SPOLDZIELCZE WELASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU

Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu reguluje rozdziat 2" Ustawy z dnia
15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222),
zwanej dalej ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych.

Spotdzielcze  wiasnosciowe prawo do lokalu powstato najczesciej
z przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Od 31 lipca 2007 r.
nie ma mozliwosci ustanawiania spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Prawo to wczesniej byto ustanawiane przez spoétdzielnie mieszkaniowe i nadal
przystuguje osobom, na rzecz ktérych zostato ustanowione. Uprawnionym do
wiasnosciowego prawa do lokalu moze by¢ zaréwno osoba fizyczna, jak i prawna. Co
do zasady, zeby nabyC to prawo nie trzeba by¢ cztonkiem spotdzielni. Wyjatek
stanowi tzw. pierwotne nabycie, czyli nabycie mieszkania bezposrednio od
spotdzielni mieszkaniowej. Kazdy wiasciciel mieszkania wtasnosciowego moze
domagaé sie przyjecia w poczet cztonkéw spétdzielni, natomiast spétdzielnia nie
moze zmusi¢ go do ztozenia deklaracji. Konkludujgc, spoétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu nie jest zwigzane z cztonkostwem w Spétdzielni.

Spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem
rzeczcowym bardzo zblizonym do prawa wiasnosci. Osoba, ktéra posiada
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze zatozy¢ ksiege wieczysta, cho¢ nie
jest to konieczne. W ksiedze osoba ta zostaje wpisana, jako uprawniony posiadacz
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa. Wiascicielem lokalu i budynku pozostaje
nadal spétdzielnia. Spoétdzielnie mieszkaniowe majg obowigzek prowadzi¢ rejestr
lokali, dla ktorych zostaty zatozone oddzielne ksiegi wieczyste.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym,
przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Mozna wiec je sprzedac,
przekaza¢ w drodze darowizny, obcigzy¢ hipotekg, a lokal mozna wynajgc i uzyczy¢
bez zgody Spodtdzielni.. Zgoda spodtdzielni jest potrzebna jedynie w sytuacji, gdy
nastgpi zmiana sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego
czesci.

Zbycie spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze wkiad
budowlany. Umowa zbycia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu musi by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. Zbycie prawa do czesci lokalu jest niewazne.
Jednak przedmiotem zbycia moze by¢é utamkowa cze$é spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.

W przypadku gdy uprawniony dopuszcza sie dtugotrwatych zalegtosci z
zaptatg optat lub razgco badz uporczywie wykracza przeciwko obowigzujgcemu
porzadkowi domowemu, spotdzielnia mieszkaniowa moze zgdaé, aby sgd nakazat
sprzedaz jego lokalu w drodze licytacji.

Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mozna przeksztatcic w odrebna
wilasnosé. Nastepuje to na pisemne zgdanie cztonka spotdzielni mieszkaniowej albo
osoby niebedgcej cztonkiem spotdzielni, ktérym przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Wniosek nalezy ztozy¢ w dziale cztonkowsko-
mieszkaniowym. Szczegotowe informacje na temat przeksztatcenia mozna uzyskac
osobiscie w dziale czlonkowsko-mieszkaniowym w siedzibie Spotdzielni przy



ul. Wojska Polskiego 2-6, pokdj nr 108 lub telefonicznie pod numerem 67 258 02 21
oraz 67 258 01 67-69 w.58

Sposo6b uregulowania stanu prawnego do mieszkania typu wlasnosciowego
(spotdzielcze wlasnosciowe) po rozwigzaniu matzenstwa.

Rozwigzanie matzenstwa, ktéremu przystugiwato spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego nie rodzi tak przykrych konsekwenciji, jak w przypadku
matzonkow, ktorym przystugiwato spoétdzielcze Ilokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego. W tym przypadku, byli matzonkowie sg wspoétwiascicielami w rownych
czes$ciach spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego i to od nich
zalezy, czy dokonajg pomiedzy sobg podziatu majgtku dorobkowego polegajgcego
na ustaleniu, ktéremu z nich prawo to bedzie przystugiwato w catosci, czy tez nie.
Przepisy prawne nie obligujg bytych matzonkéw do dokonania podziatu majgtku
dorobkowego, jednak trzeba pamietac, ze nie dokonanie tych czynnosci, powoduje,
ze zaden z bytych matzonkéw nie moze jednoosobowo zdecydowaé o losie
mieszkania w przyszitosci. Niekiedy powoduje to bardzo duze komplikacje, gdyz
wiadomo, ze osoby te czesto wyprowadzajg sie, nie utrzymujg ze sobg kontaktéw i
mogg zawieraC nowe zwigzki matzenskie, co w przysztosci moze mieC bardzo
przykre skutki.

Reasumujgc:

Rozwigzanie lub uniewaznienie matzenstwa, ktoremu przystuguje spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego powoduje, ze byli matzonkowie stajg sie
wspotwiascicielami tego prawa w rownych czeSciach. W zwigzku z tym wszelkie
czynnoSci prawne zwigzane z tym lokalem, wymagajg zgody obojga wspotwtascicieli.
W przypadku spotdzielczych wifasnosciowych praw do lokali, byli matzonkowie nie
muszg dokonywac ustalen, komu prawo to przystuguje, nie dokonanie podziatu
majgtku nie powoduje wygasniecia prawa do lokalu. Pamigtac jednak nalezy, ze nie
dokonanie podziatu majgtku dorobkowego i wytonienie jednej osoby, ktorej prawo do
przypadfo po rozwigzaniu matzenstwa, moze powodowac przykre konsekwencje
w przysztoSci, (jezeli byli matzonkowie nie utrzymujg ze sobg zadnych kontaktow).

Sposob uregulowania stanu prawnego do mieszkania typu wlasnosciowego
po smierci matzonka.

Smieré ktéregokolwiek z matzonkéw (niezaleznie od tego, ktéry z nich byt cztonkiem
Spotdzielni), powoduje koniecznos¢ uregulowania sytuacji prawnej drugiego
matzonka.

Nabycie spadku mozemy poswiadczy¢ w sadzie lub u notariusza. Nalezy
pamietaé, ze nie zawsze sprawy spadkowe zatatwimy w kancelarii notarialnej.

Aby poswiadczy¢ prawa do spadku w sadzie nalezy ziozy¢é wniosek o
stwierdzenie nabycia spadku. Wnioskodawcg moze by¢ kazdy, kto ma w tym interes
prawny. Z wnioskiem o stwierdzenie nabycia spadku mogg zatem wystgpié
spadkobiercy (oraz ich nastepcy prawni), a takze wierzyciele spadkodawcy lub



spadkobiercow (w tym spotdzielnia mieszkaniowa). Uczestnikami postepowania jest
kazdy zainteresowany w sprawie, czyli kazdy czyich praw lub obowigzkéw dotyczy
wynik postepowania. Sgdem wtasciwym do wniesienia wniosku o stwierdzenie
nabycia spadku jest sgd rejonowy wiasciwy ze wzgledu na miejsce ostatniego
zamieszkania spadkodawcy. Pamietajmy o zatgcznikach do wniosku o stwierdzenie
nabycia spadku, ktorymi sg odpisy skrécone aktéw stanu cywilnego. Do wniosku o
stwierdzenie nabycia spadku z ustawy potrzebujemy aktu zgonu oraz ewentualnego
aktu matzenstwa spadkodawcy oraz aktdow urodzenia dzieci spadkodawcy, w
przypadku coérek spadkodawcy nalezy zatgczy¢ ich akty matzenstwa (w ich
przypadku bowiem nastgpita zmiana nazwiska). Do wniosku o stwierdzenie nabycia
spadku z testamentu nalezy dotgczy¢ odpis skrocony aktu zgonu oraz testament
spadkodawcy. Optata od wniosku o stwierdzenie nabycia spadku wynosi 50 zt.

Poswiadczenia dziedziczenia mozna dokonac¢ réwniez u notariusza. Jest to
mozliwe od 1 marca 2009 r. Niezbednym i warunkami do tego, aby skorzysta¢ z tej
instytucji jest obecno$¢ wszystkich oséb wchodzgcych w gre jako spadkobiercy i brak
sporu miedzy nimi co do sposobu i o0s6b biorgcych udziat w dziedziczeniu.
Oswiadczenie o przyjeciu spadku, o jego odrzuceniu lub o przyjeciu spadku z
dobrodziejstwem inwentarza sktada sie przed notariuszem, w ktérego okregu
znajduje sie miejsce zamieszkania lub pobytu sktadajgcego oswiadczenie. Notariusz
nie poswiadczy dziedziczenia, gdy:

e w stosunku do spadku zostat juz uprzednio sporzgdzony akt
poswiadczenia dziedziczenia lub wydane postanowienie o stwierdzeniu
nabycia spadku;

e w toku sporzgdzania protokotu dziedziczenia ujawnig sie okolicznosci
wskazujgce, ze przy jego sporzgdzeniu nie byly obecne wszystkie osoby,
ktdére mogg wchodzi¢ w rachube jako spadkobiercy ustawowi lub
testamentowi albo istniejg lub istniaty testamenty, ktére nie zostaty otwarte
i ogtoszone;

e wskutek braku matzonka spadkodawcy i krewnych powotanych do
dziedziczenia z ustawy spadek przypada, jako spadkobiercy ustawowemu,
gminie albo Skarbowi Panstwa;

e spadkodawca w chwili Smierci byt cudzoziemcem lub, nie posiadajgc
zadnego obywatelstwa, nie zamieszkiwat w Rzeczypospolitej Polskiej albo
w sktad spadku wchodzg prawa rzeczowe lub posiadanie nieruchomosci
potozonej za granica.

Pierwszym etapem przy poswiadczaniu dziedziczenia u notariusza jest
sporzadzenie tzw. protokotu dziedziczenia. Po nim notariusz sporzgdzi wiasciwy akt
poswiadczenia dziedziczenia. Zostaje on wpisany do rejestru poswiadczen
dziedziczenia. Zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia ma skutki
prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku.

Stwierdzenie nabycia spadku przed sgdem oraz poswiadczenie dziedziczenia
nie moze nastgpi¢ przed uptywem szesciu miesiecy od otwarcia spadku, chyba ze
wszyscy znani spadkobiercy ztozyli juz oswiadczenia o przyjeciu lub o odrzuceniu
spadku.



Najwygodniej dla wspoétmatzonka jest, gdy zmarly pozostawit testament
w formie aktu notarialnego i uczynit go jedynym spadkobiercg. Wodwczas
wspotmatzonek niezyjgcego, po uzyskaniu notarialnego poswiadczenia nabycia
spadku lub prawomocnego postanowienia Sgdu stwierdzajgcego nabycie praw do
spadku, winien zgtosi¢ sie do Spotdzielni i ztozy¢ deklaracje przystgpienia do
Spétdzielni, chyba, Zze nie zamierza przystepowac do Spotdzielni (wéwczas powinien
tylko Spotdzielnie poinformowac o fakcie nabycia praw do spadku). W przypadku,
gdy spadek po zmartym (niebedgcym czionkiem Spoétdzielni) odziedziczy
wspotmatzonek, ktory juz wczesniej cztonkostwo w Spotdzielni uzyskat, nie musi on
juz zatatwia¢ w Spotdzielni zadnych formalnoéci, wystarczy jedynie ziozyé
postanowienie potwierdzajgce fakt dziedziczenia prawa do lokalu.

Sytuacja komplikuje sie, gdy:

e zmarty pozostawit testament, a spadkobiercg uczynit inng osobe niz
wspotmatzonek: dziecko (dzieci), wnuka (wnuki) lub inne osoby, (woéwczas
wiasnosciowe prawo do lokalu przystugiwaC bedzie w czesciach: 2 czes¢
udziatu — wspétmatzonkowi i 2 cze$¢ — osobie, wskazanej w testamencie),

e spadkodawca nie pozostawit zadnego testamentu. Woéwczas do kregu
spadkobiercow ustawowych mogag nalezec:

a) matzonek i dzieci,
b) w przypadku matzenstwa bezdzietnego:
- matzonek i dzieci zmartego z innych zwigzkéw albo

- matzonek i rodzenstwo zmartego badz zstepni rodzenstwa, gdy
wspotmatzonek nie posiadat swoich dzieci,

Jezeli spadkobiercéw jest kilku (a zatem, gdy Sad okresli, ze udziat we
wilasnosciowym prawie do lokalu dziedziczy inna (inne) osoby niz tylko
wspotmatzonek), powinni oni poinformowac Spétdzielnig, czy zamierzajg dokonywaé
dziatu spadku (w celu wytonienia jednej osoby, ktorej przystugiwa¢ bedzie wytgcznie
to prawo), czy tez w dalszym ciggu spadkobiercy bedg wspétwiascicielami
wiasnosciowego prawa do lokalu w czesciach.

Jezeli spadkobiercy nie zamierzajg dokonywac dziatu spadku, powinni oni:

ew terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczy¢ sposrod siebie
petnomocnika w celu dokonania czynnosci prawnych zwigzanych
z wykonywaniem tego prawa

epoinformowac Spoétdzielnie, czy ktdrys ze spadkobiercow, zamierza przystgpic¢
w poczet cztonkdédw Spétdzielni, gdyz spotdzielcze wirasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego moze naleze¢ do kilku spadkobiercow, ale cztonkiem
Spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich.

W przypadku dokonania dziatu spadku, spadkobierca, ktéremu prawo to przypadio,
winien ztozy¢ deklaracje przystgpienia do Spotdzielni, albo poinformowac
Spétdzielnie, jezeli nie zamierza do niej przystgpic. Wszystkie powyzsze



uregulowania obowigzujg réwniez matzonkéw, ktérym przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego lub garazu.

Reasumujgc:

Matzonkowie, w celu unikniecia w przysztosci roznych przykrych sytuacji, gdy juz
wspotmatzonka zabraknie, powinni za zycia, sporzgdzi¢ odrebne testamenty najlepiej
notarialne, czynigc jedynym spadkobiercg po Smierci - wspotmatzonka. Dzieki temu
po Smierci jednego z nich, drugi odziedziczy po zmartym przystugujgcg mu czeSc
i nabedzie na wytgczng wtasnosc prawo do lokalu.
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