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Porzadek obrad:

1. Pierwsze czytanie projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych (druk senacki nr 613).

Zapis stenograficzny jest tekstem nicautoryzowanym.



(Poczqtek posiedzenia o godzinie 15 minut 05)

(Posiedzeniu przewodniczy przewodniczqcy Komisji Gospodarki Narodowej Jan
Wyrowinski)

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Szanowni Panstwo, w imieniu przewodniczacego Komisji Ustawodawczej, pana
senatora Zientarskiego 1 swoim wtasnym, czyli przewodniczacego Komisji Gospodarki
Narodowej, otwieram posiedzenie potaczonych komisji.

W porzadku obrad jest pierwsze czytanie projektu ustawy o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Jest to inicjatywa senackiej Komisji Ustawodawcze;.

Czy sa jakie$ uwagi do porzadku obrad? Nie ma.

Senatorem sprawozdawca jest pan senator Bohdan Paszkowski.

Bardzo prosze, Panie Senatorze, o krotkie wprowadzenie w meritum.

Senator Bohdan Paszkowski:

Projekt tej ustawy zwiazany jest z proba wykonania wyroku Trybunalu Kon-
stytucyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r. przez Komisj¢ Ustawodawcza. Wyrok ten zostat
opublikowany 29 grudnia 2005 r. 1 od tego czasu obowiazuje.

Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnos$ci z konstytucja art. 44 ust. 1 1 2
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Rozpatrywana kwestia
wiazala si¢ z ochrong praw wierzyciela w przypadku, w ktérym nastgpuje wyodrebnie-
nie wlasnosci lokali w spotdzielni mieszkaniowej. Problem polegat na tym, ze Trybu-
nat Konstytucyjny orzekal w tejze sprawie, biorac pod uwage brzmienie art. 44 sprzed
nowelizacji, ktorej dokonano pdznie;.

Przytoczg sentencje wyroku oraz najistotniejsze kwestie, ktore poruszyt Trybu-
nat Konstytucyjny. Uznat on, ze art. 44 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, kto-
ry stanowit, ze wyodrgbnienie na wlasno$¢ chocby jednego lokalu w stanowiacej wia-
snos¢ spotdzielni mieszkaniowej nieruchomosci, na ktorej istniata hipoteka, powoduje,
7e wygasa ona na tej nieruchomosci. Ust. 2 art. 44 stanowil, ze z tego powodu spot-
dzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana do obciazenia innej swojej nieruchomosci.
Trybunat Konstytucyjny uznat przede wszystkim, ze przepis ten nie ochrania wierzy-
ciela, bo rownie dobrze mogtaby zaistnie¢ taka sytuacja, ze spotdzielnia nie bedzie juz
miata innej nieruchomosci lub tez jej warto$¢ bedzie mniejsza niz warto$¢ hipoteki,
ktora obcigzata poprzednia nieruchomos¢. Poniewaz brzmienie tego przepisu nie byto
by¢ moze dokladne, pozniej natozyto si¢ jeszcze na tg sytuacje orzeczenie Sadu Naj-
wyzszego, ktory uznal, ze wystarczyto wyodrgbnienie cho¢by jednego lokalu, aby hi-
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poteka na danej nieruchomos$ci wygasta. Z tym przepisem nie korespondowato brzmie-
nie innego przepisu z tejze ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wynikato z nie-
go, ze w przypadku jednoczesnego wyodrgbniania wszystkich lokali w danym budyn-
ku, ktory stanowit zabezpieczona hipoteke, powstawata hipoteka taczna. Innymi stowy,
byla to hipoteka taczna zaréwno w stosunku do spotdzielni, jak i w stosunku do wyod-
rebnionych na wilasnos$¢ lokali. Tak wigec dwie sytuacje faktyczne o podobnych cha-
rakterze byly niejednoznacznie traktowane na gruncie prawa spétdzielczego. Trybunat
Konstytucyjny zarzucit, ze z jednej strony spotdzielnia nie gwarantuje odpowiedniej
ochrony praw wierzyciela w tym zakresie, a z drugiej strony zachodzi sytuacja nieréw-
nego traktowania dwoch sytuacji faktycznych: pierwszej, kiedy nastepuje pojedyncze
wyodrebnianie lokali 1 wtedy hipoteka na danej nieruchomosci wygasa, oraz drugiej,
kiedy nastepuje jednoczesny proces wyodrgbniania witasnosci lokali na danej nieru-
chomosci 1 wtedy powstaje hipoteka taczna, ktora polega na tym, ze zabezpieczone sa
prawa hipoteczne zarowno w przypadku spotdzielni, ktéra byta poprzednio wiascicie-
lem tejze nieruchomosci, jak i spoétdzielcow, czyli wlascicieli wyodregbnionych nowych
lokali, ktorzy przeksztatcili swoje prawo witasnosci. Taka byta linia orzecznictwa Try-
bunatu Konstytucyjnego.

Juz po tym orzeczeniu zmieniono przepisy prawne art. 44 w wyniku nowelizacji
w tym zakresie. W tej chwili mamy taka sytuacj¢, ze hipoteka taczna nie powstaje
w przypadku, kiedy dochodzi do polegajacego na wyodrebnieniu wtasnosci chocby
jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spotdzielnia podzialu stanowiacej wlasnos¢
spotdzielni nieruchomosci, ktora jest obciazona hipoteka istniejaca juz w dniu wejscia
w zycie ustawy 1 zabezpieczajaca kredyt, z ktorego $rodki finansowe przeznaczono na
potrzeby tej nieruchomosci. Inaczej mowiac — to jest juz zapisane w ustawie — ta hipo-
teka nie obciaza wilasciciela wyodrgbnionej nieruchomosci, z reguly wczesniejszego
spotdzielce, ktéry przeksztatcit swoje prawo.

Jednak w ocenie Biura Legislacyjnego i naszej komisji, ktdra rozpatrywata pro-
jekt tej ustawy, orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego nie zostalo do konca wykonane
poprzez nowelizacje art. 44. Dlatego proponujemy, zeby doda¢ do art. 44 jeszcze kilka
przepisoéw, ktore zmierzaja do tego, aby zwigkszy¢ ochrong praw wierzyciela i jedno-
znacznie okresli¢, ze w przypadku wyodrgbnienia lokalu potozonego w budynku miesz-
kalnym, ktory znajduje si¢ na nieruchomosci obciazonej hipoteka, nie powstaje hipoteka
taczna. Ponadto doprecyzowujemy, ze chodzi tutaj nie tylko o kwestie zwiazane z kre-
dytem jako podstawa ustanowienia hipoteki, ale rGwniez inne wierzytelnosci. Poza tym
nasza propozycja zaklada, ze te przepisy stosuje si¢ rowniez do takich sytuacji, kiedy
hipoteka byta ustanowiona na gruncie b¢gdacym we wtadaniu spotdzielni nie na zasadzie
wlasnosci, ale na zasadzie uzytkowania wieczystego. W tej chwili przeciez gros spol-
dzielni reguluje te stany i przeksztatca uzytkowanie wieczyste w prawo wilasnosci.

Reasumujac, powiem, ze nasza propozycja zmierza do tego, zeby w petni wy-
kona¢ wyrok Trybunalu Konstytucyjnego, ktory zmierzat do tego, aby z jednej strony
jednoznacznie okresli¢ zakres ochrony praw wierzyciela, a z drugiej strony czytelnie
wyjasni¢ sytuacje prawna osoby, z reguty spoldzielcy, ktory na przyktad przeksztatcit
swoje wiasno$ciowe prawo spotdzielcze do lokalu w odrebng wtasno$¢. Naszym zda-
niem ta propozycja w petni bedzie si¢ zgadzala z intencjami, ktore przyswiecaty Try-
bunatowi Konstytucyjnemu zaréwno w sentencji orzeczenia, jak 1 w uzasadnieniu.
Dzigkuje.
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Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje, Panie Senatorze, za to szczegdétowe 1 przekonujace, przynajmniej dla
senatoroOw, uzasadnienie.

Chcialbym dopetni¢ obowiazku gospodarza i powita¢ pana ministra Piotra
Stycznia, ktory — jak to jest w zwyczaju w takich sytuacjach — reprezentuje Minister-
stwo Infrastruktury i1 rzad w pracach nad tego typu ustawami. Jest mi milo powitac
rowniez pana Jerzego Jankowskiego, wieloletniego posta, obecnie reprezentujacego
tutaj Krajowa Radg¢ Spoéidzielcza, oraz pana Tadeusza Biatka ze Zwiazku Bankow Pol-
skich, ktory jest radca prawnym w departamencie. Osoby towarzyszace panu ministro-
wi witam bardzo serdecznie.

Oczekujg, Panie Ministrze, panskiej opinii na temat tej propozycji senackiej —
potem ewentualnie opinii pozostatych gosci.

Bardzo proszg, pan minister Piotr Styczen.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

Dzigkuje bardzo.

Panie Przewodniczacy! Wysoka Komisjo!

Minister infrastruktury zostal zobowigzany do wyrazenia opinii na temat za-
wartej w przedtozeniu senackim zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.
Poinformowali§my pana przewodniczacego Piotra Zientarskiego, ze wystapimy o opi-
nie do ministra finans6w, ministra sprawiedliwosci, Zwiazku Bankow Polskich, Kra-
jowej Rady Spoéldzielczej, 1 panstwo macie takie opinie —wziatem je dzisiaj ze stolika
jako dowdd — w swoich rekach. Generalnie mozemy stwierdzi¢, ze zapytani o opini¢
wyrazali si¢ pozytywnie o rozszerzonym sposobie ochrony praw wierzycieli — bo
gltoéwnie o to chodzi i to jest intencja przedtozenia — ale w kazdej z tych opinii inny
aspekt zostat wskazany jako wymagajacy uzupekienia w przedtozeniu senackim. Sta-
wia to ministra infrastruktury w trudnej sytuacji. Bardzo liczyliSmy na ministra spra-
wiedliwosci... Czy znajduje si¢ na sali przedstawiciel ministra sprawiedliwosci?

(Przewodniczqcy Jan Wyrowinski: Nie jest to odnotowane na li§cie obecnosci.)

Dzigkuje¢ bardzo.

Chcieliby$my takze zwrdci¢ uwage na opini¢ Zwiazku Bankéw Polskich, ktory
chcialby jeszcze bardzie rozszerzy¢ ochrong praw wierzyciela w przypadku sytuacji
dotyczacych gruntow objetych dziataniem spotdzielni mieszkaniowych, wychodzac
z jasnego zalozenia, ze obrona interesu gtéwnego kredytodawcy moze by¢ priorytetem
w dziataniach ustawodawcy. Ich opinia proponuje takie rozwiazanie.

Pan senator slusznie zauwazyl w swoim przemdwieniu, ze podjeto probe ure-
gulowania kwestii jeszcze w 2007 r., czyli po wyroku Trybunalu Konstytucyjnego.
Mam ogromna przyjemnos$¢ poinformowania panstwa, ze ta proba byta negocjowana
przy moim stoliku ministerialnym z wszystkimi grupami zainteresowanymi uzyska-
niem konsensusu, kompromisu, wywazenia interesow itd. Wydawato sig, ze art. 44
bedzie sumowal w catosci oczekiwania w tym zakresie. Przypomne — bo ta historia
warta jest przypomnienia, Panie Przewodniczacy — ze w tym spotkaniu brali udziat mi-
nister sprawiedliwo$ci, Zwiazek Bankow Polskich, Bank PKO, minister finansow, mi-
nister infrastruktury, nie pamig¢tam, czy minister gospodarki, jeszcze bodajze przedsta-
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wiciele fundacji hipotecznej, ktora si¢ znajduje wsrdd przedsigbiorstw czy tez organi-
zacji dziatajacych w tym zakresie, 1 uznaliSmy wtedy, ze ten projekt bedzie wtasciwie
wywazat interesy wszystkich stron.

Chciatbym dodaé, ze ogolnie rzecz biorac, borykamy si¢ dzisiaj z sytuacja
szczegoOlna. Dwadzie$cia lat po zmianach transformacyjnych w Polsce nie mozemy
sobie poradzi¢ ze zmianami w spéidzielniach mieszkaniowych, w tym przypadku
z przeksztatceniem praw lokatorskich i wlasnosciowych w prawo wtasno$ci na pod-
stawie wyjmowania tak przeksztatconych, a zabezpieczajacych w pewnym sensie wie-
rzytelno$ci, lokali z ogolnej puli zabezpieczen, ktora wynika z okreslonego ksztaltu
nieruchomosci, czyli konkretnej zabudowy, liczby lokali na przyktad w stosunku do
nieruchomosci gruntowej, ktora takim zabezpieczeniem zostala objeta. Dodatkowo
jeszcze pojawia si¢ bardzo powazny problem — na co zwraca uwage¢ minister finansow
w swoim piSmie — ktéry polega na tym, ze jakkolwiek by$my ustalili zapis prawny
dotyczacy mozliwosci zdjgcia zabezpieczenia hipotecznego z konkretnej nieruchomo-
$ci 1 znalezienia nieruchomosci zamiennej, to po pierwsze, zawsze pewnemu ostabieniu
ulegnie zabezpieczenie tej wierzytelnosci, ktora byta dotychczas zabezpieczona nieru-
chomos$cia wilasciwa, pierwotna dla zabezpieczenia. Po drugie, spotdzielnie bardzo
czesto, 1 to jest sytuacja oczywista z natury rzeczy, moga nie mie¢, 1 zdarza si¢, ze nie
maja, innej nieruchomosci adekwatnej albo w ogole jakiejkolwiek do zabezpieczenia
wierzytelnosci, ktora probujemy zdja¢ z tej nieruchomosci, ktora byta podstawowa dla
uczynienia odpowiedniego zabezpieczenia na przykltad w momencie zaciagania kre-
dytu przez spéidzielnig.

Ten ogdlny opis pokazuje ogromne skomplikowanie tej sprawy, bo w kazdej
sytuacji nalezy na nia patrze¢ w sposob indywidualny, tak jak 1 relacje umowne doty-
czace obcigzenia hipoteka sa indywidualne dla kazdej nieruchomosci. To nie jest tak,
ze regulujac te sprawe jako swego rodzaju lex generalis, zatatwiamy ja do konca. Cza-
sem wymkna si¢ nam jakie$ przypadki, ktore zwiazane sa z bardzo skomplikowanym
i czesto trudnym do rozwiktania przez zarzady spotdzielni problemem dotyczacym
pomyslnosci spotdzielni, poczynajac od budowania zasobéw mieszkaniowych w prze-
szlo$ci w oparciu o roznego typu zabezpieczenia, a skonczywszy na czasach obecnych,
kiedy wydaje sig, ze relacje bankéw i dtuznikdw sa jak najbardziej cywilizowane,
oczywiscie w konteksScie tej sprawy, o ktorej dzisiaj rozmawiamy, czyli samych zabez-
pieczen hipotecznych.

Panie Przewodniczacy, ten wstgp byt wygloszony tytutem wyjasnienia sytuacji,
co do ktorej jesteSmy zobowiazani przekaza¢ nast¢pujaca konkluzjg. Mianowicie pro-
jekt senacki, ktory bardzo wysoko cenimy, rzeczywiscie zmierza do ucywilizowania
sytuacji wierzycieli, ktorzy nie moga zy¢ w niepokoju spowodowanym jako$cia zabez-
pieczenia 1 wyrwaniem z pewnych relacji umownych tego, co si¢ zdarzyto w momen-
cie, kiedy udzielano na przyktad kredytu czy tez powstawaty inne zobowiazania, ale
gtownie chodzi mi o nurt kredytowy, bo on jest najwazniejszy 1 bardziej czytelny.
I skoro dzisiaj w opinii Wysokiego Senatu te relacje nadal sa zachwiane, to czy to za-
chwianie ma dalej mie¢ miejsce, czy tez mozna podja¢ probg uregulowania tego
w maksymalnie obiektywny sposob? Wydaje sig, ze ta kwestia jest bardzo trudna
1 dzisiaj nie jesteSmy w stanie przedstawi¢ Wysokiej Komisji jednoznacznego osadu
w tej sprawie, tym bardziej ze jak sami panstwo widzicie, opinie, ktore macie w swoich
materialach, opinie wyrwane czy tez pozyskane — przepraszam, bo wyrwane sa tylko
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fragmenty — od 0sob, do ktorych si¢ o nie zwrdciliSmy, sa opiniami pozytywnymi, ale
wprowadzajacymi do projektu troche inne zmiany, niz chcielibySmy zobaczy¢ jako
ewentualne poprawki jednolicie uzgodnione przez rzad.

Na podstawie tej bardzo ogolnej konkluzji, ktora wygtositem na koncu, chciat-
bym prosi¢ — bo begdzie to réwniez wysoce pomocne dla ministra infrastruktury — aby
pan przewodniczacy udzielil gltosu tym, ktorzy brali udzial w procesie pozyskiwania
opinii 1 mogliby dzisiaj przedstawi¢ senatorom i ministrowi infrastruktury swoje prze-
myslenia 1 dodatkowe argumenty, ktore doprowadzityby do powstania ostatecznej, jak
juz wielokrotnie méwitem w licznych sytuacjach legislacyjnych, wersji przepisu. Po-
zostaje nam mie¢ nadzieje, ze tak si¢ stanie, bo oczywiscie nie moge dac takiego za-
pewnienia. Dzigkuj¢ bardzo.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Tak wigc jednym stowem, Panie Ministrze, rzad ma dystans wobec tej propozy-
cji 1 pozostawia nam wolna reke.

Sposréd tych instytucji, ktore przedlozyly swoja opinig, jest z nami tylko Kra-
jowa Rada Spoldzielcza, ktora reprezentuje pan Jerzy Jankowski. Jezeli pan chciatby
zabra¢ glos w tej chwili, to bardzo proszg.

Przewodniczacy Zgromadzenia Ogolnego
Krajowej Rady Spoéldzielczej
Jerzy Jankowski:

Panie Przewodniczacy! Wysoka Komisjo!

Problem wzial si¢ stad, ze zmieniono zapis, o ktorym pan senator wspomniat,
funkcjonujacy od 2000 r. Ot6z zniesienie hipoteki facznej w momencie, kiedy nastapito
wyodrebnienie wtasnos$ci lokalu, bylo zabezpieczone Skarbem Panstwa, co miato by¢
dodatkowa gwarancja dla banku. I to na wniosek resortu finansoOw ten przepis zostal
zmieniony w taki sposob, ze wykre§lono Skarb Panstwa jako dodatkowa gwarancje.
W zwiazku z tym, naszym zdaniem, zeby ten problem rozwiazac, nalezatoby przereda-
gowac art. 44. Zgadzam si¢ z panem senatorem, ze trzeba wykresli¢ ust. 4, ktory mowit
o powstawaniu hipoteki tacznej, kiedy w jednym momencie wszyscy cztonkowie spot-
dzielni w danej nieruchomosci ustalali odrgbna wlasnos¢. I my sprobowalismy, Wyso-
ka Komisjo, Panie Przewodniczacy, przedtozy¢ projekt zapisu uwzgledniajacy te uwa-
gi, o ktorych pan senator mowi.

Pozwolg sobie, Panie Przewodniczacy, odczytaé t¢ propozycje. Art. 44 brzmial-
by: ,,Ust. 1. Z chwilg ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali w nieruchomosciach sta-
nowiacych wlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych hipoteki obciazajace t¢ nierucho-
mo$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy wygasaja. Ust. 2. W wypadku, o ktérym mowa
w ust. 1, spoldzielnia mieszkaniowa obcigza inng nieruchomos$¢ stanowiaca jej wia-
sno$¢ hipoteki w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci poprzednio zabezpieczonej hipo-
teka, ktora wygasta. W razie braku takiej nieruchomosci Skarb Panstwa staje si¢ z mo-
cy prawa porgczycielem wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, ktora wygasta. Do
poreczenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego o umowie porgczenia.
Ust. 3. Wierzytelnos¢ spotdzielni w stosunku do wiascicieli lokali nalezna od nich
z tytutu przypadajacych im do sptaty czesci kredytow zaciagnigtych przez spotdzielnig
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mieszkaniowa moze zosta¢ zabezpieczona hipoteka na lokalach stanowiacych wtasnos¢
tych oso6b”. To jest jedna propozycja.

Gdyby, Wysoka Komisjo, Panie Przewodniczacy, ona nie znalazla zrozumie-
nia... Trzeba pamigta¢, ze w migdzyczasie weszta w Zycie ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktéra zaktada, ze jest obowiazek ustalenia nieruchomosci jednobu-
dynkowych, oraz w ktorej zmieniono art. 6 i art. 5, 1 nie ma mozliwosci wprost zreali-
zowania koncepcji Senatu, bo ten przepis bedzie pusty. Aby ta konkretna propozycja
mogta zosta¢ zrealizowana, trzeba uzupeni¢ art. 44 o dwa zapisy. Pierwszym z nich
bytby ust. 4' wylaczajacy art. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéry stano-
wi, ze aby mozna byto obciazy¢ hipoteke danej nieruchomosci, to ponad potowa osob
tam zamieszkatych musi wyrazi¢ na to zgode. Bez takiej zgody nie bedzie mozna wy-
kona¢ dyspozycji zawartej w propozycji komisji senackiej. JezelibySmy poszli ta dro-
ga, drugim zapisem uzupeltniajacym art. 44 bytby ust. 4> mowiacy, ze jezeli to dodat-
kowe zabezpieczenie nie wystarcza, to spétdzielnia... Odstepujemy od tego, ze ci lu-
dzie musza wyrazi¢ zgode co do dodatkowego zabezpieczenia, a jezeli ono wierzycie-
low1 nie wystarcza, to musimy zmieni¢ art. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ktéry w katalogu zamknigtym okresla, za co cztonek spotdzielni ptaci: fundusz re-
montowy, utrzymanie lokalu. Przypominam, ze Sejm skreslit inne obciazenia spol-
dzielni, tego zapisu nie ma. Tak wigc, jezeliby$my chcieli tych cztonkow obciazy¢ do-
datkowo, na przyktad z tytutu ubezpieczenia kredytu, to nie ma podstaw prawnych do
przeprowadzenia tego typu operacji.

Tak wigc, Panie Przewodniczacy, naszym zdaniem nalezatoby uzupeini¢ pro-
pozycje Senatu — nie mowig o stronie legislacyjnej, bo nie jesteSmy legislatorami —
o ust. 4', ktory brzmialby: ,,W przypadku ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia
kredytu zabezpieczonego poprzednio hipoteka, ktdéra wygasta, nie stosuje si¢ art. 6
ust. 4 1 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych”. Art. 6 ust. 4 1 5 stanowi, ze jezeli
kredyt zaciagnigty przez spotdzielni¢ ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiong na
nieruchomosci, ktorej spotdzielnia jest wlascicielem, a osoby niebedace czlonkami
spoldzielni lub czlonkowie spotdzielni sa uprawnieni z tytutu praw spoétdzielczych do
lokali w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi cztonkami umowy o bu-
dowg lokalu na tej nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytu wymaga réwniez pi-
semnej zgody wigkszo$ci tych cztonkéw oraz osdb niebgdacych cztonkami. Tak wigc
jezeli chcieliby$my to dodatkowe zabezpieczenie wprowadzi¢, to naszym zdaniem
musimy ten przepis wylaczy¢ w przypadku art. 44 1 wtedy nie bylaby wymagana
zgoda wszystkich czlonkow, tylko taka decyzje podejmowaltby odpowiedni organ,
walne zgromadzenie.

Druga propozycja, Panie Przewodniczacy, polega na tym, aby do art. 44 dodac
ust. 2% ,Jezeli spotdzielnia ustanawia dodatkowe zabezpieczenie kredytu zabezpieczo-
nego poprzednio hipoteka, ktdra wygasta, to koszty z tym zwiazane spotdzielnia rozli-
cza na cztonkéw spotdzielni 1 osoby niebedace cztonkami spotdzielni posiadajacych
prawo do lokalu na nieruchomosci, na potrzeby ktérej przeznaczone zostaty srodki po-
chodzace z tego kredytu, a jezeli nie jest mozliwe ustalenie nieruchomosci, to na ogot
czlonkow 1 0s6b niebgdacych czlonkami spétdzielni uprawnionych z tytulu praw spot-
dzielczych do lokalu”. Nie ma innej mozliwos$ci, zebySmy spetnili oczekiwania banku
co do dodatkowego zabezpieczenia kredytu — to moze by¢ ubezpieczenie albo inna
forma, bo nieruchomosci jako takiej nie mozna obciazy¢.
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Tak wigc bez uwzglednienia tych dwodch rzeczy, bez tych zmian w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych, Wysoka Komisjo, Panie Przewodniczacy, tego arty-
kulu w praktyce nie da si¢ zrealizowac¢. Dzigkuje bardzo.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo.
Zwiazek Bankow Polskich, bardzo proszg.

Radca Prawny w Zespole Legislacyjno-Prawnym
w Biurze Zwiazku Bankow Polskich
Tadeusz Bialek:

Dzigkuje bardzo, Panie Przewodniczacy.

Na wstepie chcielibysmy bardzo podzigkowa¢ za taka niewatpliwie cenna ini-
cjatywe legislacyjna 1 dostrzezenie problemu zwiazanego z konieczno$cia pelnej reali-
zacji postulatéw wyrazonych przez Trybunat Konstytucyjny.

Jednak pan minister stusznie wskazal, ze tak naprawd¢ mamy do czynienia
z ogromnie skomplikowana sprawa. Ot6z naszym zdaniem, niezaleznie od pewnych
szczegdtowych uwag do projektu, o czesci ktérych pan minister juz méwil, ze zostaly
uwzglednione, najwazniejsza kwestia, ktora jest widoczna w tym projekcie — 1 ma to
by¢ pelne wykonanie orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego — jest kwestia rozszerzo-
nego sposobu ochrony praw wierzycieli, o ktérym wiadomo, ze aktualnie nie speinia
wymogoéw wskazanych w orzeczeniu. Wedlug nas proponowane zmiany w dalszym
ciagu utrzymuja zroznicowana sytuacj¢ prawng wierzycieli hipotecznych. Oczywista
jest zasada, ze hipoteka stanowiona jest na nieruchomosci, na potrzeby ktorej zacia-
gnig¢ta byla wierzytelnos¢. Spotdzielnia moze jednak nie posiada¢ nieruchomosci
o wartosci ekwiwalentnej do tej zwolnionej spod hipoteki na mocy prawa. Temu
oczywiscie ma wyjs¢ naprzeciw jeden z dodawanych przepisow, czyli stwierdzenie
o moznoS$ci zadania zabezpieczenia dodatkowego w stosownym terminie. Jednak na-
szym zdaniem tak sformutlowane zadanie jest wysoce niedookres§lone 1 nieprecyzyjne.
Prosze zauwazy¢, Zze nie usci$la ono jakiego zabezpieczenia, nie wypelnia zasady
ekwiwalentnosci, nie wskazuje terminu, w dalszym ciagu utrzymuje nieréwnos¢ pod-
miotdéw, czyli spotdzielni 1 wierzycieli hipotecznych.

Co wigcej, nasza obawa co do tresci tych przepisow wynika réwniez z faktu, ze
moga one w kréotkim czasie sta¢ si¢ znowu przedmiotem rozpatrywania przez Trybunat
Konstytucyjny. Ot6z po wnikliwej lekturze tego projektu dostrzeglismy kilka zasad
konstytucyjnych, w zwiazku z ktorymi projekt ten moze w dalszym ciagu rodzi¢ zarzut
niezgodnosci z konstytucja. Tak jak wspomnialem poprzednio, caty problem sprowa-
dza sig¢ do tego, iz proponowane rozwigzanie nie gwarantuje wywlaszczonemu z hipo-
teki wierzycielowi otrzymania jakiegokolwiek zabezpieczenia zamiennego, przenoszac
w calosdci na wierzyciela hipotecznego ryzyko utraty dotychczasowego zabezpieczenia
hipotecznego, jesli spotdzielnia nie bedzie miata zadnego innego majatku, ktoéry mogi-
by stanowi¢ dostateczne zabezpieczenie dlugu zabezpieczonego hipoteka wywlaszczo-
na na podstawie tego przepisu.

Nalezy zwroci¢ uwage na jeszcze jedna spraweg. To rozwigzanie nie zapewnia tez
wierzycielowi wywlaszczonemu z istniejacej hipoteki pierwszenstwa zaspokojenia z nowe;j
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hipoteki w kolejnosci wynikajacej z hipoteki wywlaszczonej, a wigc pierwszenstwa przed
wierzycielami, ktorych hipoteki zostaly ustanowione na tej innej nieruchomosci po dniu
ustanowienia tej pierwszej hipoteki, co tez nalezy zaznaczy¢ jako bardzo wazna kwestig.

Reasumujac: niewatpliwie doceniamy ten krok naprzéd, jakim jest zapropono-
wany projekt, niemniej jednak zwracamy uwage — zreszta zacytowaliSmy tutaj odpo-
wiednie fragmenty orzeczenia — iz takie rozwiazanie legislacyjne, a wigc wygasnigcie
hipoteki z mocy prawa wbrew woli wierzyciela hipotecznego i bez wygasnigcia wie-
rzytelnosci zabezpieczonej ta hipoteka, moze by¢ dla Trybunalu Konstytucyjnego pod-
stawa do postawienia pytania, czy nie jest ono sprzeczne z konstytucyjnymi standar-
dami ochrony wlasnosci i1 innych praw majatkowych.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo.
Panowie Senatorowie?
Pan senator Jurcewicz, bardzo proszg.

Senator Stanistlaw Jurcewicz:

Dzigkuj¢ bardzo.

Panowie Przewodniczacy!

Odnosz¢ wrazenie, ze ten kierunek dzialan Senatu jest bardzo dobry, bo wszyscy
sa niezadowoleni, a to oznacza, ze ta ustawa jest wywazona. Troche zaskakuje mnie sta-
nowisko bankow. Ustawa chyba niezupelnie musi zabezpiecza¢ wszystkie interesy ban-
ku. Nie tylko po to jest realizowany wyrok Trybunatu Konstytucyjnego 1 nawiazujg tutaj
do pewnych innych elementow, ktore zostaty uwzglednione. Wszyscy chyba pamigtamy,
1z realizujemy wyrok Trybunalu w zakresie, ktorego on dotyczy. Moim zdaniem pewne
propozycje wykraczaja poza intencje wyroku i kierunek, ktory zostat obrany.

I ostatnia uwaga. Wedlug mnie daleko idaca jest propozycja, zeby wszedzie za-
bezpieczeniem byt Skarb Panstwa. Chociaz jestem laikiem w kwestiach prawnych, nie
jestem do konca przekonany, aby zabezpieczenie Skarbem Panstwa bylo wszedzie
mozliwe. Dzigkuje bardzo.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje.

Czy panowie senatorowie zglaszaja jakie$ wnioski w zwiazku z nasza inicjatywa?
Czyli trwamy przy wniosku Komisji Ustawodawczej, aby przyja¢ projekt w takim ksztatcie?

(Glos z sali: Moze jeszcze Biuro Legislacyjne.)

Przedstawiciel Biura Legislacyjnego chciatby co§ powiedzie¢?

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Marek Jarentowski:

Jesli mozna... Sposrdd tych zgloszonych propozycji dwie uwagi o charakterze
redakcyjno-legislacyjnym, nadaja si¢ do uwzglednienia.
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Pierwsza uwaga jest taka, zeby do proponowanego ust. 3' doda¢ na koficu sto-
wa: ,,0 ktorej mowa w ust. 1' i ust. 2', hipoteka taczna nie powstaje”, tak zeby to byto
jasne, bo jeden z zaproszonych podmiotéw, jesli pamigtam, Sad Najwyzszy, nie mial
pewnosci, o co chodzi.

Druga propozycja polega na tym, zeby po ust. 1' doda¢ ust. 1% 0 identycznym brzmie-
niu jak proponowany ust. 3% ,,Jezeli w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1' — tu zmieniamy
numer — warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci, w ktorej”... itd. Ta propozycja jest po to,
zeby te sama zasade stosowaé takze do tych przypadkéw, o ktorych mowa w ust. 1.

To sa nasze dwie propozycje.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo.
Bardzo proszg, pan senator Piesiewicz.

Senator Krzysztof Piesiewicz:

Ja zglaszam te poprawki.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Rozumiem, dobrze.

(Ekspert do spraw Legislacji w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu Ma-
rek Jarentowski: Przepraszam, zapomniatem dodac jeszcze trzecia poprawke.)

Bardzo proszg.

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Marek Jarentowski:

Trzecia poprawka uwzglednia uwage Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Miesz-
kaniowych — ale moze nie w takiej formie, jaka zwiazek proponuje, czyli polegajace;j
na dodaniu ust. 4' — zeby doda¢ ustep, ktéry prawdopodobnie zmiescilby si¢ po propo-
nowanym ust. 2'. Chodzi o dodanie ustepu, ktéry brzmi: ,,W przypadku ustanowienia
dodatkowego zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego poprzednio hipoteka, ktéra wy-
gasta, nie stosuje si¢ art. 6 ust. 4 1 5”. Dodajemy tg tre$¢, tylko w innym miejscu.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Rozumiem.
Pan senator Piesiewicz przejmuje te trzy wnioski.
Pan senator Kieres, bardzo prosze.

Senator Leon Kieres:

Dobrze si¢ stato, ze przyjeto poprawke, o ktérej] mowit pan poset, bo procedu-
ralnie rzeczywiscie ona ma charakter bardzo istotny. Inaczej doprowadzilibySmy do
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konfrontacji migdzy dwoma rozwigzaniami prawnymi: tym nowelizowanym 1 tym,
o ktorym byta mowa, ksztattujacym uprawnienia wtadz spotdzielni.

Pozostaje we mnie jednak pewien niepokdj w zwiazku z argumentami przedsta-
wionymi przez Ministerstwo Infrastruktury 1 Zwiazek Bankéw Polskich. Dzisiaj mamy
taka sytuacje w kraju, ze kazdy, kto si¢ opowiada po stronie interesu niepublicznego, inte-
resu szczegdlnego rodzaju, moze by¢ uwazany za lobbystg. Nie mam zadnego zwiazku. ..

(Wesotosé¢ na sali)

(Przewodniczqcy Jan Wyrowinski: Dzigkuje za...)

To, o czym w tej chwili bede mowit, nie ma zadnego zwiazku z jakimikolwiek
dziataniami, nikt si¢ do mnie nie zwracal w tej sprawie, nikt mnie nie prosit o przeka-
zanie tego, zastrzegam sig...

(Przewodniczqcy Jan Wyrowinski: Jest taka standardowa deklaracja, ze...)

Tak, zastrzegam si¢. | mam nadziej¢, ze bede miat panstwa za swiadkow, jesli
moj telefon bedzie na podstuchu, a moje rozmowy bgda publikowane.

Zwracam panstwa uwage na nastepujaca sprawe, ktéra nam chyba umkneta — na
postgpowanie, ktore ma doprowadzi¢ do ustanowienia nowej hipoteki albo dodatkowe-
go zabezpieczenia w odpowiednim terminie. To wszystko dzieje si¢ bez udziatu wie-
rzyciela, o ktérego interesach méwi si¢ dopiero po dokonaniu podziatu. Prosze zoba-
czy¢, ze dokonanie podziatu, czyli zakonczenie postgpowania, wpis do ksiggi wieczy-
stej, jesli jest to niezbedne itd., automatycznie na mocy ustawy powoduje wygasnigcie
hipoteki zabezpieczajacej kredyt, przy czym chodzi tutaj o hipoteke, ktora zabezpiecza
kredyt przeznaczony na potrzeby innej nieruchomosci. Tu chodzi o dwie nieruchomo-
$ci, nie o jedna: nieruchomos$¢, na ktdérej ustanowiono hipoteke, 1 nieruchomos$¢, na
ktora przeznaczono kredyt zabezpieczony wiasnie ta inna hipoteka, bo ta druga nieru-
chomos$¢ ma jakie$ inne potrzeby, méwiac kolokwialnie.

Dwa skutki prawne dokonania podzialu sa nastgpujace. Po stronie spotdzielni po-
wstaje na mocy ustawy obowiazek niezwlocznego obciazenia nieruchomosci, ale juz tej, na
rzecz ktorej przyznany kredyt jest wykorzystywany, czyli przeniesienie hipoteki z jednej nie-
ruchomosci, dotychczas obciazonej hipoteka, na rzecz nieruchomosci, na ktorej finansowana
jest jakas$ inwestycja. Jezeli to nie zabezpiecza wierzyciela, bo na przyklad ta nowa nieru-
chomos¢, na ktorej ustanowiono hipoteke, ma mniejsza wartos¢, to wtedy wierzyciel moze,
nie musi, ale moze, zada¢ od spdtdzielni ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia w od-
powiednim terminie. Kazdy ma swdj interes: i osoba fizyczna, i osoba prawna, takze kredy-
todawca, czyli bank w tym wypadku. O poszanowaniu zasady réwnego traktowania pod-
miotdw nie powinniSmy mimo wszystko zapomina¢ w demokratycznym panstwie prawnym.

Dzisiaj na razie wstgpnie sygnalizuj¢ ten problem, bo czeka nas pewnie debata
na posiedzeniu plenarnym Senatu i do tej kwestii trzeba bedzie w jaki$ sposdéb powro-
ci¢. Czy jednak przy tej nowelizacji nie wkraczamy na dosy¢ niebezpieczny grunt,
o czym tutaj dzisiaj byla mowa, traktowania przepiséw konstytucyjnych w sposob, kto-
ry bgdzie uprawniat do kwestionowania tego rozwiazania?

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo, Panie Senatorze, za obie czgsci panskiej wypowiedzi: te
pierwsza, ktora jak sadze, moze by¢ stosowana przez wszystkich senatoréw, i za druga,
merytoryczng — wydaje mi sig, ze trzeba bedzie do tego wrocic.

Pan senator Paszkowski, bardzo prosze.
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Senator Bohdan Paszkowski:

Prosze panstwa, chcialbym tylko zwrdci¢ uwage na zasadnicza, moim zda-
niem, sprawg. W ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych zmieniono zasadg, ktora
obowiazuje w obrocie publicznym: jezeli jaka$ nieruchomos$¢ jest zabezpieczona hi-
poteka, to niezaleznie od tego, ze nastgpuja zmiany wilasnosciowe, hipoteka i zobo-
wigzanie dtuznika, ktory jest posiadaczem tej nieruchomosci, istnieja. W prawie
o spotdzielniach mieszkaniowych jest wprowadzony wylom w tej zasadzie, ktory
przyjal ustawodawca, a Trybunat Konstytucyjny go nie zakwestionowat. Jezeli naste-
puja zmiany witasno$ciowe, czyli wyodrebnienie lokalu na nieruchomosci... Panie
Profesorze, art. 44 reguluje dwie sytuacje: zarowno kiedy hipoteka jest ustanowiona
na nieruchomosci, na ktora kredyt byt wykorzystywany, jak i kiedy zabezpieczona
jest nieruchomos¢, na ktora ten kredyt nie byl wykorzystywany. My ten artykut do-
precyzowujemy, ale Trybunal Konstytucyjny nie zakwestionowal samego odstepstwa
od tej zasady, ktéra obowiazuje w ustawie o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Mozna
powiedzie¢, ze jest akceptacja konstytucyjna dla takiej sytuacji, ze w przypadku
spotdzielni jest jaki§ wylom w tej zasadzie, bo Trybunat Konstytucyjny tego nie za-
kwestionowat. Natomiast w konteks$cie tych przepisdéw zakwestionowal, po pierwsze,
tak dalece ograniczona ochrong praw wierzyciela, a po drugie, to, Ze na gruncie usta-
wy mozna inaczej regulowa¢ podobne stany faktyczne. Jak mowitem, inaczej byta
regulowana sytuacja, kiedy lokale kolejno byty wyodrebniane na wtasno$¢, a inaczej,
kiedy na przyklad caty budynek byl wyodrgbniany jednocze$nie. I na to Trybunat
Konstytucyjny potozyt nacisk.

W naszej propozycji — cho¢ oczywiscie dobrze, ze padly tutaj uwagi praktykow,
0soOb, ktore stosuja to prawo — po pierwsze, nie kwestionujemy zasady, ze istnieje to
odstepstwo, a po drugie, zmierzamy tylko do tego, zeby jeszcze bardziej chroni¢ wie-
rzyciela, zgodnie, jak rozumiem, z mys$lami, ktére byly zawarte w orzeczeniu Trybu-
nalu Konstytucyjnego. Ale tego celu, czyli pelnej ochrony wierzyciela, nie osiagniemy,
chyba ze przyjmiemy taka zasade, ze przechodzimy zupelie na regulacje, ktore obo-
wiazuja w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece. Wtedy te prawa beda zabezpie-
czone: jest nieruchomos¢, jest hipoteka 1 dopoki kto$ jej nie wykresli, dopoty ona ist-
nieje, niezaleznie od tego, jak beda dokonywane zmiany wilasnosciowe. P6zniej moga
by¢ tylko faktycznie problemy, zeby ja znies¢.

Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo, Panie Senatorze.
Jeszcze pan senator Kieres, bardzo prosze.

Senator Leon Kieres:

Nie bede juz oczywiscie zabierat wigcej glosu, powiem krotko. Nie podwazam
zasady, ktora rzeczywiscie byta wprowadzona i ktérej Trybunat nie zakwestionowal.
Mnie chodzi o rezultat, o dziatanie, ktore prowadzi do okreslonego rezultatu. Wierzy-
ciel moze zada¢ od spdidzielni mieszkaniowej dodatkowego zabezpieczenia w odpo-
wiednim terminie. Mowig tylko o tym, ze w pewnych sytuacjach takie Zadanie nie bg-
dzie mialo Zadnego uzasadnienia.
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Przewodniczacy Jan Wyrowinski:

Dzigkuje bardzo.

Nie ma innych glosow, wnioskow.

Czy mozemy nad tymi trzema poprawkami, ktore sa poprawkami pana senatora
Piesiewicza, gtosowac tacznie? Jest sprzeciw? Nie ma sprzeciwu.

W zwiazku z tym kto jest za przyjeciem tych poprawek? (14)

Kto jest przeciwny? (0)

Kto si¢ wstrzymat? (0)

Dzigkuje bardzo. Stwierdzam, ze te trzy poprawki zostaty przyjete jednogtosnie.

Kto z pandw senatorow jest za przyjeciem projektu tej ustawy wraz z przyjetymi
poprawkami? (13)

Kto jest przeciwny? (0)

Kto si¢ wstrzymal? (1)

Dzigkuje bardzo. Stwierdzam, ze projekt tej ustawy zostat przyjety.

Pan senator Paszkowski bedzie kontynuowat swoja misje.

Czy jest sprzeciw wobec tego? Nie ma sprzeciwu.

W zwiazku z tym pan senator Paszkowski jest senatorem sprawozdawca.

Dzigkuj¢ panstwu senatorom za obecno$¢, panu ministrowi, wszystkim gosciom.

Zamykam posiedzenie potaczonych Komisji Ustawodawczej 1 Komisji Gospo-
darki Narodowe;.

(Gtos z sali: Jutro o 8.157)

Jutro o 8.15 rozpatrujemy ustawe o zmianie ustawy — Kodeks pracy dotyczaca
kwestii szkolen dodatkowych pracownikow.

(Koniec posiedzenia o godzinie 15 minut 50)
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