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Rzeczypospolitej Polskiej

Przekazujg przyjete przez Rade Ministrow stanowisko wobec senackiego
projektu ustawy:

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (druk nr 2544).

Jednoczeénie informuje, ze Rada Ministrow upowaznita Ministra
Infrastruktury do reprezentowania Rzadu w tej sprawie w toku prac
parlamentarnych.

(-) Donald Tusk



Stanowisko Rzadu
do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(druk sejmowy nr 2544)

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (druk
sejmowy nr 2544) stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r. (sygn. akt SK 10/05), stwierdzajacego
niezgodno$¢ z Konstytucja RP art. 44 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm.) zwanej
dalej takze jako u.s.m., w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie
ustaw: o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o partiach politycznych,
o dostosowaniu gornictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodarki
rynkowej oraz szczegélnych uprawnieniach i1 zadaniach gmin gorniczych, o zmianie
niektorych ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo
telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”, o spdldzielniach mieszkaniowych, o jakosci
handlowej artykuléw rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej 1 do Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie 1 modernizacji technicznej oraz
finansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach 2001-2006, o zmianie ustawy
o zamowieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o kasach oszczgdnosciowo-
budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczg¢dzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154,
poz. 1802).

Po wejsciu w zycie wskazanego wyroku Trybunatu tres¢ art. 44 u.s.m. zostata
znowelizowana na mocy art. 1 pkt 34 obowiazujacej od dnia 31 lipca 2007 r. ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z pdzn. zm.). Nowelizacja polegata na
dodaniu w art. 44 ustepéw 1' i 2' oraz zmianie brzmienia ustgpu 4. Jej celem bylo przede
wszystkim wzmocnienie ochrony o0so6b, na rzecz ktérych zostaje ustanowiona odrgbna
wlasno$¢ lokalu. Uregulowania przyjgte w tym zakresie zostaly uznane za zgodne ze
wskazaniami Trybunatu. Jednakze pojawity si¢ opinie, ze w dalszym ciagu nie sa dostatecznie
zabezpieczone interesy wierzycieli spotdzielni w przypadku wygasnigcia hipoteki w wyniku
dokonania podziatu nieruchomos$ci stanowiacej wilasnos¢ spotdzielni polegajacego na
ustanowieniu odrgbnej wlasno$ci choéby jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spotdzielnia
(art. 44 ust. 1' i 2").

Celem regulacji proponowanych w przedmiotowym projekcie jest, jak wskazano w jego
uzasadnieniu, konieczno$¢ petnego wykonania wskazanego wyroku Trybunatu.

Projekt przewiduje nowelizacje art. 44 u.s.m. poprzez dodanie w nim ustepow 12, 22, 3
i 3% oraz zmiang brzmienia ustepow 2'i4.

W uzasadnieniu projektodawca podaje, ze regulacje zawarte w dodanych ust. 3' i 37
wykluczaja ,,powstanie hipoteki tacznej w razie wyodrgbnienia lokalu potozonego w budynku
mieszkalnym, ktory to znajduje si¢ w nieruchomosci obcigzonej hipoteka istniejaca w dniu
wejscia w zycie ustawy i1 zabezpieczajaca inng wierzytelno§¢ niz kredyt, o ktérym mowa
w art. 44 ust. 1' w.s.m.” oraz przyznaja ,,wierzycielowi spotdzielni mieszkaniowej roszczenie
o ustanowienie odpowiedniego zabezpieczenia dodatkowego w wypadku, gdy w oparciu
o dotychczasowe brzmienie art. 44 ust. 2' u.s.m. hipoteka ,zastepcza” nie mogla by¢
ustanowiona lub gdy hipoteka taka nie stanowi wystarczajacego zabezpieczenia wierzytelnosci.



Podobne roszczenie powinno przyshugiwaé wierzycielowi takze wtedy, gdy wskutek
zmniejszenia si¢ substratu hipoteki w wyzej opisanej sytuacji (tzn. przy innej wierzytelnosci
anizeli kredyt), jego zabezpieczenie jest niedostateczne.”.

Jako konsekwencje wprowadzenia ust. 3' i 3% w art. 44 u.s.m., proponuje si¢ po ust. 1'
dodanie ust. 1% o treéci analogicznej do ust. 32,

Ponadto, zdaniem projektodawcy, nalezato wylaczy¢ stosowanie w przypadku
ustanawiania dodatkowego zabezpieczenia, przepiséw art. 6 ust. 4 i 5, poniewaz w praktyce
znacznie utrudnialyby one ustanowienie owego dodatkowego zabezpieczenia.

Odnos$nie do projektowanego wylaczenia stosowania przepiséw art. 6 ust. 4 1 5 u.s.m.
w przypadku ustanawiania dodatkowego zabezpieczenia (art. 1 pkt 3 projektu), Rzad wskazuje
na potrzebe szczegdlnie wnikliwego rozwazenia propozycji. Nalezy bowiem rozwazy¢, czy
ustanowienie dla wierzyciela dodatkowego zabezpieczenia na nalezacej do spodidzielni
nieruchomosci, bez wiedzy i woli 0os6b uprawnionych z tytulu spotdzielczych praw do lokali
w budynku na tej nieruchomosci lub zawartych ze spotdzielnia umoéw o budowe lokali na tej
nieruchomos$ci, moze by¢ dopuszczalne w sytuacji, gdy miatoby spowodowa¢ jakiekolwiek
ograniczenia w dysponowaniu prawami tych oséb lub pomniejszenie wartosci posiadanych
przez nie praw.

Jednoczesnie, Rzad zwraca uwage, ze okreSlenie przypadajacego na kazdy lokal
spotdzielczy stanu zadluzenia z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami jest
jednym z niezbednych elementéw uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej
wlasnosci lokali w danej nieruchomosci (art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m.). Prawomocna uchwata
stanowi za$ ustawowa podstawe¢ do oznaczania lokali 1 przypadajacych na kazdy lokal
udziatbw w nieruchomos$ci wspdlnej przy zawieraniu notarialnych uméw o ustanowieniu
odrebnej wilasnosci lokali na rzecz os6b uprawnionych oraz o przeniesieniu na ich rzecz
wlasnosci tych lokali przez spotdzielnig (art. 42 ust. 5 u.s.m.).

A zatem w przypadku, gdy w stosunku do danej nieruchomosci istnieje prawomocna
uchwata, o ktérej mowa wyzej, nie jest mozliwe ustanawianie dla wierzyciela dodatkowego
zabezpieczenia powodujacego powigkszenie przypadajacego na kazdy lokal spétdzielczy stanu
zadtluzenia z tytutu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami.

Dla uniknigcia ewentualnych watpliwoséci interpretacyjnych, art. 44 ust. 2' u.s.m. nalezy
zastapi¢ zwrot: ,hipoteki obciazajacej nieruchomo$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy
zabezpieczajace] kredyt” — zwrotem ,,istniejacej w dniu wejscia w zycie ustawy hipoteki
zabezpieczajacej kredyt.”.

W zwiazku z powyzszym, Rzad wnioskuje ponadto o:

1. dookreslenie uzytych w projektowanym art. 44 ust. 1%, 2", 21 3% u.s.m. (art. 1 pkt 1,2, 3 i 4
projektu) pojec:

-,,dodatkowe zabezpieczenie” - w szczegdlnosci poprzez wskazanie jego rodzaju i charakteru
oraz formy i warto$ci (ekwiwalentno$ci), oraz

-,,odpowiedni termin” - Ww szczegélnosci poprzez okreSlenie czasu jego trwania

i ewentualnych sankcji w przypadku, gdyby spoldzielnia mieszkaniowa (z réznych
przyczyn) na zadanie wierzyciela hipotecznego nie wustanowita dodatkowego
zabezpieczenia w ,,odpowiednim terminie”,

2. uzupelnienia przedmiotowego projektu o normy, ktore regulowatyby przypadki, gdy
spotdzielnia mieszkaniowa nie bedzie mogla ustanowi¢ dodatkowego zabezpieczenia
z przyczyn od niej niezaleznych (na przyktad wystapi brak nieruchomosci, o ktérej mowa



w art. 40 u.s.m., lub gdy na wszystkich nieruchomos$ciach nalezacych do spoétdzielni bedzie
juz ustanowiona odrgbna wtasnos¢ lokali).

Ponadto, wnioskuje sig o:

- wyjasnienie pojecia ,,pozostata czg$§¢ nieruchomosci, w ktorej ustanowiono odrgbna
whasno§¢ lokalu”, uzytego w dodawanym ust.1” i ust. 3> w art. 44 u.s.m. poprzez
jednoznaczne ustalenie, czy pojgcie to obejmuje ,,nieruchomo$¢ wspélna” w znaczeniu
nadanym ustawa o wlasnosci lokali,

- usuniecie watpliwosci dotyczacych tresci projektowanego art. 44 ust. 2' i ust. 3' w czesci
odnoszacej si¢ do ,,dnia wejscia w zycie ustawy”’, gdyz nie jest wiadome, czy chodzi
o dzien wejscia w zycie projektowanej nowelizacji, czy tez o dzien 24 kwietnia 2001 r.,
kiedy zaczal obowiazywac art. 44 ustawy macierzystej,

- uzupehlienie przedmiotowego projektu o przepis nakladajacy obowiazek zawarcia
w umowie przeniesienia wiasnosci lokalu os$wiadczenia, czy hipoteka obciazajaca
nieruchomo$¢, z ktorej wyodrgbniana jest wlasno$¢ lokalu, zabezpieczata kredyt udzielany
na potrzeby tej czy tez innej nieruchomosci z uwagi na mozliwo$¢ powstania w praktyce
stosowania przepisow art. 44 ust. 1' i ust. 2' u.s.m. probleméw z ustaleniem tej kwestii,

- uzupetnienie projektowanych rozwiazan o sytuacje¢, w ktorej nastepuje ogloszenie upadtosci
spotdzielni mieszkaniowe;.

Majac na uwadze argumenty projektodawcy przemawiajace za wprowadzeniem
proponowanych regulacji, Rzad pozytywnie opiniuje propozycje zmian zawarte w senackim
projekcie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy nr 2544),
pod warunkiem przyjgcia przedstawionych powyzej uwag.



