Hipoteka w spoétdzielni

Wygasniecie hipoteki, o ktorej mowa w art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116), nastepuje z chwila
ustanowienia w nieruchomosci stanowiacej witasnos¢ spotdzielni odrebnej wiasnosci cho¢by
jednego lokalu na rzecz innej osoby

— postanowienie SN z dnia 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03

Hipoteka zwykia, ustanowiona dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej banku, obejmuje
ustawowe odsetki za opdznienie w splacie tej wierzytelnosci w zakresie wskazanym w art. 1025 § 3 k.
p. c. Nie zabezpiecza natomiast odsetek za opdznienie ustalonych w umowie kredytowej wedtug
zmiennej stopy procentowej, nawet gdyby zostaty objete trescig wpisu do ksiegi wieczystej — uchwata
SN z 20 maja 2005 r. sygn. akt lll CZP 24/

Dla ustanowienia hipoteki przymusowej na podstawie art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19, poz. 147 ze zm.) niezbedne jest przedstawienie tytutu
wykonawczego, z ktérego wynika wierzytelno$¢ wnioskodawcy podlegajaca zabezpieczeniu —
postanowienie SN z 20 marca 2003 r., IIl CKN 205/00

Zmiana hipoteki kaucyjnej na przymusowa zwykig po ogtoszeniu upadtosci dtuznika jest
dopuszczalna, jezeli wskazana we wniosku kwota naleznosci gtdwnej oraz odsetek za opdznienie nie
przekracza najwyzszej sumy dotychczasowej hipoteki kaucyjnej — postanowienie SN z dnia 19 lutego
2003 r., V CK 80/02.

Przedmiotem zabezpieczenia hipoteki przymusowej moga by¢ rowniez:

-uzytkowanie wieczyste-gdzie hipoteka obcigza takze budynki i urzadzenia znajdujace sie na
uzytkowanym terenie

.Pelnomocnictwo.

Umocowanie do czynnosci prawnych w cudzym imieniu moze mie¢ postac¢ petnomocnictwa ogélnego,
rodzajowego albo szczegdlnego ( art. 98 KC ).

Petnomocnictwo ogélne upowaznia do czynnosci zwyktego zarzadu i, pod rygorem niewaznosci,
powinno by¢ udzielone na pismie ( art. 99 § 2 KC ).

Petnomocnictwo szczegélne umocowuje do konkretnej czynnosci prawnej, np.do sprzedazy
lub kupna okreslonej nieruchomosci.

Petnomocnictwo rodzajowe umocowuje do czynno$ci prawnych okreslonego rodzaju, w tym takze
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, jezeli ustawa nie wymaga petnomocnictwa szczegdlnego
(art.98 KC).

Forma petnomocnictwa zalezy od tego jakiej formy wymaga ustawa do dokonania czynnosci prawne;j.

e hipoteka przymusowa
o Hipoteka przymusowa spetnia funkcje szczegolnego rodzaju $rodka
egzekucyjnego,podczas gdy funkcjg hipoteki zwyktej jest utatwienie i zabezpieczenie
kredytu.Istota hipoteki przymusowej polega na tym,ze wierzyciel,ktérego
wierzytelnoscjest stwierdzona tytutem egzekucyjnym,moze uzyskac na podsrawie
tego tytutu hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika obciazajaca,osobno a
nie tacznie,kazda z tych nieruchomosci.

Hipoteka taczna-umowna. Wprowadzona przez przepisy obowigzujace od 23 wrzesnia jest tzw.
hipoteka faczna-umowna - - Wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka taczna-umowna, moze wedtug
swego uznania zadac zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z
niektérych z nich lub ze wszystkich tacznie.

Hipoteka przymusowa powstaje z mocy prawa lub na podstawie orzeczenia sadu.

hipoteka przymusowa

hipoteka, ktéra moze by¢ ustanowiona na rzecz wierzyciela posiadajacego wymagalng wierzytelnosé
stwierdzong tytutem wykonawczym, okreslonym w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym na
wszystkich nieruchomosciach dtuznika. Hipoteka przymusowa moze by¢ réwniez ustanowiona na
podstawie tymczasowego zarzadzenia sadu lub postanowienia prokuratora.



Hipoteka przymusowa

praw. stuzy zabezpieczeniu i egzekucji wierzytelnosci juz istniejacej. Powstaje ona bez zgody, a nawet
wbrew woli wiasciciela nieruchomosci. Ustanowienia takiej hipoteki moze zagdac¢ osoba, ktorej
przystuguje wierzytelnosc¢ pieniezna wzgledem wiasciciela nieruchomosci. Osoba ta musi uzyskaé
tytut wykonawczy, czyli orzeczenie zasadzajace wierzytelnosé lub ustalajgce istnienie wierzytelnosci,
ktéry stanowi podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Tytuty wykonawcze mogg pochodzi¢ od
sgdow cywilnych, sgdoéw karnych lub prokuratora w celu zabezpieczenia kary grzywny, moga nadto
by¢ wystawione przez banki, gdyz na mocy art. 53 pr. bankowego wyciagi z kont bankowych majg
moc tytutéw wykonawczych. Do powstania tej hipoteki niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Warto przypomnie¢: 3 stycznia 1996 r. zostato ogtoszone (Dz.U. nr 10, poz. 61) obwieszczenie
Prezesa Trybunatu Konstytucyjnego o utracie mocy obowigzujacej art. 53 ust. 2 ustawy Prawo
bankowe z 1989 r. w zakresie, w jakim przepis ten nadawat dokumentom bankowym przymiot tytutéw
wykonawczych bez potrzeby uzyskiwania sagdowych klauzul wykonalnosci w odniesieniu do niekt6rych
wierzytelnosci. Inspiracje dla orzeczenia wydanego przez Trybunat stanowito kilka przyktadow
zaczerpnietych z praktyki bankowej. Wiecej nie byto trzeba.

Musi by¢ pisemne oswiadczenie diuznika o poddaniu sie egzekuciji.

Ostatnia nowelizacja ustawy Prawo bankowe nie zmienita zasadniczo uprawnienia bankéw do
wystawiania bankowych tytutéw egzekucyjnych. Opowiadat sie za tym Zwigzek Bankéw Polskich,
postulujagc w uchwale z 21 kwietnia 2004 r. "utrzymanie regulacji bankowego tytutu egzekucyjnego".
Nastgpito jednak wzmocnienie ochrony prawnej diuznika dzieki odpowiedniej zmianie art. 97 ust. 2.
Pozostata wszakze sytuacja, na tle ktorej utrzymujg sie powody do kontrowersji, a nawet niepokoju.
Uprawnienie do wystawiania b.t.e. jest nadzwyczajnym uprawnieniem bankéw i - podobnie jak to
zdarza sie w innych podobnych przypadkach - bywa naduzywane. Niektére banki wystepujg do sadu z
wnioskami o nadanie b.t.e. klauzuli wykonalnosci, mimo iz dtuznik nie ztozyt pisemnego oswiadczenia
0 poddaniu sie egzekuciji

Aktualny stan prawny wskazuje, iz w przypadku np. wygasniecia prawa spoldz. po wskazanych w
ustawie terminach, hipoteka ustanowiona na prawie spoéldzielczym np. banku pozostaje
bezprzedmiotowa.

Art. 231 Prawa Sp6ldz. Nie obejmuje sytuacji przysadzenia wtasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci SM i nie jest dobrym zabezpieczeniem

Do stosunkow cywilnoprawnych, ktdre powstaty po tym dniu, w tym hipotek, przepisy art. 44 ustawy
nie moga by¢ stosowane. Od dnia 24 kwietnia 2001 r. byt hipotek, ustanawianych nieruchomosci
przez spotdzielnie mieszkaniowe podlega przepisom ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a wiec
ksztaftowanie w tym zakresie przez strony stosunkow cywilnoprawnych odbywa sie m.in. przez
zastosowanie unormowari zawartych w art. 76 ust. 4 lub art. 90 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

Najtrudniejsze jest ustalenie zobowigzan nie ujawnionych w ksiedze wieczystej

Nieruchomosci bedace przedmiotem sprzedazy moga trafia¢ na rynek obciazone ré6znego rodzaju
dtugami. O istnieniu niekt6érych kupujacy moze dowiedzie¢ sie dopiero od... komornika. Najmniej



niebezpieczenstw niosag ze sobg wierzytelnosci zabezpieczone hipotekg na nieruchomosci - bo sg
widoczne. Moga to by¢ hipoteki wpisane na rzecz banku, urzedu skarbowego, ZUS-u, gminy lub
wierzycieli indywidualnych. Z zapisdw w ksiedze wieczystej mozemy uzyskac informacje o
zobowigzaniach wtasciciela, jego wierzycielach oraz przyczynie dtugu. Trzeba jednak wiedzy i
umiejetno$ci, aby ustali¢ rodzaje i faktyczne kwoty zadtuzenia oraz tak zorganizowac¢ sprzedaz i sptate
dtugu, aby sprzedajacy dostat nalezne mu pienigdze, a kupujacy skutecznie nabyt nieruchomosé
wolng od zobowigzan sprzedajacego. Innym sygnatem, ktéry mozna znalez¢é w ksiedze wieczystej jest
wpis w dziale Il ksiegi wieczystej ostrzezenie 0 wszczeciu egzekucji komorniczej lub wpis sgdowy 0
toczacym sie postepowaniu. Oznacza to, ze nieruchomos$é moze stanowi¢ zabezpieczenie jakichs
zobowigzan sprzedajgcego, ktére juz egzekwuje komornik, albo ktére zostang dopiero ustalone w
postepowaniu sgdowym. Znacznie trudniejsze jest ustalenie zobowigzan sprzedajacego nie
ujawnionych w ksiedze wieczystej. Zadtuzenia te moga powstawac z wielu powodow, a wierzycielami
moze by¢ wiele instytucji i oséb. Moga to by¢ zobowigzania dotyczace optat za wieczyste
uzytkowanie, podatku od nieruchomosci, zobowigzan do wspdlnoty mieszkaniowej, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zobowigzan dotyczacych funduszu remontowego. Wiekszego naktadu pracy wymaga
ustalenie zadtuzen w spoétdzielnimieszkaniowej. Kolejnym zrédtem dlugéw moga by¢ naleznosci z
tytutu eksploatacji nieruchomosci na rzecz np. zaktadu energetycznego, gazowniczego, firm
telekomunikacyjnych i wodociagéw, zaktadéw komunalnych. Zdecydowanie wiekszych umiejetnosci
wymaga tez ustalenie zobowigzan sprzedajacego w stosunku do urzedu skarbowego i zaktadu
ubezpieczen spotecznych. Diugi te sg zabezpieczone hipotekg przymusowa na nieruchomosci. Ale
grozny jest moment bezposrednio przed wpisem hipoteki przymusowej. Tym bardziej, ze ten
sposob zabezpieczenia wierzytelnosci moze przenies¢ odpowiedzialnos¢ za dtug na
kupujacego nieruchomosé. Jest mato prawdopodobne, aby przecietny Smiertelnik, kupujac
nieruchomosé potrafit sobie z nimi poradzi¢. Eliminacja opisanych wyzej zagrozen to zadanie dla
dobrze wyksztatconego i doswiadczonego posrednika. Jego rola jest nie tylko ustalenie wierzycieli,
wysokosci zobowigzan, ale takze znalezienie sposobu na takie przeprowadzenie transakciji, by
wytgczy¢ odpowiedzialnos¢ kupujacego za zobowigzania sprzedajacego. Ustawodawca aby
zabezpieczy¢ klientow wprowadzit wymog posiadania licencji oraz ubezpieczenia sie posrednika od
odpowiedzialnosci cywilnej. To zwieksza poziom bezpieczehnstwa klientéw pod warunkiem, ze
korzystajg z ustug posrednika, ktory i licencje i ubezpieczenie w odpowiedniej wysokos$ci posiada.
Adam Nitka, Witold Czapla

- Doradcy Rynku

MINISTER
z up. SEKRETARZ STANU
Krzysztof Pater

* % *

Informacije w zwigzku z o$wiadczeniem senatora Zygmunta Cybulskiego, ztozonym na 57.
posiedzeniu Senatu ("Diariusz Senatu RP" nr 58), przekazat Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Sprawiedliwosci:

Warszawa, dnia 21 kwietnia 2004 r.



Pan

Longin Pastusiak
Marszatek Senatu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku

Odpowiadajgc na o$wiadczenie Pana senatora Zygmunta Cybulskiego, ztozone podczas 57.
posiedzenia Senatu Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 4 marca 2004 r., przestane Ministrowi
Infrastruktury przy pismie z dnia 10 marca 2004 r., Nr BPS/DSK-043-106-04, ktdre zostato przekazane
Ministrowi Sprawiedliwosci przez Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury przy pismie z
dnia 19 marca 2004 r., nr BM-2/053/K-46/04/Kt, w zakresie swej wtasciwosci, uprzejmie informuje, co
nastepuje.

W powyzszym oswiadczeniu Pan Senator proponuje wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) poprzez:

- rozciggniecie w czasie dziatania art. 44 ust. 1 powotanej ustawy w postaci wygasniecia hipotek,
réwniez do hipotek (nazwanych "nieuzasadnionymi”), ktdre zostaty ustanowione w okresie od dnia 24
kwietnia 2001 do dnia 15 stycznia 2003 r.,

- ustalenie odpowiedzialno$ci Skarbu Panstwa za zobowigzania spétdzielni mieszkaniowych
zabezpieczone hipotekami do wysokosci wygasnietych hipotek.

Powyzsze zmiany, zdaniem Pana Senatora, rozwigzg definitywnie problemy spdtdzielcow i w
konsekwencji naprawig szkody spowodowane bfednymi regulacjami zawartymi w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Na wstepie pozwole sobie przypomniec, ze na wczesnigjsze o$wiadczenie Pana Senatora w sprawie
nowelizacji art. 44 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, udzielitem odpowiedzi w pismie z dnia 18
grudnia 2003 r., nr P.11.436/91/03, ktdrego kopia zostata przestana Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast. W powyzszym pismie szczegdfowo wyjasnitem, jakie jest ratio legis powotanego art.
44, jak rowniez wskazatem, ze przepis ust. 1 w art. 44 uwaza sie za kontrowersyjny, a takze budzacy
walpliwosci konstytucyjne po uchyleniu w art. 44 w ust. 2 zdania drugiego i trzeciego ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych na mocy art. 8 pkt 5 ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. 0 zmianie ustaw:
o0 Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o partiach politycznych, o

dostosowaniu gornictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodarki rynkowej
oraz szczegolnych uprawnieniach i zadaniach gmin gdrniczych, o zmianie niektoérych ustaw
zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Paristwowe”, o
spotdzielniach mieszkaniowych, o jako$ci handlowej artykutow rolno-spozywczych, Ordynacja
wyborcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypospolitej Polskigj, o przebudowie i
modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach 2001-
2006, o zmianie ustawy o zamdwieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o kasach
oszczedno$ciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe
(Dz.U. Nr 154, poz. 1802).

Warto takze wskazac, ze na temat tre$ci normatywnej art. 44 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w pismiennictwie wypowiadane sg rozbiezne poglady (np. vide: Bieniek, "Z problematyki stosowania
ustawy o spoftdzielniach mieszkaniowych w praktyce notarialnej", "Rejent" 2003, nr 9, s. 22. R.
Dziczek, "Spotdzielnie mieszkaniowe, komentarz", s. 283, Warszawa 2003), przy czym dotychczas na
temat powyzszej regulacji brak jest wypowiedzi Sadu Najwyzszego.

Mozna uznac przepisy art. 44 ustawy za dyskusyjne. Z tych wzgledoéw nie sposdb zanegowac
potrzeby nowelizacji art. 44 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Nie moge jednakze opowiedzie¢
sie za postulowanym przez Pana Senatora kierunkiem zmian. Minister Sprawiedliwo$ci nie byt
projektodawca ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz jej kolejnych nowelizacji ani nie jest
"gospodarzem" tej ustawy. Przekazanie przez Ministra Infrastruktury, z powofaniem sie na wtasciwosc,
kolejnego oswiadczenia Pan Senatora, dotyczacego nowelizacji ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, z jednoczesnym poleceniem zajecia stanowiska przez Ministra Sprawiedliwosci i
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przekazania tego stanowiska Marszatkowi Senatu Rzeczypospolitej Polskiej oraz przestania kopii
stanowiska do wiadomosci, ze wzgledu na zakres kompetencji Ministra Sprawiedliwo$ci, budzi
waltpliwosci.

Instytucja hipoteki jest uregulowana w dziale Il ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.), a ponadlto, jako ograniczone prawo rzeczowe
(art., 244 § 1 kc), w ogdinym zakresie dotyczacym wszystkich ograniczonych praw rzeczowych,
podlega przepisom kodeksu cywilnego (art. 244-251). Resort sprawiedliwo$ci ponosi
odpowiedzialnos$¢ za tres$¢ regulacji w powyzszych aktach prawnych i jest wiodacy przy ich tworzeniu.
Do zadan Ministra Sprawiedliwosci nalezy takze dbato$¢ o spdjnosc¢ systemu prawa cywilnego, do
czego nalezy zaliczy¢ wszystkie regulacje dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, a do ktérych
m.in. zalicza sie hipoteke oraz wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu. Jednak ta okolicznosc nie
moze stanowi¢ podstawy do prowadzenia w Ministerstwie Sprawiedliwosci rozwazan dotyczacych
mozliwos$ci zmiany art. 44 ustawy, ustanowionego w celu uwtaszczenia cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych, ktdry zawiera przepisy szczegolne w zakresie wygasniecia hipotek (ust. 1) oraz
przeksztafcenia ex lege hipoteki w hipoteke tgczng (ust. 4).

Wobec powyzszego problem przedstawiony w o$wiadczeniu zostanie zasygnalizowany Ministrowi
Infrastruktury, ktory obecnie przygotowuje projekty stanowisk Rzgadu wobec poselskich projektow
ustaw: o zmianie ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych (druk nr 2259) oraz o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (druk nr 2522).

Podchodzac z petnym zrozumieniem do troski Pana Senatora o los cztonkdw spdtdzielni
mieszkaniowych, ktdrych sytuacja w konkretnej spotdzielni stata sie bezposrednig przyczyng
ztozonego oswiadczenia, dodatkowo wyjasniam, co nastepuje.

Art. 44 ust. 1 zostat zamieszczony w rozdziale 5 ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych,
zawierajgcym przepisy przejsciowe i koricowe zwigzane z przeksztatceniami wtasnosciowymi w
spotdzielniach mieszkaniowych oraz skutkami tych przeksztatcen, a zatem dotyczy standw, jakie
powstaty przed wejsciem w zycie omawianej ustawy, tj. przed dniem 24 kwietnia 2001 r. Do
stosunkow cywilnoprawnych, ktdre powstaty po tym dniu, w tym hipotek, przepisy art. 44 ustawy nie
moga byc stosowane. Od dnia 24 kwietnia 2001 r. byt hipotek, ustanawianych przez spdtdzielnie
mieszkaniowe podlega przepisom ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a wiec ksztattowanie w
tym zakresie przez strony stosunkow cywilnoprawnych odbywa sie m.in. przez zastosowanie
unormowan zawartych w art. 76 ust. 4 lub art. 90 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Zaznaczy¢ nalezy, ze po dniu 24 kwietnia 2001 r. spofdzielnie mieszkaniowe i banki, w zakresie
hipotek, ksztattowatly swoje wzajemne relacje na zasadzie swobody umdw, jedynie z ograniczeniami
wynikajgcymi z zasad funkcjonowania spotdzielni (m.in. wymagana zgoda rady nadzorczej spotdzielni
na obcigzenie nieruchomosci). Zabezpieczanie zatem przez banki udzielanych kredytow hipotekg na
nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej tylko za jej zgoda, w okresie od dnia 24 kwietnia 2001 r. do
dnia 15 stycznia 2003 r., byto dziataniem podejmowanym w ramach czynno$ci cywilnoprawnych i obie
strony tych umdw dziataly w zaufaniu do obowigzujgcych norm prawnych. Tymczasem zgtoszona
propozycja ma na celu zniweczenie tych wzajemnych ustalen i wprowadzenie (kolejnymi ustawowymi
zmianami) na rynku kredytowania sytuacji, ktéra w konsekwencji moze spowodowac ograniczenie
kredytowania przez banki spétdzielni mieszkaniowych, a wiec wywofac istotne zaburzenia w
prowadzeniu przez nie dziatalno$ci gospodarczej. Proponowana zmiana naruszataby stabilnos¢
przepisow w zakresie obrotu cywilnoprawnego, dopuszczajac mozliwos¢ ksztattowania w drodze
ustawy stosunkow cywilnoprawnych z moca wsteczna, z pokrzywdzeniem intereséw jednej ze stron, z
uprzywilejowaniem natomiast drugiej strony, mimo ze dziataty one w ramach swobody umdw i w
zgodzie z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi. Przyjecie uregulowania, iz wystarczajgcym Srodkiem
zabezpieczenia interesu wierzyciela jest "odpowiedzialnos¢" Skarbu Panstwa nie wydaje sie trafne z
wielu wzgleddw. Zadac nalezy przede wszystkim pytanie, dlaczego aktualnie, w warunkach
gospodarki rynkoweyj, tylko spotdzielnie mieszkaniowe majg miec, tak szeroko rozumiane,
zabezpieczenia majgtkowe ze strony Skarbu Panstwa, a nie inne podmioty, ktore poprzez swojq
dziatalnosc rowniez zaspakajaja potrzeby mieszkaniowe obywateli. Dodatkowo nalezy wskazac, ze
przywileju wygaszania hipotek nie przewidziano w innych aktach prawnych umozliwiajacych lokatorom
nabywanie na wtasnos$¢ zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych, np. w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wtasnoscig przedsiebiorstw, niektorych spdtek
handlowych z udziatem Skarbu Parnstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan
bedgcych wiasnoscigq Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.). Proponowane
rozwigzanie réznicuje zatem sytuacje prawng lokatordw ubiegajgcych sie o nabycie na wiasnosc
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zajmowanego lokalu mieszkalnego. Warto takze zauwazyc, ze wprowadzenie regulacji przewidujgcej
"odpowiedzialnos¢ Skarbu Paristwa za dfugi spdtdzielni" w obecnie istniejgcym stanie finansdw
publicznych, moze okazac sie wysoce utrudnione.

Nalezy podkreslic, ze wygasniecie hipoteki w przypadku, o ktorym mowa w art. 44 ust. 1 ustawy, nie
pocigga za sobg wygasniecia wierzytelnosci, a jedynie doprowadza do pozbawienia tej wierzytelnosci
prawnego $rodka jej zabezpieczenia. Oznacza to, ze wierzytelnosc¢ istnieje i wierzyciel moze
dochodzi¢ jej zaspokojenia z majatku dfuznika, ktdrym jest w tym wypadku spdtdzielnia mieszkaniowa.
Niewalpliwie taki majatek dfuznika stanowi m.in. nieruchomo$c, na ktdrej prowadzona jest przez
spotdzielnie budowa domu

mieszkalnego. W wyniku bowiem zawarcia na postawie art. 17 ust. 1 lub art. 18 ust. 1 ustawy
umowy o budowe lokalu, powstaje jedynie roszczenie o ustanowienie spdfdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, zwanego "ekspektatywag wtasnosciowego prawa do lokalu" lub roszczenie o
ustanowienie odrebnej wtasno$ci lokalu, zwane "ekspektatywq odrebnej wtasnosci lokalu".
Ekspektatywy te sq wprawdzie zbywalne, podlegajg dziedziczeniu i egzekucji, lecz nie stanowig praw
przenoszgcych prawo wtasnosci (lub uzytkowania wieczystego), jak tez innych praw rzeczowych
zwigzanych z nieruchomosciq, na ktdrej jest realizowane zadanie inwestycyjne. Z tych wzgleddw
nawet unormowanie rozciggniecia w czasie ustawowego wygasniecia hipotek, jak proponuje Pan
Senator, nie pozbawia wierzyciela mozliwo$ci egzekwowania wierzytelno$ci z nieruchomosci bedgcej
wiasnoscig spotdzielni mieszkaniowej w sytuacji, gdy wierzytelnosc ta jest wymagalna, jak réwniez nie
pozbawia spdtdzielni mozliwosci ustanowienia na tej nieruchomosci nowej hipoteki.

Warto dodac, ze spdtdzielnie mieszkaniowe w zakresie zacigganych przez nie zobowigzan
majgtkowych nie zostaly uznane za osoby prawne o wyjatkowym statusie wsréd oséb prawnych i nie
sg objete szczegodlng gwarancjg ze strony Skarbu Paristwa na podstawie ustawy z dnia 8 maja 1997 r.
0 poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne (Dz.U. z
2003 r. Nr 174, poz. 1689).

Propozycje legislacyjne przedstawione przez Pana Senatora sq zaprezentowane na tle
nieprecyzyjnego stanu faktycznego i w zwigzku z tym utrudnione jest ustalenie sytuacji prawnej
cztonkdw spdidzielni mieszkaniowej, o ktérych mowa w o$wiadczeniu.

Z o$wiadczenia wynika, ze wskazana przez Pana Senatora spdfdzielnia mieszkaniowa na
nieruchomos$ci bedacej jej wtasnoscig (lub w uzytkowaniu wieczystym) wybudowata budynek
mieszkalny oraz ze obecnie ta spdtdzielnia znajduje sie w stanie upadfosci. Jednoczesnie jednak Pan
Senator podaje, iz przed ogtoszeniem upadfos$ci spotdzielnia zawarta z cztonkami spdfdzielni umowy o
budowe lokalu. Nalezy zatem wnioskowac, ze musiata byc to nieruchomos$¢ niezabudowana albo co
najwyzej w budowie, jezeli zawierane byty dopiero umowy o budowe lokali. Mozna przypuszczac, ze w
czasie zawierania tych umow nieruchomos$c¢, na ktdrej realizowano inwestycje, nie byta obcigzona
hipotekq. Z dalszej czesci oswiadczenia wynika, ze po wybudowaniu budynku spofdzielnia zaciggneta
kredyt i zabezpieczyta ten kredyt hipotekg ustanowiong na nieruchomosci, ktdrej dotyczyty umowy o
budowe lokali. Ponadto Pan Senator podaje, ze spotdzielnia jest zadtuzona, a w zwigzku z tym
cztonkowie, ktdrzy zawarli umowy o budowe lokali nie bedg mogli odzyskac kwot wptaconych na
poczet wktadu mieszkaniowego. Przechodzac do analizy tego stanu faktycznego, w Swietle
obowigzujgcych regulacji i proponowanych zmian, nalezy przede wszystkim zauwazyc, ze
nieprecyzyjnie przedstawiony stan faktyczny w o$wiadczeniu uniemozliwia poczynienie petnych
ustalen w tym zakresie. Nie jest jasne, czy w o$wiadczeniu chodzi o cztonkdw spdfdzielni, ktdrzy
zawarli umowe o budowe lokalu na prawach lokatorskich na podstawie art. 10 ustawy (co wydaje sie
prawdopodobne w kontekScie stwierdzenia, iz cztonkowie wnie$li wktad mieszkaniowy), ale moze by¢
to réwniez umowa o budowe lokalu w celu przeniesienia jej wtasno$ci na rzecz cztonka (art. 18 ust. 1
ustawy) lub umowa o budowe lokalu w celu ustanowienia spdétdzielczego wtasno$ciowego prawa do
lokalu (art. 17 ust. 1).

Jest bezsporne, ze stosunki miedzy cztonkami spdtdzielni a spotdzielnia majg charakter
cywilnoprawny. Podkreslic nalezy, ze stosunki cywilnoprawne sg przez strony regulowane w drodze
negocjacji, umow i ugod, a ingerencja ustawodawcy w te stosunki powinna by¢ ograniczona,
szczegdinie zas nie powinna ich zmienia¢ wstecz.

Warto zauwazyc, ze w prawie cywilnym (do ktdrego zalicza sie m.in. prawo spotdzielcze) uczestnicy
obrotu powinni by¢ aktywni, jezeli chcg korzysta¢ z mozliwosci stwarzanych im przez prawo i jezeli
chcg realizowac swe roszczenia. Prawo cywilne jest bowiem oparte na swoistej "samoobstudze”, co
oznacza, ze strony same decyduja, w ramach swobody umdw, o



tresci nawigzywanych stosunkdow, same tez uruchamiajg sadowy mechanizm w razie, gdy doznajg
naruszenia prawem chronionych intereséw. Nie jest to oczywiscie zadanie tatwe, przede wszystkim z
powodu licznych zmian przepiséw, zwtaszcza w ostatnich latach. Nieznajomo$¢ jednak prawa
cywilnego przez strony stosunkdw cywilnoprawnych moze powodowac dla nich ujemne skutki, gdyz
nie bedg oni wiedzieli, do czego majg uprawnienia, nie bedg tez z prawa korzystali, za$ aparat
panstwowy nie jest obowigzany w tym ich wyreczac.

Cztonkowie spdtdzielni, zawierajgc umowy o budowe lokali, podjeli tzw. ryzyko kontraktowe. Z uwagi
na specyfike dochodzenia do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w formie budownictwa
spotdzielczego ryzyko to jest duze, co wymaga od cztonkOw spotdzielni wzmozonej aktywnosci oraz
biezgcego orientowania sie w sytuacji (zwtaszcza gospodarczej) spotdzielni. W zwigzku z tq ostatnig
kwestig nalezy wskazac, ze spotdzielnie nalezg do podmiotow zobowigzanych do udzielania informacji
publicznej z mocy art. 4 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz.U. Nr 112, poz. 1198 ze zm.). Niezaleznie zatem od uregulowan zawartych w
przepisach prawa spotdzielczego, cztonkowie spdtdzielni mogq o jej dziatalno$ci uzyskac informacje w
trybie powotanej ustawy.

Wydaje sie, ze obawy Pana Senatora co do odpowiedzialno$ci cztonkdw, ktdrzy zawarli umowe o
budowe lokalu, z tytutu obcigzenia nieruchomosci hipotekg nie sq uzasadnione. Cztonkowie ci nie
mayja praw rzeczowych do nieruchomosci, a jedynie w wypadku 0séb, o ktérych mowa w art. 17 ust.
1iart. 19 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, roszczenie o ustanowienie spofdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu lub roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasno$ci lokalu. Te ich
uprawnienia powoduja, ze nie sg oni dtuznikami rzeczowymi. Warto nadto zauwazyc, ze ostatnia z
wymienionych ekspektatyw uprawnia cztonkéw do zgdania ustanowienia prawa do lokalu juz w chwill,
gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu (art. 21 ust. 1
ustawy).

Odnoszac sie do podniesionej w oswiadczeniu kwestii ogtoszenia upadfosci spétdzielni mieszkaniowej
nalezy wskazac, ze mocq art. 1 pkt 43 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240. poz. 2058) do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dodany zostat art. 54" ktdry ma istotne znaczenie w powyzszej
sprawie. W mysl! art. 54" yst. 1 przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stosuje sie
odpowiednio do spdfdzielni mieszkaniowych bedgcych w likwidacji lub w upadfosci. Regulacja ta
oznacza, ze do postepowania upadfosciowego wobec spotdzielni mieszkaniowej majg odpowiednie
zastosowanie przepisy ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych oraz - poprzez odestanie zawarte w
art. 1 ust. 7 tejze ustawy - przepisy o upadtosci spétdzielni zawarte w dziale XlIl ustawy z dnia 16
wrze$nia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), a w wyniku dalszego
odestania, okres$lonego w art. 137 Prawa spotdzielczego, w sprawach nieuregulowanych, przepisy
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm.).
Regulacja postepowania upadto$ciowego spdtdzielni mieszkaniowych jest zatem zsynchronizowana i
obejmuje catoksztatt zagadnien zwigzanych z tym postepowaniem. W petnym zakresie chroni ona
prawa czfonka spotdzielni i gwarantuje realizacje jego praw. Prezentowane sq nawet poglady, ze
cztonkowie spotdzielni mieszkaniowej majg wiekszg szanse do uzyskania mieszkan od upadfej
spotdzielni. Wszczecie postepowania upadfosciowego nie uszczupla praw cztonka spotdzielni do
przeksztaicen praw lokatorskich lub prawa najmu w spotdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu lub
odrebng wtasnosc¢ lokalu. Zgodnie z art. 54" yst. 2 ustawy o spoftdzielniach mieszkaniowych pisemne
zadania, o ktorych mowa w art. 117, 12, 17'%, 1777, 39 | 48, sktadane sa do syndyka masy
upadfosciowej. Przepis art. 17'® powotanej ustawy stanowi, ze spétdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu przeksztatca sie z mocy prawa w prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub we
wiasnos¢ domu jednorodzinnego, jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego nabywca budynku nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa. W
wypadku nabycia budynku lub udziatu w budynku przez inng spoétdzielnie mieszkaniowg, bytemu
cztonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spotdzielni.



Powotang ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spditdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw dokonano takze nowelizacji Kodeksu postepowania cywilnego, do ktérego w
art. 1000 dodany zostat przepis § 4. Ma on istotne znaczenie w przypadKku postepowania
upadiosciowego, a takze postepowania egzekucyjnego i likwidacji spotdzielni, stanowi bowiem, ze z
chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wtasnoS$ci, spotdzielcze lokatorskie i
wiasnosciowe prawo do lokalu z mocy prawa przeksztatcajg sie odpowiednio w prawo najmu, w prawo
odrebnej wlasno$ci lokalu albo we wiasnos¢ domu jednorodzinnego.

Uwaza sie, ze roszczenia z "ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu” oraz "ekspektatywy
wiasnosciowego prawa do lokalu" w razie wszczecia postepowania upadto$ciowego mogq byc
dochodzone na warunkach okreslonych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Charakter tych
ekspektatyw pozwala na przyjecie tezy, ze zaspokojenie roszczen z umow o budowe lokalu,
zawartych na podstawie art. 17¥ ust. 1 i art. 18 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych,
powinno nastgpi¢ poza masq upadfosciows i jest to mozliwe, gdy dany lokal zostat wybudowany.
Dopiero natomiast w braku wybudowanego lokalu roszczenie moze by¢ dochodzone na ogdinych
zasadach przewidzianych w Prawie upadfosciowym i naprawczym (R. Sztyk, "Prawo upadfos$ciowe i
naprawcze w praktyce notarialnej (cze$c 11)", "Rejent" 20083, nr 9, s. 40).

Z powazaniem

Tadeusz Wotek
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