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W nawiazaniu do pisma z 31 maja 2016 r., ktérym Rzecznik Praw Obywatelskich
przystapit do postgpowania zainicjowanego pytaniem prawnym Sadu Okrggowego w
Gdansku XV Wydziat Cywilny z dnia 18 lutego 2016r. (sygn. akt )

przedstawiam nastepujace stanowisko Rzecznika:

Art. 49 ! ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.].
Dz.U. z 2013r., poz. 1222) w zakresie, w jakim uniemozliwia realizacje¢ roszczenia o
ustanowienie 1 przeniesienie odrgbnej wiasnosci lokalu przez spotdzielnie mieszkaniowa,
przyznanego w przepisach ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, w sytuacji gdy
zado$éuczynienie przestance samodzielno$ci lokalu wymaga wykonania robot
adaptacyjnych, jest niezgodny z art. 45 ust. 1 oraz z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskie;.

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich Tel. centr., (+48 22) 55 17 700
al. Solidarno$ci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
00-090 Warszawa biurorzecznika{@brpo.gov.pl

www.rpo.gov.pl



UZASADNIENIE
Przedmiot kontroli

W przedmiotowe] sprawie sad powszechny wystapit z pytaniem prawnym o
zgodnoéé art. 49 ' ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j.
Dz.U. z 2013r., poz. 1222, dalej: ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych albo usm) z art.
2 i z art. 45 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Pytanie prawne zostato
sformutowane na tle rozpatrywanej przez ten sad sprawy, w ktorej czltonek spoétdzielni
mieszkaniowej (osoba prawna), legitymujacy si¢ spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do
lokalu uzytkowego, domagat si¢ na drodze sadowej realizacji roszczenia, przyznanego przez
art. 17 ' ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, o ustanowienie i nastepnie

przeniesienie na niego przez spétdzielni¢ mieszkaniowa prawa wlasnosci tego lokalu.

W toku postepowania, ktore toczylo si¢ w trybie procesowym, zgodnie z nakazem
zawartym w art. 49 ! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, okazato sie, ze lokal
uzytkowy bedacy przedmiotem procesu, nie spetnia wymogu samodzielno$ci. Aby mozna
byto uzna¢ go za lokal samodzielny, wymagane jest przeprowadzenie okreSlonych prac
adaptacyjnych. Poniewaz jednak w przepisach procedury cywilnej brak byto podstawy, aby
w ramach powddztwa o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli oznaczonej tresci natozy¢ na
strony obowiazek wykonania okre$lonych prac adaptacyjnych, zado§¢uczynienie roszczeniu
powoda, wynikajacemu z art. 17 ' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych okazalo sie
niemozliwe. Sad pytajacy zwrocit uwage na fakt, Zze w istocie ta niemozliwo$é
rozstrzygniecia o roszczeniu o ustanowienie i przeniesienie prawa wiasnosci lokalu jest
konsekwencja przyjecia w ustawie, ze realizacja takiego roszczenia nastgpuje w
postepowaniu sgdowym w trybie procesu 1 wylacznie na drodze powddztwa o nakazanie
ztozenia o$wiadczenia woli . Istnial wprawdzie w obrocie prawnym przepis (art. 49 ust. 2
usm), ktéry nakazywat rozstrzyganie tego typu spraw w postgpowaniu wedlug przepisow
Kodeksu postepowania cywilnego o zniesieniu wspodtwlasnosci (z wyjatkiem art. 625
k.p.c.), jednak na skutek utrwalenia si¢ jednolitej wyktadni w orzecznictwie sagdowym,
nalezy uznaé, ze z dniem wejécia w zycie art. 49' ustawy, art. 49 ust 2 utracit moc prawna.
Tymczasem, w postgpowaniu nieprocesowym  dopuszczalne byloby wydanie

rozstrzygniecia wstepnego, opartego na tre$ci odpowiednio zastosowanego art. 11 ust. 2



ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnoS$ci lokali (Dz.U. z 2015t., poz. 1892). Zgodnie z
tym unormowaniem, jezeli w postepowaniu o zniesienie wspotwlasno$ci uczynienie zadosé
przestance samodzielnosci lokali wymaga wykonania rob6t adaptacyjnych, sad moze w
postanowieniu wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrebnej] wilasnosci lokali w
zasadzie za usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika post¢powania do ich
wykonania - tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych
uczestnikéw, sad - w postanowieniu wstgpnym lub w postanowieniu oddzielnym - moze

wydac¢ stosowne nakazy lub zakazy.

Takiego rozstrzygniecia, ktore umozliwiatoby zado$Cuczynienie
usprawiedliwionemu Zzadaniu ustanowienia odrebnej wtasno$ci lokalu osoby uprawnionej na
gruncie przepisOw usm, nie mozna natomiast wyda¢ w toku postgpowania procesowego.
Zdaniem sadu zadajacego pytanie, przyjecie i utrwalenie zaproponowanej przez Sad
Najwyzszy wyktadni przepiséw, ktéra wyklucza mozliwo$¢ stosowania trybu
nieprocesowego w omawianej kategorii spraw, powoduje w praktyce brak mozliwosci
realizacji usprawiedliwionego (bo przyznanego wprost w przepisach prawa) roszczenia o
ustanowienie odrebnej wihasnosci lokalu przez spoétdzielnie i przeniesienie tego prawa na

uprawniony w my$l usm podmiot.

Watpliwosé¢ konstytucyjna sadu zostata w zadanym Trybunatowi Konstytucyjnemu

pytaniu prawnym sformutowana nastgpujaco:
,, czy art. 49 ! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych rozumiany w ten sposéb, ze:

- uzyte w nim sformutowanie ,,w razie bezczynnos$ci spétdzielni” obejmuje kazda postaé
bezczynno$ci, czyli niepodjecia przez organ wykonawczy spétdzielni czynnosci
niezbednych do wyodrgbnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnoSci na uprawnionego,

zatem takze czynno$ci, o ktérych mowa w art. 41 i 42 ustawy — deroguje art. 49 tej ustawy,
jest zgodny z art. 2 i art. 45 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.”

Uzasadniajac sposob ujecia przedmiotu zaskarzenia, sad zadajacy pytanie zwraca uwage, iz
wskutek kolejnych zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, bedacych wynikiem
zarbwno uchwalanych przez Parlament nowelizacji, jak i dziatalno$ci orzeczniczej

Trybunatu Konstytucyjnego, powstala zasadnicza watpliwo$¢, jaki jest wzajemny stosunek



pomiedzy art. 49 1 art. 49 ! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w szczegdlno$ci zas,
czy wejscie w zycie art. 49 ' ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych spowodowato
usuniecie z obrotu prawnego regulacji zawartej w art. 49 tej ustawy, jako ze przepisy te
reguluja w istocie tozsama materie. U podloza tych watpliwosci lezal przede wszystkim
fakt, iz po pierwsze, ustawa z dnia 19 grudnia 2002r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) art. 49 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych zostat uchylony. Po drugie, wyrokiem z dnia 20.04.2005r.
(sygn. akt K 42/02) Trybunat Konstytucyjny uznal m.in., ze art. 1 pkt 40 ustawy z dnia 19
grudnia 2002r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktérym uchylono art.
49 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 2, art. 45 ust. 1 i art. 64
ust. 2 Konstytucji RP. W wuzasadnieniu wyroku Trybunalu Konstytucyjnego brak
jednocze$nie poglebionych rozwazan dotyczacych tego wilasnie, zakwestionowanego
przepisu, co utrudniato w praktyce jednoznaczne ustalenie motywdw tego rozstrzygniecia i
skutku, jaki w omawianym zakresie wywotat wyrok. Po trzecie, ustawa z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.), ktéra weszta w zycie z dniem 31 lipca 2007r.
dodano do ustawy m.in. art. 49 '. W przepisach tej nowelizacji brak jest jednocze$nie normy

uchylajacej art. 49.

Sad pytajacy przedstawil obszernie analize prac legislacyjnych, dotyczacych
najpierw treéci art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a nastepnie art. 49 ' ustawy
0 spoldzielniach mieszkaniowych. Stwierdzit, stusznie w ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich, iz zamiarem ustawodawcy, pomimo niewyrazenia tego wprost w ustawie
nowelizujacej z 2007r., byto derogowanie art. 49 ust. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych i objecie hipoteza art. 49 ! takze sytuacji, o ktérych mowa w art. 49 ust. 1,
tj. sytuacji, gdy zarzad spéidzielni nie podjal uchwaly w trybie art. 42 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Poglad ten koresponduje z wyja$nieniami, udzielanymi
Rzecznikowi Praw Obywatelskich przez 6wczesnego Ministra Sprawiedliwo$ci (pismo z

dnia 7 lutego 2008r., znak DL-P-11-416-9/07, kopia w zalaczeniu).

Ostatecznie, omawiana watpliwo$¢, co do obowigzywania art. 49 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zostata usunigta w drodze wyktadni przepiséw dokonanej

przez Sad Najwyzszy — poczawszy od wyroku z dnia 20 maja 2009r. (sygn. I CSK 379/08,



OSNC 2009/12/172), nastepnie w przywotywanych w pytaniu prawnym wyroku z dnia 10
grudnia 2009r. (sygn. III CSK 110/09) oraz postanowieniu z dnia 17 listopada 2011r. (sygn.
IIT CZP 63/11), a takze w wyroku z dnia 13 stycznia 2011r. (sygn III CSK 94/10). Sad
Najwyzszy stangl na stanowisku, ze zgodnie z regula lex posterior derogat legi priori,
wprowadzony do usm art. 49 ' uchylit przepis art. 49 tej ustawy, skoro art. 49 ' reguluje te
samg materie, i to w sposdb prawidlowy. Powyzsze orzeczenia Sadu Najwyzszego
przywohyja ponadto sady powszechne, wydajac jednolite rozstrzygnigcia w prowadzonych
sprawach (w orzeczeniach Sadéw Apelacyjnych, przywolanych w uzasadnieniu pytania
prawnego, a dodatkowo wyrok Sadu Okregowego w f.0dzi z dnia 16 grudnia 2014r. , III Ca
884/14).

Nie ulega wigc watpliwos$ci, iz od 2009r. utrwalita sie¢ jednolita i jednoznaczna
wykladnia art. 49 ' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a wlasciwie obu przepisow tej
ustawy — art. 49 ' i 49 ust. 2 — ktére okre§laja tryb dochodzenia przed sadem realizacji
roszczenia (wynikajacego bezpos$rednio z przepisow ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych) o ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokalu i1 przeniesienia tego prawa na
osobe uprawniona. Zgodnie z prezentowanym zaréwno przez Sad Najwyzszy, jak i sady
powszechne pogladem, art. 49!, jako przepis pdzniejszy regulujacy tozsama materie, z
dniem wej$cia w zycie, t.j. z dniem 31 lipca 2007r. derogowal z obrotu prawnego przepis
wczesniejszy, t.j. art. 49 tej ustawy (i to zar6wno ust. 1, jak i1 ust. 2 tego przepisu). W tych
okoliczno$ciach nalezy uzna¢, ze od dnia 31 lipca 2007r. nie obowiazuje juz przepis art. 49
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i w zwiazku z tym nie jest dopuszczalne, aby sad
prowadzit postepowanie w przedmiocie realizacji roszczenia przeciwko spotdzielni
mieszkaniowej o ustanowienie odrgbnej wtasno$ci lokalu i przeniesienie tego prawa na
osobe uprawniona, w trybie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o zniesieniu

wspdtwlasnosci, czyli w trybie nieprocesowym.

W tych okoliczno$ciach wydaje sig, ze sposdb ujgcia przedmiotu zaskarzenia w
pytaniu prawnym wymaga pewnej korekty. Sad pytajacy domaga si¢ bowiem wydania przez
Trybunal Konstytucyjny wyroku interpretacyjnego, ktérego istota miataby sie sprowadzaé
do dokonania odmiennej od utrwalonej i powszechnie przyjetej wykladni art. 49 ' ustawy o
spotdzielni mieszkaniowej w kwestii wptywu tej regulacji na dalsze obowiazywanie art. 49

tej ustawy. Taki sposob ujecia przedmiotu zaskarzenia budzi natychmiast kontrowersje co



do tego, czy w przedmiotowej sprawie spetniona zostata przestanka funkcjonalna, tzn. czy
sad pytajacy nie podejmuje w istocie proby przeksztalcenia pytania o hierarchiczna
zgodno$¢ norm we wniosek o ustalenie wykladni ustawy. Taki zabieg bylby za$
niedopuszczalny i to z dwdch powoddéw: po pierwsze, Trybunal Konstytucyjny nie jest
wlasciwy od ustalania powszechnie obowiazujace] wyktadni ustaw, a po drugie, w
przypadku watpliwosci konstytucyjnych, sad pytajacy powinien przede wszystkim dazy¢ do
ich samodzielnego usunigcia w drodze przyjetych w orzecznictwie i nauce prawa regut
interpretacyjnych (por. postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z 27.04.2004, sygn. P
16/03), nie ma zatem podstaw do zadania Trybunatowi pytania prawnego. W
przedmiotowej sprawie pytajacy sad proponuje w istocie wyktadnie zaskarzonego przepisu
w zgodzie z Konstytucja, jednak tym samym stawia Trybunat Konstytucyjny przed
koniecznoScia rozstrzygania, ktéra interpretacja — czy utrwalona i powszechnie stosowana,
zaproponowana w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, czy tez sugerowana w pytaniu
prawnym, jest prawidtowa. De facto, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, takie ujecie
przedmiotu zaskarzenia wikta Trybunat Konstytucyjny raczej w problem dokonania
wykladni przepisu niz dokonania oceny konstytucyjnoSci obowiazujacej normy prawne;.
Ten problem pozwala jednak usunaé nieco inne ujecie przedmiotu zaskarzenia, ktérym
niezmiennie pozostaje jednak art. 49' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
zaproponowane przez Rzecznika w ninigjszym piSmie. Wydaje sie, Zze odpowiada ono
intencjom sadu pytajacego, ktére mozna sprowadzi¢ do uzyskania stanowiska Trybunatu
Konstytucyjnego, w kwestii, czy poddanie sprawy realizacji roszczenia o ustanowienie
przez spétdzielni¢ mieszkaniowa odrebnej wiasnosci lokalu i1 przeniesienie tego prawa na
podmiot uprawniony trybowi postepowania procesowego, w sytuacji, gdy w tym trybie nie
jest mozliwe zrealizowanie takiego roszczenia w kazdym wypadku, gdy sad uzna je za
usprawiedliwione, jest zgodne z Konstytucja. Zaproponowane przez Rzecznika Praw
Obywatelskich ujgcie przedmiotu zaskarzenia pozwala ponadto przesunaé ciezar oceny
skutkéw zapadlego orzeczenia z kwestii zwigzania saddéw powszechnych wyktadnia
przepisu wynikajaca z wyroku interpretacyjnego Trybunatu, na plaszczyzng obowiazku

ustawodawcy dokonania odpowiednich zmian w przepisach prawa.

Podkreslenia wymaga ponadto, ze w omawianym zakresie, rozumienie przepisu

wynika z ustabilizowane] i jednoznacznie przyjetej wykladni sadowej, co zreszta sad



pytajacy podkre$la w pytaniu prawnym. W $wietle powyzszego spelniona jest zatem
przestanka jednoznacznego uksztaltowania tre§ci normy w orzecznictwie organdw
stosujacych prawo. ,,Jezeli okre$lony sposdb rozumienia przepisu ustawy utrwalil sie juz w
sposéb oczywisty, a zwlaszcza je§li znalazt jednoznaczny i autorytatywny wyraz w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego badz Naczelnego Sadu Administracyjnego, to nalezy
uznaé, ze przepis ten - w praktyce swego stosowania - nabral takiej wla$nie tresci, jaka
odnalazly w nim najwyzsze instancje sadowe naszego kraju" (tak wyrok TK z 27
pazdziernika 2010 r., sygn. K 10/08, ale takze: np. wyrok TK z 28 pazdziernika 2003 r.,
sygn. P 3/03; orzeczenia TK z 8 maja 2000 r., sygn. SK 22/99; z 6 wrze$nia 2001 r., sygn. P
3/01; z 28 stycznia 2003 r., sygn. SK 37/01; z 3 czerwca 2008 r., sygn. K 42/07). Z tych
powodow w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich zasadne jest, aby Trybunat
Konstytucyjny orzekal o zgodnoSci z Konstytucja tak interpretowanej normy,

wyprowadzonej z zaskarzonego przepisu.
Pominig¢cie ustawodawceze w art. 49! ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

Jak wynika z motywow historycznych kolejnych zmian w przepisach okre$lajacych
tryb postepowania sadowego w sprawach o realizacje przyznanego ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych roszczenia o ustanowienie i przeniesienie na uprawnionego odrebnej
wlasnoSci lokalu, celem poddania tych spraw rozpoznaniu w trybie procesowym byto
przede wszystkim stwierdzenie, ze roszczenie takie nie jest tozsame z roszczeniem o
zniesienie wspotwlasnosci. Przepis art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych byt od
poczatku krytykowany w literaturze prawniczej. Wskazywano, ze przepis ten wymaga
zmiany, bowiem tryb postepowania nieprocesowego 0O zniesienie wspotwlasnosci jest
nieporozumieniem. Nie chodzi tu bowiem o zniesienie wspotwlasno$ci pomiedzy
spétdzielnia a jej czlonkiem, ale o tryb dochodzenia roszczenia cztonkdéw o przeniesienie na
nich prawa wlasno§ci przez spoldzielnie (por. K. Pietrzykowski, Spdétdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 156). Nalezy podkresli¢, ze brak w ustawie o
spétdzielniach mieszkaniowych normy regulujacej tryb postgpowania sadowego w tego
typu sprawach nie pozbawitby czlonkdéw mozliwosci dochodzenia tych roszczen. Jak
podnosit K. Pietrzykowski ,,oczywiscie nietrafne byloby twierdzenie, ze uchylenie art. 49
pozbawito czlonkéw mozliwo$ci dochodzenia w drodze sadowej ustanowienia i

przeniesienia prawa odrebnej wlasno$ci lokalu. Art. 49 nigdy bowiem nie stanowil



podstawy prawnej roszczenia w tym zakresie, ale jedynie regulowal, i to blednie, tryb
dochodzenia takiego roszczenia.” (por. K. Pietrzykowski Nowelizacja ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych, Monitor Prawniczy 2003/12/535). Taki poglad byt
powszechnie prezentowany w literaturze przedmiotu (por. K. Grzesiowski Praktyczne
problemy uchylenia art. 49 ustawy z 15.12.2000 r. o spdidzielniach mieszkaniowych,
Monitor Prawniczy 2005/7/343, E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w

swietle nowych przepiséw, Warszawa 2003, s. 333).

Celem przepisu art. 49' usm byto wiec w istocie potwierdzenie faktu, Ze roszczenia
przyznane ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych o przeniesienie przez spdtdzielnie
prawa wlasnoSci lokalu, podlegaja ochronie prawnej i moga by¢é dochodzone na drodze
sadowej. Jak wskazano wyzej, przepis art. 49 ' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie
stanowi sam w sobie ,,nowej jako$ci”, poniewaz na zasadach ogdélnych, to jest w oparciu o
art. 64 k.c. 1 art. 1047 k.p.c. osoby uprawnione moglyby w kazdym czasie dochodzi¢

realizacji przyznanego im przez prawo materialne roszczenia.

Zaproponowane przez Rzecznika Praw Obywatelskich ujecie przedmiotu zaskarzenia
wskazuje na istnienie luki prawnej, ktéra powoduje, ze zado$¢uczynienie przyznanemu
ustawowo roszczeniu o ustanowienie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa i przeniesienie
odrebnej wiasnosci lokalu na uprawniony podmiot nie moze by¢ zrealizowane przez
uprawniony podmiot. Konieczne staje si¢ wigc rozwazenie, czy istnienie takiej luki ma
charakter pominigcia ustawodawczego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego, jest on wiladny kontrolowaé konstytucyjno$¢ takiego rozwiazania:
,pominiecie prawodawcze wystepuje, gdy ustawodawca uregulowal pewna kwestie, lecz
uczynit to w sposdb niepelny. Wowczas przedmiotem zaskarzenia moze by¢ to, co
ustawodawca pominat, cho¢ postepujac zgodnie z Konstytucja powinien byl unormowaé
(...). Chodzi tu zatem o sytuacjg, w ktorej integralna, funkcjonalng czeScia treSci jakiej$
normy powinien by¢é pewien element, ktérego brakuje, a z uwagi na podobienstwo do
istniejacych unormowan nalezy oczekiwa¢ jego istnienia” (tak m.in. uzasadnienie wyroku
TK wydanego w pelnym sktadzie z 24 listopada 2010 r., sygn. K 32/09, przywohyjace m.in.:
wyrok TK z 8 listopada 2005 r., sygn. SK 25/02 i tam cytowane orzecznictwo; podobnie:
postanowienie TK z 14 maja 2009 r., sygn. Ts 189/08).



W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, taki wilasnie przypadek zachodzi w
niniejszej sprawie. Nie chodzi tu wigc o tzw. zaniechanie ustawodawcze, ktére polega na
calkowitym ,braku uregulowania przez ustawodawce oznaczonej materii, nawet jesli
obowiazek jej uregulowania wynika z przepiséw rangi konstytucyjnej” (tak m.in. wyrok TK
w sprawie K 32/09, ale tez: wyrok TK z 9 pazdziernika 2001 r., sygn. SK 8/00; wyrok TK z
2 czerwca 2009 1., sygn. SK 31/08). Rola Trybunahi ,,w Zadnym wypadku nie moze bowiem
prowadzi¢ do »uzupetniania« obowigzujacego stanu prawnego o rozwigzania pozadane z
punktu widzenia inicjatora postgpowania, poniewaz wykraczaloby to poza konstytucyjng
funkcje Trybunalu Konstytucyjnego jako »negatywnego ustawodawcy« i naruszatoby
zasade podzialu wladzy (por. w szczegdlnosci wyrok z 19 listopada 2001 r., sygn. K 3/00,
OTK ZU nr 8/2001, poz. 251)” (z uzasadnienia wyroku TK z 22 pazdziernika 2013 r.,
sygn.SK 14/13). W omawianej sytuacji istnieje norma prawna, wskazujaca ogélnie, dla
wszystkich uprawnionych z mocy ustawy, tryb dochodzenia roszczen o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu, w razie bezczynno$ci spéidzielni. Dopiero w praktyce
stosowania tego trybu okazato si¢ jednak, ze istnieja sytuacje faktyczne, w ktérym tryb
procesowy — 1 brak szczegdlnej, konkretnej regulacji prawnej — uniemozliwia

zado$c¢uczynienie takiemu zadaniu.

W S$wietle przedstawionych wyzej uwag, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich,
w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z pominigciem ustawodawczym,
polegajacym na tym, ze ustawodawca, decydujac sie na wyrazne wskazanie (w zasadzie —
potwierdzenie) trybu procesowego, jako wlasciwego dla dochodzenia roszczen przyznanych
przez przepisy materialnoprawne o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu przez
spétdzielni¢ 1 przeniesienie tego prawa na uprawniong osobe, nie przewidzial, ze powstaé
moga w praktyce takie sytuacje, w ktérych z uwagi na ograniczenia postepowania

procesowego nie bedzie mozliwe zado§éuczynienie takiemu roszczeniu w procesie.

Roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu przez spoéldzielni¢ mieszkaniowsg

i przeniesienie tego prawa na osobe¢ uprawniong

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych przyznaje w swoich przepisach
okre$lonym podmiotom roszczenie ,,0 przeniesienie przez spotdzielnie mieszkaniowa na te

podmioty wiasnoéci lokalu”. Z kolei art.49 ' usm méwi o tym, ze prawo wystapienia do



sadu z powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1
Kodeksu postgpowania cywilnego przystuguje osobie, ktora na podstawie ustawy moze
zada¢ ,,ustanowienia prawa odrebnej wiasno$ci lokalu”. Jak stusznie zauwaza sad pytajacy,
sformutowanie uzyte w przepisach o charakterze materialnym jest o tyle nieprecyzyjne, ze
osoba uprawniona w my$l ustawy w istocie moze zada¢ ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu, a nastegpnie przeniesienia tego prawa przez spoldzielnig (gdyz tylko juz istniejace
prawo odrebnej wiasnoéci lokalu moze by¢ nastgpnie przeniesione na inny podmiot). Jak
wskazuje si¢ w orzecznictwie sadowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 marca 2013r.,
sygn. V CSK 181/12), istota przeksztatcen wlasnoSciowych w spotdzielniach
mieszkaniowych w odniesieniu do przystugujacych okreSlonym osobom praw do lokali
polega na tym, Ze osoby te uzyskuja roszczenie o przeniesienie whasnosci lokalu, ktore jest
nierozerwalnie zwigzane z roszczeniem o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Wedhug
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 15/09 (OSNC-ZD 2010 A,
poz. 14), umowa zawierana przez wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu nie tylko
bowiem ustanawia, ale rdwniez przenosi na nabywce odrebna wlasno$¢ lokalu (art. 8 ust. 3
in fine ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnoSci lokali, tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 z pdzn. zm.).

Zgodnie z przepisami usm takie roszczenie przystuguje czlonkowi spoétdzielni
posiadajacemu spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu (art. 12 ust. 1 ustawy), osobie
posiadajacej spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu (art. 17" ust. 1 ustawy), a takze w

okreslonych sytuacjach najemcom lokali (art. 39 1 48 ustawy).

Roszczenie, jako postaé prawa podmiotowego, oznacza prawo zadania okre$lonego
zachowania sig, z ktérym skorelowany jest obowiazek drugiej strony zado$éuczynienia
takiemu zadaniu (por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne zarys cze$ci
ogblnej, Wyd. Prawnicze PWN, Warszawa 1996, s. 124-125). Przepisy prawa zawierajg
regulacje, ktérych celem jest zagwarantowanie realizacji przyznanego przez prawo
roszczenia. Temu celowi stuzy m.in. art. 49 ' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Przepis ten nie stanowi sam w sobie zrddta zadnego roszczenia, a jedynie wskazuje

mozliwy sposéb realizacji roszczenia przyznanego przez prawo materialne.
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Realizacja tego roszczenia zostata uzalezniona od spelnienia pewnych warunkdéw
okreSlonych w wustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych, przede wszystkim od
uregulowania sytuacji prawnej gruntdw, na ktorych zostaly wzniesione budynki (por.
Krzysztof Pietrzykowski, Spoldzielnie Mieszkaniowe, Komentarz, s. 40, s. 79, s. 120, 124).
Wskazuje sig, ze roszczenia te staja si¢ wymagalne z ,,chwilg wejScia w zycie” uchwaty
zarzadu spoétdzielni dotyczacej okre$lenia przedmiotu odrebnej wiasno$ci lokali, badz
uprawomocnienia si¢ wyroku sadu oddalajacego powddztwo o uchylenie takiej uchwaty
(art. 43 ust. 5), badz tez po bezskutecznym uptywie terminu 24 miesiecy od dnia wejécia w
zycie ustawy do podjecia przez zarzad spétdzielni czynnosci, o ktorych mowa w art. 41 i 42

ustawy.

Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktére przyznaja okreSlonym
osobom omawiane roszczenie nie zawieraja wymogu, aby lokal, ktérego dotyczy
roszczenie, byt lokalem samodzielnym. W przepisach tych mowa jest o osobach, ktérym
stuzy okre$lone prawo do ,lokalu”. Wydaje sie wigc, Ze intencja ustawodawcy byto
przyznanie takiego roszczenia wszystkim osobom, ktére posiadajg okre§lone w tej ustawie
prawa do lokali. Natomiast realizacja tego roszczenia moze by¢ w praktyce powigzana z
koniecznoscia doprowadzenia uprzednio do sytuacji, w ktdrej lokal bedzie mogt by¢ uznany
za ,,samodzielny”, po to, aby mozliwe bylo jego wyodrebnienie. Wprawdzie zgodnie z art. 2
ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych lokalem w rozumieniu ustawy jest
samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w
przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), jednak definicja ta ma jednakowe zastosowanie
do wszystkich lokali — nie tylko tych, ktére sa w ramach spétdzielni przedmiotem odrebnej
wlasno$ci, ale tez tych, ktére sa przedmiotem spoldzielczego lokatorskiego i
wlasno$ciowego prawa do lokalu oraz prawa najmu. Nie sposdéb uznaé, aby intencjg
ustawodawcy byto uznanie, Ze z uwagi na definicje zawarta w art. 2 ust. 1 usm mozliwe jest
kwestionowanie istnienia np. spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z uwagi na
istnienie sporu, co do tego, czy lokal ten jest lokalem samodzielnym w rozumieniu

przepiséw ustawy o wiasnosci lokali.

Wymog samodzielno$ci lokalu, stanowi w Swietle art. 2 ust. 2 ustawy o wiasno$ci

lokali przestanke, od ktdrej uzalezniona jest mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wiasnoéci
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lokalu. Zgodnie z tym przepisem, tylko samodzielny lokal moze stanowi¢ odrebna
nieruchomo$¢é. W orzecznictwie sadowym przyjmuje sie, ze jezeli do ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu dochodzi w drodze orzeczenia sadu, sad nie jest zobowiazany korzystaé z
za$wiadczenia wlaSciwego organu nadzoru architektoniczno-budowlanego dla dokonania
oceny, czy dany lokal spelnia wymodg samodzielno$ci. W postgpowaniu sadowym sad
dysponuje odpowiednimi $rodkami dowodowymi, w szczego6lno$ci opinig bieglego, dla
ustalenia, ze lokal, ktéry ma by¢ przedmiotem odrgbnej wlasnosci, jest samodzielnym
lokalem mieszkalnym, wydzielonym trwatymi $cianami i przeznaczonym na staly pobyt
ludzi (postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 marca 1997r., III CKN 14/97, OSNC
1997/8/115). Sytuacja komplikuje sie jednak, gdy lokal nie moze by¢é uznany za
samodzielny bez uprzedniego przeprowadzenia w nim np. prac adaptacyjnych. W takie;
sytuacji, jak si¢ zdaje realizacja przyznanego w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych
roszczenia (ktérego istnienie nie zostalo powiazane z przestanka samodzielno$ci lokalu)
moze okazaé si¢ niemozliwa, poniewaz w trybie procesu nie jest mozliwe nalozenie przez
sad w toku postepowania o stwierdzenie obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli okreslonej

treSci, obowiazku wykonania przez pozwanego takich prac adaptacyjnych.
Realizacja roszczenia na drodze sagdowej

Ewolucja przepiséw ustawy o spoldzielniach miesikaniowych, okre$lajacych tryb
realizacji omawianego roszczenia na drodze sadowej zostata obszernie przedstawiona w
pytaniu prawnym, a czg§ciowo takze powyzej, przy omawianiu przedmiotu kontroli. Nie ma
potrzeby zatem ponownie przywolywa¢, jak ksztaltowala si¢ obecna regulacja w ujeciu
historycznym. Do$§¢ powiedzieé¢, ze aktualnie o trybie postgpowania sadowego rozstrzyga
art. 49 ! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéry jako norma pézniejsza, derogowat
z dniem 31 lipca 2007r,. wczeSniejsza norme zawarta w art. 49 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. W poprzednio obowigzujacym stanie prawnym, kiedy to roszczenie byto
rozpatrywane przez sad w trybie postgpowania nieprocesowego na podstawie przepisow o
zniesieniu wspotwlasnodci, dopuszczalne bylo zastosowanie przez sad art. 11 ust. 2 ustawy
o wlasno$ci lokali. Zgodnie z tym przepisem, jezeli uczynienie zado$é przestance
samodzielnosci lokali wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu
wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrgbnej wilasnoSci lokali w zasadzie za

usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postgpowania do ich wykonania



- tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkdd stawianych przez innych uczestnikow, sad -
w postanowieniu wstgpnym lub w postanowieniu oddzielnym - moze wydac stosowne
nakazy lub zakazy. Przepis ten stanowil niewatpliwie istotne ulatwienie rozstrzygniecia
sprawy w postgpowaniu nieprocesowym, w sytuacji, gdy zado$fuczynienie roszczeniu o
ustanowienie przez spoéldzielnie i przeniesienie odrebnej wiasnosci lokalu na osobe
uprawniona wymagato uprzedniego wymagania robot adaptacyjnych, umozliwiajacych
uznanie lokalu za lokal samodzielny w rozumieniu przepiséw ustawy o wiasnosci lokalu.
Wskazany przepis nie moze mie¢ jednak zastosowania w procesie wytoczonym na
podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania
cywilnego. W postgpowaniu procesowym nie jest dopuszczalne wydanie wskazanego w art.

11 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali postanowienia wstepnego.

Sad Najwyzszy w swoich orzeczeniach podkresla, ze ,,nie ma przeszkdd, aby sad
rozpoznajacy roszczenie w trybie art. 49" u.s.m. mégt ustalié wszystkie niezbedne elementy
do wyodrebnienia i przeniesienia wtasnosci lokalu” (wyrok z 20.05.2019r., sygn. I CSK
379/08). Wyjasnia, ze ,,bezczynnos$¢ spotdzielni, o ktdrej mowa w art. 49' u.s.m., oznacza
sytuacje, w ktorej spétdzielnia nie podejmuje czynno$ci wymienionych w art. 41 1 42 u.s.m.,
a nie toczy si¢ postgpowanie sadowe na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m. W takim wypadku
sad, na zadanie osoby, ktorej zgodnie z przepisami ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych przystuguje roszczenie o ustanowienie (przeniesienie) odrebnej whasnosci
lokalu, orzeka, stosujac m.in. art. 39-43 u.s.m.” ( wyrok z 10.12.2009r., sygn. III CSK
110/09). Sad winien zatem m.in. samodzielnie wykona¢ takie czynnoSci, jak: podziat czy
rozgraniczenie nieruchomo$ci (art. 41 usm) i okresli¢ przedmiot odrebnej wiasno$ci lokali

(art. 42 usm).

Faktem jednak jest, ze trudno odnalez¢ orzeczenie, w ktérym rzeczywiScie sad
dokonywatby w tak szerokim zakresie samodzielnych ustalen, a w szczego6lnosci, aby
rozwiazal problem uznania za samodzielny lokalu, wymagajacego przeprowadzenia prac
adaptacyjnych. W powszechnie dostepnych bazach orzeczen sadowych tego typu
rozstrzygniecia nie udato si¢ odnalez¢. Nieliczne dostgpne orzeczenia nie pozwalaja na
jednoznaczne ustalenie, jakie dokladnie czynnosci sady wykonuja samodzielnie zanim
stwierdza wyrokiem obowiazek spoéldzielni ztozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu

whasnodci lokalu. Tytutem przyktadu ,,ratowania sytuacji”, tj. proby zado$éuczynienia
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uzasadnionemu co do zasady roszczeniu o ustanowienie przez spoéidzielni¢ odrebnej
wilasno$ci lokalu na rzecz osoby, ktoérej stuzyto spétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu
mozna wskaza¢ wyrok Sadu Okregowego w L.odzi z dnia 16 grudnia 2014r. (sygn. III Ca
884/14, publ. Internetowy Portal Orzeczen Sadu Okregowego w L.odzi). W sprawie tej sad
pierwszej instancji prowadzil postgpowanie w trybie nieprocesowym, zgodnie z art. 49 ust.
1 usm. Sad ten uznal, m.in., Ze na przeszkodzie uwzglednieniu roszczenia nie moze staé
sam tylko brak zaSwiadczenia o samodzielno$ci lokalu, stosownie bowiem do przepisu art.
49 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zmierzajace do wyodrebnienia lokalu
postepowanie toczy sie wedhug przepiséw Kodeksu postgpowania cywilnego o zniesieniu
wspdtwlasnos$ci, w my$l za$ postanowienia SN-Izby Cywilnej z dnia 13 marca 1997r. , III
CKN 14/97, ,Sad nie jest zobowigzany, ustanawiajac w postgpowaniu o zniesienie
wspotwilasnosSci odrebna wihasnosé lokalu, korzysta z zaSwiadczenia wlasciwego organu
nadzoru architektoniczno-budowlanego dla dokonania oceny, czy istnieja ustawowe
przestanki do ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokalu (art. 2 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali - Dz. U, Nr 85, poz. 388). Dla dokonania tej oceny sad
wladny jest skorzystaé z opinii biegtego, specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-
budowlanych.” Orzekajac o wyodrebnieniu lokalu wnioskodawcy sad pierwszej instancji
dokonat szeregu czynnosci, ktére byly potrzebne, aby mozliwe stato si¢ zadoSéuczynienie
roszczeniu: samodzielnie ustalit powierzchnie uzytkowe lokali i pomieszczen do nich
przynaleznych (czyniac samodzielne ustalenia w kwestil przynalezno$ci garazu, piwnic,
urzadzen wymiennika ciepta 1 przylacza wodnego w nieruchomosci) i w oparciu o to
wyliczenie ustalit udziat wnioskodawcy w nieruchomosci wspélnej. Sad drugiej instancji
powotanym wyzej orzeczeniem uznat za w pelni uzasadniony podniesiony w apelacji zarzut
rozpoznania sprawy w niewlasciwym trybie, t.j. w trybie nieprocesowym na podstawie art,
49 ust. 2 usm. Wskazat jednocze$nie, ze uchybienie to nie mogto skutkowaé niewaznoscig
postepowania, ani nie miato istotnego wptywu na wynik sprawy. Sad stwierdzit, ze art. 49 !
nie wprowadza zadnej innej przestanki roszczenia, anizeli czyni to art. 49 ust. 1 usm, a
jedynie stanowi o bezczynnoéci spoétdzielni, ktora to przestanka wynika z art. 49 ust. 1. Sad
Rejonowy zbadal wszystkie okoliczno$ci konieczne dla uznania zasadnosci zadania
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali. W postepowaniu brata udziat spétdzielnia, ktdra

bylaby strona pozwana, gdyby postepowanie byto prowadzone w procesie. Sad Okregowy
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wskazal rdwniez, ze w postepowaniu sadowym, w ktérym z uwagi na spor sad ustanawia
lokal stanowiacy oddzielng nieruchomo$é, sad samodzielnie dokonuje ustalen w celu
rozstrzygniecia sprawy. Podkreélil, Ze ,,celem postgpowania o ustanowienie odrebne;
wlasnosci lokalu jest niejako ‘wymuszenie’ na spoidzielni przeksztalcenia prawa
spotdzielczego w odrebng wilasnosé, co sitg rzeczy powoduje zastapienie niedokonanych

przez spétdzielnig, a koniecznych dla wyodrebnienia lokalu, czynno$ci.”

Z drugiej jednak strony warto wskaza¢ na orzeczenie Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 28 stycznia 2011r. (sygn. VI ACa 791/10, LEX nr 795201), w ktorym
Sad ten wskazal, ze ,,uwzglednienie zadania opartego na art. 49" ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych jest mozliwe wdwczas, kiedy stan prawny nieruchomosci na to pozwala,
to jest kiedy moziiwe jest ustanowienie odrgbnej wiasno$ci lokalu z ustaleniem wielkoSci
udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosSci wspdlnej zwigzanych z odrebna wiasnoscia
kazdego lokalu.” Dalej, Sad ten zwrdcit uwage, ze ,,0soba wystepujaca z powddztwem o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powinna przytoczy¢, a nastgpnie udowodnié fakty
wskazujace na zaistnienie bezczynno$ci spotdzielni w wypelnieniu obowiazku zawarcia
umowy przeniesienia wilasno$ci lokalu. W razie zgloszenia przez spotdzielnie zarzutu
mogacego niweczyC twierdzenia strony powodowej o bezczynnoSci spédtdzielni, ciezar

dowodu faktow argumentujgcych taki zarzut obciaza pozwana spotdzielnie.”

Rzecznik Praw Obywatelskich podziela zatem poglad sadu pytajacego, iz w praktyce,
w postepowaniu procesowym, moze by¢ bardzo trudno ,,zastapi¢” czynnoSciami sadu owa
szeroko pojeta ,,bezczynno$¢ spéidzielni”, zwlaszcza, ze w myS$l art. 321 kp.c. w
postepowaniu procesowym sad pozostaje zwigzany zadaniem procesowym 1 nie moze
wykroczy¢ poza jego zakres. Doprowadzenie do tego, aby sad wydat orzeczenie nakazujace
ztozenie o§wiadczenia woli zadanej tresci po wykonaniu w toku procesu licznych czynnosci
W zastepstwie” spéldzielni mieszkaniowej (w szczegdlnosci doprowadzit do wykonania
prac adaptacyjnych warunkujacych uznanie lokalu za samodzielny), moze wigc wymagaé
bardzo precyzyjnego i szczegdlowego sformutowania zadania pozwu — trudnego do
zrealizowania zwlaszcza dla 0s6b niekorzystajacych z fachowej pomocy prawnej. Zgodzié¢
sie ponadto nalezy z sadem pytajacym, ze sytuacja, w ktérej w procesie cywilnym na
podstawie dowodu z opinii biegtego ma by¢ dopiero ustalana powierzchnia lokalu i

wielko$¢ udziatu w nieruchomos$ci wspédlnej, po to, aby nastepnie dopiero okresli¢ de facto



przedmiot zadania (tre§¢ o$wiadczenia woli spotdzielni) kidci sie z zasadami
kontradyktoryjnosci procesu cywilnego. Jak stusznie zauwaza sad pytajacy, postepowanie
dowodowe w procesie cywilnym stuzy weryfikacji okreSlonych twierdzen stron o stanie

faktycznym stanowiacym podstawe¢ powddztwa, nie za$ ustaleniu treSci zadania.

PodkreS$lenia wymaga, ze w obecnie obowiazujacym modelu procesu cywilnego,
inicjatywa dowodowa nalezy do stron postgpowania. Kodeks postgpowania cywilnego
naktada ponadto na strony procesu liczne rygory formalne dotyczace sktadania wnioskow
dowodowych (art. 207 i 217 k.p.c). Stad tez praktycznie caly ciezar odpowiedniego
sformulowania zaréwno zadania pozwu, jak i wnioskow dowodowych, spoczywa na
powodzie. Tym samym faktyczna mozliwo$¢ realizacji roszczenia przyznanego wprost
przez obowiazujace prawo zostala uzalezniona od stopnia fachowosci przy sporzadzeniu

pozwu oraz aktywnoS$ci (i Swiadomoéci ) uprawnionego w zakresie inicjatywy dowodowej.

Wydaje si¢ ponadto, ze nie da si¢ w ogdle, w ramach procesu toczonego na
podstawie na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego, zadosCuczyni¢ roszczeniu osoby uprawnionej do Zadania od
spoldzielni przeniesienia na nig odrgbnej wlasnodci lokalu, jesli speinienie przestanki
samodzielnosci lokalu, wymaga uprzedniego przeprowadzenia prac adaptacyjnych. W
ramach tego procesu nie jest bowiem dopuszczalne natozenie przez sad na pozwanego
obowiazku wykonania okreSlonych prac adaptacyjnych, ktérych realizacja umozliwi

dopiero uwzglednienie powddztwa.
Zgodno$¢ kwestionowanej regulacji z art. 45 ust. 1 Konstytucji

Nalezy zgodzié si¢ z sadem pytajacym, ze art. 49 ' ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim uniemozliwia realizacje roszczenia o ustanowienie i
przeniesienie odrgbnej wlasnoSci lokalu przez spétdzielnie mieszkaniowa, przyznanego w
przepisach ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, w sytuacji gdy zado$éuczynienie
przestance samodzielno$ci lokalu wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, jest niezgodny z
art. 45 ust. 1 Konstytucji RP. We wskazanych sytuacjach przepis ten, poprzez okre$lenie
jako jedynej mozliwoSci dochodzenia roszczenia trybu postgpowania procesowego na

podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania
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cywilnego, czyni w istocie sadowa ochrong przyznanego przez prawo roszczenia

iluzoryczna.

Jak wskazano wyzej, w okreSlonych sytuacjach ustawa o spdidzielniach
mieszkaniowych przyznaje okreslonym osobom prawo zadania przeniesienia na nich przez
spétdzielnie mieszkaniowa prawa wilasnoSci lokalu. Gdy zobowiazana spdétdzielnia
mieszkaniowa odmawia realizacji tego roszczenia, 0soby uprawnione maja prawo domagac
sie jego realizacji na drodze sadowej. Tre§¢ art. 49" ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych ma stanowié prawng gwarancje skutecznej realizacji tego roszczenia,
przyznajac mu nalezng ochrong prawna. Jak jednak wskazano wyzej, istnieja sytuacje, w
ktérych formalnie mozliwe bedzie wytoczenie powddztwa opartego na omawianych
przepisach przez osobg uprawniona, jednak uzyskanie pozytywnego rozstrzygnigcia okaze
sie niemozliwe albo z powodu nadmiernie wygérowanych wymogdéw formalnych, w
szczegblnosci w zakresie formulowania wnioskow dowodowych albo dlatego, ze na
przeszkodzie stanie brak mozliwosci zobowiazania strony przez sad do wykonania
okre$§lonych prac adaptacyjnych, umozliwiajacych uznanie lokalu za samodzielny. Tym
samym, instrument, przyznany formalnie przez ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych
osobom uprawnionym, w praktyce jest nieskuteczny, stanowiac jedynie pozdr gwarancji
ochrony prawnej przyznanego prawa na drodze sadowej. Zgodzi¢ si¢ nalezy z sadem
pytajacym, ze taka sytuacja stanowi naruszenie okre$Slonego w art. 45 ust. 1 Konstytucji RP
prawa do sadu, a Scislej prawa do odpowiednio uksztaltowanej (sprawiedliwej) procedury.
Formalnie, osoba uprawniona ma bowiem otwarta droge do dochodzenia przed sadem
realizacji swojego roszczenia, jednak w praktyce, z uwagi na wybrany przez ustawodawce
tryb postepowania sadowego w takiej sprawie, roszczenie to moze nie uzyska¢ ochrony

sadowe;.

Warto przede wszystkim wskazaé, iz, jak podkreslat Trybunat Konstytucyjny juz w
uchwale z dnia 25 stycznia 1995r. (sygn. W 14/94), w panstwie prawnym prawo do sadu nie
moze by¢ rozumiane jedynie formalnie, jako dostgpnos¢ drogi sadowej w ogéle, lecz i
materialnie, jako mozliwos¢ prawnie skutecznej ochrony praw na drodze sadowej.
Konieczne jest, aby sadowa ochrona miata rzeczywisty charakter. Ow rzeczywisty charakter

oznacza m.in. prawo dochodzenia przez uprawnionych ochrony ich intereséw przed sadem
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wyposazonym w kompetencje rozpoznania sprawy ze skutkiem zapewniajacym realizacje

ich roszczen.

Trybunal Konstytucyjny, wyjasniajac sens gwarancji konstytucyjnej okreslanej jako
sprawiedliwo§¢é proceduralna”, wskazal, ze: ,,Sprawiedliwa procedura sadowa powinna
zapewnia¢ stronom uprawnienia procesowe stosowne do przedmiotu prowadzonego
postgpowania. «Zgodnie z wymogami rzetelnego procesu uczestnicy postgpowania musza
mie¢ realna mozliwo$¢ przedstawienia swoich racji, a sad ma obowigzek je rozwazyéy
(wyrok TK z 13 maja 2002 r., SK 32/01). Wymog sprawiedliwego postgpowania zaktada
dostosowanie jego zasad do specyfiki rozpoznawanych spraw. Sprawiedliwosé
proceduralna w postgpowaniu cywilnym nie jest urzeczywistniana w identyczny sposoéb, jak
w postepowaniu sgdowo-administracyjnym lub karnym (wyrok TK z 28 lipca 2004 r., sygn.
akt P 2/04; zob. takze wyroki TK z: 13 stycznia 2004 r., sygn. akt SK 10/03; 23
pazdziernika 2006 r., sygn. akt SK 42/04).

W innym wyroku Trybunat Konstytucyjny podkredlil, ze: ,,Sprawiedliwos$é
proceduralna nalezy do istoty konstytucyjnego prawa do sadu, albowiem prawo do sadu bez
zachowania standardu rzetelnoSci postepowania byloby prawem fasadowym. [...] Pojecie
sprawiedliwo$ci proceduralnej nie ma $ci§le sprecyzowanego znaczenia. Rozne koncepcje
sprawiedliwo$ci proceduralnej maja jednak wspolne jadro, sprowadzajace si¢ do: (a)
moznoéci bycia wystuchanym; (b) ujawniania w czytelny sposéb motywdw rozstrzygniecia,
w stopniu umozliwiajacym weryfikacje sposobu myslenia sadu (i to nawet jesli samo
rozstrzygniecie jest niezaskarzalne - legitymizacja przez przejrzysto$¢), a wiec unikania
dowolnoéci czy wrecz arbitralno$ci w dziataniu sadu; (c) zapewnienia przewidywalno$ci dla
uczestnika postepowania, przez odpowiednia spojnos$¢ 1 wewnetrzna logike mechanizméw,
ktérym jest poddany” (wyrok TK z 16 stycznia 2006 r., sygn. akt SK 30/05; zob. takze
wyrok TK z 21 lipca 2009 r., sygn. akt K 7/09). W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego
wymdg uksztaltowania procedury sadowej zgodnie ze standardami sprawiedliwosci
proceduralnej obejmuje nakaz ustanowienia rozwiazan, ktére zapewnia jednostce adekwatna
ochrone przed prawomocnymi orzeczeniami, obarczonymi szczegdlnie powaznymi wadami
i naruszajacymi warto$ci konstytucyjne. Wymog ten dotyczy prawomocnych orzeczen
sadowych opartych na blednych ustaleniach faktycznych w sytuacji, w ktérej pojawiaja sie

nowe dowody, niebrane pod uwage przez sad rozpoznajacy spraweg. Nierzetelne procedury
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sadowe, nawet jesli nie musza prowadzi¢ wprost do faktycznego zawieszenia
obowiazywania konstytucyjnego prawa do sadu, a po$rednio do unicestwienia innych praw
i wolnosci konstytucyjnych, ktérych ochroneg gwarantuje prawo do sadu, to jednak przez
fakt naruszenia zaufania, jakie wytwarza rzetelna procedura sadowa, musza budzié
zastrzezenia. Uzasadnia to teze, ze sprawiedliwos¢ proceduralna nalezy do istoty
konstytucyjnego prawa do sadu, albowiem prawo do sadu bez zachowania standardu
rzetelno$ci postgpowania bytoby prawem fasadowym (Zob. powotany wyzej wyrok TK w
sprawie SK 30/05).

W $wietle przytoczonych uwag Trybunatu Konstytucyjnego, w ocenie Rzecznika nie
ulega watpliwosci, ze art. 49 ! ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych, wskazujac na tryb
postepowania sadowego, ktdry w praktyce nie zapewnia skutecznej ochrony przyznanemu

przez prawo roszczeniu, jest niezgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP.
Zgodno$¢ kwestionowanej regulacji z art. 2 Konstytucji RP

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego, z art. 2
Konstytucji RP, zgodnie z ktdrym Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawa, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwo$ci spotecznej, wywodzona jest m.in.
zasada panstwa prawnego, w ktérym respektowana jest zasada zaufania do panstwa i
stanowionego przez to panstwo prawa. Z zasada zaufania do panstwa i prawa zwigzana jest
funkcjonalnie zasada prawidtowej legislacji. Zgodnie z utrwalona linia orzecznicza
Trybunalu Konstytucyjnego z konstytucyjnej zasady panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji)
wynika nakaz przestrzegania przez prawodawce zasad poprawnej legislacji. Nakaz ten jest
funkcjonalnie zwigzany z zasadami pewnoS$ci 1 bezpieczenstwa prawnego oraz ochrona
zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Zasady poprawnej legislacji
obejmuja miedzy innymi zasad¢ dostatecznej okreslonosci przepisdw, ktéra wymaga od
prawodawcy, by przepisy przez niego tworzone byly formutowane w sposob precyzyjny i
jasny oraz poprawny pod wzgledem jezykowym. Wymog jasnoSci oznacza obowiazek
tworzenia przepisow klarownych i zrozumiatych dla ich adresatdéw, ktérzy od racjonalnego
prawodawcy oczekiwaé moga stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do
treSci naktadanych obowigzkéw i przyznawanych praw. Zwigzana z jasno$cia precyzja

przepisu winna przejawia¢ si¢ w konkretno$ci nakladanych obowiazkdéw i przyznawanych

-19-



praw, tak by ich tre§¢ byla oczywista i pozwalala na ich wyegzekwowanie. ,,Zasady
poprawnej legislacji obejmuja roéwniez podstawowy z punktu widzenia procesu
prawotwdérczego etap formutowania celéw, ktére maja zostaé osiagnigte przez ustanowienie
okre$lonej normy prawnej. Stanowia one podstawe do oceny, czy sformutowane ostatecznie
przepisy prawne w prawidlowy sposdb wyrazaja wystawiang norme oraz czy nadaja sie do
realizacji zaktadanego celu” (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego
2003r., sygn. K 8/08).

Zasada zaufania obywateli do panstwa i prawa obejmuje katalog dziatan
legislacyjnych, ktére S$wiadcza o braku lojalno$ci panstwa wzgledem obywateli.
Syntetyczne podsumowanie istoty tej zasady konstytucyjnej zostatlo zawarte w wyroku
pelego sktadu Trybunatu z 19 listopada 2008 r.( sygn. Kp 2/08). Stwierdzono w nim m.in.:
"Istote¢ zasady lojalno$ci panstwa wzgledem obywateli da si¢ przedstawié jako zakaz
zastawiania przez przepisy prawne pulapek, formulowania obietnic bez pokrycia, badz
naglego wycofywania si¢ przez panstwo ze zlozonych obietnic lub ustalonych regut
postepowania; jako niedopuszczalno$¢ kreowania organom panstwowym mozliwo$ci
naduzywania swojej pozycji wobec obywatela". W wyroku z 14 czerwca 2000 r. (sygn. P.
3/00) Trybunal Konstytucyjny wyjasnil, ze "Zasada zaufania obywatela do panstwa i
stanowionego przez nie prawa opiera si¢ na pewnos$ci prawa, a wigc takim zespole cech
przyshugujacych prawu, ktére zapewniaja jednostce bezpieczenstwo prawne; umozliwiaja
jej decydowanie o swoim postepowaniu w oparciu o petlna znajomo$¢ przestanek dziatania
organdw panstwowych oraz konsekwencji prawnych, jakie jej dziatania moga pociagnaé za
soba. Jednostka winna mie¢ mozliwo$¢ okreSlenia zar6wno konsekwencji poszczegodlnych
zachowan i zdarzen na gruncie obowiazujacego w danym momencie systemu, jak tez
oczekiwaé, ze prawodawca nie zmieni ich w sposob arbitralny. Bezpieczenstwo prawne
jednostki zwiazane z pewno$cia prawa umozliwia wigc przewidywalno$¢ dziatan organow
panstwa, a takze prognozowanie dzialan wlasnych". Nakaz okre§lonosci przepisow
prawnych, rozumiany jako wymaganie formulowania tychze przepisow w sposdb
zapewniajacy dostateczny stopien precyzji w ustaleniu ich znaczenia i skutkéw prawnych,
traktuje si¢ jako jeden z elementéw zasady ochrony zaufania obywatela do panstwa,
wynikajacy z art. 2 Konstytucji (zob. zwlaszcza orzeczenia TK z: 19 czerwca 1992 r., sygn.

U. 6/92; 1 marca 1994 r., sygn. U. 7/93; 26 kwietnia 1995 r., sygn. K. 11/94; 24 lutego 2003
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r., sygn. K 28/02; 17 pazdziernika 2000 r., sygn. SK 5/99, i 28 czerwca 2005r., sygn. SK
56/04). Przepis art. 2 Konstytucji RP ustanawia klauzule demokratycznego panstwa
prawnego, ktorej istotnym sktadnikiem sa zasady poprawnej (przyzwoitej, rzetelnej)
legislacji, funkcjonalnie powiazane z zasada ochrony zaufania obywateli do panstwa i

stanowionego przez nie prawa (zob. np. wyroki TK z: 30 pazdziernika 2001 r., sygn. K
33/00 1 24 lutego 2003 r., sygn. K 28/02).

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny zwracal m.in. uwage, ze
zasada pewnoSci prawa podwazana jest szczegdlnie przez niejasno$¢ i niespojnos¢ regulacji
(zob. wyrok z 20 listopada 2002 r., sygn. K 41/02), zwlaszcza wtedy, gdy powoduje ona
rozbiezno$¢ rozumienia norm prawnych i konieczno$¢ wchodzenia w spdr prawny z
organami panstwa, (por. wyrok z 6 lutego 2007 r., sygn. P 25/06,). Za niedopuszczalne
uznawal, aby najpierw namawia¢ obywateli do pewnego rozwigzania, a nastepnie traktowac
osoby, ktére "daly si¢ na to nabrac", gorzej niz osoby, ktore zignorowaly zachety
ustawodawcy (wyrok z 29 maja 2007 r., sygn. P 8/06). Podkreslal, ze "prawodawca,
wprowadzajac zmiany w Systemie prawnym - powinien [...] preferowal rozwiazania
najmniej ucigzliwe dla jednostki 1 ustanawial regulacje, ktére ulatwia adresatom

dostosowanie si¢ do nowej sytuacji" (wyrok z 16 czerwca 2003r., sygn. K 52/02).

W ocenie Rzecznika, wskazane wyzej uwagi prowadza rowniez do wniosku, ze z
zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez to panstwo prawa wynika obowiazek
takiego uregulowania procedur cywilnych, aby uprawnione podmioty mogty efektywnie
dochodzi¢ swoich praw - obowiazek zapewnienia spoOjnoSci praw przyznajacych

uprawnienia z prawami regulujacymi sposob realizacji tych uprawnien.

Trzeba w tym miejscu wskazac, iz od momentu uchwalenia ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001r., Nr 4, poz. 27) ustawodawca
przyjat jako wiodaca koncepcje powszechnego ,,uwlaszczenia”, polegajacego na utatwieniu
w maksymalnym stopniu, przeksztalcenia istniejacych tytutow prawnych do lokali w
ramach spotdzielni mieszkaniowych (spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, a takze w pewnym stopniu prawa najmu) w

prawo wilasno$ci. Kolejne nowelizacje wskazanej ustawy w sposéb mniej lub bardziej
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konsekwentny wprowadzaly nastepne przywileje w tym zakresie: tworzac coraz bardziej
korzystne dla uprawnionych zasady finansowe uzyskania prawa wlasno$ci lokalu oraz
wzmacniajac ochrone prawng przyznanego roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu i przeniesienie tego prawa przez spoéldzielnie, w tym poprzez kolejne modyfikacje
regulacji okreSlajacej sposob sadowego dochodzenia realizacji roszczenia. Osoby
uprawnione byly réwniez zwolnione ustawowo z obowiazku ponoszenia kosztow
postepowan cywilnych przed sadem i to niezaleznie od wyniku sprawy. W pewnym okresie,
cztonkom organdéw spdtdzielni mieszkaniowej, ktérzy wbrew obowiazkowi dopuszczali do
tego, ze spoétdzielnia nie zawiera umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu, grozita nawet
odpowiedzialnos¢ karna (nieobowigzujacy juz art. 27 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Trybunat Konstytucyjny, w wyroku z dnia 17 grudnia 2008r. (sygn. P.
16/08), dokonujac charakterystyki konstrukcji uwlaszczenia przewidzianego w ustawie o
spbtdzielniach mieszkaniowych, akcentowal nastepujace jej elementy: uwlaszczenie
nastepuje na wniosek uprawnionego, w kazdym wypadku wypelnienia przez czilonka
sp6tdzielni lub inng osobeg uprawniong warunkow finansowych okre$lonych w przepisach
ustawy, tj. po dokonaniu stosownych splat. Prawem "silniejszym", a wigc tym, ktére
powstaje w wyniku przeksztalcenia, jest tu zawsze prawo wlasnoéci. Ustawodawca naktada
obowiazek przeksztalcenia dotychczasowych praw w prawo wilasnosci nie tylko na
spéldzielnie mieszkaniowe, lecz rdwniez przesadza o nadaniu obligatoryjnej tresci
wnioskom juz zlozonym. Jedynym wypadkiem, ktéry zwalnia od obowigzku
przeksztatcenia dotychczasowych praw w prawo wlasno$ci jest: nieuregulowany stan
prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub sytuacja,
gdy spotdzielni nie przyshuguje prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktéorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.
Ustawodawca wyznaczyt takze termin do realizacji wnioskOw o przeksztalcenie praw
dotychczasowych w prawo "silniejsze". Niewykonanie przez spoldzielni¢ obowiazkow w

terminie zagrozone zostato sankcja karng oraz cywilnoprawna.

Przez ponad 15 lat funkcjonowania ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych,
obowiazujacy i modyfikowany zasadniczo w kierunku dalej idacych utatwien w zakresie
,,uwlaszczenia” stan prawny, ugruntowat zasadnie przeSwiadczenie obywateli, ze panstwo

wspiera 1 chroni dazenia podmiotow posiadajacych tytuty prawne do lokali w spétdzielniach



mieszkaniowych do uzyskania prawa wlasno$ci w wyniku swoistego ,,przeksztatcenia” tych
tytuléw prawnych. Gwarancjg ochrony tych dazen jest przyznanie przez prawo roszczenia o
przeniesienie prawa wlasnoéci lokalu przez spétdzielnie i zagwarantowanie drogi sadowej
dla realizacji tego roszczenia w przypadku bezczynnosci spétdzielni. Obywatele maja zatem
uzasadnione oczekiwania, iz przyznana przez panstwo ochrona prawna pozwoli na
efektywna, skuteczng realizacje ich roszczen. W tych okolicznoéciach, okre$lenie trybu
postepowania sadowego, ktére implikuje brak faktycznej mozno$ci zadoSéuczynienia
roszczeniu w kazdej sytuacji, musi by¢ postrzegane jako naruszajace zasade zaufania do
panstwa 1 stanowionego przez to panstwo prawa. Jak wskazywat Trybunat Konstytucyjny w
powoltanym wyze] wyroku w sprawie P 16/08, oceniajac konstytucyjno$¢ okreslenia przez
ustawe terminu, w jakim spoldzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zrealizowac wniosek o
przeniesienie prawa wilasno§ci, w praktyce niemozliwy do dochowania, ,,0sobom
uprawnionym do zadania przeksztatcenia dotychczasowego prawa do lokalu spoétdzielczego
w prawo wiasnoSci ustawodawca bezpodstawnie wytworzyt stan iluzji - oczekiwania na
natychmiastowe uzyskanie statusu wtlaSciciela mieszkania. W efekcie ustawodawca
stworzyl uregulowanie kreujace sztuczny konflikt migdzy mieszkancami, w tym czlonkami
spotdzielni, a spdtdzielnia. Tego rodzaju regulacja prawna nie odpowiada wymaganiom
stawianym w art. 2 Konstytucji.”. Uwagi te mozna odnie$¢ wprost do przedmiotowej

sprawy.

Ze wskazanych powodéw, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich art. 49" ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych, przewidujacy tryb procesowy realizacji roszczenia o
przeniesienie na uprawniony podmiot prawa wtasnos$ci lokalu na podstawie art. 64 Kodeksu
cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postegpowania cywilnego, bez uwzglednienia
faktu, ze istniejg sytuacje, w ktérych tryb ten nie jest adekwatnym instrumentem

gwarantujacym ochrong prawna temu roszczeniu, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji RP.

7, wyze] przedstawionych powodow Rzecznik Praw Obywatelskich wnosi, jak na
wstepie. ’

Zatacznik: odpis pisma Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 7.02.2008r.
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