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Paulina Ledwon

Problemy interpretacyjne zwigzane
Z procesem powstania odrebnej
wtasnosci lokalu z mocy prawa

Interpretation problems related to the issue of the creation of a separate
ownership of premises by virtue of law

|. Wprowadzenie

W ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych przewidziano mozliwo$¢ powsta-
nia odrebnej wlasnosci ex lege, mianowicie na podstawie art. 17(18) ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
przeksztalca sie w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub we wtasnos¢ domu
jednorodzinnego, jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni, nabywcg budynku
albo udziatu w budynku nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa.

Il. Geneza omawianej regulacji

Do momentu wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2002 r. 0 zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu z mocy prawa bylo dopuszczalne tylko w przypadku opisanym w art. 231
ustawy Prawo spoldzielcze, a wiec w sytuacji przeksztalcenia spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wlasno$¢ w przypadku upadlosci lub
likwidacji spétdzielni mieszkaniowej. Na gruncie obecnie obowiazujacego stanu
prawnego nastepuje to juz nie tylko w wyniku prowadzenia egzekucji generalnej
z majatku spoldzielni ale takze w razie egzekucji syngularnej (postepowania
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egzekucyjnego)'. Brzmienie art. 17(18) ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
koresponduje z brzmieniem uchylonego art. 231 ustawy Prawo spéldzielcze
z tym zastrzezeniem, ze w odrdéznieniu od poprzednika zwigzane z nimi skutki
prawne powstaja nie z chwilg zakonczenia postgpowania upadlosciowego, ale
zwigzane s3 z nabyciem budynku albo udziatlu w budynku przez inna spotdziel-
ni¢ mieszkaniowg albo przez inny podmiot?.

Uchylony art. 231 ustawy Prawo spotdzielcze nie zawieral okreslenia
momentu w ktérym nastepowalo przeksztalcenie wlasnosciowego prawa do
lokalu w prawo odrebnej wlasnosci, prawidlowe i precyzyjne okreslenie tej
chwili zawierat art. 16 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacy spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ale w jego brzmieniu pierwotnym
stanowiac, ze nastepuje z chwilg wykreslenia spoldzielni z rejestru wskutek
jej likwidacji lub upadlosci, chyba ze nabywcg budynku byla inna spotdzielnia
mieszkaniowa, niestety przy implementacji przepisow obejmujacych spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu ustawodawca postuzyt sie jako wzorem trescig
aktualnego brzmienia art. 16°.

lll. Krytyka aktualnego stanu prawnego

Obecne rozwigzanie wprowadza konstrukcje¢ przeksztalcenia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci jedynie po naby-
ciu budynku przez podmiot niebedacy inng spétdzielnig mieszkaniows, nalezy
zaznaczy¢, ze w sytuacji kiedy zaden z czlonkow nie wystapi z wnioskiem obej-
mujacym zadanie nabycia lokalu na ktérym ustanowione jest przystugujace
mu prawo wlasnosciowe, trudno bedzie znalez¢ nabywce dla budynku wraz
z lokalami, skoro ich wlasno$¢ moze naleze¢ w zasadzie jedynie do podmiotéw
ktorym przystuguje do tych lokali prawo rzeczowe.

W konsekwencji moze pojawic sie sytuacja paradoksalna, polegajaca na
tym ze jesli Zadna z os6b, ktérym przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu nie
bedzie chciata sta¢ sie wlascicielem lokalu, nie nastapi przeksztalcenie, bowiem
nie znajdzie si¢ inny nabywca budynku, zniechecony perspektywa, ze wtasnos¢

1

59-60.

2

A. Jedlinski, Prawo do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, wyd. Gdansk 2005, s.

S. Gurgul, Prawo upadtosciowe [w:] S. Gurgul, Prawo upadtosciowe. Prawo restruktury-
zacyjne. Komentarz., komentarz do art. 86, pkt IV.1, Legalis 2016.

* K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych [w:] Spdldzielnie
mieszkaniowe. Komentarz., komentarz do art. 17(18), pkt 2, Legalis 2016.
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lokalu beda mogly naby¢ jedynie osoby ktérym przystuguje do lokalu prawo
wlasnosciowe.

Zatem mozna stwierdzi¢, ze stosowanie przepisu w praktyce jest co najmniej
utrudnione i mozna zalozy¢, ze osoby posiadajace spotdzielcze prawa wlasno-
$ciowe do lokali zostang ich wlascicielami po wykresleniu spétdzielni z rejestru,
nie moze by¢ inaczej skoro przepis nie okresla precyzyjnie momentu w ktorym
nastepuje przeksztalcenie.

IV. Luka w przepisach

Podnosi si¢ ponadto, ze przepis zawiera istotng luke bowiem brak w nim dys-
pozycji wlasnie na wypadek braku zbycia budynku nalezacego do spdtdzielni.
Mozna wysnu¢ z tego wniosek, ze ustawodawca zakltadal, ze zawsze nastapi
zbycie budynku lub udziatu w budynku likwidowanej badz upadtej spotdzielni,
bo w przeciwnym przypadku nie bedzie dopuszczalne wykreslenie spotdzielni
z Krajowego Rejestru Sagdowego. Nie ma to jednak uzasadnienia w przepisach,
co potwierdza cho¢by brzmienie art. 127 oraz 133 ustawy Prawo spéldzielcze*.
W konsekwencji, mozna uznac¢, ze w przedmiotowej sytuacji przeksztatcenie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci
lokalu rowniez ma miejsce z mocy prawa i nastepuje w chwili wykreslenia spot-
dzielni z rejestru po zakonczeniu likwidacji lub postepowania upadlosciowegos.

Kolejnym mankamentem omawianej regulacji jest brak wytycznych co do
zakresu ustanawianej wlasno$ci. Nawet przyjmujac ze w koncu powstala odrebna
wlasnos¢ lokalu nadal powstaja pytania o precyzyjne okreslenie cech powstatej
wlasno$ci, lokal winien zosta¢ wlasciwie okreslony, wskazane powinny zosta¢
pomieszczenia do niego przynalezne oraz odpowiedni udzial w nieruchomosci
wspolnej, ustawa jednak nie udziela odpowiedzi na pytanie kto i jak ma tego
dokona¢, jaka metoda winna by¢ wzigta za podstawe wyliczen, kto odpowie-
dzialny bedzie za sporzadzenie dokumentacji i szereg innych pojawiajacych sie
w toku takiego procesu kwestii.

*  Przepis art. 127 ustawy Prawo spéldzielcze stanowi, ze w razie zaspokojenia wszelkich

naleznosci przypadajacych od spotdzielni i ztozenia do depozytu sagdowego kwot na zabezpiecze-
nie naleznosci spornych lub niewymagalnych, spétdzielnia moze ulec wykresleniu z Krajowego
Rejestru Sadowego przed zakonczeniem prowadzonych przez nig lub przeciwko niej sporow
sadowych. W takim wypadku w miejsce spotdzielni wchodzi jako strona zwigzek rewizyjny,
w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona.

* K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spétdzielniach (...), komentarz do art. 17(18),
pkt 5.
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Okreslenie udziatu w nieruchomosci wspélnej wymaga danych obejmujacych
wielko$¢ powierzchni uzytkowej wszystkich lokali potozonych w budynku oraz
wskazania pomieszczen przynaleznych do poszczegdlnych lokali. Ustawa nie
przyznaje jednak wyraznie kompetencji do zebrania takich danych na potrzeby
przeksztatcenia®.

Dopoki brzmienie przepisu nie zostanie znowelizowane, luka w przepisach
tego typu musi zosta¢ wypelniona przez stosowng wykltadnie obowigzujacych
przepisow. Zatem mozna przyjaé, ze wysokos$¢ udzialow we wspotwlasnosci
gruntu badz uzytkowaniu wieczystym oraz w nieruchomosci wspdlnej zostang
ustalone na podstawie art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, a wigc udziat
wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej bedzie odpowia-
dat stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomiesz-
czen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Natomiast zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o wlasnosci lokali jesli nieruchomo$¢ stanowi grunt zabudowany kilkoma
budynkami, udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspol-
nej odpowiada¢ stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

W przypadku kiedy odrebna wlasnos¢ lokalu w spoétdzielni ustanowiona
zostala przed 1995 r. udzialy powinny zosta¢ obliczone bioragc pod uwagg jako
podstawe kryterium zastosowane w przypadku tej pierwszej nieruchomosci
lokalowej, bowiem zgodnie z art 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali w budynkach,
w ktérych nastgpito wyodrebnienie wiasnosci co najmniej jednego lokalu i usta-
lenie wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej w sposéb inny niz okre-
Slony w art. 3 ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysokos¢
udziatéw w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udziatu w nieruchomosci wspélnej
takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.

Nadal pozostaje problem okreslenia wielkosci udzialu w nieruchomo-
$ci wspolnej, ktdry zalezy od wskazania powierzchni uzytkowej lokali oraz
powierzchni uzytkowej pomieszczen przynaleznych. Sprecyzowania wymaga tez
kwestia zarzadu nieruchomoscig wspolng. Najwlasciwsze bedzie, jak si¢ wydaje,

¢ Pojawialy sie w zwigzku z tym skrajne poglady, mowigce ze przeniesienie wtasnosci nie

nastepuje z mocy prawa ale trzeba jeszcze oczekiwaé na sprecyzowanie zakresu wlasnosci co
nastapic¢ powinno w uchwale walnego zgromadzenia ewentualnie w umowie notarialnej, zob.: A.
Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna wlascicieli lokali. Problematyka prawno- rzeczowa, Warszawa
2015, . 210; R. Sztyk R., Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiggi wieczystej, Rejent 1998, nr 2,s. 31.
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samodzielne okreslenie przez wlascicieli udzialéw we wspélnej nieruchomosci
oraz podjecie decyzji o sposobie zarzadu nig’, a w razie braku zgody pomiedzy
wlascicielami w tym zakresie, kompetencja taka moglaby zosta¢ przyznana
sadowi na zasadzie art. 64 kodeksu cywilnego oraz 1047 kodeksu postepowania
cywilnego®.

W kwestii zarzadu nieruchomoscig wspdlng nie budzi raczej watpliwosci
stwierdzenie, ze zasady zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz sprecyzowa-
nie przynalezno$ci pomieszczen do lokali bedzie wladna ustala¢ wspélnota
mieszkaniowa, jako ze w konsekwencji powstania odrebnej wiasnosci lokali ich
wilasciciele beda ja tworzy¢. W braku odmiennej regulacji zagadnienia zarzadu
zastosowanie znajda dyspozycje ustawowe, w zaleznosci czy bedzie to ,,duza”
czy ,mala” wspdlnota mieszkaniowa. Watpliwosci w doktrynie budzi jednak
zagadnienie ustalania wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej i dopusz-
czalnos¢ kwalifikowania jako przynalezne do lokali, takich pomieszczen, ktére
nie przeksztalcily si¢ w odrebna wlasnos¢. Ponadto zwraca si¢ trafnie uwage,
ze teoretycznie juz w momencie przeksztalcenia si¢ z mocy prawa w odrebna
wlasno$¢ lokalu powstaje nieruchomos¢ wspdlna oraz ksztattuje si¢ udzial we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej, zawarta po tej chwili umowa nie kreuje
w zadnej mierze przynaleznosci pomieszczen do lokali i kluczowe jest ustalenie
co w tym konkretnym momencie przeksztatcenia stanowito lokale, pomieszcze-
nia przynalezne i nieruchomo$¢ wspolng®

Zrédtem wiadomosci moga by¢ dane zamieszczone w ksiegach wieczystych,
jako ze wieczystoksiegowym skutkiem przeksztalcenia dokonanego na pod-
stawie przepisOw prawa materialnego bedzie przeksztatcenie ksiggi wieczystej
prowadzonej dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktéra stanie
sie ksiega wieczysta dla nieruchomodci (art. 24(1) ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Prowadzona ksiega wieczysta, ktdra stuzyta wczesniej
ujawnieniu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ulega przeksztal-
ceniu w ksiege dla lokalu jako odrebnej nieruchomosci.

7 R.Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskow sgdowych,

Warszawa 2002, s. 77-79; uzasadnienie uchwaly Petnego Sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego
z dnia 21 grudnia 1974 r. IIT CZP 31/74 Legalis nr 18473;

®  Odmiennie Z. Radwanski, Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu, Ruch Prawniczy Eko-
nomiczny i Socjologiczny 1986, z. 2, s. 42-44. Najpopularniejsze jest rozwigzanie polegajace na
regulacji zagadnienia przez umowy pomiedzy likwidatorami spétdzielni a nabywcami lokali, zob.:
A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspélna (...), s. 211-212.

°  A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna (...), s. 212.

E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58(20) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece [w:]
E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58(2) ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Art. 626(1)-
626(13) kodeksu postepowania cywilnego. Komentarz, Legalis 2016, komentarz do art 24(1) ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, pkt III.3, Nb 13.
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V. Nieprawidtowosci w danych ujawnionych
w ksiegach wieczystych

Nalezy zwrdcic uwage, ze pojawiajg si¢ sytuacje, kiedy w ksiegach wieczystych pro-
wadzonych dla lokali bedacych przedmiotem spotdzielczych praw wasnosciowych
nie s3 ujawnione wszystkie pomieszczenia przynalezne, ktére faktycznie do takich
lokali przynalezg. Konsekwencja tego nieprawidtowego stanu moze by¢ sytuacja, ze
w przypadku przeksztatcenia wlasnosciowego lokal moze zosta¢ pozbawiony czesci
sktadowej (np. piwnicy), a dodatkowo powstaje falszywa podstawa do wpisu rze-
komej wielkosci udziatu wlasciciela lokalu nieruchomosci wspdlnej. Nie musiato
by to mie¢ miejsca, gdyby zarzad spotdzielni mieszkaniowej zawczasu podjat
uchwaty o ktérych mowa w art. 42-43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Uchwata zarzadu spéldzielni powinna obejmowac okreslong tres¢ pozwalajgca
na ustanowienie odrebnej wasnosci lokalu, a wiec przede wszystkim powinna
zawierac¢ oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek. Ponadto tres¢ uchwaty
powinna obejmowac rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen
przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub
pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu
lokalowi a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze
uzytkuje, wielko$¢ udziatéw we wspdétwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwiaza-
nych z odrebng wlasnoscia kazdego lokalu oraz oznaczenie 0sob, ktorym zgodnie
z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczegdlnych lokali. Powierzchnia uzytkowa lokali oraz pomieszczen przy-
naleznych powinna zosta¢ obliczana zgodnie z metoda wybrana przez zarzad,
ktora nastepnie bedzie miala konsekwentne zastosowanie do wszystkich lokali
znajdujacych sie w danej nieruchomosci. Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze uchwata nie
zostanie w ogole podjeta skoro jej podjecie powinno nastapic¢ dopiero po ztozeniu
pierwszego wniosku obejmujacego zadanie przeksztalcenia posiadanego prawa
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu*.

VI. Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci

Sporym problemem, w obliczu przeksztatcenia spétdzielczych praw do lokali
w prawo odrebnej wlasnosci jest nieuregulowany stan prawny nieruchomosci
na ktorych posadowione sg budynki spotdzielni, tym bardziej ze na gruncie

"' Na co trafnie zwraca uwage A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna (...), s. 214.
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orzecznictwa i doktryny budzi spory dopuszczalnosc zatozenia ksiegi wieczystej
w celu dokonania ustalenia stanu prawnego wiasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego w budynku nalezacym do spétdzielni mieszka-
niowej i jest to uzaleznione od wczesniejszego uregulowania tytutu prawnego
spoldzielni do nieruchomosci'>. Zwolennicy tego pogladu podnoszg fakt, ze
niestety znaczna czes$¢ spétdzielni nie moze sie poszczyci¢ uregulowanym sta-
nem prawnym nieruchomosci, w tym budynkoéw w ktorych mieszczg si¢ lokale
mieszkalne.

Obecnie jednak dominujacym jest poglad zaprezentowany w uchwale Sied-
miu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., w ktorej sad uznal, ze
dopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego jedynie jesli
dotyczy ono lokalu potozonego w budynku posadowionym na gruncie do kto-
rego spotdzielni przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste. Natomiast,
gdy spoldzielnia nie ma statusu wlasciciela badz uzytkownika wieczystego,
wolwczas nie istnieje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a jedynie jego
ekspektatywa*3. Skoro konieczne jest posiadanie prawa do gruntu, aby nastgpilo
przeksztalcenie, wydaje si¢ ze wowczas nie nastgpi'*. Pojawiaja sie takze glosy,
ze wplyw uchwaly Sadu Najwyzszego moze spowodowac trudnosci w praktyce
sadow wieczystoksiegowych. Nie ma w przywotanej odniesienia si¢ do powszech-
nej w obrocie praktyki zakladania takich ksigg i faktu, ze prawa do tychze lokali
podlegaly dalszemu obrotowi, praktyka sadow jest niejednolita’s.

VIl. Podsumowanie

Jak wykazano w niniejszym artykule, konstrukcja powstania odrebnej wiasnosci
lokalu ex lege budzi wiele praktycznych watpliwo$ci. Wielo$¢ problemow powo-
duje, ze stosowanie przepisu art. 17(18) ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

12

Uchwata Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 30 maja 1994 r. III CZP 73/94 Legalis
nr 28658,

¥ Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 24 maja 2013 1.
III CZP 104/12 Legalis nr 659974

1 R. Dziczek, Wlasnos¢ lokali (...), s. 90.

¥ Sitowicz M., Os6bka-Morawska M., ius.focus. Zalozenie ksiggi wieczystej w celu ujawnienia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, Legalis 2013. Autorki wskazuja, Ze zwazajac na
postulat pewno$ci obrotu aktualne stanowisko Sadu Najwyzszego powinno ulec zmianie, bowiem
poglad ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktérego spéldzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi
jedynie ekspektatywe tego prawa i nie jest prawem definitywnym jest trudny do zaakceptowania.
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jest co najmniej utrudnione. Podnosi si¢ takze marginalno$¢ omawianego prze-
pisu, na poparcie tego mozna przywotac trafny przyklad nieruchomosci, w ktdrej
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu dotyczy kazdego z lokali. W takiej
sytuacji nabycie przez kupujacego prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci byloby réwnoznaczne z ustaniem tej wiasnosci. Konstrukcja
przepisu skutecznie ogranicza chec nabycia takiej nieruchomosci'®. Ciezko sobie
wyobrazi¢ sens gospodarczy nabycia wlasnosci budynku, w ktérym lokale sg
przedmiotem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a nabywca traci
ich wlasnos¢ wlasciwie rownocze$nie z nabyciem budynku'”. Dodatkowo, zasad-
nym postulatem, w obliczu nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci
spoldzielczych jest wprowadzenie mechanizméw skuteczniejszego motywowania
spoldzielni w tym zakresie'®.
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Streszczenie

Celem artykutu jest wykazanie przez autora, ze obecna regulacja powstania odrebnej
wlasnosci lokalu z mocy prawa na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
posiada wiele istotnych mankamentéw, ktérych istnienie utrudnia praktycznie zasto-
sowanie tej instytucji. Kwestiami budzacymi watpliwos¢ sa w szczegdlnosci sytuacje,
kiedy zaden z cztonkéw nie wystapi z wnioskiem obejmujacym zadanie nabycia lokalu
na ktérym ustanowione jest przystugujace mu prawo wiasnosciowe, brak jest poten-
cjalnych nabywcéw budynku, badz nieuregulowany jest stan prawny nieruchomosci na
ktorej posadowiono budynek. Autor, wykorzystujac cenny dorobek doktryny powstaly
na gruncie omawianej regulacji, udowadnia, Ze obecny stan prawodawstwa w analizo-
wanym zakresie wymaga zmiany.

SLOWA KLUCZOWE: odrebna wtasnos¢ lokalu, spdtdzielnia mieszkaniowa, prawo
mieszkaniowe, spotdzielcze 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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