Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci - z upowaznienia
ministra - na interpelacje nr 2048

w sprawie umow notarialnych zawieranych w zwigzku z przeksztalcaniem praw
spoldzielczych we wlasnos¢ odre¢bng lokali mieszkalnych zgodnie z ustawg z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw

Szanowny Panie Marszatku! W odpowiedzi na interpelacje¢ pana posta Adama Gawedy w sprawie
umoOw notarialnych zawieranych w zwiazku z przeksztatceniem praw spotdzielczych w odrgbna
wlasnos¢ lokali, przekazana przy pismie z dnia 26 marca 2008 r., Nr SPS-023-2048/08,
przedstawiam nastgpujace stanowisko.

Przepisy ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369, z
p6zn. zm.) nie wykluczaja mozliwosci sporzadzenia przez notariusza aktu notarialnego
ustanawiajacego odregbna wiasnos¢ kilku lokali. Mozliwosci takiej nie wytaczaja, ani przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm.),
ani tez przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003
. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.).

Odnoszac sig¢ do kwestii umieszczania w akcie notarialnym zapiséw dotyczacych obciazen
finansowych z tytutu wieloletnich planow remontowych stwierdzi¢ nalezy, iz ocena prawidtowosci
takiego zapisu dokonana by¢ musi z uwzglednieniem szczegdlnych okolicznosci konkretnego
przypadku.

Wobec powyzszego jedynie ogdlnie wskaza¢ mozna, ze wyzej wymienione obowiazki lokatorow
wynikaja bezposrednio z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, a notariusz w tresci
aktu notarialnego, odwotujac si¢ do przepisoOw ustawy, poucza jedynie strony o tych obowiazkach.

Akt notarialny moze rowniez zawiera¢ informacje dotyczace m.in. ptatnosci na fundusz
remontowy, co stanowi informacj¢ o tym obowiazku, ktory wynika wprost z art. 13 ust. 1, art. 14
pkt 1 1art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Jest to zatem jedynie przypomnienie dla stron o ich
obowiazkach wynikajacych z ustawy o wtasnosci lokali.

Natomiast wszelkie zapisy aktu notarialnego zawierajacego umowg o ustanowieniu odrgbnej
wlasno$ci nie moga narusza¢ zasady wyrazonej w art. 157 § 1 k.c., zgodnie z ktora wtasnos$¢
nieruchomo$ci nie moze by¢ przeniesiona z zastrzezeniem warunku.

W odniesieniu do kwestii wskazywania w akcie notarialnym pomieszczeh przynaleznych do
lokalu, stwierdzi¢ nalezy, ze notariusz nie jest upowazniony do korygowania uchwat organow
spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z art. 42 ust. 2 o spotdzielniach mieszkaniowych, przedmiot
odregbnej wiasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej
nieruchomosci okreslany jest na podstawie uchwaty zarzadu spétdzielni. Uchwata taka, zgodnie z
art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy, powinna okresla¢ rodzaj, polozenie i powierzchnig lokali oraz
pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych.

Osoby, ktorych dotycza takie uchwaty, moga, zgodnie z tre$cia art. 43 ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty zaskarzy¢ ja do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z prawem lub jesli uchwata ta narusza ich interes prawny lub
uprawnienia.

Nalezy réwniez wskazac, ze zgodnie z powotanym wyzej przepisem art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, warunkiem uznania piwnicy lub pomieszczenia gospodarczego za
pomieszczenie przynalezne do lokalu jest to, Ze pomieszczenie takie jest podporzadkowane danemu
lokalowi a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie uzytkuje. Z tresci tego
przepisu wynika, iz obie wskazane przestanki (tzn. przyporzadkowanie pomieszczenia do lokalu
oraz jego faktyczne uzytkowanie przez wtasciciela tego lokalu) musza by¢ spetnione tacznie. Tak



wigc nie jest pomieszczeniem przynaleznym takie pomieszczenie, ktore wprawdzie jest faktycznie
uzytkowane przez wlasciciela lokalu, ale ktore uchwalq spotdzielni, o ktorej mowa w art. 42 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zaliczone zostato do nieruchomosci wspolne;.

Odnoszac sig do kwestii wskazywania w akcie notarialnym, iz osoba, na rzecz ktdrej ustanawiana
jest odrgbna wtasnos¢ lokalu, nie kwestionuje faktu sprawowania przez spotdzielni¢ zarzadu nad
nieruchomoscia wspolna, wskaza¢ nalezy, 1z - zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych - zarzad taki jest sprawowany przez spotdzielni¢ jako zarzad powierzony. Bez
watpienia zmiany w zakresie zarzadu nie moga by¢ przeprowadzone przez strony w drodze umowy,
a decyzje takie moga zostac podjete jedynie przez organy wspolnoty w drodze uchwaty podjetej na
podstawie 24! ustawy. Natomiast w przypadku, gdy w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, po
wyodrgbnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1. o
wlasnosci lokali, a wigec rowniez 1 w zakresie dotyczacym zarzadu (art. 26 ust.1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych).

Tak wigc, w przypadku gdy zapisy aktu notarialnego jedynie wskazuja tres¢ przywotanego
powyzej przepisu art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, moga by¢ one uznane za
pouczenie o prawach 1 obowiazkach stron wynikajacych z tego przepisu.

W odniesieniu do kwestii spisywania przez zarzady spoldzielni protokotéw uzgodnien
zawierajacych stwierdzenia, iz stanowig one integralna czes¢ aktu notarialnego, wskazac nalezy, ze
zapis taki - dokonany w samym tylko protokole, a nie w akcie notarialnym, obejmujacym umowg o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu - nie ma znaczenia dla tresci tego aktu notarialnego.

Przedstawiajac powyzsze stanowisko, podkresli¢ nalezy, iz nie ma ono charakteru wiazacego dla
organdw stosujacych prawo.

Z wyrazami szacunku
Podsekretarz stanu
Zbigniew Wrona

Warszawa, dnia 17 kwietnia 2008 r.



