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Adam Bodnar

WPe Rzecznik Praw Obywatelskich

Dotyczy: korespondencji w sprawie dziatan legislacyjnych, ktérych celem bytoby
zagwarantowanie osobom posiadajgcym tytuty prawne do lokali w zasobach spétdzielni

mieszkaniowej ochrony przed powstaniem hipoteki tagcznej

Szanowny Panie Rzeczniku,

Wskaza¢ nalezy, ze do przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowychl, dalej u.s.m., zostaty wprowadzone rozwigzania (przepisy art. 6 ust. 4 i 5
u.s.m.), majace na celu ochrong cztonkéw spétdzielni przed zbyt pochopnym obcigzaniem
hipoteka nieruchomosci nalezacych do spétdzielni2. Zgodnie z aktualnym brzmieniem

art. 6 ust. 4 u.s.m., jezeli kredyt zaciggany przez spoétdzielnie ma by¢ zabezpieczony
hipoteka ustanowiong na nieruchomosci, ktérej spotdzielnia jest wtascicielem, a osoby
niebedace cztonkami spétdzielni lub cztonkowie spoétdzielni sa uprawnieni z tytutu
spoétdzielczych praw do lokali w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi
cztonkami umowy o budowe lokali na tej nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytu
wymaga réwniez pisemnej zgody wiekszosci tych cztonkéw spétdzielni oraz oséb
niebedacych czionkami; warunek ten stosuje sie do zmiany umowy kredytu polegajgcej na
zmianie sposobu zabezpieczenia sptaty zaciggnietego kredytu przez ustanowienie
hipoteki. Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu przeznacza sie wytacznie na
potrzeby tej nieruchomosci. Jak natomiast wynika z ust., przepis art. 6 ust. 4 stosuje sie

odpowiednio w przypadku, gdy spétdzielnia zacigga kredyt, ktéry ma by¢ zabezpieczony

1Dz. U. z 2018 r. poz. 845
2Ustawa o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw z dnia 19 grudnia 2002 r. (Dz.U. Nr 240, poz.
2058) dodany zostat art. 6 ust. 4 u.s.m.
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hipoteka ustanowiong na uzytkowaniu wieczystym lub czesci utamkowej nieruchomosci
stanowiacej udziat spétdzielni we wspotwlasnosci tej nieruchomosci, a osoby niebedace
cztonkami spétdzielni lub cztonkowie spétdzielni sg uprawnieni z tytutu spétdzielczych
praw do lokali w budynku na uzytkowanym gruncie lub w budynku stanowigcym
wspoéhwtasnosé spétdzielni lub zawarto z tymi cztonkami umowy o budowe lokali na tym

gruncie albo nieruchomosci stanowiacej wspotwilasnos¢ spétdzielni.

Powyzsze regulacje zabezpieczajg przed powstaniem hipoteki tacznej na nieruchomosci
lokalowej powstatej w wyniku podziatu nieruchomosci obciazonej hipoteka.

W pi$miennictwie zauwaza sie takze, iz wprowadzenie tych ograniczen byto konsekwencja
jednoczesnych zmian w art. 44 ust. 1i2 u.s.m., dotyczacych zabezpieczenia wierzycieli
spotdzielni w przypadku wygasniecia hipoteki z powodu ustanowienia odrebnej wtasnosci

lokali w nieruchomosci obcigzonej hipoteka.3

Zgodzi¢ sie przy tym nalezy, iz art. 6 ust. 4 i 5 u.s.m., dotyczy przypadku, gdy kredyt
zaciagany przez spétdzielnie ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiong na
nieruchomosci, ktérej spoétdzielnia jest wiascicielem, a osoby niebedace cztonkami
spotdzielni lub cztonkowie spoétdzielni sa uprawnieni z tytutu spétdzielczych praw do lokali
w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi cztonkami umowy o budowe lokali na

tej nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, w ramach roboczej wspotpracy przedstawiona zostata przez
Ministra Sprawiedliwo$ci propozycja wprowadzenia unormowania, z ktérego
jednoznacznie bedzie wynika¢, ze do skutecznego ustanowienia hipoteki umownej na
nieruchomosci spétdzielni w kazdym przypadku wymagana jest pisemna zgoda wigkszosci
cztonkéw spétdzielni, tzn. réowniez w sytuacjach, gdy hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci
inne niz kredyt. Rozwigzanie to zostanie dogtebnie przeanalizowane w ramach prac nad

projektem zmian w u.s.m.

Ponadto informuje, ze niezaleznie od sygnalizowanego przez Pana Rzecznika problemu,
trwajg prace analityczne nad zakresem zmian, jakie nalezy wprowadzi¢ w funkcjonowaniu
spotdzielni mieszkaniowych po wejsciu w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz

ustawy - Prawo spoétdzielcze4. Nalezy zauwazy¢, ze podczas prac parlamentarnych w

3 Spotdzielnie mieszkaniowe red. Osajda 2018, wyd. 3/Krélikowska

4(Dz. U. z 2017 r. poz. 1596)



Senacie RP wprowadzone zostaty zmiany, ktére znaczaco zmodyfikowaty regulacje

zawarte w projekcie rzgdowym (druk nr 1624) i budzg watpliwos$ci natury konstytucyjnej.

Z uwagi na zblizajacy sie koniec kadencji Sejmu RP prace w ramach rzadowego procesu
legislacyjnego nad zmianami w u.s.m. podjete zostang po ukonstytuowaniu sie

Parlamentu nowej kadencji.

Z powazaniem,



