

go prawa do lokalu wyp³atê tzw. równowarto�ci tego prawa (czyli zwa-
loryzowanego wk³adu budowlanego) zamiast warto�ci rynkowej prawa
do lokalu.
27. Zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. na pisemne

¿¹danie cz³onka, któremu przys³uguje spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego i spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, w
tym spó³dzielcze prawo do gara¿u, spó³dzielnia mieszkaniowa jest zobo-
wi¹zana zawrzeæ z tym cz³onkiem umowê przeniesienia w³asno�ci lokalu.
Warunkiem zawarcia takiej umowy jest dokonanie przez cz³onka sp³aty
wszelkich d³ugów zwi¹zanych z tym lokalem oraz sp³aty przypadaj¹cej
na jego lokal czê�ci innych zobowi¹zañ spó³dzielni zwi¹zanych z bu-
dow¹, a w szczególno�ci odpowiedniej czê�ci zad³u¿enia kredytowego
spó³dzielni wraz z odsetkami. Odnosi siê to odpowiednio do najemców
pracowni istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy, wykorzystywanych
przez twórcê do prowadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury i sztuki,
a tak¿e do najemców gara¿y lub lokali o innym przeznaczeniu, je¿eli
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nak³ady na budowê takiego lokalu, gara¿u lub pracowni w pe³nym zakre-
sie poniós³ najemca choæby nawet nie by³ cz³onkiem spó³dzielni lub po-
nie�li je jego poprzednicy prawni (art. 39 ust. 3 ustawy o spó³dz. mieszk.).
28. Koszty zawarcia rozwa¿anej umowy, a wiêc w szczególno�ci

wynagrodzenie notariusza, oraz koszty za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla
lokalu i wpisu do ksiêgi wieczystej obci¹¿aj¹ cz³onka spó³dzielni, na rzecz
którego spó³dzielnia dokonuje przeniesienia w³asno�ci lokalu (art. 39 ust.
2 ustawy o spó³dz. mieszk.). Jest to superfluum ustawowe, poniewa¿
równie¿ w przypadku braku takiego przepisu wspomniane koszty i tak
obci¹¿a³yby cz³onka spó³dzielni (zob. wy¿ej uwagi w pkt. 20).
29. Równie¿ w rozwa¿anej wy¿ej sytuacji zawieranie umów w spra-

wie przeniesienia w³asno�ci lokalu stanie siê mo¿liwe dopiero po doko-
naniu czynno�ci lub przeprowadzeniu postêpowañ, o którychmowawy¿ej
w pkt 19 niniejszego opracowania, za� wpis do ksiêgi wieczystej prawa
odrêbnej w³asno�ci lokalu ma charakter konstytutywny (zob. wy¿ej pkt
21). Nale¿y w zwi¹zku z tym podkre�liæ, ¿e w okresie miêdzy zawarciem
umowy o przeniesienie w³asno�ci lokalu a dokonaniem wpisu w ksiêdze
wieczystej spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu jest oczywi�cie
nadal zbywalne, jednak¿e wraz z nim podlega zbyciu akcesoryjne prawo
w postaci ekspektatywy prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu. Umowa prze-
niesienia w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu powinna byæ
zawarta w formie aktu notarialnego (art. 223 § 5 pr. spó³dz.). W razie
za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla takiego prawa oraz wwypadku ujawnienia
go w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci stanowi¹cej
w³asno�æ spó³dzielni (art. 241 oraz art. 25 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece21) wpis do ksiêgi
wieczystej ma charakter konstytutywny (art. 2451 k.c.).
30. W pe³ni aktualne s¹ równie¿ przedstawione wy¿ej uwagi dotycz¹-

ce cudzoziemców (zob. pkt 22). Nale¿y jedynie podkre�liæ, ¿e zgodnie z
ustaw¹ o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców wymaga ze-
zwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych wydanego za zgod¹ Ministra
Obrony Narodowej nabycie przez cudzoziemca w³asno�ci samodzielnego
lokalu o innym przeznaczeniu, z wyj¹tkami okre�lonymi w art. 8 ust. 1
tej ustawy (zob. wy¿ej pkt 5).

21 Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm.
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V. Przys³ugiwanie cudzoziemcowi prawa do domu jednoro-
dzinnego lub lokalumieszkalnegobudowanychwceluprzeniesienia
w³asno�ci na rzecz cz³onka

31. Zgodnie z art. 52 ustawy o spó³dz. mieszk. do istniej¹cych w dniu
wej�cia ustawy w ¿ycie praw do domów jednorodzinnych i lokali miesz-
kalnych budowanych w celu przeniesienia ich w³asno�ci na rzecz cz³on-
ków stosuje siê przepisy art. 232 § 4, art. 233, art. 235 i art. 237 pr. spó³dz.,
do czasu przeniesienia w³asno�ci na rzecz cz³onka spó³dzielni. Wed³ug
art. 232 § 4 i art. 237 pr. spó³dz. do prawa do domu jednorodzinnego i
lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich w³asno�ci na
rzecz cz³onków stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce spó³dzielcze-
go w³asno�ciowego prawa do lokalu. Wspomniane wy¿ej przepisy pr.
spó³dz. zosta³y czê�ciowo znowelizowane przez ustawê o spó³dz. mieszk.
Na szczególn¹ uwagê zas³uguje skre�lenie w art. 237 pr. spó³dz. wyrazu
�ma³e�, które koñczy spór w kwestii, czy lokale mieszkalne mog³y byæ
budowane w celu przeniesienia ich na w³asno�æ cz³onków tylko w �ma-
³ych� domach, czy te¿ we wszystkich domach mieszkalnych.
32. Zgodnie z art. 235 § 1 pr. spó³dz. po przeprowadzeniu rozliczenia

kosztów budowy i ostatecznym ustaleniu wk³adów budowlanych, wnie-
sieniu przez cz³onków tych wk³adów b¹d� te¿ ich czê�ci i przejêciu zo-
bowi¹zañ spó³dzielni pokrywaj¹cych resztê nale¿no�ci z tytu³u wk³adów
spó³dzielnia przenosi na cz³onkóww³asno�æ przydzielonych domówwraz
z prawami do dzia³ek. Sformu³owanie zamieszczone w tym przepisie in
fine nie jest precyzyjne. Mo¿liwe s¹ tu dwa stany faktyczne: w pierwszym
spó³dzielnia przenosi na rzecz cz³onka prawo w³asno�ci dzia³ki z domem
jako czê�ci¹ sk³adow¹ gruntu (zob. art. 48 k.c.), w drugim � prawo u¿yt-
kowania wieczystego gruntu oraz zwi¹zane z nim prawo w³asno�ci bu-
dynku (art. 235 k.c.). W obu stanach faktycznych umowa miêdzy spó³-
dzielni¹ a cz³onkiem jest zawierana pod rygorem niewa¿no�ci (art. 73 §
2 k.c.) w formie aktu notarialnego (art. 158 § 1 k.c. oraz ten¿e przepis w
zwi¹zku z art. 237 k.c.). Ró¿nica natomiast polega na tym, ¿e w pierw-
szym stanie faktycznym wpis do ksiêgi wieczystej ma na zasadach ogól-
nych charakter deklaratywny,wdrugimza� �konstytutywny (art. 27 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami22 ).

22 Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.
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33.Artyku³ 235 § 1 pr. spó³dz. stosuje siê stosuje siê tak¿e wwypadku,
gdy spó³dzielnia mieszkaniowa buduje domy mieszkalne w celu ustano-
wienia na rzecz cz³onków odrêbnej w³asno�ci lokali w tych domach (art.
237 pr. spó³dz.). Umowa ustanowienia na rzecz cz³onka odrêbnej w³asno-
�ci lokalu jest zawierana w formie aktu notarialnego, a wpis do ksiêgi
wieczystej ma charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 ustawy o w³asno�ci
lokali).
34. Umowa przeniesienia w³asno�ci domu lub lokalu jest z natury

rzeczy zawierana przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ z jej cz³onkiem. Mo¿e
jednak¿e byæ zawarta równie¿ ze spadkobiercami cz³onka albo z ma³¿on-
kami, je¿eli prawo do domu lub lokalu przys³uguje im obojgu (art. 235
§ 2 pr. spó³dz.).
35. Cz³onkowie, poza wk³adem budowlanym, obowi¹zani s¹ pokryæ

koszty przeniesienia w³asno�ci domu, a tak¿e udzia³ w kosztach likwidacji
spó³dzielni, gdy przeniesienie w³asno�ci nastêpuje w ramach postêpowa-
nia likwidacyjnego (art. 235 § 3 pr. spó³dz.). Koszty te obci¹¿aj¹ równie¿
spadkobierców cz³onka jako d³ugi spadkowe (art. 922 § 1 k.c.).
36. W zakresie zawierania umów przeniesienia w³asno�ci w pe³ni

aktualne s¹ przedstawione wy¿ej uwagi dotycz¹ce cudzoziemców (zob.
pkt 22). Nabycie przez cudzoziemca w³asno�ci domu jednorodzinnego
wraz z prawem do dzia³ki nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw We-
wnêtrznych wydanego za zgod¹ Ministra Obrony Narodowej. Jak ju¿
bowiem wy¿ej wspomniano (pkt 5), zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców nie wymaga � w zasa-
dzie � uzyskania zezwolenia nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali. Ustawa o w³asno�ci lokali w
ogóle nie obejmuje zakresem swojego dzia³ania domów jednorodzinnych.
Definiuje ona natomiast samodzielny lokal mieszkalny i do tej definicji
odsy³a równie¿ art. 2 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. Jednak¿e zgodnie
z art. 2 ust. 3 ustawy o spó³dz. mieszk. do domów jednorodzinnych stosuje
siê przepisy ustawy dotycz¹ce lokali23 . Przepis ten � jako lex posterior
specialis � modyfikuje pojêcie samodzielnego lokalu mieszkalnego w

23 Podobnie lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy o spó³dz. mieszk. jest pra-
cownia twórcy przeznaczona do prowadzenia dzia³alno�ci 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 nieruchomo�ci przez
cudzoziemcóww taki sposób, ¿e obejmuje ono równie¿ dom jednorodzin-
ny24. Przedstawiona wyk³adnia dotyczy jednak¿e tylko takich domów jed-
norodzinnych, które podlegaj¹ przepisom ustawy o spó³dz. mieszk. Ina-
czejmówi¹c, konieczn¹ przes³ank¹ dowy³¹czeniaw rozwa¿anymzakresie
stosowania ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców jest
istnienie cz³onkostwa w spó³dzielni mieszkaniowej.

VI. Przys³ugiwanie cudzoziemcowi prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu

37. Jak ju¿wy¿ejwspomniano, prawoodrêbnejw³asno�ci lokalu (domu)
mo¿e powstaæ w wyniku zawarcia przez spó³dzielniê z cz³onkiem umowy
przeniesienia w³asno�ci lokalu (domu), do którego cz³onkowi przys³uguje
lokatorskie spó³dzielcze prawo do lokalu (zob. wy¿ej pkt 18), w³asno�cio-
we spó³dzielcze prawo do lokalu (zob. wy¿ej pkt 27) b¹d� spó³dzielcze
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego budowanych
w celu przeniesienia w³asno�ci na rzecz cz³onków (zob. wy¿ej pkt 32
i 33).
38. Prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu (domu) w spó³dzielni mieszka-

niowej zosta³o ponadto uregulowane w przepisach rozdzia³u trzeciego
ustawy o spó³dz. mieszk. Przepisy te maj¹ zastosowanie do nowych in-
westycji podejmowanych przez spó³dzielnie mieszkaniowe od dnia 24
kwietnia 2001 r., a tak¿e do sytuacji, w których cz³onkowie spó³dzielni
nie uzyskali przydzia³ów lokali na zasadach prawa w³asno�ciowego naj-
pó�niej do dnia 23 kwietnia 2001 r. (zob. wy¿ej pkt 23). Rozwa¿ane prawo
powstaje w dwóch etapach.
39. W pierwszym etapie spó³dzielnia zawiera z cz³onkiem spó³dzielni

ubiegaj¹cym siê o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu umowê o bu-
dowê lokalu. Umowa taka, zawarta w formie pisemnej pod rygorem nie-
wa¿no�ci, zobowi¹zuje strony do zawarcia umowy o ustanowienie odrêb-
nej w³asno�ci lokalu. Ponadto zawiera ona inne postanowienia okre�lone
w art. 18 ust. 1 ustawy o spó³dz. mieszk. i w statucie spó³dzielni.
Wwyniku zawarcia rozwa¿anej umowy powstaje roszczenie o ustanowie-

24 I pracowniê twórcy przeznaczon¹ do prowadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury
i sztuki � zob. wy¿ej przyp. 23.
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nie odrêbnej w³asno�ci lokalu, zwane w ustawie ekspektatyw¹ odrêbnej
w³asno�ci lokalu. Taka ekspektatywa jest zbywalna, wraz z wk³adem bu-
dowlanym albo jego wniesion¹ czê�ci¹, przechodzi na spadkobierców i
podlega egzekucji. Umowa zbycia ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lo-
kalu powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 19 ustawy o
spó³dz. mieszk.). Nale¿y podkre�liæ, ¿e dotychczas niezbywalna ekspek-
tatywa w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu, które nie zosta³o
ustanowione najpó�niej do dnia 23 kwietnia 2001 r., nastêpnego dnia sta³o
siê zbywaln¹, podlegaj¹c¹ dziedziczeniu i egzekucji ekspektatyw¹ prawa
odrêbnej w³asno�ci lokalu.
40. W drugim etapie spó³dzielnia ustanawia na rzecz cz³onka odrêbn¹

w³asno�æ lokalu najpó�niej w terminie 3 miesiêcy po jego wybudowaniu,
a je¿eli na podstawie odrêbnych przepisów jest wymagane pozwolenie na
u¿ytkowanie � najpó�niej w terminie 3 miesiêcy od uzyskania takiego
pozwolenia. Na ¿¹danie cz³onka spó³dzielnia ustanawia takie prawo w
chwili, gdy ze wzglêdu na stan realizacji inwestycji mo¿liwe jest prze-
strzenne oznaczenie lokalu. Ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalumo¿e
nast¹piæ na rzecz ma³¿onków albo osób wskazanych przez cz³onka spó³-
dzielni, które wspólnie z nim ubiegaj¹ siê o ustanowienie takiego prawa
(art. 21 ustawy o spó³dz. mieszk.).
41. Umowa o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu jest w rozwa-

¿anej wy¿ej sytuacji zawierana przez w³a�ciciela nieruchomo�ci, czyli
spó³dzielniê, i nabywcê lokalu, czyli cz³onka spó³dzielni (zob. art. 8 ust.
3 ustawy o w³asno�ci lokali). Prawo to mo¿e te¿ powstaæ w innych wy-
padkach okre�lonych w ustawie o w³asno�ci lokali. W szczególno�ci
w³a�ciciel nieruchomo�ci, a wiêc spó³dzielnia mieszkaniowa, mo¿e na
podstawie jednostronnej czynno�ci prawnej, dokonywanej w formie aktu
notarialnego, ustanowiæ dla siebie odrêbn¹w³asno�æ poszczególnych lokali
(zob. art. 7 ust. 1 i 2 oraz art. 10 ustawy o w³asno�ci lokali, a tak¿e art.
9 ust. 8 ustawy o spó³dz. mieszk.). Nie ma natomiast praktycznego zna-
czenia w spó³dzielniach mieszkaniowych trzeci sposób ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci na podstawie orzeczenia s¹du o zniesieniu wspó³w³a-
sno�ci (zob. art. 7 ust. 1 i art. 11 ustawy o w³asno�ci lokali).
42. Szczególny sposób powstania odrêbnej w³asno�ci lokalu okre�la

art. 231 pr. spó³dz., zgodnie z którym z chwil¹ zakoñczenia likwidacji lub
postêpowania upad³o�ciowego spó³dzielni w³asno�ciowe prawo do lokalu
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przekszta³ca siê w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub we
w³asno�æ domu jednorodzinnego, chyba ¿e nabywc¹ budynku jest inna
spó³dzielnia mieszkaniowa. Jest to sposób powstania odrêbnej w³asno�ci
lokalu, inny od tych, które zosta³y wymienione w art. 7 � 11 ustawy o
w³asno�ci lokali25 . W rozwa¿anej sytuacji odrêbna w³asno�æ lokalu po-
wstaje bowiem ex lege, bez konieczno�ci zawierania umowy w formie
aktu notarialnego. Poza tym wpis do ksiêgi wieczystej ma w takim wy-
padku charakter deklaratywny. Regu³¹ polskiego prawa jest bowiem de-
klaratywno�æ wpisu do ksiêgi wieczystej. Wpis jest zatem konstytutywny
tylko wtedy, gdy przewiduje to przepis prawa26 . Artyku³ 7 ust. 2 ustawy
o w³asno�ci lokali, zgodnie z którym do powstania odrêbnej w³asno�ci
lokalu niezbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej, odnosi siê bowiem
wy³¹cznie do trzech sposobów ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali na
podstawie tej ustawy.
43. Równie¿ w rozwa¿anej sytuacji w pe³ni aktualne s¹ przedstawione

wy¿ej uwagi dotycz¹ce cudzoziemców (zob. pkt 22).Nale¿y jedynie dodaæ,
¿e w³a�ciwo�æ prawa polskiego jako legis rei sitae w sytuacji opisanej
wy¿ej w pkt 39 wynika z art. 24 § 2 p.p.m. Ponadto w kwestii nabycia
przez cudzoziemca odrêbnej w³asno�ci lokalu o innym przeznaczeniu
(dawnego lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u) aktualne s¹ uwagi przedsta-
wione wy¿ej w pkt 5 i 30.

VII. Nabycie przez cudzoziemca praw do lokalu spó³dzielczego
w drodze dziedziczenia

44. Spo�ród spó³dzielczych praw do lokali (domów) dziedziczeniu
podlegaj¹:
a) w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego i u¿yt-

kowego, w tym gara¿u;
b) prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego budo-

wanych w celu przeniesienia ich w³asno�ci na rzecz cz³onków;

25 Nie wydaje siê zatem trafny pogl¹d wyra¿ony w orzeczenie SN z dnia 26 lipca 2000 r.
I CKN 869/00, dotychczas nieopublikowanym, zgodnie z którym ustawa o w³asno�ci
lokali wyczerpuj¹co reguluje podstawy prawne wyodrêbnienia w³asno�ci lokali.

26 Zob. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, wyd. 9 (zaktualizowa³ i uzupe³ni³ K. S t e -
f a n i u k), Warszawa 1999, s. 330.
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c) prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu:
Nie podlega natomiast dziedziczeniu spó³dzielcze lokatorskie prawo

do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 3 ustawy o spó³dz. mieszk.). Zgodnie
z art. 14 ustawy o spó³dz. mieszk. z chwil¹ �mierci jednego z ma³¿onków
prawo to, które przys³ugiwa³o obojgu ma³¿onkom, przypada drugiemu
ma³¿onkowi, przy czym nie narusza to uprawnieñ spadkobierców do dzie-
dziczenia wk³adu. Ma³¿onek, któremu prawo przypad³o, je¿eli nie jest
cz³onkiem spó³dzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia �mierci
wspó³ma³¿onka z³o¿yæ deklaracjê cz³onkowsk¹.W razie niedokonania tej
czynno�ci spó³dzielnia wyznaczy ma³¿onkowi w tym celu dodatkowy
termin, nie krótszy ni¿ 6 miesiêcy, uprzedzaj¹c o skutkach, jakie mo¿e
spowodowaæ jego niezachowanie. Po bezskutecznym up³ywie tego termi-
nu spó³dzielnia mo¿e podj¹æ uchwa³ê o wyga�niêciu spó³dzielczego lo-
katorskiego prawado lokalu.Wed³ug art. 15 ust. 2 ustawyo spó³dz.mieszk.
w wypadku wyga�niêcia prawa do lokalu w nastêpstwie niedokonania
czynno�ci, o którejmowawart. 14, lub ustania cz³onkostwa (m. in.wskutek
�mierci cz³onka), roszczenia o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego przys³uguj¹ zamieszka³ym razem z by³ym cz³onkiem: ma³¿onkowi,
dzieciom i innym osobom bliskim. Przedstawione przepisy odnosz¹ siê
równie¿ do cudzoziemców. Prawo polskie jest w rozwa¿anym zakresie
w³a�ciwe jako lex rei sitae (art. 25 § 2 p.p.m.).
45. W zakresie dziedziczenia w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa

do lokalu jeszcze niedawno obowi¹zywa³y istotne ograniczenia wynika-
j¹ce z przepisów art. 228 pr. spó³dz. W najwiêkszym skrócie przewidy-
wa³y one obowi¹zek dokonania przez spadkobierców czynno�ci zmierza-
j¹cych do zachowania odziedziczonego (m. in. obowi¹zek zawiadomienia
spó³dzielni w ci¹gu jednego roku od dnia otwarcia spadku o wszczêciu
postêpowania o stwierdzenie nabycia spadku oraz obowi¹zek z³o¿enia
deklaracji cz³onkowskiej). Sankcj¹ niedokonania tych czynno�ci by³o
wyga�niêcie ex lege prawa do lokalu. Wprowadzaj¹cy tak¹ sankcjê art.
228 § 3 pr. spó³dz. zosta³ przez Trybuna³ Konstytucyjny uznany za nie-
zgodny z Konstytucj¹ w wyroku z dnia 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/9827.

27 OTK 1999, nr 2, poz. 25.
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W wyniku tego wyroku art. 228 § 3 utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 24
wrze�nia 1999 r.28, nastêpnie za�, po nowelizacji dokonanej na podstawie
ustawy z dnia 21 pa�dziernika 1999 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³-
dzielcze29, art. 228 pr. spó³dz. otrzyma³ zupe³nie nowe brzmienie. Obecnie
nak³ada on na spadkobierców jedynie obowi¹zek wyznaczenia spo�ród
siebie pe³nomocnika w celu dokonywania czynno�ci prawnych zwi¹za-
nych z wykonywaniem odziedziczonego prawa. Artyku³ 228 pr. spó³dz.
w pierwotnym brzmieniu z pewno�ci¹ mia³ zastosowanie do dziedzicze-
nia po cudzoziemcu, mimo tego, ¿e przepisy art. 34 i 35 p.p.m. wskazuj¹
na w³a�ciwo�æ prawa ojczystego spadkodawcy. Mo¿na s¹dziæ, ¿e uzasad-
nienie tego stanowiska by³oby podobne jak w wypadku stosowania do
cudzoziemców przepisów k.c. o dziedziczeniu gospodarstw rolnych30. Jest
to ju¿ jednak w znacznym stopniu problem historyczny oraz intertempo-
ralny, zw³aszcza, ¿e niedawno równie¿ przepisy art. 1059, art. art. 1060,
art. 1062, art. 1064 i art. 1087 utraci³y moc obowi¹zuj¹c¹ jako niezgodne
z Konstytucj¹31.
46. Przedstawione wy¿ej (pkt 45) rozwa¿ania odnosz¹ siê odpowied-

nio do dziedziczenia prawa do domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego budowanych w celu przeniesienia ich w³asno�ci na rzecz cz³on-
ków. Nale¿y jedynie podkre�liæ, ¿e w odniesieniu do tych praw nigdy nie
obowi¹zywa³y ¿adne restryktywne przepisy, podobne do przepisów art.
228 pr. spó³dz. w pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z art. 233 § 1 pr. spó³dz.
w wypadku, gdy prawo do domu jednorodzinnego przesz³o na kilku
spadkobierców, powinni oni, w terminie jednego roku od dnia otwarcia
spadku, wyznaczyæ spo�ród siebie pe³nomocnika w celu dokonywania

28 Na podstawie obwieszczenia Prezesa Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 20 wrze-
�nia 1999 r. (og³oszonego dnia 24 wrze�nia 1999 r.), Dz.U. Nr 77, poz. 874. Nastêpnie w
wyroku z dnia 21 maja 2001 r., sygn. SK 15/00 (Dz.U. Nr 54, poz. 572), wydanym ju¿ po
nowelizacji przepisów art. 228 pr. spó³dz., Trybuna³ Konstytucyjny orzek³, ¿e art. 228 § 1
pr. spó³dz. jest niezgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji,
gdy¿ na jego podstawie mo¿na by³o pozbawiæ spadkobiercê w³asno�ciowego prawa do
lokalu spó³dzielczego jedynie dlatego, ¿e uchybi³ on terminowi objêcia spadku okre�lone-
mu w tym przepisie.

29 Dz.U. Nr 99, poz. 1151.
30 Zob. M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, s. 266-268.
31 Wyrok z dnia 31 stycznia 2001 r., sygn. P.4/99, Dz.U. Nr 11, poz. 91.



212

Krzysztof Pietrzykowski

czynno�ci prawnych zwi¹zanych z wykonywaniem tego prawa, w³¹cznie
z zawarciemw ich imieniu umowyoprzeniesieniew³asno�ci domu. Przepis
ten ma zastosowanie równie¿ w sytuacji, gdy po �mierci jednego z ma³-
¿onków, którym prawo do domu jednorodzinnego przys³ugiwa³o wspól-
nie, po³owê udzia³u w tym prawie dziedziczywspólnie zma³¿onkiem inny
spadkobierca (art. 233 § 2 pr. spó³dz.). Przepisy art. 233 pr. spó³dz. stosuje
siê tak¿e wwypadku, gdy spó³dzielnia mieszkaniowa buduje domymiesz-
kalne w celu ustanowienia na rzecz cz³onków odrêbnej w³asno�ci lokali
w tych domach (art. 237 pr. spó³dz.).
47. Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców

w brzmieniu nadanym przez ustawê z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie
tej ustawy32 wprowadzi³y istotne ograniczenia w zakresie nabywania nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców na podstawie dziedziczenia testamen-
towego33. Zgodnie z art. 7 ust. 3 tej ustawy je¿eli cudzoziemiec, który
naby³ wchodz¹c¹ w sk³ad spadku nieruchomo�æ na podstawie testamentu,
nie uzyska zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych na podstawie
wniosku z³o¿onego w ci¹gu roku od dnia otwarcia spadku, prawo w³a-
sno�ci nieruchomo�ci lubprawou¿ytkowaniawieczystegonabywaj¹ osoby,
które by³yby powo³ane do spadku z ustawy. Z powodów ju¿ wy¿ej przed-
stawionych przepis ten mo¿e mieæ zastosowanie w zasadzie wy³¹cznie do
nabycia przez cudzoziemca na podstawie testamentu prawa odrêbnej
w³asno�ci lokalu o innym przeznaczeniu (zob. pkt 5, 30 i 40). Takie
zezwolenie nie jest natomiast wymagane do nabycia w³asno�ci lokalu
mieszkalnego (zob. pkt 5) ani w³asno�ci domu jednorodzinnego z prawem
u¿ytkowania wieczystego gruntu lub w³asno�ci nieruchomo�ci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym; w tym ostatnim wypadku chodzi oczywi-
�cie wy³¹cznie o takie domy jednorodzinne, które podlegaj¹ ustawie o
spó³dz. mieszk. (zob. pkt 36).

32 Dz.U. Nr 45, poz. 198.
33 Zob. M. P a z d a n, Cudzoziemiec jako spadkobierca testamentowy w sytuacji, gdy

do spadku wchodzi nieruchomo�æ po³o¿ona w Polsce, [w:] Prace z prawa prywatnego.
Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 193 i
powo³an¹ tam literaturê.
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VIII. Nabycie przez cudzoziemca praw do lokalu spó³dzielczego
w drodze zasiedzenia

48. W drodze zasiedzenia nie mo¿e byæ nabyte nie tylko spó³dzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, które jest niezbywalne, ale równie¿ spó³-
dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, które jest zwi¹zane z cz³onko-
stwemwspó³dzielni.Mo¿nanatomiast nabyæwdrodze zasiedzenia odrêbn¹
w³asno�æ lokalu oraz w³asno�æ domu jednorodzinnego wraz z prawem
u¿ytkowania wieczystego gruntu lub w³asno�æ nieruchomo�ci zabudowa-
nej domem jednorodzinnym. Stosuje siê w tym zakresie prawo polskie
jako lex rei sitae (art. 24 § 2 p.p.m.). Ograniczenia wynikaj¹ce z ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców dotycz¹, podobnie jak
w innych wy¿ej opisanych wypadkach, w zasadzie tylko nabycia prawa
odrêbnej w³asno�ci lokalu o innym przeznaczeniu.

IX. Taksa notarialna przy nabywaniu spó³dzielczych praw do
lokali

49.Wart. 50 ustawy o spó³dz.mieszk.Minister Sprawiedliwo�ci zosta³
zobowi¹zany do dostosowania do tej ustawy przepisów rozporz¹dzenia
z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej (Dz.U. Nr 33, poz.
146 ze zm.). W przepisie tym zosta³y okre�lone wytyczne dla Ministra
Sprawiedliwo�ci do tre�ci aktu wykonawczego (zob. art. 92 ust. 1 Kon-
stytucji RP). Wynika z nich obowi¹zek Ministra zachowania dla umów
dotycz¹cych prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu lub domu jednorodzinnego,
które podlegaj¹ przepisom ustawy o spó³dz. mieszk., wysoko�ci taksy
notarialnej obowi¹zuj¹cej dotychczas dla umów odnosz¹cych siê do
w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalumieszkalnego, spó³dziel-
czego prawa do lokalu u¿ytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w
spó³dzielni mieszkaniowej. Chodzi tu zatem o zachowanie taksy notarial-
nej, obowi¹zuj¹cej dotychczas dla umów:
a) o przeniesieniew³asno�ci domu jednorodzinnego(art.235pr.spó³dz.)

lub lokalu (art. 235 w zwi¹zku z art. 237 pr. spó³dz.) zawieranych przez
spó³dzielnie mieszkaniowe z cz³onkami,
b) o przeniesieniew³asno�ciowego prawa do lokalumieszkalnego (art.

223 pr. spó³dz.) lub prawa do lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u (art. 223
w zwi¹zku z art. 238 § 1 i art. 239 pr. spó³dz. uchylonymi przez art. 29
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ust. pkt 17 i pkt 18 ustawy o spó³dz. mieszk.) zawieranych przez cz³onków
spó³dzielni z innymi osobami.
Umów, o którychmowa pod lit. a), dotyczy ju¿ § 8 ust. 2 rozp.Ministra

Sprawiedliwo�ci z dnia 12 kwietnia 1991 r. W tej sytuacji nale¿y przyj¹æ,
¿e zamieszczone w art. 50 ustawy o spó³dz. mieszk. wytyczne odnosz¹
siê wy³¹cznie do umów wymienionych pod lit. b).
50. Minister Sprawiedliwo�ci wyda³ dnia 13 kwietnia 2001 r. rozpo-

rz¹dzenie zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie tego Ministra z dnia 12 kwietnia
1991 r. w sprawie taksy notarialnej. Rozporz¹dzenie to dodaje dwa nowe
punkty w § 7 rozp. Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 12 kwietnia 1991 r.
wymieniaj¹cym czynno�ci prawne, za sporz¹dzenie których maksymalne
wynagrodzenie wynosi po³owê wynagrodzenia wed³ug stawek taksy
notarialnej przewidzianych w § 2, przy czym wynagrodzenie to nie mo¿e
byæ wy¿sze ni¿ 2500 z³:
a) umowê zbycia ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu lub domu

jednorodzinnego (zob. art. 19 ustawy o spó³dz. mieszk.),
b) umowêustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalu lub prawa do domu

jednorodzinnego zawart¹ w wykonaniu umowy o budowê lokalu (art. 21
i art. 22 ustawy o spó³dz. mieszk.).
Regulacje te s¹ w pe³ni prawid³owe.
51. Istotne w¹tpliwo�ci powstaj¹ natomiast w zwi¹zku ze sformu³o-

waniem § 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 13 kwietnia 2001 r.,
zgodnie z którymmaksymalne wynagrodzenie wwysoko�ci 1/4 wynagro-
dzeniawed³ug stawek taksynotarialnej przewidzianychw§2 rozp.Ministra
Sprawiedliwo�ci z dnia 12 kwietnia 1991 r., które nie mo¿e byæ jednak
wy¿sze ni¿ 1250 z³, ustala siê tak¿e za sporz¹dzenie umowy przeniesienia
w³asno�ci lokalu lub domu jednorodzinnego w trybie ustawy o spó³dz.
mieszk. W¹tpliwo�ci te sprowadzaj¹ siê do tego, czy chodzi tu:
a) wy³¹cznie o umowyprzeniesieniaw³asno�ci lokalu, o którychmowa

w przepisach art. 12 i art. 39 ustawy o spó³dz. mieszk.,
b) czy równie¿ o umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu zawierane

przez w³a�cicieli lokali z innymi osobami.
Ró¿nica interpretacji wi¹¿e siê z tym, czy w art. 50 ustawy o spó³dz.

mieszk. chodzi o umowy, czy te¿ o prawa podlegaj¹ce tej ustawie. Moim
zdaniem nale¿y opowiedzieæ siê za t¹ drug¹ interpretacj¹ i w konsekwen-
cji przyj¹æ, ¿e § 1 pkt 2 rozp. Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 13 kwietnia
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2001 r. odnosi siê równie¿ do umów przeniesienia w³asno�ci lokalu za-
wieranych przez w³a�cicieli lokali z innymi osobami. Opowiedzenie siê
bowiem za interpretacj¹ przedstawion¹ wy¿ej pod lit. a) oznacza³oby, ¿e
Minister Sprawiedliwo�ci, wydaj¹c rozporz¹dzenie z dnia 13 kwietnia
2001 r. nie zastosowa³ siê do delegacji ustawowej, co w oczywisty sposób
pozostawa³oby w sprzeczno�ci z tez¹ o racjonalnym dzia³aniu prawodawcy.


