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odpowiadajac na wystapienie z dnia 23 lipca 2015 r., znak: IV.7000.251.2015.MCH, w sprawie problematyki
przeksztalcenia hipoteki ustanowionej dla nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej w hipoteke taczna,
uprzejmie przedstawiam nastepujgce stanowisko.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222, z pdzn. zm.),
dalej u.s.m., przewiduje unormowania, ktére pozwalaja czionkom spoéidzielni mieszkaniowych na
kontrolowanie i wspoidecydowanie o sprzedazy nieruchomosci przez spotdzielnie oraz obcigzaniu
nieruchomosci spoildzielni hipoteka. Zauwazy¢ nalezy, ze stosownie do art. 1 ust. 7 u.s.m., w zakresie
nieuregulowanym w ustawie, do spotdzielni mieszkaniowe] stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443, z n6z. zm.), dalej u.p.s. Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 5
u.p.s., do wylgcznej wiasciwosci walnego zgromadzenia spoidzielni nalezy m.in. podejmowanie uchwat
w sprawie zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjne;j.

Ponadto, stosownie do art. 8% ust. 9 u.s.m., uchwate (walnego zgromadzenia spéidzielni mieszkaniowej)
uwaza sie za podjeta, jezeli byta poddana pod glosowanie wszystkich czesci walnego zgromadzenia, a za
uchwatg opowiedziata sie wymagana w ustawie lub statucie wigkszo$¢ ogolnej liczby czionkow
uczestniczacych w walnym zgromadzeniu. Jednakze w sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia
maijatku pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spéidzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia
zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej — do podjecia uchwaty konieczne jest, aby
w posiedzeniach wszystkich czesci walnego zgromadzenia, na ktorych uchwata byla poddana pod
glosowanie, uczestniczyta facznie co najmniej polowa ogoéinej liczby uprawnionych do gtosowania, chyba ze
statut stanowi inaczej.

Podobne uprawnienia kontrole dla cztonkow spdidzielni przewidziano w przypadku ustanowienia hipoteki na
nieruchomosci spoidzielni zabezpieczajacej udzielony spotdzielni kredyt. W celu skutecznego obcigzenia
nieruchomos$ci hipoteka zarzad spotdzielni musi  dysponowa¢ zgodq zaréwno rady nadzorcze
(art. 46 § 1 pkt 3 u.p.s.), jak i wiekszosci cztonkéw majacych prawa do lokali w budynkach znajdujacych sie
na tej nieruchomosci (art. 6 ust. 4 i 5 u.s.m.). Zgodnie z art. 6 ust. 4 i 5 u.s.m., jezeli kredyt zaciggany przez
spoldzielnie ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiong na nieruchomosci, ktorej spoéidzielnia jest
wiascicielem, a osoby niebedace cztonkami spoéldzielni lub czionkowie spéidzielni sg uprawnieni z tytutu
spotdzielczych praw do lokali w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi czionkami umowy
o budowe lokali na tej nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytu wymaga roéwniez pisemnej zgody
wiekszosci tych czionkéw spéldzielni oraz oséb niebedacych czionkami. Warunek ten stosuje sie takze do
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zmiany umowy kredytu polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia splaty zaciggnietego kredytu przez
ustanowienie hipoteki. Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu przeznacza sie wylgcznie na potrzeby
tej nieruchomosci.

W doktrynie prawa przyjmuje sie, ze dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci pienieznej
(zaciagnigtego kredytu bankowego) nie mozna ustanowi¢ hipoteki na innej nieruchomosci niz ta, na ktérej
ma by¢ realizowane zadanie inwestycyjne, oraz ze pisemnej zgody wiekszosci czlonkéw spoldzielni nie
mozna zastgpi¢ uchwalg walnego zgromadzenia.

Wskaza¢ nalezy, ze naruszenie ktorejkolwiek z dwéch przestanek wymienionych w art. 6 ust. 4 u.s.m.
stwarza dla sgdu wieczystoksiegowego przeszkode w dokonaniu w ksiedze wieczystej wpisu hipoteki,
o ktérym mowa w art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 .
poz. 707, z pdzn. zm.).

W przypadku hipotek ustanawianych w celach zabezpieczenia wierzytelnosci innej niz kredyt, o ktdrej mowa
w art. 6 ust. 4 u.s.m., zastosowanie znajdzie art. 46 § 1 pkt 3 u.p.s., stosownie do ktdérego do zakresu
dziatania rady nadzorczej (spotdzielni) nalezy podejmowanie uchwat w sprawie nabycia i obcigzenia
nieruchomosci oraz nabycia zakladu lub innej jednostki organizacyjnej. Uchwata rady nadzorczej
zezwalajgca na nabycie |lub obcigzenie nieruchomosci jest przestanka wazno$ci umowy zawieranej przez
zarzad w imieniu spoétdzielni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 1999 r. lll CKN 682/98). Pod
pojeciem obcigzania nieruchomosci nalezy rozumie¢ w szczegolnosci ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci, np. hipoteki.

Odnoszac sie do poruszonej w wystapieniu Rzecznika Praw Obywatelskich kwestii skutkow ogloszenia
upadfosci spotdzielni mieszkaniowej (odpowiednio réwniez wszczecia postepowania egzekucyjnego
i likwidacyjnego) zwigzanych z mozliwoscig obcigzenia hipoteka {aczng prawa odrebnej wiasnosci lokali
powstatych z mocy prawa jako efekt sprzedazy majatku spdtdzielni (wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci), zauwazy¢ nalezy, iz normy prawa upadiosciowego jako generalng zasade przyjmuja, ze
sprzedaz skiadnikdw majgtku upadtego powoduje wygasniecie praw je obcigzajacych, z wyjatkiem praw
wymienionych w ustawie (por. art. 313 i art. 317 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadiosciowe i naprawcze, dalej p.u.n.). Tym samym, sprzedaz nieruchomosci upadiego obcigzone;
hipotekg wigze sie z wygasnieciem hipoteki, co z kolei pocigga za soba nabycie prawa dla zabezpieczonego
wierzyciela do zaspokojenia wartosci wygasiego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonego
sktadnika mienia.

W przypadku spoldzielczych wiasnosciowych praw do lokalu mieszkalnego, prawo upadiosciowe przewiduje
wyjatek, gwarantujgc posiadaczom tych praw mozliwo$¢ przeksztatcenia ograniczonego prawa rzeczowego
w prawo wiasnosci (art. 86 p.u.n.), a ponadto u.s.m. w art. 17"° gwarantuje przeksztatcenie spotdzielczych
wilasnosciowych praw w prawo wiasnosci w przypadku nabycia majatku spéldzielni przez inny podmiot niz
spoldzielnia. Rozwigzania te w peiny sposdb majg charakter ochrony, gdyz ich brak powodowatby, ze
sprzedaz majatku upadiej spoldzielni mieszkaniowej pociggataby za sobg wygasniecie spoldzielczych praw
wiasnosciowych z prawem dla posiadacza tych praw do zaspokojenia z ceny sprzedazy w trybie art. 345
i nastepnych p.u.n.

W Swietle powolanych w stanowisku Rzecznika Praw Obywatelskich przepisow Konstytucji rozwigzania te
nalezy uzna¢ za wiasciwe, gdyz zapewniajg posiadaczom spoldzielczych wiasnosciowych praw status
odpowiadajacy prawom wiasciciela lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

W odniesieniu do interpretacji przepiséw prawa upaditosciowego w powigzaniu z art. 76 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, zaprezentowanej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz ewentualnym jej
zastosowaniem w sprawie upadio$ci Srédmiejskiej Spoéidzielni Mieszkaniowej, nalezy wskazaé co nastepuje.

W dostepnych uzasadnieniach orzeczen Sadu Najwyzszego, w ktérych wypowiedziano stanowisko, ze
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, takze w trybie art. 17'° u.s.m., stanowi podziat nieruchomosci ze
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skutkiem przewidzianym w art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, stan faktyczny przedstawiony
w tych orzeczeniach wskazuje na istnienie hipoteki przymusowej lgcznej w momencie sprzedazy majatku
spoldzielni. Byly to wiec przypadki, gdy nie tylko nieruchomos$¢ spoéldzielni (wlasnosé lub uzytkowanie
wieczyste), ale takze poszczegodlne spétdzielcze wilasnosciowe prawa do lokalu byty obcigzone hipoteka.
W takiej sytuacji trudno nie zgodzi¢ si¢ z teza wyrazonag przez Sad Najwyzszy, wedle ktorej sprzedaz
w ramach postepowania upadiosciowego majgtku spéitdzielni nie powinna powodowac wygasniecia hipoteki
przymusowej tacznej istniejacej na tych prawach spoldzielczych, ktére przeksztalcajg sie w odrebng
wilasnos¢ i de facto nie stanowig przedmiotu transakcji sprzedazy (por. orzeczenia SN wydane w sprawach:
Il CSK 637/13, Il CSK 541/13, Il CSK 550/13, Il CSK 349/13, Il CSK 5§35/13, Il CSK 357/13), albowiem nie
zachodzi tutaj mozliwos¢ zaspokojenia sie wierzyciela z ceny sprzedazy wiasnosciowego prawa
spotdzielczego (prawo to nie jest przedmiotem zbycia). W stanie faktycznym, ktory stanowit kanwe orzeczen
Sadu Najwyzszego, hipoteka obcigzajaca nowopowstate nieruchomosci lokalowe nie powstata wiec dlatego,
ze ,zadziatal” art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i istniejaca uprzednio na nieruchomosci
przeksztaicita sie ex lege w hipoteke tgczng, ale dlatego, ze ulegajgce przeksztatceniu prawa wtasnosciowe
do lokali spotdzielczych byly juz obcigzone hipoteka.

Jakosciowo inng sytuacjqg jest natomiast taka, w ktérej w dniu sprzedazy majatku spotdzielni mieszkaniowe;j
hipoteka jest ustanowiona wylacznie na nieruchomosci spoldzielni (wlasnosci, uzytkowaniu wieczystym),
a nie na poszczegolnych spoldzielczych prawach wiasnosciowych (do lokalu, domu jednorodzinnego).
W takiej bowiem sytuacji sprzedaz nieruchomosci pocigga za sobg wygasnigcie hipoteki (por. 313 ust. 2
p.u.n.) i prawo takie (jako juz nieistniejace) nie moze przeksztaici¢ sie w hipoteke taczng obcigzajacy
wyodrebnione lokale. Stanowisko to jest spdjne z funkcja, jaka spetniajg w praktyce wiasnosSciowe
spoidzielcze prawa, ktére sg w istocie w wielu aspektach zrownane z prawem wiasnosci, chociazby przez to,
ze mozliwe jest ustanowienie na nich hipoteki.

Rozwazajac mozliwe zmiany regulacji ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, nalezy mie¢ na wzgledzie,
Ze rozwigzania majace na celu wyeliminowanie powstawania hipoteki tacznej w przypadku wyodrebnienia
z nieruchomosci spoldzieini (obciagzonej hipotekg) nieruchomosci lokalowej na rzecz podmiotu innego niz
spoidzielnia funkcjonowaty juz na gruncie przedmiotowej ustawy. Do dnia 31 grudnia 2006 r. obowigzywat
bowiem art. 44 ust. 1 us.m., ktdry stanowit, ze z chwilg ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
w nieruchomosciach stanowiacych wiasno$¢ spoidzielni mieszkaniowych hipoteki obcigzajace te
nieruchomosci w dniu wejscia w zycie ustawy wygasaty. Art. 44 ust. 2 u.s.m. stanowit, ze w przypadkach,
o ktoérych wyzej mowa, spoidzielnia mieszkaniowa zobowigzana byla obcigzy¢ inng nieruchomosc¢
stanowigcg jej wilasnos$é hipoteka, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci poprzednio zabezpieczonej
hipotekag, ktéra wygasta. Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2005 r. Trybunat Konstytucyjny, w sprawie o sygn. akt
SK 10/05 orzekt o niezgodnosci ww. przepiséw z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 2, art. 20 i art. 32 ust. 1
Konstytucji RP.

Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, z p6zn. zm.) z dniem 31 lipca 2007 r. w art. 44 dodany
zostat ust. 1" i 2, stanowigce — podobnie jak przepisy derogowane wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego —
lex specialis w stosunku do art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Art. 44 ust. 1" u.s.m. stanowit,
ze w przypadku podziatu nieruchomos$ci bedacej wiasnoscig spéitdzielni, polegajgcego na ustanowieniu
odrebnej wiasnosci chocby jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spofdzielnia, obciazonej hipotekg
istniejacq w dniu wejscia w zycie ustawy, zabezpieczajgca kredyt, z kiérego srodki finansowe przeznaczono
na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka taczna nie powstaje. Jezeli czlonek spodtdzielni, na rzecz ktérego
spétdzielnia dokonuje przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub budynku dokonat wszystkich sptat,
0 ktérych mowa w przepisach u.s.m., to uzyskuje on prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub nieruchomosci bez
ograniczen hipotecznych, z zastrzezeniem art. 45 ust. 1. Z kolei wedle art. 44 ust. 2' u.s.m. dokonanie
podziatu, o ktérym mowa w ust. 1", powodowato wygasniecie hipoteki obciazajacej nieruchomos$¢ w dniu
wejscia w zycie uchwaly zabezpieczajacej kredyt, z ktérego Srodki finansowe przeznaczono na potrzeby
innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego poprzednic hipoteka, ktora wygasta,
spofdzielnia niezwlocznie zobowigzana byla obcigzyé hipotekg nieruchomos$¢, na potrzeby ktérej
przeznaczone zostaly érodki pochodzace z tego kredytu, lub inng nieruchomosé.
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W ocenie ustawodawcy nowe regulacje nie doprowadzily jednak do sanacji konstytucyjnosci u.s.m. we
wskazanym zakresie i z dniem 4 grudnia 2012 r. zostaly one uchylone (art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 lipca
2012 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — Dz. U. poz. 989). W przekonaniu
projektodawcéw zmiany ustawy nie bylo bowiem mozliwe skuteczne naprawienie przepiséw art. 44 ust. 1’
i 2' u.s.m. z poszanowaniem wszelkich zasad i wartosci konstytucyjnych. Natomiast ewentualna ingerencja
w tresC art. 44 u.s.m. moglaby prowadzi¢ do dalszego pogtebienia problemu pokrzywdzenia niektorych
wierzycieli hipotecznych.

Odnoszac sie zatem do postulatu podjecia dziatan legislacyjnych w celu zagwarantowania czionkom
spétdzielni mieszkaniowych, oraz pozostatym osobom posiadajacym tytuly prawne do lokali w ramach
spotdzielni mieszkaniowych, ochrony przed przerzucaniem na nich odpowiedzialnosci za diugi spéidzielni
oraz zapewnienia peinej spojnosci pomiedzy przepisami prawa dotyczacymi tej problematyki, informuje
Panig Rzecznik, ze wobec tego, iz nie zostaly rozpatrzone przez Parlamentarzystéw wchodzacych w skiad
sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektow ustaw z zakresu prawa spoidzielczego wszystkie
whniesione do niej projekty ustaw, w Ministerstwie podjeto prace nad rozwigzaniami, ktére bedg mogly by¢
wykorzystane w przypadku zakoriczenia biezacej kadencji Sejmu przed uchwaleniem ustawy odnoszacej sie
m.in. do opisywanego problemu. Kwestie podniesione w niniejszym wystgpieniu beda przedmiotem analizy
w ramach prowadzonych prac nad propozycjami rozwigzan legislacyjnych w tym zakresie.

Jednoczesnie uprzejmie informuje Panig Rzecznik, iz przedstawiajac propozycje rozwigzania omawianego
problemu nalezy mie¢ na uwadze kwestie podniesione przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia
21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, a w szczegdlnosci poglad Trybunatu, ze w przypadku instytucii
hipoteki ustawodawca, dokonujgc ewentualnych zmian, winien zachowac wyjatkowa wstrzemigzliwosé
i ostrozno$¢. Stanowi ona bowiem fundament kultury prawnej i ksztaltowanego na jej bazie tadu
normatywnego. Ewentualnie prace nad zmiang przepiséw powinny mie¢ zatem na wzgledzie zaréwno
interes cztonkdw spoldzielni, jak i wierzycieli spotdzielni.
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