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W odpowiedzi na pismo z dnia 22 lipca 2009 r., BPS/KU-034/613/11/09
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UWAGI
do projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(druk senacki nr 613)

Projekt bedacy przedmiotem cpinii nastrgcza sporo uwag krytycznych, Stano-
wi on proébe poprawienia nowelizacji arl. 44 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
(Dz, U, z 2003 r.,, Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm.; dale]: usm) dokonanej na mocy
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U, Nr 125, poz. 872 ze zm.) z dniem 3
lipca 2007 r. Wspomniana nowelizacia miata, jak wiadomo, wyeliminowac¢ manka-
menty dawnych ustepow 11 2 arl. 44 usm, uchylonych w nastepstwie wyroku Trybu-
natu Konstytucyjnego z 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05. Mozna jednak miec
waltpliwosci co do tego, czy wspomniany cel zostat osiagniety w Projekcie, a w kaz-
dym razie, czy zostat osiagniety w stopniu wystarczajgcym.

Opiniowany Projekt nie przewiduje zadnych zmian w tresci art, 44 ust. 17 usm.
Przepis ten zastapit dawny ustep1 tego artykutu, uznany przez Trybunat za sprzecz-
ny z Konstytucja. Jednakze w doktrynie wyrazono poglad, ze nadal obarczony jest on
wadami swego poprzednika. W obszerne] | skrupulatnie udokumentowane] pracy
{,Prawo do mieszkania w konstytucji | ustawodawstwie”, Warszawa 2007) M. Bedna-
rek wylicza (s. 780- 785) liczne niejasnoéci i inne mankamenty art. 44 usigp 1 Eae
sadnicze znaczenie ma zarzut, ze przepis ten nadal narusza prawa majatkowe wie-
rzycieli hipotecznych. W rezultacie autorka dochodzi do wniosku, ze odpowiednikowi
dawnego ustepu 1 takze mozna postawic zarzut sprzecznoscl z Konstytucja. Argu-
mentacja autorki, bedace] wybitna przedstawicielkg doklryny w zakresie problematyki
prawa rzeczowego, jest przekonywajaca. Projekt noweli art. 44 usm nie wprowadza

zas zadnych zmian do uslepu .



Takze ustep 2" w wers)i akiualnie obowiazujace] zostat uznany za czescé dok-
tryny za niespeiniejgcy wymagan wynikajacych z wyroku TK z 21 grudnia 2005 r.
Interesy wierzycieli hipotecznych nie sa w nim odpowiednio zabezpieczone, gdyz w
miejsce hipoteki — prawa skutecznege erga omnes — uzyskuja oni jedynie prawo
wzgledne, roszczenie, w dodatku skuteczne tylke w okreslonych warunkach. Opinio-
wany projekt stara sie wzmocenié ochrone wierzycieli w sytuacji objete] hipoteza do-
tychczasowego ustepu 2' przez dodanie zdania trzeciego, przyznajacego wierzycie-
lowi prawo zadania od spoldzielni ,dodatkowego zabezpieczenia w odpowiednim ter-
minie”. Tak ogdlnie ckreslony srodek nie pozwala jednak na postuzenie sie konstruk-
cjg z art. 64 k.c., zgodnie z ktorym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obo-
wigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli zastgpue to
o$wiadczenie, Ochrona interesow wierzycieli hipotecznych nadal wiec wydaje sie
niedostateczna, aczkolwiek propezycja Projektu nieco ja wzmacnia w porownaniu z
trescig obecnego ustepu 2.

Kolejnym novum maja byé ustepy 3' | 3% w art. 44 Pierwszy z nich nastrecza
powazne walpliwosci interpretacyjne. Niejasny jest miancwicie stosunek tego przepi-
su do nowelizowanego ustepu 2 mozna cdniesc wrazenie, ze oba przepisy regulu-
ja te sama (czesciowo) sytuacje, ale w rdzny sposdéb. Uzyte w ust. 3' okreslenie hi-
poteka (...) zabezpieczajaca inna wierzytelnosé niz ta, o ktérej mowa w ust. 1" obej-
muje bowiem takze  hipoteke zabezpieczajaca kredyt, z kiorego srodki finansowe
przeznaczono na potrzeby innej nieruchomosci’, w rozumisniu ust, 2" Zarazem roz-
wiazanie przyjete w ust. 3' jest odmienne od zawartego w ust. 2'. Byé moze pod po-
jeciem wierzytelnogci ,innej niz ta, o ktdre] mowa w ust 1" autorzy Projektu rozumie-
ja wierzytelnosé, ktora w ogole nie wynika z udzielonego spoidzielni kredyiu, jednak-
ze nie jest to wyrazone dostatecznie jasno. Wierzytelnoscia ,inng niz ta, o ktorej mo-
wa w ust. 1" jest przeciez takze wierzytelnose, o ktére) méwi ust, 2!, W rezultacie
rozgraniczenie hipotez wszystkich trzech przepisow, tj ust.1’, av1.3 nastrecza trud-
nosci.

Nowy ust. 37 obarczony jest podobnym mankamentem co dodane do ust, 2
nowe zdanie trzecie: stara sig wprawdzie przyznac wierzycielom hipotecznym re-
kompensate za zmniejszenie wartosci przedmiotu ich zabezpieczenia (w tym wypad-
ku - ze wzgledu na wylaczenie hipoteki taczne] w sytuac]i podziatu nieruchomosci
spotdzielcze] poprzez ustanowienie odrebne] wiasnosci lokalu lub lokali na rzecz

osoby innej niz spdidzielnia), jednakze uprawnienie wierzyciela nie jest dostatecznie



skonkretyzowane. Poza tym rysuje sie asymetria miedzy aktualnym ust 1" i projekto-
wanymi ust. 3' i 3°. W plerwszym z tych przepisew nie ma w ogdle mowy o losach
dotychczasowej hipoteki, podczas gdy dla podobnej sytuacji objete] hipotezg projek-
towanego ust. 3! nowy ustep 3% przewiduje - aczkolwiek chyba niewystarczajaca —
rekompensate dla wierzyciela hipotecznego.

Na zakonczenie wypada zauwazyc, ze zdaniem niektorych specjalistow z za-
kresu problematyki prawa spoldzielczego poprawne rozwigzanie problemu wphywu
podziatu nieruchomos$ci spotdzielcze) przez ustanowienie odrebne] wlasnosci lokalu
na obciazajgcy te nieruchomosé hipoteke da sie osiagnac jedynie przez powrot do
zasad ogolnych, tj. do rozwiazania zawartego w art. 76. ust.4 ustawy z 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece (t. | Dz, U Z 2001, Nr 124, poz. 1361, z poZn.

Zm.).



