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K e ';ull
odpowindajge navpismo £ dnia 22 lipea br. Nr BPS/KU-034-613-12-09 w sprawie wydania
opinii do projekiu usiawy o zmianic ustawy o spotdziciniach mieszkaniowych (druk senacki pr
613), uprzeimic informuje, Fe W sprawic proponowanych rozwiazan  wystypilem o
przedstawienie opinii do Ministerstwa Finansow, Ministerstwa Sprawiedliwosel, Zwigzku
Bankéw Polskich i Krajowe) Rady Spoldzielezej.

W zalyczeniu przckazuje kopie opinii Ministerstw: Finansow 1 Sprawiedliwoscl oraz
Zwigzku Bankow Polskich, Dotvehezas nie wplyngls opuua Krajowe) Rady Spotdzielese).

£ analizy otrzymanyeh stanowisk generalnic wynika, 7e przedmiotowy projekl jako
smicrzajgey do wykenania wyroku Irvbunalu Konstytueyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r.
sven. akt SK 10/03 nalezy zaopiniowac pozyTywnie.

Jednoczesnie z opinil tveh, w tvm zwlaszeza 2 opinii Zwigzku Bankow Polskich,
wynikaja zastrzezenia odnosnie niekiorych proponowanych rozwigzan i ich spodnosct 7
Konstytucja RP. Z uwagi na wysoce specjalistyezny charakler regulacit uwazam, e przy ich
rozpatrywaniu mogloby bye pomocne wiaczenie zotaszajgeveh e zastrzezenia do prac
legislacyinych, W szezegdlnoscel sugeruje Panu Przewodniczacemu rozwazenle celowosci
zaproszenia przedsiawicieli ZBP do udziahs w tych pracach.
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Ministerstwo nfiastrubauny, ul 1 Chatabeaskiceo 476, 00-928 Warszawa
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W nawigzaniu do pisma Ministra Infrastruktury = dnia 31 lipca 2009 r., zuak: BS-WPLm-

O7AZ-4 08, prey Ktorym przekazano projekt wsiaw)y o smiarie wskiwy o spoldzieiniach

miesziamiowyeh (druk senacki nr 613) — uprzejmie przedstawiam stanowisko w zakresie

przedkiadane) propozycjl senackiel

Nalezy 'pozmrwnlrt raopiniowad  Iniclatywe sscawodaweza  zmierzajaca  do pelnego

wulmnmua wyToku 1 rvbunaiu Konstytucyjnege z dnia 21 grudnia 2005 r. (syzn. akt SK

10/03) poprzez nzupeinicnie postanowien arl. 44 wsEWy = . dnia 15 grudnia 2000 1.

o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U 2 2003 1. Nr 119, pez. 1116 2 poZn. Zm.).

| W, UStaWy ponTZez:
1Y przyznanie wierzycielowl spéidzielni mieszkaniows] roszczemia 0

odpowicdniego dcdaikowebm zahezmeuema w przypadiae,_gdy
s W oparciu o ar. 44 ust. 2
lub nie zapewnia ocna wystarczajacego za,n&zpwczema W!:fmal“ms'-ci

e na sknek podzaii nieruchomasci stanowiacel wiasnose spo«ldmalm

nieruchomoset, W ktdrej ustanowiono adrgtna

wierzycielowi hipotecznemu dostatecznego zabezpieczenia (ust. 3

ustanmme-ue nowei hipotekd {zastgpeze]”) nie jest mozliwe

Projektowans w Ww. Qstawle rozwigzania majg prz sede wszystkim na cely zabezpicozene
i wierzycieli spitdzieln, icorych interesy nié sa odpowisdnic chronione pracz checnie

l showiazujace W ustawie zapisy Zaproponowans zmiany dOTYCZE yzupelnienia trescl art. 44

ustanowienia

(obciazone)
hipoteka zabe.;ptec;fa_tath inna wierzyteinose anizeli kredyt), wartosc pozostale] czgict

wiasnose lokalu, nie zapewnia .
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2) wykluczenie powstania hipoteki faczne] w razie wyodrebnienia lokalu poiaZoneso w
budynku mieszkalnym, ktory to znajduje sie nz nieruchomosc abciazone] hipoteka
istniejacy w dniu wejscia w zycie ustawy i zabezpieczajaca inna wierzytelnodé niz kredyt,
o ktérym mowa w art. 44 ust 1 ustawy:

3} uzupelnienie tresci ust. 4 ustawy poprzez rozszerzenie zawartego w nim odestania

Obecnie obowiazuiace brzmienie arm. 44 ust 1' ww. ustawy - stanowiace niewatpliwie
fex SPeCing W stosunxu do art 76 ustawy = dmia 6 hipea 982 r. o ksiggach wieczystyoh
1 hipotece — przesadza, ze w razie podzialu nieruchomosci bedace] whasnosciy spatdzielni,
polegajacepo na ustanowieniu odrgbnej wiasnosci chochy jednego lokalu na rzecz innej osohy
mi# spofdzielnia, hipoteka a¢zna nie powstaje, jezeli przedmiotowa nieruchomaéé obeiazona
jest hipoteka, kidra istniata juz w dniu wejscia ustawy w zycie (3, 24 kwietnia 2001 r )
1 zabezmeczala  kredyt, z kitorege srodki finansowe przeznaczono na potrzeby  tej
nieruchomosct. Czlonek spoldzielni mieszkaniowe], na rzecz kedrego spatdzielnia dokonuje
przenicsienia praws odrebnej wiasnosei lokalu lub budynku i keéry dokonat wszystkich spiat
okreslonych w przepisach wstawy o spdideieiniach mieszkaniowych, uzyskuje prawo odrebne;
wiasnosel lokalu lub nicruchomesci bez obeigzen hipotecznych, z zastrzezeniem art, 45 ust. |
powolanej ustawy. Ponadto dodany w art. 44 ust. 2' rejze ustawy przewiduje, ze dokonanie
podziaty, o kidrym mowa w ust.l’, poweduje wysasnigcie hipoteki, krdra obciazaly
meruchomose w dniu wejscia w zycie ustawy | zostala ustanowiona dla zahezpicczenia
kredytu, z krorego drodk finansowe przezmaczono pa potrzeby innej nieruchomodel,
W celu zabezpieczenia tego kredyru, spoldzielnia powinna niezwloczmia oheigzye hipoteka
nieruchomos¢, na potrzeby krérej przeznaczone zostaly pochodzace z niego srodki lub inna
meruchomosc stanowiaca mienie spofdzielni okreslone w art. 40 amawiang ustawy.

Wydaje sig, iz nie mozna mowié o odpowiedmm zabezpieczeniu interssow wierzyeiels
spotdzielni w syruacii, gdy zgodnie z art. 44 ust. 2! ww. ustawy praysiugujace im hipoteki
wygasaja. Zatem hipoteka jako ograniszone prawo rzeczowe, skuteczme erga omnes, rosiaje
ZASAPIoNA TOSZCZEMiem O j&) ustsnowienie o charakterze cbligacyjnym i skutecznym jedvnie
inter partes. Ponadto ustawodawca nie uzaleznia skutky w postaci wygasnigcia hipoteki od
realnego wykonania obowiazku wynikajacego z am. 44 ust. 2' ww. ustawy, ani nie
wprewadza mechanizmu weryfikacii mozliwosel jego wykonania, Nawer przy zatozeniu,
ze nowa hipoteka zostanie ustanowiona, pozostaje problem wartasci takisgo zabezpisczenia,
wyznaczany migdzy innymi takimi faktorami jak wartodé abeigZone] nieruchomadel czy tez
zagadnieniem hipotecznego pierwszeAstwa dotychezasowego wierzyciela. Poza tym
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obnwiazujace przepisy dos¢ wasko ujmuja wierzytelnodei hipoteezne — gdyz mawa jest
w nich wylacznie o kred';;ach, co musi prowadzi¢ do -:;-msclwania. art, 76 ust. 1 ustewy z dnja 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece we wszystkich pozostatych przypadlach.

W zwiazlu z powyzszym zasadna wydaie si¢ propozycja senacka zmierzajaca do tego, aby
wierzyeiel miat prawo za,d_anm v.}c[. spotdzielni L;Etr;mwienia dodatkuwcgu zahezpieczenia
W adpc}wwdmm Lermm:u w pnw]:a?,d:{u jezeh ustanowienie nowej hipoteki nie jest mazliwe

lub nie zapewnia ona wierzycielowi hipotecznemu dostatecnego  zahezpiecrenia.
Nalezy jedvnie zauwazyc, ze zaproponowane w zmienianyn art. 44 ust. 2' i ust, 37 projektu
wyrazenie:  wierzyciel moze 2adac od spétdzielni ustanowienia dodatkowega zabezpicczenia
w odpewiednim terminie” moze budzic watpliwesci interpretacyine adnosnie do rodzaju
i charakreru tego zabezpieczemia. Podobnie wyrazenie | dodatkowy termin” jest pojeciem
niedookreslonym 1 moze prowadzic do jego dowalnej interpretacii przez kasda ze stron
swzunku prawnego.

Biarac pod uwage charakter skutkOw prawnych, jakie rodzi proponowana nowelizacia, oraz
koniecznose wykaonania wyroku TK, zdaniem Ministerstwa Finansow zasadne bvlahy
rozwazenie czy nie na!miuh} N-Zi,ﬂdmt- tef 'many wqpa]mc z pr’*;dwmwmnfann bankow,
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W odpowiedzi na pismo z :.t.r:'.;t 31 lipca 2009 r. w sprawie :a::nuukit:_-._{u crojekru
ustawy o Zmianie ustawy o spdfdcielniach mieszianiowech (druk senacki Nro 613)

przedsiawiam nasiep wjace stanowisko Ministersiwa Sprawiedliwoser,

Breedmi FOTOWY prmeal USIzWy SIanow! LZupe JdRene Zman W n‘l'»'l.a.t_ Zonver ¥l 1 lztawyg

¢ dnia 14 czerwea X 2007 r, o zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie

mektérych innyeh ustaw (Dz. Ul Nr 123, poz. 873), majacyeh na celu realizagje wroky

Trybunaty Konstwucwqenﬂ z dala 21 grudnia 2003 r (sygn. akt SK 10/03). moca kirego

stwierdzona zostala sprzecznose z Konstviuga art, 44 ust, 1 { 2 ustawy z dnig 15 enxdnia

2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowyeh (Dz. U, 22003 r. Wr 119, poz. L11&)

Ministerstwo Sprawicdliwosen akceptuje co do zasady zmiany zawarte w projekcte.

Wydaje sig jednak, iz nalezaloby rozwazyd uzupeinienie przembu art. 44 ust. 1' o

zapis analogiczny jak W projektowanym art. 44 ust 3°. W ten sposob osiagnicty zostalby

podobny zakres ochrony wierzyciell hipotecznych — niezaleznie od tego, z jakiego tytulu

przyshuguja im wierzytelnosel,

Rozwigzanie takie usungloby rdwniez watpliwosel interprotacyjne dotyczace

skutkéw wyodrebnienia whasnosei lokalu w nieruchomodci, na kiorej ustanowiona zostala



hipoteka zabezpieczajaca kredyt, z kidrego érodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej
nieruchomodei — rozstrzygajac, iz w takim preypadku hipoteka obcigza nadal pozostaly cugsc

nicruchomosci (analogicznie, jak to zostato przyjete w projektowanym art, 44 ust 37),

Aczkolwick nic wiaze sie to berposrednic ¢ wykonaniem wyroku Trybunah
Konstytucyjnego, ktoremu stuzy przedmiotowy projekt usiawy, (o jednak wskazac nalezy
rownicz, 12 w prakiyce stosowania przepisow art. 44 ust. 111 2" ustawy o spatdziclniach
mieszkaniowych powstawaé moga niekiedy problemy z ustaleniem, czy hipoteka obeiazajaca
nierichomosé, z ktore) wyodrebniana jest wiasnoéé lokalu. zabezpieczata kredyt udzielany na
potrzeby tej ¢zy tez innej nieruchomosci. Diatego tez celowe hytoby rozwazenie uzuneiniania

prujti-;_1'|1 0 Preepis nakladajgey obowiazek rawarcia stosownego obefiadizenta: W armawie

przeniesicma wlasnosct lokalu,
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Warseawi, dnia 14 sterpnia 2069 1.

Mooy Szanowny Pan
Piotr Styczen
Podsekretarz Stanu
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W odpowiedzl na pismo Pana Ministra z dnia 31 lipea 2009 . (znak: BS-WPFLm-07352-
4/09) w sprawie zgloszenia uwag | opinii do tresel projekiu ustawy o zmianie ustawy o
sp6ldziciniach mieszKaniowych (druk senacks ar 613) uprzejmie przekazuje uwagl Zwiazku
| Bankdw Polskich do przediozoneso proiekiu akil prawnedo L

Na wstepie zaznaczyc nalery, ze Zwiazek Bankow Polskich przvkiada szczegolnag uwage W
zakresie prac legislacyinych dotyezaeyeh peinego wvkonania postanowien wyroku Trybunatu
Konstytucyinego z dnia 21 grudnia 2003 r. (svgn. akt SK 10/03) stwierdzajacego niezgodnose
art. 44 ust. 11 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, W tym kontekscie w petni zged=ic
sig nalezy z lezami przedstawionymi w nzasadnieniu de projektu ustawy, Zc obecnv PTZEPISY
“art. 44 ust. 1! 1 ust. 2T dodanc na mucy sEzepisGw ustawy 7 dnia |4 cecrwea 2007 1. o zmianie
ustawy o spoidaelniach mieszkaniowych oraz o smianie nicktorych innveh nstaw, me
realizuja w peini postulatéw Trvbunatu Konstymeyinego. -

W ocenie ZBP_ proponowane zmiany ulzymuja Zrézaicowana syTuacje prawng wierzycieli
hipotecznyeh. Przypomnied bowiem nalezy, na co wyrazme zwroci uwage w swoim
orzeczemu Trybunat Konstytueyjny. ze z reguly hipoteka ustanowiona jest na nieruchomosci
na potrzeby ktorej zaciagnietz byla wierzytelnosc. Spoldzielnia moze nie posiada¢ innej
nieruchomosel 0 wartosei ekwiwalentej do tej zwolnionej spod hipoteki z mocy prawa.
Zgodnie z przepisami ustanowienie hipotek wymaga zoody czlonkéw spdtdzielm
zamieszkatych = w budynkach posadowionych na nieruchomosci  majacej  stanowic

il

zabezpieczenie. Znajdujace sig w proponowanym ust 37 stwierdzenic o moznosci 2gdania

ul, Krurekowskiegn 8, Di- 180 Wameawa, tel, 022 48 GA 113, exmaal; wp@abp.pl



zabezpieczenia dodatkowepo w stosownym terminie jest niedookreslone i ntaprecvzv]na nie
—daje bowiem odpowiedzi jakiego zabezpieczenia 1?asaca ekwiwalentnosen) § w jakim terminie
I:ITllL-SlﬁL» rok 1tp.}. W dalszeym clagu wystepuje wize nierownesé podmiotéw tj. spokdzielni |
wierzveieli hipotecznych

Ponadto, jesh proponuje sie wprowadzenie dla hipotek, zabezpicezajacveh wierzytelnosei
“inne ni% kredyty, identyeznego rozwiazania (ust.3') jak dla hipotek obciazajacych ulepajace
podzialowi nieruchomosei na zabezpieczenie kredyvtu finansujacego te nieruchomosci - ust. 17,
to wydajc sig zasadne wv_[__umz».me wierzycich hipotecznych w_analogiczne roszczenia, o
T\1ﬂ11011 mowa W ust.3' -jesh warlose pozostalej po wyodrebnieniu  [okalu czedel
r:wrufﬁumﬂbu nie J.‘.-.iEL‘»'vﬂl-l wierzycielow |E:.‘]I_.-Lr:_\,,_ wimnu dostatecznezo zabezpreczenia.

D cozwazenia 1ost zatem dodanie -po ust. 1 - ust. | * w analogicznym jak w ust, 3¢ brzmieniu:

"% Jesh woprzypadku, o Klorym mowa woust.1' (1) wartosé pozostate) czesel micruchomosde,
w ktore] ustanowiono odrebna wartesé lokalu, nie zapewnia wierzycielowi hipotecznemu
dostatecznego zabezpleczenia, wicrzveiel moze zadaé od  spoldzielni  ustanowienia
dodatkowepo zabezpicczenta w odpowiedim terminie”

Niezaleznie od powyrszego zauwazye nalezy, ze proponowana nowelizacja art. 44 (dadane
ustgp 2 ' oraz ustepy  3' 1 3% ustawy o spotdzielnich mucszkamowych moze rodzid zarzut
niezgodnosel z_ar, 64 ust 2 w zwigzku z a2, am 20 0 art. 32 ust [ Konstytugji
Rezeczypospolite] Polskie], gdvz nrowadzi wvlacrni _.,L wzmoenienis ochrony osob. na rzecz
ktdrych ustanowiona zpstaje odrebna wlasnose mnm Przyjete przez Konmusjg L'suw?ﬁl&wczq
Senall rozwigzanie legislacvine narusza :..l:u.d:; réwnosci achrony prawne] uchwalong] w arl.
64 ust.2 Konstymueji, Kiora odnosi sie nie tvlko do prawa wlasnosci przystugujacego
spotdzielni. jej czionkows lub inne) osobie ale takze wierzyeielowt hipotecznemu ( jeoo prawo
z tytulu hipoteki jest tym " innym prawem majatkowym ", o ktdrym mowa w art. 6 ust.?
Konstytucji), poniewaz proponowane rozwiazanie mie gwarantuje “wywlaszezonemu 7
hipoteki " wierzycielow! otrzymania jukiegokolwiek zabezpisczenia zamiennego, PIZENOSLYC
W caloser na wierzyelels hipotecznego ryzyko wtraty dotychezasowego zabezpieczenia
hipotecznego, jesh spotdziclnia nie bedzie miata zadnego innego majatku, kidry moglby
stanpwit dostateczne zabezpieczenie diugu zabezpieczonego hipoteka "wiywilaszezona” nu
podstawie fego przepisu.

Nalezy zauwazyc. ze powyzsze rozwiazanie nie zapewnia wierzveislowi "wywlaszezonemu "
z hipoleki 1sticjace) pierwszenstwa zaspokojenia z nowe] hipoteki w koleinosei wynikajaee]
z hipoteki " wywiaszezone)", a wiee # pierwszanstwem przed wierzyeielami, kidrvch hipoteki
zostalo ustanowione na tej innej nieruchomosci po  dnin  ustanowienia  hipoteki
"wywilaszczone]” na nicruchomesel, kiora ulegla podzislowi, gdyz wedlug aktualnie
obowigzujacego art. 12 ustawy o ksiegach wisczystveh i hipotece, © plerwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych wpisanvch do ksiegi wieczyste] rozstrzyga chwila, od ktdrej
liczy sig skutki dokonanego wpisu, czyli data zlozenia wniosku o wpis hipoteki.

Trybunat Konstytueyjny w uzasadnieniu swojego orzeczenia z dnia 21,12.2005 . (sygn. akt
SK 1003} zauwazyl ten problem stwierdzajac . ze - "o ile jednak hipoteka jest OETANICZONYMm
prawem rzeczowym, skutecznym erga omnes, Lo samo roszczenie o jej ustanowienic ma
jedynie charakter obligacyjny 1 jest skuteczne inter partes. Ponadto ustawodawea nie
uzaleznia skutku w postaci wygasnigeia hipoteki od realnego wykonania obowigzku
wynikajacego z art. 44 ust. 2 u.s.m.. ani nie wprowadza mechanizmu weryfikacji mozliwosei
jego wykonania. Nawet przy zalozeniu, ze nowa hipoteka zostanie ustanowiona, pozostaje
problem wartoscl takicgo zabezpieczenia, wyznaczany m.in. takimi faktorami jak wartoé
obcigzonej  nieruchomosci  czy tez  zagadnieniem  hipolecznego  pierwszeristwa



dotychczasowepo wierzyciela, Rodzi sie w zwisgku 2z tvm istotne dla ostatecznego
rozstrzvenigcia pytanie, czy mozna uznad za wykonanie ohowiazku, o Ktdrym mowa w art. 44
ust. 2 w.s.m., obciazenic nieruchomosci o wartoscl wiglokrotnic mniejsze] niz dotychezas
obeiazona, albo ezy realizacja ww. obowiazku moglaby polegad na obcigzeniu nicruchemosei
juz obeiazonej hipoteka z wezedniejszym pierwszenstwem. W gruncie rzeczy idzie zatem nic
tylko o to, czego ustawodawca nie uregulowal w art, 44 ust. 2 usm. w jego obecnym
brzmieniy, ale takZe 0 oceng zawartej w Lym preepisic regulac)i pozytywnej, *
Zdanicm ZBP powyzsza uwaga Trvbunatu Konstytucyjnego pozostaje nadal aktualna w
odniesieniu do preedstawionego projektu nowelizacji tego przepisu. Na przyktad prawa
wierzyciela hipotecznego okreslone woart, 44 ust2' beda catkowicie niewykonalne w
przypadku ogloszenia upadiosci spotdzielni mieszkaniowej, a prawdopodobnie wiclu
wierzycielom hipotecznym dupiero w trakeie takiego postepowania zostanie przedstawiony
careut wvgasnmiecla hipoteki umemozliwiajae un uzyskanie zabezpieczenia zamiennego, w
przypadku gdvby zarzut ten okazal sie zasadny, co w wielu w przypadkach moze wykazad
dopiero postgpowanie dowodowe praeprowadzone precz sad, 2 udziatem bieglveh z zakresu
lnansow i rachunkownsci.
Konsekwentnie wige w ocenic ZBP proponowane rozwiazanie legislacyjnego nie wprowadza
Srodka  ochrony  interesdw  wierzveiela  hipotecznego  co  najmnie]  rownowaznego
"wywhaszezone] hipotece". a tvlko takie rozwiazanie legislacyjne wedlug Trybunalu
Konstytucyinego moze by¢ podstawy do previecta, z¢ wygasiecie hipotekl z mocy prawa
whrew woll wierzyciela hipotecznezo 1 bez wygasnigeta wierzytelnosci zabezpieczone] tg
hipoteka nie jest sprzeczne z konstytucyjnvmi standardami ochrony wiasnosel | innych praw
majatlkowych.
Majac powyzsze na uwadze, zaproponowane rozwiazanie legislacyjne jest wadliwe z ounktu
widzenia standardéw konstviuevjnveh, rwazyvwszy ponadro na fakt dodatkowych prawnych
niedcislodel wymagajgeveh vreculowania | doprecyzowania, Wirdd rakich niejasnosdei mozna
_wymieni¢ watpliwesé, rzy przepis art.44 ust.2' bedzie miat zastosowanie [ub nie, wzglednie
odpowiednio w czesci, jesli tylko czese Srodkow finansowych 2 kredytu zabezpieczonepo
hipotcka na nieruchomosdc:, kiora ulegla podziahi, przeznaczono na potrzeby innej
nieruchomesct, Po drugie, sauwazye nalezy, ze z literainego brzmignia przepisu art. 44 ust. 3
nic wynika wprost, #e zatozeniem projektodawey jest wyegasnigeie hipotekl na czedei
nieruchomaosei, ktore) wiasnosc zostala wyodrebniona na rzecz osoby innej niz spéldzielnia,
moze one bowicm sugerowad, ze jakas hipoteka bedzie obciazala t odrebng nienichomodé
ale nie bedzie to hipateka iaezna, rylko racze) hipoteka dodatkowa, zwazywszy Ze W przepisie

art. 44. ust. 3* autorzy lego projekm uzywaja pojecia ' zabezpiecrenie dodatkowe ™.

Przekazujuc powvzsze uwagi i propozyveje cheiatbym prosic Pana Mimsta o
przychylne rozpatrzenie przedstawionyeh uwag | udzielenie poparcia w toku prac
legislacyjnych. majac na uwadre nadrzedny postular aktwwnego dziatania na rzecz tworzenia

dobrego prawsa, ;
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