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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komiga Ustawodawcza wnos
0 podjecie postepowaniaw sprawie inicjatywy ustawodawcze dotyczace projektu ustawy

0 zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.

Do reprezentowania Komigi w daszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniony jest senator Bohdan Paszkowski.

W zataczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

Przewodniczacy Komigji
Ustawodawcze)
(-) Piotr Zientarski
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USTAWA
zdnia

0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Art. 1.

W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116, z pézn. zm.Y) w art. 44:
1) ust. 2" otrzymuije brzmienie:

"2!. Dokonanie podzialu, o ktérym mowa w ust. 1!, powoduje wygasniccie istnigjace
w dniu wejscia w zycie ustawy hipoteki zabezpieczajacej kredyt, z ktérego srodki
finansowe przeznaczono na potrzeby inng nieruchomosci. W celu zabezpieczenia
kredytu zabezpieczonego poprzednio hipoteka, ktéra wygasta, spétdzielnia
niezwtocznie obciazy hipoteka nieruchomos¢, na potrzeby ktérel przeznaczone
zostaty srodki pochodzace z tego kredytu, lub inna nieruchomosé¢, o ktéreg mowa
w art. 40. Jezeli ustanowienie nowe hipoteki nie jest mozliwe lub nie zapewnia ona
wierzycielowi hipotecznemu dostatecznego zabezpieczenia, wierzyciel moze zada¢ od
spéidzielni ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia w odpowiednim terminie.”;

2) po ust. 3 dodaje sie ust. 3 i 3% w brzmieniu:

"3%, W przypadku podziatu nieruchomosci stanowiacej wiasnosé¢ spotdzielni, polegajacego
na ustanowieniu odrebnel wiasnosci chocby jednego lokalu na rzecz osoby inngj niz
spétdzielnia, obciazongl hipoteka istnigaca w dniu wejscia w zycie ustawy,
zabezpieczajaca inna wierzytelnosé niz ta, o ktérgg mowa w ust. 1*, hipoteka taczna
nie powstgje.

32 Jezeli w przypadku, o ktorym mowa w ust. 3!, wartos¢ pozostalej czesci

nieruchomosci, w ktérg) ustanowiono odrebna wiasnos¢ lokalu, nie zapewnia

b Zmiany tekstu jednolitego wymieniongl ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r.
Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617 oraz z 2009 r. Nr 65, poz. 545.



wierzycielowi hipotecznemu dostatecznego zabezpieczenia, wierzyciel moze zada¢ od
spotdzieni ustanowi enia dodatkowego zabezpieczeniaw odpowiednim terminie.";
3) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
"4, Przepisy ust. 1%, 2!, 3' i 3° stosuje sie odpowiednio w przypadku ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu w nieruchomosci potozong na gruncie, ktérego spotdzielnia
jest uzytkownikiem wieczystym.".

Art. 2.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.



UZASADNIENIE

1. Ustawa wykonujaca wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

Projektowana ustawa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r. (sygn. akt SK 10/05),
stwierdzajacego niezgodnos¢ art. 44 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalg takze jako
usm.), w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. 0 zmianie ustaw: 0
Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o partiach politycznych, o
dostosowaniu gornictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodarki
rynkowej oraz szczegblnych uprawnieniach i zadaniach gmin goérniczych, ozmianie
niektorych ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo
telekomunikacyjne, o komercjaizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego , Polskie Kolge Panstwowe’, o spotdzielniach mieszkaniowych, o jakosci
handlowg artykutéw rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do Sefmu Rzeczypospolite
Polskig i do Senatu Rzeczypospolite Polskigj, o przebudowie i modernizacji techniczne oraz
finansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolite Polskig w latach 2001-2006, o zmianie ustawy
0 zamOwieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o kasach oszczednosciowo-
budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczgdzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154,
poz. 1802; dalgj jako ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r.) z Konstytucja.

Zgodnie z art. 190 ust. 1 Konstytucji, orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego maja
moc powszechnie obowiazujaca | sa ostateczne.

Sentencja orzeczenia opublikowana zostata w Dz. U. Nr 260, poz. 2184 (dzien
publikacji wyroku: 29 grudnia 2005 r.). Pelny tekst orzeczenia wraz z uzasadnieniem
zamieszczony zostat w OTK Z.U. z 2005r., Nr 11A, poz. 139.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego

2.1. Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci art. 44 ust. 1i 2 ustawy z dnia 15

grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 2, art. 20 i
art. 32 ust. 1 Konstytugji.



Trybunat zakwestionowat art. 44 ust. 1i 2 u.s.m. w nastgpujacym brzmieniu:

»1. Z chwila ustanowienia odrebng witasnosci lokali w nieruchomosciach
stanowiacych wiasnosé¢ spétdzielni mieszkaniowych, hipoteki obciazajace te nieruchomosci w
dniu wejsciaw zycie ustawy wygasaja.

2. W wypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, spétdzielnia mieszkaniowa obciazy inna
nieruchomos¢ stanowiaca jg wiasnos¢ hipoteka, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
poprzednio zabezpieczong hipoteka, ktérawygasta.”.

Przed nowelizacja dokonana ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. wyzej przytoczony art.
44 ust. 2 usm. zawierat jeszcze dwa dodatkowe postanowienia, wedtug ktorych w razie
braku nieruchomosci, na ktérej spétdzielnia mogtaby ustanowi¢ owa , zastepcza” hipoteke,
Skarb Panstwa stawat si¢ ex lege poreczycielem wierzytelnosci, ktéra stosownie do art. 44
ust. 1 utracita zabezpieczenie, zas do powstatego w ten sposob stosunku prawnego odpowiednie
zastosowanie zngjdowa¢ miaty przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace umowy porgczenia.
Z dniem 1 stycznia 2001 r. ta alternatywna forma zabezpieczenia zostata jednak ostatecznie
wyeliminowana, skutkiem czego wierzyciele spétdzielni mieszkaniowych nie dysponujacych
nieruchomosciami, ktére mogtyby zosta¢ obciazone na zasadzie art. 44 ust. 2 u.s.m., zostali
catkowicie pozbawieni zabezpieczenia swych wierzytelnosci.

Pewne znaczenie dla niekorzystnego uksztattowania sytuacji prawnej wierzycieli
spotdzielni mieszkaniowych miata rowniez wyktadnia, jaka na gruncie art. 44 ust. 1i 2 u.s.m.
przyjeta sie w orzecznictwie sadéw powszechnych oraz Sadu Najwyzszego. Otoz, judykatura
opowiedziata si¢ za takim rozumieniem ust. 1, zgodnie z ktérym do wygasniecia hipoteki
obciazajacej nieruchomos¢ spotdzielcza dochodzito z chwila ustanowienia odrebnej wiasnosci
chociazby jednego lokalu narzecz podmiotu innego niz spétdzielnia. Sady stangty bowiem na
stanowisku, ze przyjecie pogladu odmiennego (tj. uznanie, ze wygasnigcie hipoteki nastgpuje
wraz z wyodrebnieniem wszystkich lokali znajdujacych si¢ na obciazong nieruchomosci),
skutkowatoby powstaniem hipoteki tacznej, przewidziang w art. 76 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.), atym
samym wierzyciel danej spétdzielni mieszkaniowel mogtby zada¢ zaspokojenia w catosci lub
czesci zarowno od same spotdzielni (jako wiasciciela czegsci budynku mieszkalnego oraz
gruntu, na ktorym tenze budynek zostat posadowiony), jak i od wiascicieli poszczegolnych
lokali badz tez od spétdzielni i wiascicieli lokali tacznie — patrz art. 76 ust. 2. Tymczasem
konstruujac przepis szczegolny (art. 44 ust. 1 u.s.m.) ustawodawca chciat —w ocenie sadéw —

unikna¢ przedstawionych konsekwencji podziatu nieruchomosci.



Art. 44 ust. 1 i 2 usm. zdradzaly wigCc wyrazna asymetrycznos¢ przyjetych
instrumentéw prawnych: 1) prawo rzeczowe, a wiec skuteczne erga omnes, zostato w tym
wypadku zastapione prawem skutecznym jedynie wobec spotdzielni (tzn. roszczeniem o
ustanowienie hipoteki , zastepczg”); 2) aktualizacja i mozliwos¢ efektywnego dochodzenia
roszczenia wynikajacego z art. 44 ust. 2 u.s.m. uzaleznione byly od faktycznego stanu
majatkowego spotdzielni; 3) na spoidzielnie bedaca dotychczasowym  diuznikiem
hipotecznym nie natlozono obowiazku ustanowienia zadnego zabezpieczenia osobistego, np.
gwarancji bankowej albo ubezpieczenia kredytu; wobec braku takig regulacji ryzyko utraty
zabezpieczenia zostato przerzucone na wierzycieli spotdzielni mieszkaniowych, tj. podmioty
trzecie w stosunku do przeksztatcen wiasnosciowych, dokonujacych si¢ w spotdzielniach.
Poza tym nie bez znaczenia okazal si¢ takze kierunek wyktadni art. 44 ust. 1 u.sm.
zaaprobowany w orzecznictwie sagdowym. Jak zauwazyt Trybunal, uznanie, ze hipoteka na
nieruchomosci spotdzielczej wygasa w momencie wyodrebnienia wszystkich lokali
umozliwiatloby wierzycielowi hipotecznemu podjecie (pomigdzy data zawarcia umowy 0
ustanowienie wiasnosci pierwszego lokalu a ustanowieniem odrgbne) wiasnosci ostatniego z
lokali) odpowiednich dziatan, zmierzajacych do realizacji istnigjacych czy tez uzyskania
innych form zabezpieczenia wierzytelnosci. Natomiast opowiedzenie si¢ za rozwiazaniem,
wedl e ktérego hipoteki, o ktérych mowaw art. 44 ust. 1 u.s.m. wygasaja z chwilg ustanowienia
odrebneg wiasnosci pierwszego lokalu (i to w sytuacji, gdy wpis do ksiegi wieczystej wywiera
skutki ex tunc, czyli od chwili zlozenia stosownego wniosku) stawiato wierzycieli w
potozeniu , bez wyjscia”.

O trafnosci zarzutow kierowanych pod adresem norm zakodowanych w
zakwestionowanych przepisach przesadzito tez zestawienie ich postanowien z trescig art. 44
ust. 4 usm. Ten ostatni przepis przewidywat bowiem, ze w przypadku, gdy ustanowienie
odrebng wiasnosci lokali nastepuje jednoczesnie na rzecz wszystkich cztonkéw spotdzielni,
hipoteka obciazajaca nieruchomos¢ stanowiaca wiasnos¢ spétdzielni mieszkaniowej obciaza
wszystkie odrebne lokale, a wierzyciel, ktéremu przystuguje powstata na teg podstawie
hipoteka taczna, obowiazany jest dokonac jg podziatu migdzy wiascicieli odrgbnych lokali,
stosownie do ich udziatéw we wspoitwiasnosci nieruchomosci wspdlnych. Wedtug Trybunatu
Konstytucyjnego, ,,(...) z punktu widzenia wierzyciela hipotecznego mamy do czynienia z
sytuacja, w ktérel w zaleznosci od trybu (czy tez raczej — tempa) zmian wiasnosciowych w
obrebie zasobow mieszkaniowych spétdzielni, a zatem okolicznosci catkowicie niezaleznegj
od jego woli, a nawet wiedzy — jego sytuacja prawna ksztaltuje si¢ catkowicie odmiennie:

jezeli odrebna wiasnos¢ lokali zostanie ustanowiona na rzecz niektorych tylko cztonkéw



spotdzielni (a nawet na rzecz wszystkich, tyle ze sukcesywnie), hipoteka na nieruchomosci
wygasnie, podczas gdy w razie ustanowienia odrgbngl wiasnosci na rzecz wszystkich
cztonkéw spétdzielni jednoczesnie, zabezpieczenie utrzymuje sie jako hipoteka taczna na
prawach odrebnej wiasnosci lokai nalezacych do podmiotéw jurydycznie odrebnych od

pierwotnego diuznika hipotecznego.”.

2.2. Na mocy art. 1 pkt 34 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy 0
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zamianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873 ze zm.), z dniem 31 lipca 2007 r. w art. 44 u.s.m. dodane zostaty ust. 1* i 2%, jak
réwniez zmienione zostato brzmienie art. 44 ust. 4 tejze ustawy.

Art. 44 ust. 1* u.s.m. stanowi niewatpliwie lex specialis w stosunku do art. 76 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksieggach wieczystych i hipotece, a mianowicie: przesadza, ze w razie
podziatu nieruchomosci bedace wiasnoscia spotdzielni, polegajacego na ustanowieniu odrebne)
wiasnosci choc¢by jednego lokalu na rzecz osoby inng niz spétdzielnia, hipoteka taczna nie
powstaje, jezeli przedmiotowa nieruchomos¢ obciazona jest hipoteka, ktéra istniata juz w
dniu wejscia w zycie ustawy (24 kwietnia 2001 r.) i zabezpieczata kredyt, z ktorego srodki
finansowe przeznaczono na potrzeby te nieruchomosci. Czionek spétdzielni mieszkaniowe),
na rzecz ktorego spétdzielnia dokonuje przeniesienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub
budynku i ktory dokonat wszystkich sptat okreslonych w przepisach u.s.m., uzyskuje pravo
odrebng wiasnosci lokalu lub nieruchomosci bez obciazen hipotecznych, z zastrzezeniem
art. 45 ust. 1 usm. (przepis ten wprowadza zasade kontynuacji obciazen hipotecznych
ustanowionych na takich ograniczonych prawach rzeczowych jak: spétdziel cze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego oraz spétdziel cze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,
w tym na spétdzielczym prawie do garazu, a ponadto takze na prawach do domoéw
jednorodzinnych i na lokalach mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wiasnosci
narzecz cztonkéw — por. art. 2 ust. 1 w zw. z art. 52 u.s.m.).

Z kolei dodany w art. 44 ust. 2 u.sm. przewiduje, ze dokonanie podziatu, o ktorym
mowa w ust. 1*, powoduje wygasniccie hipoteki, ktéra obciazala nieruchomosé w dniu
wejscia w zycie ustawy i zostata ustanowiona dla zabezpieczenia kredytu, z ktérego srodki
finansowe przeznaczono na potrzeby inng nieruchomosci. W celu zabezpieczenia tego
kredytu, spétdzielnia powinna niezwtocznie obciazy¢ hipoteka nieruchomosé, na potrzeby
ktorg przeznaczone zostaty pochodzace z niego $rodki, lub inng nieruchomos¢ stanowiaca

mienie spotdzielni okreslone w art. 40 u.s.m.



Jezeli chodzi za$ o art. 44 ust. 4 u.s.m. w nowym brzmieniu, to dotyczy on obecnie
zupetnie inngl kwestii anizeli przed nowelizacja, abowiem nakazuje odpowiednie stosowanie
przytoczonych powyzej ust. 1! oraz 2! w sytuagji, gdy dochodzi do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu w nieruchomosci potozonegj na gruncie oddanym spotdzielni w uzytkowanie
wieczyste.

Nie da si¢ ukry¢, iz ratio legis przedstawionych rozwiazan sprowadza Si¢ przede
wszystkim do wzmocnienia ochrony osob, na rzecz ktérych ustanowiona zostgje odrebna
wiasnos¢ lokalu (odnosi si¢ to zwlaszcza do jednoznacznego wskazaniaw ust. 1%, ze instytucja
hipoteki taczng nie zngduje zastosowania oraz do zniesienia — poprzez zmiang brzmienia
ust. 4 — dotychczasowych roznic pomiedzy trybem, w ktérym dochodzi do jednoczesnego
wyodrebnienia wszystkich lokali, a trybem sukcesywnego ustanawiania odrgbne wiasnosci
poszczegblnych lokali). W tym zakresie bez watpienia analizowane uregulowania czynia
zados¢ wskazaniom Trybunatu Konstytucyjnego zawartym tak w uzasadnieniu wyroku z dnia
21 grudnia 2005 r., jak i we wspomnianym postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 18 stycznia
2006 r. Na uwage zastuguje rowniez to, ze ustawodawca zrezygnowat w znacznej mierze ze
swoistego automatyzmu polegajacego na wygasnieciu hipoteki obciazajacel nieruchomose,
w ktorgl wyodrebniony zostgje chocby jeden lokal (konstrukcja taka pozostawiona zostata
jedynie w ust. 2*, przy czym w mys| tego przepisu wygasaja tylko hipoteki zabezpieczajace
kredyty zaciagnigte na potrzeby innych nieruchomosci). Niemnigj w pismiennictwie pojawity
Sie opinie, iz nowelizacja u.s.m. nie doprowadzita do usuni¢cia wszystkich mankamentow
poprzednig regulacji (E. Bonczak-Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2008). W szczegolnosci nadal nie mozna méwi¢ o odpowiednim zabezpieczeniu
interesdw wierzycieli spétdzielni w sytuacji, gdy zgodnie z art. 44 ust. 2* u.s.m. przystugujace
im hipoteki wygasaja — wciaz W migjsce prawa skutecznego erga omnes wchodzi roszczenie o
ustanowienie hipoteki ,zastepczej” skuteczne jedynie wtedy, gdy spotdzielnia dysponuje
nieruchomosciami wymienionymi w tym przepisie. Poza tym omawiane przepisy dos¢ wasko
ujmuja wierzytelnosci hipoteczne, jako ze mowa jest w nich wytacznie o kredytach, co musi
prowadzi¢ do stosowania art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o0 ksiggach wieczystych i
hipotece we wszystkich pozostatych przypadkach. Trudno wigc uznac, ze postulaty Trybunatu

zostaty w petni zrealizowane.



3. Celei zakres projektowang ustawy

Maac na uwadze koniecznos¢ petnego wykonania wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r., kierujac Si¢ brzmieniem sentencji wyroku oraz
jego uzasadnieniem, proponuje Si¢ uzupetnienie postanowien art. 44 u.s.m. Nalezy w nim
doda¢ nowe jednostki redakcyjne (ust. 3' i 3%), ktére wykluczatyby powstanie hipoteki lacznej
w razie wyodrebnienia lokalu potozonego w budynku mieszkalnym, ktéry to znajduje si¢ na
nieruchomosci obciazong hipoteka istniggaca w dniu wejscia w zycie ustawy i
zabezpieczajaca inna wierzytelnosé niz kredyt, o ktérym mowa w art. 44 ust. 1* usm., a
ponadto przyznawatyby wierzycielowi spotdzielni mieszkaniowej roszczenie o ustanowienie
odpowiedniego zabezpieczenia dodatkowego w wypadku, gdy w oparciu o art. 44 ust. 2*
u.sm. hipoteka , zastgpcza’ nie mogta by¢ ustanowiona lub gdy hipoteka taka nie stanowi
wystarczajacego zabezpieczenia wierzytelnosci. Podobne roszczenie powinno przystugiwac
wierzycielowi takze wtedy, gdy wskutek zmnigjszenia si¢ substratu hipoteki w wyzej opisane)
sytuagji (tzn. przy inng wierzytelnosci anizeli kredyt), jego zabezpieczenie jest niedostateczne.
Poza tym konsekwencja proponowanej zmiany jest nowelizacja art. 44 ust. 4 u.s.m., ascisle
rzecz biorac — uzupetnienie tresci tego przepisu poprzez rozszerzenie zawartego w nim
odestania.

Niezaleznie od powyzszego, w art. 44 ust. 2' u.s.m. nalezy zastapi¢ zwrot: , hipoteki
obciazajacgl nieruchomos¢ w dniu wejscia w zycie ustawy zabezpieczgjace kredyt” —

zwrotem: ,istnigjace w dniu wejsciaw zycie ustawy hipoteki zabezpieczajace kredyt”.

4. Skutki finansowe wykonania projektowang ustawy

Ustawa nie powoduje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa.

5. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europe skig

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie.



