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RZECZPOSPOLITA POLSKA
Rzecznik Praw Obywatelskich

dr Janusz KOCHANOWSKI

RPO-528450-V-JS/06

00-090 Warszawa Tel. centr. 0-22 551 77 00

Al. Solidarno$ci 77 Fax 0-22 827 64 53 Pan dr Antoni Jaszczak

Minister Budownictwa

Wielce Szanowny Panie Ministrze,

W wyroku z dnia 21 grudnia 2005 r. sygn. akt SK 10/05 Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze
przepisy art. 44 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591 oraz z 2005 r. Nr 72,
poz. 643 i Nr 122, poz. 1024), 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 szczegblnych uprawnieniach i zadaniach gmin goérniczych, o zmianie niektérych ustaw
zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego . Polskie Koleje Panstwowe", o
spotdzielniach mieszkaniowych, o jakos$ci handlowej artykutéw rolno-spozywczych. Ordynacja
wyborcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o
przebudowie i modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
w latach 2001-2006, o zmianie ustawy o zamoOwieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o
kasach oszczednoSciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczgedzania na cele
mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802), sa niezgodne z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 2, art. 20 i
art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Przepisy te w brzmieniu: ,z chwila ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w

nieruchomodciach stanowiacych wlasno$¢ spdtdzielni mieszkaniowych, hipoteki obciazajace te



nieruchomosci w dniu wejscia w zycie ustawy wygasaja (art. 44 ust 1) oraz ,, w wypadkach, o
ktérych mowa w ust. 1, spotdzielnia mieszkaniowa obciazy inna nieruchomo$¢ stanowiaca jej
wtasnos¢ hipoteka, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci poprzednio zabezpieczonej hipoteka,
ktéra wygasta” (art. 44 ust. 2) zgodnie z decyzja Trybunatu traca moc obowiazywania z dniem 31
grudnia 2006 r.

W powotanym wyroku Trybunat Konstytucyjny uznat, ze kwestionowane przepisy sa
niedopuszczalna ingerencja w sfer¢ konstytucyjnie chronionych praw wierzyciela hipotecznego.
Ustawodawca nie przewidziat przy tym rozwiazania sytuacji, w ktérej spétdzielnia nie posiada
nieruchomoséci, na ktorej moglaby ustanowié nowa, "zastepcza' hipoteke. Tymczasem hipoteka
obejmuje nieruchomos¢ wraz z przynaleznos$ciami i utrzymuje si¢ na niej jako catosci az do
zupetnego wygasniecia wierzytelnosci, ktora  zabezpiecza. Pdzniejsze zmiany dotyczace
nieruchomosci, np. jej podziat, musza pozostawal bez wzgledu na sytuacje prawna wierzyciela
hipotecznego. W uzasadnieniu wyroku Trybunat podkreslit, ze sama regulacja przewidujaca
wygasniecie hipoteki nie musiataby zosta¢ oceniona negatywnie, o ile ustawodawca wprowadzitby

alternatywne i co najmniej rownowazne srodki ochrony intereséw wierzyciela.

W zwiazku z tym, ze wyrok TK wymaga stosownej interwencji ustawodawcy w kierunku
stworzenia zupetnie nowego mechanizmu gwarantowania praw wierzycieli hipotecznych badz tez
co najmniej wprowadzenia obowiazku podziatu powstatej hipoteki tacznej w stosunku
odpowiadajacym udziatowi poszczegdlnych witascicieli w nieruchomosci wspdlnej  Trybunat
odroczyt termin wejscia w zycie wyroku i wskazat, ze zakwestionowane przepisy traca moc
obowiazywania z dniem 31 grudnia 2006 r. Jednoczeénie, korzystajac z uprawnien przewidzianych
w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U Nr 102, poz.
643 ze zm.), postanowieniem z dniem 18 stycznia 2006 r. (sygn. akt S 1/06) Trybunat
zasygnalizowat Sejmowi potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w przedmiocie unormowania
- w sposéb zgodny z konstytucyjnymi standardami ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych
oraz zapewniajacy analogiczny poziom ochrony wiascicieli odrebnych lokali, niezalezne od trybu
ustanowienia prawa odregbnej wlasnos$ci - skutkdw ustanowienia odregbnej wtasnosci lokali w
nieruchomosciach spétdzielni mieszkaniowych, obciazonych hipotekami ustanowionymi przed 24

kwietnia 2001 r.

Analogiczne do  zakwestionowanych przez Trybunat Konstytucyjny rozwiazan
przewidzianych w art. 44 ust. 1 i ust. 2 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych zawiera ustawa z
dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wtasnosci nieruchomosci

(Dz. U. Nr 157, poz. 1315) w art. 4 ust. 9 i ust. 10 oraz w art. 5 ust. 6 i ust. 7.



Art. 4 ust. 9 oraz art. 5 ust. 6 tej ustawy stanowia, iz z chwila ustanowienia odrebnej
wlasnos$ci w nieruchomosciach stanowiacych wlasno$¢ osoby prawnej lub fizycznej przez osoby
wskazane w ustawie, a wiec odpowiednio przez osoby korzystajace z prawa pierwokupu (po
spetnieniu $cisle okreslonych, wskazanych w ustawie warunkow) - art. 4 ust. 9 lub przez osoby,
ktore skorzystaty z przystugujacego im prawa zadania sprzedazy mieszkania przez spotke
handlowa, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa kiedykolwiek w okresie od dnia 7 lutego 2001 r.
byt podmiotem dominujacym - art. 5 ust.6, hipoteki obciazajace te nieruchomo$ci w dniu wejscia
ustawy wygasaja. Zgodnie z art. 4 ust. 10 i art. 5 ust. 7 w przypadkach, o ktérych mowa wyzej
odpowiednio witasciciel nieruchomosci lub wtasciciel zbywanej nieruchomos$ci obciazy hipoteka
inna nieruchomo$¢, stanowiaca jego wtasnos$¢, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci poprzednio
zabezpieczonej hipoteka, ktdra wygasta. Stosownie do art. 4 ust. 11 i art. 5 ust. 8 osoba uprawniona
z tytutu pierwokupu lub osoba, ktéra skorzystata z przystugujacego jej prawa zadania sprzedazy

mieszkania nabywa mieszkanie wolne od obciazen hipotecznych.

W uzasadnieniu powotanego wyroku Trybunat podkreslit, iz przy ocenie konstytucyjnosci
regulacji ustawowej, przewidujacej wygasni¢cie ex [lege hipotek ustanowionych na
nieruchomosciach spoétdzielczych, w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali musi by¢ brana
pod uwage istota hipoteki, jako akcesoryjnego prawa zabezpieczajacego. Ustanowienie hipoteki nie
jest bowiem celem samym w sobie. W gruncie rzeczy chodzi o stworzenie pewnosci badz tez
prawdopodobienistwa zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci w stopniu wyzszym, niz
wynikatoby to z ogdlnych zasad odpowiedzialnosci osobistej dtuznika.

Zdaniem Trybunat stwierdzenie, ze prawnie chroniony interes wierzyciela hipotecznego
sprowadza si¢ do uzyskania stosownego zabezpieczenia wierzytelnosci z podstawowego stosunku
obligacyjnego, ma znaczenie przesadzajace dla oceny zakwestionowanej regulacji. Nawet bowiem
przepis normujacy wygasniecie hipoteki wskutek zaistnienia okreslonych okolicznosci,
niezaleznych od woli i zachowania si¢ wierzyciela hipotecznego, przy dalszym istnieniu
wymaganej wierzytelnosci, ktéra ta hipoteka zabezpieczata, nie musi by¢ per se uznany za
sprzeczny z konstytucyjnymi standardami ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych - o ile
ustawodawca wprowadza inne i co najmniej rownowazne Srodki ochrony intereséw tegoz
witasciciela. W ocenie Trybunatu analiza zaskarzonych przepisow wskazuje na asymetrie¢ pomigdzy
trescia art. 44 ust. 1 i 2 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych skutkujacych stwierdzeniem ich
niekonstytucyjno$ci. Zamiast zabezpieczenia rzeczowego skutecznego erga omnes dotychczasowy
wierzyciel hipoteczny uzyskuje, skuteczne jedynie wobec spétdzielni mieszkaniowej, roszczenie o
ustanowienie hipoteki, ktérego aktualizacja i egzekwowalno$¢ jest uzalezniona od faktycznego

stanu majatku spéidzielni. Ustawodawca nie przewidziat przy tym rozwiazania dla sytuacji, w



ktérej spotdzielnia nie posiada nieruchomodci, na ktorej mogtaby ustanowié nowa, ,,zastepcza'
hipoteke. Ustawodawca nie natozyl tez na spdtdzielni¢ bedaca dotychczasowym dtuznikiem
hipotecznym obowiazku ustanowienia alternatywnego w stosunku do hipoteki, a rdéwnie
skutecznego w praktyce zabezpieczenia osobistego, np. gwarancji bankowej albo ubezpieczenia
kredytu. Wobec braku takiej regulacji ryzyko utraty zabezpieczenia zostato przerzucone na
dotychczasowych wierzycieli hipotecznych, bedacych w stosunku do  przeksztatcen
wlasnosciowych, dokonujacych si¢ w spotdzielni, podmiotami trzecimi. Ponadto nie przewidziano,
poza ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych, innych niz okreslone w stosunku do art. 44 ust.2
instrumentéw ochrony uprawnien wierzycieli hipotecznych, ktorych hipoteki wygasty na podstawie
ust. 1 tegoz przepisu.

Niewatpliwie wickszo$¢ ze wskazanych wyzej zastrzezen Trybunatu odnosi sie takze do
powotanych przepiséw art. 4 ust. 9 i 10 oraz art. 5 ust. 6 i 7 ustawy o zmianie niektorych ustaw
dotyczacych nabywania wtasnos$ci. W szczegdlnosci takze w tej ustawie ustawodawca nie
przewidziat sytuacji, w ktérej zbywca lokalu mieszkalnego nie posiada innej nieruchomosci, ktora
mogtby obciazy¢ hipoteka w zamian za wygasta z mocy ustawy hipoteke. Biorac po uwage fakt, ze
w tym przypadku zobowiazanym do obciazenia innej nieruchomosci moze by¢ takze osoba fizyczna
wystepuje zdecydowanie wieksze prawdopodobienstwo, ze osoba taka nie bedzie posiadata innej
nieruchomosci, ktéra bedzie mozna obciazy¢. Ponadto w art. 4 ust. 11 oraz w art. 5 ust. 8 ustawy
wyraznie wskazano, ze osoba uprawniona z tytutu pierwokupu oraz osoba uprawniona do zadania
sprzedania mieszkania przez spdétke handlowa nabywa mieszkanie wolne od obciazen hipotecznych.
Uregulowanie to wyklucza zatem wynikajace z zasad ogdlnych (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.) powstanie hipoteki

Yacznej majace miejsce przy podziale nieruchomosci.

Nie ulega watpliwosci, ze w $wietle powotanego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
21 grudnia 2005 r. ta sama wada konstytucyjna obarczone sa art. 4 ust. 9 i 10 oraz art. 5 ust. 6 1 7
ustawy o zmianie niektoérych ustaw dotyczacych nabywania wtasnosci nieruchomosci.

Z dostepnych na stronie internetowej Ministerstwa informacji wynika, ze podjeto dziatania
legislacyjne zmierzajace do zmiany zakwestionowanych przez Trybunal przepiséw ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych. Brak jest natomiast informacji o ewentualnych pracach
legislacyjnych zmierzajacych do zmiany wskazanych uregulowan prawnych w ustawie o zmianie
niektérych ustaw dotyczacych nabywania wtasnosci nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym, w nawiazaniu do powolanego wyzej wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) wskazujac Panu Ministrowi



powyzszy problem zwracam si¢ o podjecie stosownych dziatan majacych na celu dostosowanie
tresci art. 4 ust. 9 i 10 oraz art. 5 ust. 6 i 7 ustawy o zmianie niektérych ustaw dotyczacych
nabywania wtasnodci nieruchomosci do standardu konstytucyjnego w zakresie ochrony praw

majatkowych wierzycieli hipotecznych.

Yacze wyrazy szacunku
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