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Szanowny Panie Ministrze

Uprzejmie informuje, iz Rzecznik Praw Obywatelskich otrzymat odpowiedz Pana Ministra na
swoje wystgpienie z dnia 22 listopada 2007r. w sprawie formy czynnosci prawnej polegajagcej na
ustanowieniu spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na rzecz cztonka spotdzielni,
ktoremu stuzy spotdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania (pismo z dnia 10 grudnia 2007r., znak
BM2k-053-573/07). Jakkolwiek nie wyrazit Pan Minister wprost swego stanowiska w kwestii formy
dokonania takiej czynnosci, to jednak tre$¢ udzielonej odpowiedzi $wiadczy o tym, iz podobnie jak
Rzecznik Praw Obywatelskich, uwaza Pan Minister, ze aktualnie, wobec uchylenia art. 11 ' ust. 3
oraz art. 17 ' ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2001 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2003r., Nr 116, poz. 1119 ze zm.), przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa na prawo
wtasnosciowe wymaga formy aktu notarialnego. W przeciwienstwie jednak do Rzecznika, zdaniem
Pana Ministra wprowadzenie takiego wymogu - poprzez uchylenie przepiséw szczegolnych,
zezwalajgcych na uregulowanie wskazanej sprawy w zwyktej formie pisemnej - byto zamierzonym
dziataniem ustawodawcy. Chodzito o to, aby poprzez podwyzszenie formalnych standardéw
przeksztatcenia prawa lokatorskiego na wfasnosciowe, na organy spotdzielni byta wywierana
presja o zintensyfikowanie dziatan w celu uzyskania przez spétdzielnie takiego prawa do gruntu,
ktorego posiadanie umozliwi uzyskanie cztonkom ,silniejszych™ praw do lokali, przy poniesieniu
zminimalizowanych kosztow. Powigzanie mozliwosci przeksztatcenia prawa lokatorskiego na
wiasnosciowe z wyzszymi kosztami zawarcia umowy spowoduje, ze uzyskaniem tego akurat
prawa, a nie prawa odrebnej wtasnosci lokalu bedg zainteresowane tylko osoby znajdujgce sie w
sytuacji ,przymusowej”, natomiast wiekszos¢ uprawnionych bedzie oczekiwa¢ na mozliwosc
uzyskania prawa wtasnosci lokalu, po zakonczeniu przez spoétdzielnie regulacji stanu prawnego

nieruchomosci.



W konkluzji, stwierdzit Pan Minister, iz biorgc pod uwage powyzsze argumenty celowe jest
dalsze monitorowanie skutkéw regulacji wprowadzonych ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przed podjeciem decyzji o potrzebie

przygotowania i zakresie zmian ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W zwigzku z przedstawionym stanowiskiem Pana Ministra, Rzecznik Praw Obywatelskich
pragnie podkreslic, iz wptywajgce do niego skargi wskazujg przede wszystkim na to, ze
zagadnienie w jakiej formie (zwyktej pisemnej czy aktu notarialnego) winna by¢ obecnie dokonana
czynnosC prawna ,przeksztatcenia” spotdzielczego lokatorskiego prawa na prawo wtasnosciowe
nie jest oczywiste, w zwigzku z czym istnieje r6zna praktyka w tym zakresie. Jak juz wskazano w
poprzednim wystagpieniu Rzecznika Praw Obywatelskich, niektore spétdzielnie mieszkaniowe nie
sgw ogole $wiadome doniostych skutkéw prawnych uchylenia art. 11 ' ust. 3 oraz art. 17 ' ust. 3
ustawy 0 spotfdzielniach mieszkaniowych i nadal ustanawiajg spotdzielcze wtasnosciowe prawa w
oparciu 0 pisemng umowe z uprawnionym cztonkiem spoétdzielni. Inne za$ wprost prezentujg
poglad, ze nawet po zmianie stanu prawnego umowa w formie pisemnej jest w petni skuteczna.
Podkreslenia wymaga, ze rowniez Ministerstwo Budownictwa stato na stanowisku, iz
wystarczajgca jest umowa w formie pisemnej zwyktej (w zatgczeniu przekazuje kopie pisma
Departamentu Gospodarki Mieszkaniowej Ministerstwa Budownictwa z dnia 28.09.2007r.).
Ponadto, poglad, iz w aktualnym stanie prawnym nie jest wymagana forma aktu notarialnego
zaprezentowata Rada Izby Notarialnej w Warszawie w skierowanym do Rzecznika Praw
Obywatelskich pismie z dnia 11 grudnia 2007r., stanowigcym reakcje na informacje prasowe 0
wystgpieniu Rzecznika do Ministra Infrastruktury w tej sprawie (kopie pisma przekazuje w

zatgczeniu).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich o koniecznoéci precyzyjnego uregulowania
wskazanej kwestii w przepisach powszechnie obowigzujgcego prawa Swiadczg wiasnie te
zasadnicze rozbieznoéci w praktyce stosowania prawa. Omawiane zagadnienie winno by¢ w
Sposob jednoznaczny rozstrzygnigete i to niezwtocznie, poniewaz niezachowanie prawem
przewidzianej formy ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa moze skutkowac
bezwzgledng niewaznoscig tej czynnosci prawnej, a zatem bardzo negatywnymi konsekwencjami

dla zainteresowanej grupy obywateli.

Odnoszgc sie do argumentacji zawartej w piémie Rady Izby Notarialnej w Warszawie,
Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie zwréci¢ uwage, iz zgodnie z trescig przywotanego w pismie
Rady Izby Notarialnej art. 245 Kodeksu cywilnego z zastrzezeniem wyjgtkbw w ustawie
przewidzianych, do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie odpowiednio
przepisy o przeniesieniu wtasnosci. Jest wiec oczywiste, ze skoro spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajacym nieruchomos¢, to musi w

tym zakresie znalez¢ odpowiednie zastosowanie art. 158 Kodeksu cywilnego ustanawiajacy
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wymog formy aktu notarialnego dla czynno$ci prawnej przenoszgcej wtasnos$¢ nieruchomosci.
Jedyne odstepstwo od tej ogolnej regulty przewiduje art. 245 § 2 k.c., ktory stanowi, w zdaniu
drugim, iz forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla o$wiadczenia wtasciciela, ktory prawo
ustanawia. Tresc¢ tego przepisu posrednio wskazuje ponadto, iz do ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego na nieruchomosci zawsze wymagana jest forma aktu notarialnego, tyle, ze nie
musi w tej formie by¢ zawarta umowa, wystarczy o$wiadczenie woli, ztozone przez wtasciciela. W
tym kontekscie niezrozumiate jest stwierdzenie Rady Izby Notarialnej w Warszawie, iz w
omawianym przypadku nie ma przewidzianej formy szczegolnej, zatem zastosowanie znajdujg

0golne przepisy Kodeksu cywilnego, dotyczgce formy czynnosci (art. 73 i 74 k.c).

Dyskusyjne wydaje sie rowniez oparcie koncepcji o0 dopuszczalno$ci ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego w formie zwyktej umowy pisemnej wytgcznie na argumencie, iz
wskazane wyzej przepisy Kodeksu cywilnego nie majg zastosowania w omawianym zakresie,
poniewaz art. 7 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o0 spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw przewiduje przeksztatcenia prawa lokatorskiego na witasnosciowe wytgcznie w
wypadkach, w ktorych spotdzielnia nie jest ani wtascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym gruntu,
na ktérym znajdujg sie budynki. Skoro art. 245 k.c. przewiduje forme aktu notarialnego dla
oSwiadczenia wifasciciela, to spoéfdzielnia mieszkaniowa, nie bedac wifascicielem nieruchomosci,
ktéra ma by¢ obcigzona spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu, nie musi stosowac sie
do tego przepisu Kodeksu cywilnego. Jest to poglad o tyle dyskusyjny, iz w obowigzujgcym stanie
prawnym zasadg jest, iz to wtasciciel moze obcigzyC swojg rzecz ograniczonym prawem
rzeczowym. Swiadczy o tym zaréwno tresé art. 245 k.c, jak i ogdlna zasada prawa cywilnego
nemo plus iuris ad alium transeferre potest quam ipse habet. Nalezy wskazac, iz juz w wyroku z
dnia 30 marca 2004r. (sygn. K 32/03, ZU 2004/3A/22) Trybunat Konstytucyjny wskazywat, ze ,na
gruncie legis latae nie moze budzi¢ watpliwosci niedopuszczalno$¢ ustanawiania spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci niebedgcej wtasnoscig spotdzielni. Poza
wyjgtkami w ustawie przewidzianymi kazde ograniczone prawo rzeczowe, w tym réwniez
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, moze byC ustanawiane jedynie przez osobe
uprawniona do rozporzgdzania rzeczg, t.j. zwykle przez jej witasciciela. Nie jest tez mozliwe
ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu na czesci sktadowej nieruchomosci
- budynku albo nie stanowigcego odrebnej nieruchomosci - lokalu. Jako ograniczone prawo
rzeczowe spotdzielcze prawo do lokalu obcigza catg rzecz, co wyklucza mozliwos¢ odrebnego
ksztattowania stanu prawnego gruntu w stosunku do czesci sktadowych nieruchomosci i

obejmujgcych je obcigzen.”

Jesli przyja¢, ze w art. 7 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych
ustawodawca uregulowat wyjgtek od zasady, iz ograniczone prawo rzeczowe moze ustanowi¢

wytgcznie witasciciel nieruchomosci, to jednoczesna likwidacja przez tegoz ustawodawce



przepisow okreslajgcych zwyktg pisemng forme ustanowienia takiego prawa, nie moze byc
interpretowana inaczej niz jako intencja odestania do ogoélnych przepiséw o ustanawianiu
ograniczonych praw rzeczowych. Zatozenie, iz ustawodawca uchylajgc przepisy o zwyktej formie
pisemnej ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu dopuszczat jednoczesnie
nadal te wiasnie forme jako wystarczajgcg dla skutecznego ustanowienia prawa zakfada
nieracjonalnos¢ ustawodawcy. Wzglagd na spojnos¢ systemu prawnego i przejrzystos¢ prawa nie

pozwala na przyjecie, iz taki byt istotnie jego cel.

Warto takze wskazac¢, ze zawarte w art. 244 § 2 k.c. odestanie do ,odrebnych przepisobw" nie

wyfgcza stosowania art. 245 - 251 k.c.

Powyzsze uwagi $wiadczg w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich o tym, iz obowigzujgcy
w omawianym zakresie stan prawny jest niepetny i nieprecyzyjny, co doprowadzito do zasadniczo
rozbieznej wyktadni w procesie stosowania prawa. Stad tez, z uwagi na to, ze sprawa ma istotne
znaczenie dla cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych, gdyz istnieje realne niebezpieczenstwo
dokonywania bezwzglednie niewaznych ,przeksztatcen” lokatorskiego prawa do lokalu na prawo
wtasnosciowe, Rzecznik Praw Obywatelskich podtrzymuje poglgd o koniecznosci pilnego,
jednoznacznego  uregulowania  kwestii formy prawnej ustanowienia  spotdzielczego

wtasnosciowego prawa do lokalu w obowigzujgcym prawie.

Dlatego tez, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147), zwracam sie ponownie z pro$bg
0 przeanalizowanie przedstawionych argumentéw, zwtaszcza za$ zwrdcenie uwagi na wykazang
rozbiezno$¢ wyktadni na tle obowigzujgcych uregulowan prawnych i powiadomienie Rzecznika

Praw Obywatelskich o stanowisku zajetym ostatecznie w tej sprawie.
kacze wyrazy szacunku

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk
o Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich
zatgczniki:

1. kopia pisma Rady Izby Notarialnej w Warszawie

2. kopia pisma Ministerstwa Budownictwa z dnia 28.09.2007r.



