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Paulina Ledwoń

Problemy interpretacyjne związane 
z procesem powstania odrębnej 
własności lokalu z mocy prawa
Interpretation problems related to the issue of the creation of a separate 
ownership of premises by virtue of law

I. Wprowadzenie

W ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych przewidziano możliwość powsta-
nia odrębnej własności ex lege, mianowicie na podstawie art. 17(18) ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu 
przekształca się w prawo odrębnej własności lokalu lub we własność domu 
jednorodzinnego, jeżeli w toku likwidacji, postępowania upadłościowego albo 
postępowania egzekucyjnego z nieruchomości spółdzielni, nabywcą budynku 
albo udziału w budynku nie będzie spółdzielnia mieszkaniowa. 

II. Geneza omawianej regulacji

Do momentu wejścia w życie ustawy z dnia 15 grudnia 2002 r. o zmianie 
ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, ustanowienie odrębnej własności 
lokalu z mocy prawa było dopuszczalne tylko w przypadku opisanym w art. 231 
ustawy Prawo spółdzielcze, a więc w sytuacji przekształcenia spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu w odrębną własność w przypadku upadłości lub 
likwidacji spółdzielni mieszkaniowej. Na gruncie obecnie obowiązującego stanu 
prawnego następuje to już nie tylko w wyniku prowadzenia egzekucji generalnej 
z majątku spółdzielni ale także w razie egzekucji syngularnej (postępowania 
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egzekucyjnego)1.  Brzmienie art. 17(18) ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych 
koresponduje z brzmieniem uchylonego art. 231 ustawy Prawo spółdzielcze 
z tym zastrzeżeniem, że w odróżnieniu od poprzednika związane z nimi skutki 
prawne powstają nie z chwilą zakończenia  postępowania upadłościowego, ale 
związane są z nabyciem  budynku albo udziału w budynku przez inną spółdziel-
nię mieszkaniową albo przez inny podmiot2. 

Uchylony art. 231 ustawy Prawo spółdzielcze nie zawierał określenia 
momentu w którym następowało przekształcenie własnościowego prawa do 
lokalu w prawo odrębnej własności, prawidłowe i precyzyjne określenie tej 
chwili zawierał art. 16 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych dotyczący spół-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ale w jego brzmieniu pierwotnym 
stanowiąc, że  następuje z chwilą wykreślenia spółdzielni z rejestru wskutek 
jej likwidacji lub upadłości, chyba że nabywcą budynku była inna spółdzielnia 
mieszkaniowa, niestety przy implementacji przepisów obejmujących spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu ustawodawca posłużył się jako wzorem treścią 
aktualnego brzmienia art. 163.

III. Krytyka aktualnego stanu prawnego

Obecne rozwiązanie wprowadza konstrukcję przekształcenia spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu w prawo odrębnej własności jedynie po naby-
ciu budynku przez podmiot niebędący inną spółdzielnią mieszkaniową, należy 
zaznaczyć, że w sytuacji kiedy żaden z członków nie wystąpi z wnioskiem obej-
mującym żądanie nabycia lokalu na którym ustanowione jest przysługujące 
mu prawo własnościowe, trudno będzie znaleźć nabywcę dla budynku wraz 
z lokalami, skoro ich własność może należeć w zasadzie jedynie do podmiotów 
którym przysługuje do tych lokali prawo rzeczowe. 

W konsekwencji może pojawić się sytuacja paradoksalna, polegająca na 
tym że jeśli żadna z osób, którym przysługuje spółdzielcze prawo do lokalu nie 
będzie chciała stać się właścicielem lokalu, nie nastąpi przekształcenie, bowiem 
nie znajdzie się inny nabywca budynku, zniechęcony perspektywą,  że własność 

 1 A. Jedliński, Prawo do lokali w spółdzielniach mieszkaniowych, wyd. Gdańsk 2005, s. 
59-60.
 2 S. Gurgul, Prawo upadłościowe [w:] S. Gurgul, Prawo upadłościowe. Prawo restruktury-
zacyjne. Komentarz., komentarz do art. 86, pkt IV.1, Legalis 2016.
 3 K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych [w:] Spółdzielnie 
mieszkaniowe. Komentarz., komentarz do art. 17(18), pkt 2, Legalis 2016. 
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lokalu będą mogły nabyć jedynie osoby którym przysługuje do lokalu prawo 
własnościowe. 

Zatem można stwierdzić, że stosowanie przepisu w praktyce jest co najmniej 
utrudnione i można założyć, że osoby posiadające spółdzielcze prawa własno-
ściowe do lokali zostaną ich właścicielami po wykreśleniu spółdzielni z rejestru, 
nie może być inaczej skoro przepis nie określa precyzyjnie momentu w którym 
następuje przekształcenie.

IV. Luka w przepisach 

Podnosi się ponadto, że przepis zawiera istotną lukę bowiem brak w nim dys-
pozycji właśnie na wypadek braku zbycia budynku należącego do spółdzielni. 
Można wysnuć z tego wniosek, że ustawodawca zakładał, że zawsze nastąpi 
zbycie budynku lub udziału w budynku likwidowanej bądź upadłej spółdzielni, 
bo w przeciwnym przypadku nie będzie dopuszczalne wykreślenie spółdzielni 
z Krajowego Rejestru Sądowego.  Nie ma to jednak uzasadnienia w przepisach, 
co potwierdza choćby brzmienie art. 127 oraz 133 ustawy Prawo spółdzielcze4. 
W konsekwencji, można uznać, że w przedmiotowej sytuacji przekształcenie 
spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w prawo odrębnej własności 
lokalu również ma miejsce z mocy prawa i następuje w chwili wykreślenia spół-
dzielni z rejestru po zakończeniu likwidacji lub postępowania upadłościowego5. 

Kolejnym mankamentem omawianej regulacji jest brak wytycznych co do 
zakresu ustanawianej własności. Nawet przyjmując że w końcu powstała odrębna 
własność lokalu nadal powstają pytania o precyzyjne określenie cech powstałej 
własności, lokal winien zostać właściwie określony, wskazane powinny zostać 
pomieszczenia do niego przynależne oraz odpowiedni udział w nieruchomości 
wspólnej, ustawa jednak nie udziela odpowiedzi na pytanie kto i jak ma tego 
dokonać, jaka metoda winna być wzięta za podstawę wyliczeń, kto odpowie-
dzialny będzie za sporządzenie dokumentacji i szereg innych pojawiających się 
w toku takiego procesu kwestii.

 4 Przepis art. 127 ustawy Prawo spółdzielcze  stanowi, że w razie zaspokojenia wszelkich 
należności przypadających od spółdzielni i złożenia do depozytu sądowego kwot na zabezpiecze-
nie należności spornych lub niewymagalnych, spółdzielnia może ulec wykreśleniu z Krajowego 
Rejestru Sądowego przed zakończeniem prowadzonych przez nią lub przeciwko niej sporów 
sądowych. W takim wypadku w miejsce spółdzielni wchodzi jako strona związek rewizyjny, 
w którym spółdzielnia jest zrzeszona. 
 5 K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spółdzielniach (…), komentarz do art. 17(18), 
pkt 5. 
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Określenie udziału w nieruchomości wspólnej wymaga danych obejmujących 
wielkość powierzchni użytkowej wszystkich lokali położonych w budynku oraz 
wskazania pomieszczeń przynależnych do poszczególnych lokali. Ustawa nie 
przyznaje jednak wyraźnie kompetencji do zebrania takich danych na potrzeby 
przekształcenia6. 

Dopóki brzmienie przepisu nie zostanie znowelizowane, luka w przepisach 
tego typu musi zostać wypełniona przez stosowną wykładnie obowiązujących 
przepisów. Zatem można przyjąć, że wysokość udziałów we współwłasności 
gruntu bądź użytkowaniu wieczystym oraz w nieruchomości wspólnej zostaną 
ustalone na podstawie art. 3 ust. 3 ustawy o własności lokali, a więc udział 
właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości wspólnej będzie odpowia-
dał stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomiesz-
czeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali wraz 
z pomieszczeniami do nich przynależnymi.  Natomiast zgodnie z art. 3 ust. 5 
ustawy o własności lokali jeśli nieruchomość stanowi grunt zabudowany kilkoma 
budynkami, udział właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości wspól-
nej odpowiadać stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią 
pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali 
wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi. 

W przypadku kiedy odrębna własność lokalu w spółdzielni ustanowiona 
została przed 1995 r. udziały powinny zostać obliczone biorąc pod uwagę jako 
podstawę kryterium zastosowane w przypadku tej pierwszej nieruchomości 
lokalowej, bowiem zgodnie z art 3 ust. 7 ustawy o własności lokali w budynkach, 
w których nastąpiło wyodrębnienie własności co najmniej jednego lokalu i usta-
lenie wysokości udziałów w nieruchomości wspólnej w sposób inny niż okre-
ślony w art. 3 ust. 3, a przy wyodrębnianiu kolejnych lokali ustalano wysokość 
udziałów w nieruchomości wspólnej w taki sam sposób, do czasu wyodrębnienia 
ostatniego lokalu stosuje się zasady obliczania udziału w nieruchomości wspólnej 
takie, jak przy wyodrębnieniu pierwszego lokalu. 

Nadal pozostaje problem określenia wielkości udziału w  nieruchomo-
ści wspólnej, który zależy od wskazania powierzchni użytkowej lokali oraz 
powierzchni użytkowej pomieszczeń przynależnych. Sprecyzowania wymaga też 
kwestia zarządu nieruchomością wspólną. Najwłaściwsze będzie, jak się wydaje, 

 6 Pojawiały się w związku z tym skrajne poglądy, mówiące że przeniesienie własności nie 
następuje z mocy prawa ale trzeba jeszcze oczekiwać na sprecyzowanie zakresu własności co 
nastąpić powinno w uchwale walnego zgromadzenia ewentualnie w umowie notarialnej, zob.: A. 
Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna właścicieli lokali. Problematyka prawno- rzeczowa, Warszawa 
2015, s. 210; R. Sztyk R., Sukcesja lokalu nie wpisanego do księgi wieczystej, Rejent 1998, nr 2, s. 31. 
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samodzielne określenie przez właścicieli udziałów we wspólnej nieruchomości 
oraz podjęcie decyzji o sposobie zarządu nią7, a w razie braku zgody pomiędzy 
właścicielami w tym zakresie, kompetencja taka mogłaby zostać przyznana 
sądowi na zasadzie art. 64 kodeksu cywilnego oraz 1047 kodeksu postępowania 
cywilnego8. 

W kwestii zarządu nieruchomością wspólną nie budzi raczej wątpliwości 
stwierdzenie, że  zasady zarządu nieruchomością wspólną oraz sprecyzowa-
nie przynależności pomieszczeń do lokali będzie władna ustalać wspólnota 
mieszkaniowa, jako że w konsekwencji powstania odrębnej własności lokali ich 
właściciele będą ją tworzyć. W braku odmiennej regulacji zagadnienia zarządu 
zastosowanie znajdą dyspozycje ustawowe, w zależności czy będzie to „duża” 
czy „mała” wspólnota mieszkaniowa. Wątpliwości w doktrynie budzi jednak 
zagadnienie ustalania wielkości udziałów w nieruchomości wspólnej i dopusz-
czalność kwalifikowania jako przynależne do lokali, takich pomieszczeń, które 
nie przekształciły się w odrębną własność. Ponadto zwraca się trafnie uwagę, 
ze teoretycznie już w momencie przekształcenia się z mocy prawa w odrębną 
własność lokalu powstaje nieruchomość wspólna oraz kształtuje się udział we 
współwłasności nieruchomości wspólnej, zawarta po tej chwili umowa nie kreuje 
w żadnej mierze przynależności pomieszczeń do lokali i kluczowe jest ustalenie 
co w tym konkretnym momencie przekształcenia stanowiło lokale, pomieszcze-
nia przynależne i nieruchomość wspólną9  

Źródłem wiadomości mogą być dane zamieszczone w księgach wieczystych, 
jako że  wieczystoksięgowym skutkiem przekształcenia dokonanego na pod-
stawie przepisów prawa materialnego będzie przekształcenie księgi wieczystej 
prowadzonej dla spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, która stanie 
się księgą wieczystą dla nieruchomości (art. 24(1) ust. 2 ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece. Prowadzona księga wieczysta, która służyła wcześniej 
ujawnieniu spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu  ulega przekształ-
ceniu w księgę dla lokalu jako odrębnej nieruchomości10. 

 7 R. Dziczek, Spółdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwów i wniosków sądowych, 
Warszawa 2002, s. 77–79; uzasadnienie uchwały Pełnego Składu Izby Cywilnej Sądu Najwyższego 
z dnia 21 grudnia 1974 r. III CZP 31/74 Legalis nr 18473; 
 8 Odmiennie Z. Radwański, Powstanie odrębnej własności lokalu, Ruch Prawniczy Eko-
nomiczny i Socjologiczny 1986, z. 2, s. 42-44. Najpopularniejsze jest rozwiązanie polegające na 
regulacji zagadnienia przez umowy pomiędzy likwidatorami spółdzielni a nabywcami lokali, zob.: 
A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna (…), s. 211-212.
 9 A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna (…), s. 212.
 10 E. Gniewek, Księgi wieczyste. Art. 1-58(20) ustawy o księgach wieczystych i hipotece [w:] 
E. Gniewek, Księgi wieczyste. Art. 1-58(2) ustawy o księgach wieczystych i hipotece. Art. 626(1)-
626(13) kodeksu postępowania cywilnego. Komentarz, Legalis 2016, komentarz do art 24(1) ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece, pkt III.3, Nb 13.
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V. Nieprawidłowości w danych ujawnionych 
w księgach wieczystych 

Należy zwrócić uwagę, że pojawiają się sytuacje, kiedy w księgach wieczystych pro-
wadzonych dla lokali będących przedmiotem spółdzielczych praw własnościowych 
nie są ujawnione wszystkie pomieszczenia przynależne, które faktycznie do takich 
lokali przynależą. Konsekwencją tego nieprawidłowego stanu może być sytuacja, że 
w przypadku przekształcenia własnościowego lokal może zostać pozbawiony części 
składowej (np. piwnicy), a dodatkowo powstaje fałszywa podstawa do wpisu rze-
komej wielkości udziału właściciela lokalu  nieruchomości wspólnej. Nie musiało 
by to mieć miejsca, gdyby zarząd spółdzielni mieszkaniowej zawczasu podjął 
uchwały o których mowa w art. 42-43 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. 

Uchwała zarządu spółdzielni powinna obejmować określoną treść pozwalającą 
na ustanowienie odrębnej własności lokalu, a więc przede wszystkim powinna 
zawierać oznaczenie nieruchomości obejmującej budynek. Ponadto treść uchwały 
powinna obejmować rodzaj, położenie i powierzchnię lokali oraz pomieszczeń 
przynależnych, w tym piwnic lub pomieszczeń gospodarczych, o ile piwnica lub 
pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporządkowane danemu 
lokalowi a władający lokalem faktycznie piwnicę lub pomieszczenie gospodarcze 
użytkuje, wielkość udziałów we współwłasności nieruchomości wspólnej związa-
nych z odrębną własnością każdego lokalu oraz oznaczenie osób, którym zgodnie 
z przepisami ustawy przysługuje prawo żądania przeniesienia na nich własności 
poszczególnych lokali. Powierzchnia użytkowa lokali oraz pomieszczeń przy-
należnych powinna zostać obliczana zgodnie z metodą wybraną przez zarząd, 
która następnie będzie miała konsekwentne zastosowanie do wszystkich lokali 
znajdujących się w danej nieruchomości. Może się jednak zdarzyć, że uchwała nie 
zostanie w ogóle podjęta skoro jej podjęcie powinno nastąpić dopiero po złożeniu 
pierwszego wniosku obejmującego żądanie przekształcenia posiadanego prawa 
w prawo odrębnej własności lokalu11.

VI. Nieuregulowany stan prawny nieruchomości

Sporym problemem, w obliczu przekształcenia spółdzielczych praw do lokali 
w prawo odrębnej własności jest nieuregulowany stan prawny nieruchomości 
na których posadowione są budynki spółdzielni, tym bardziej że na gruncie 

 11 Na co trafnie zwraca uwagę A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna (…), s. 214.
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orzecznictwa i doktryny budzi spory dopuszczalność założenia księgi wieczystej 
w celu dokonania ustalenia stanu prawnego własnościowego spółdzielczego 
prawa do lokalu mieszkalnego w budynku należącym do spółdzielni mieszka-
niowej i jest to uzależnione od wcześniejszego uregulowania tytułu prawnego 
spółdzielni do nieruchomości12. Zwolennicy tego poglądu podnoszą fakt, że 
niestety znaczna część spółdzielni nie może się poszczycić uregulowanym sta-
nem prawnym nieruchomości, w tym budynków w których mieszczą się lokale 
mieszkalne. 

Obecnie jednak dominującym jest pogląd zaprezentowany w uchwale Sied-
miu Sędziów Sądu Najwyższego z dnia 24 maja 2013 r., w której sąd uznał, że 
dopuszczalne jest założenie księgi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego 
spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego jedynie jeśli 
dotyczy ono lokalu położonego w budynku posadowionym na gruncie do któ-
rego spółdzielni przysługuje własność albo użytkowanie wieczyste. Natomiast, 
gdy spółdzielnia nie ma statusu właściciela bądź użytkownika wieczystego, 
wówczas nie istnieje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, a jedynie jego 
ekspektatywa13. Skoro konieczne jest posiadanie prawa do gruntu, aby nastąpiło 
przekształcenie, wydaje się że wówczas nie nastąpi14. Pojawiają się także głosy, 
że wpływ uchwały Sądu Najwyższego może spowodować trudności w praktyce 
sądów wieczystoksięgowych. Nie ma w przywołanej odniesienia się do powszech-
nej w obrocie praktyki zakładania takich ksiąg i faktu, że prawa do tychże lokali 
podlegały dalszemu obrotowi, praktyka sądów jest niejednolita15.

VII. Podsumowanie

Jak wykazano w niniejszym artykule, konstrukcja powstania odrębnej własności 
lokalu ex lege budzi wiele praktycznych wątpliwości. Wielość problemów powo-
duje, że stosowanie przepisu art. 17(18) ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych 

 12 Uchwała Sądu Najwyższego - Izba Cywilna z dnia 30 maja 1994 r. III CZP 73/94 Legalis 
nr 28658,
 13 Uchwała Składu Siedmiu Sędziów Sądu Najwyższego - Izba Cywilna z dnia 24 maja 2013 r. 
III CZP 104/12 Legalis nr 659974 
 14 R. Dziczek, Własność lokali (…),  s. 90. 
 15 Sitowicz M., Osóbka-Morawska M., ius.focus. Założenie księgi wieczystej w celu ujawnienia 
spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, Legalis 2013. Autorki wskazują, że zważając na 
postulat pewności obrotu aktualne stanowisko Sądu Najwyższego powinno ulec zmianie, bowiem 
pogląd że spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu ustanowione w budynku położonym na 
gruncie, do którego spółdzielni nie przysługuje własność albo użytkowanie wieczyste, stanowi 
jedynie ekspektatywę tego prawa i nie jest prawem definitywnym jest trudny do zaakceptowania.
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jest co najmniej utrudnione. Podnosi się także marginalność omawianego prze-
pisu, na poparcie tego można przywołać trafny przykład nieruchomości, w której 
spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu dotyczy każdego z lokali. W takiej 
sytuacji nabycie przez kupującego prawa własności lub użytkowania wieczystego 
nieruchomości byłoby równoznaczne z ustaniem tej własności. Konstrukcja 
przepisu skutecznie ogranicza chęć nabycia takiej nieruchomości16. Ciężko sobie 
wyobrazić sens gospodarczy nabycia własności budynku, w którym lokale są 
przedmiotem spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, a nabywca traci 
ich własność właściwie równocześnie z nabyciem budynku17.  Dodatkowo, zasad-
nym postulatem, w obliczu nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomości 
spółdzielczych jest wprowadzenie mechanizmów skuteczniejszego motywowania 
spółdzielni w tym zakresie18. 
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Streszczenie
Celem artykułu jest wykazanie przez autora, że obecna regulacja powstania odrębnej 
własności lokalu z mocy prawa na gruncie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych 
posiada wiele istotnych mankamentów, których istnienie utrudnia praktycznie zasto-
sowanie tej instytucji. Kwestiami budzącymi wątpliwość są w szczególności sytuacje, 
kiedy żaden z członków nie wystąpi z wnioskiem obejmującym żądanie nabycia lokalu 
na którym ustanowione jest przysługujące mu prawo własnościowe, brak jest poten-
cjalnych nabywców budynku, bądź nieuregulowany jest stan prawny nieruchomości na 
której posadowiono budynek. Autor, wykorzystując cenny dorobek doktryny powstały 
na gruncie omawianej regulacji, udowadnia, że obecny stan prawodawstwa w analizo-
wanym zakresie wymaga zmiany.

Słowa kluczowe: odrębna własność lokalu, spółdzielnia mieszkaniowa, prawo 
mieszkaniowe, spółdzielcze prawa do lokali

Summary
The main purpose of the article is to prove that the current regulation of the creation 
of a separate property by virtue of law under the Housing Cooperatives Act has a num-
ber of significant shortcomings, the existence of which hinders practically the use of 
this institution. Issues that are in doubt are, in particular, when none of the members 
requests a purchase requiring the aquisition of premises where their ownership right is 
established, there are no potential buyers of the building, or the legal status of the real 
estate on which the building is located is not regulated. The author, using the valuable 
achievements of the doctrine formed on the basis of the discussed regulation, proves 
that the current state of legislation in the analyzed area requires an urgent change.

Key words: separate ownership of premises, housing co-operative, housing law, 
cooperative rights to premises
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