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WYROK
z dnia 21 grudnia 2005 r.
Sygn. akt SK 10/05

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Marian Grzybowski

Adam Jamréz

Wiestaw Johann

Andrzej Maczynski

Janusz Niemcewicz

Jerzy Stepien

Marian Zdyb — sprawozdawca
Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem Skarzacego oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 21 grudnia 2005 r., skargi konstytucyjnej Kredyt Banku SA o zbadanie
zgodnosci:

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 ze zm.) z art. 2, art. 20,

art. 21, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Przepisy art. 44 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 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
ustawg 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 szczegolnych uprawnieniach i zadaniach gmin gérniczych, o zmianie niektorych
ustaw  zwigzanych z  funkcjonowaniem administracji  publicznej, Prawo
telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe”, o spoldzielniach mieszkaniowych, o
jakosci handlowej artykuléw rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie i
modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
w latach 2001-2006, 0 zmianie ustawy o zaméwieniach publicznych oraz o utracie
mocy ustawy o kasach oszczednos$ciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo
oszczedzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802), s niezgodne z art. 64
ust. 2 w zwigzku z art. 2, art. 20 i art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

“ Sentencja zostala ogloszona dnia 29 grudnia 2005 r. w Dz. U. Nr 260, poz. 2184.



2. Przepisy ustawy powolane w punkcie 1 traca moc obowiazujaca z dniem 31
grudnia 2006 r.

UZASADNIENIE:
I

1. W skardze konstytucyjnej z 13 grudnia 2004 r. skarzacy — Kredyt Bank Spotka
Akcyjna, wniost o uznanie, ze art. 44 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: u.s.m.)
sa niezgodne z art. 2, art. 20, art. 21, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. Zdaniem
skarzacego, wymienione przepisy naruszaja nastgpujace prawa i wolno$ci konstytucyjne
(wymujac je wedle systematyki konstytucyjnej):

— zasad¢ demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajacego zasady
sprawiedliwo$ci spolecznej, a w szczegolnosci wynikajace z niej zasady zaufania do
panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz bezpieczenstwa prawnego;

— zasade spolecznej gospodarki rynkowej opartej na wolnosci dziatalnos$ci
gospodarczej, wlasnosci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i1 wspolpracy partneréw
spotecznych;

— zasade dopuszczalno$ci wywlaszczenia jedynie wowczas, gdy jest ono
dokonywane na cele publiczne i za slusznym odszkodowaniem;

— zasadg rownos$ci wobec prawa;

— zasade rownej dla wszystkich ochrony wtasnosci 1 innych praw majatkowych.

Skarga konstytucyjna zostata sporzadzona na tle nastepujacego stanu faktycznego.
W dniu 5 stycznia 2000 r. Kredyt Bank PBI SA (obecnie: Kredyt Bank SA), II Oddziat w
Szczecinie, udzielil kredytu Przedsigbiorstwu Budowlanemu i Drogowemu ,,ANIBO” SA
w Szczecinie. Zabezpieczenie kredytu stanowito m.in. porgczenie cywilne Spoétdzielni
Mieszkaniowe] ,,ANIBO” (obecnie ,,Polonia”) oraz hipoteka zwykta, ustanowiona na
nalezacej do niej nieruchomos$ci. Wskutek wyodrgbnienia wlasnosci lokali w obrgbie ww.
nieruchomosci, Spotdzielnia wystapila na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m. z wnioskiem o
wykreslenie hipoteki. Postanowieniem z 10 czerwca 2002 r. Sad Rejonowy w Kotobrzegu
oddalil powyzszy wniosek, uznajac konieczno$¢ wskazania innej nieruchomosci, ktora
moglaby stanowi¢ zabezpieczenie istniejacej wciaz wierzytelnosci, za§ postanowieniem z
11 lipca 2002 r. Sad ten oddalit skarge Spotdzielni na powyzsze orzeczenie (wydane przez
referendarza), przyjmujac, ze konieczne jest uprzednie powstanie odrgbnej wiasnosci
lokali. Postanowieniem z 7 listopada 2002 r. Sad Okrggowy w Koszalinie uchylit
powyzsze postanowienie 1 przekazat sprawg Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania. Zawiadomieniem z 19 grudnia 2002 r. poinformowano strony o wykresleniu
hipoteki zwykle;j.

Niezaleznie od powyzszego, 18 lipca 2002 r. Kredyt Bank SA ztozyl wniosek o
obciazenie przedmiotowej nieruchomosci hipoteka kaucyjna. Wniosek ten zostat
uwzgledniony postanowieniem z 11 wrze$nia 2002 r., zmienionym co do wysokos$ci
hipoteki postanowieniem z 14 listopada 2002 r. Rozstrzygnigcia te (o wykresleniu hipoteki
zwyklej oraz o wpisaniu hipoteki kaucyjnej) zostaly zaskarzone apelacjami przez
zainteresowane strony. Postanowieniem z 8 kwietnia 2003 r. Sad Okrggowy w Koszalinie
oddalit obydwie apelacje, za$ postanowieniem z 14 lipca 2004 r. Sad Najwyzszy oddalit
wniesione przez strony kasacje. Zarowno Sad Okrggowy, jak 1 Sad Najwyzszy przyjat —
ujmujac rzecz w skrocie — ze art. 44 ust. 1 u.s.m. stanowi samoistng podstaw¢ wygasnigcia



hipoteki ustanowionej na nieruchomosci spotdzielczej, w ktorej wyodrebniono whasnos¢
lokali. Ani tre$¢ powotanego przepisu, ani tez zakres kognicji sadu orzekajacego w
postgpowaniu wieczystoksiggowym nie pozwalaja, ich zdaniem, na obwarowanie skutku w
postaci wykreslenia hipoteki innymi przestankami niz zawarcie chociazby jednej umowy o
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu.

W pierwszej kolejnosci Skarzacy zwrdcit uwage na kontrowersje oraz rdznice
interpretacyjne, jakie wzbudzita w literaturze regulacja art. 44 ust. 1 1 2 u.s.m. Wsrod
rysujacych si¢ w tym zakresie mozliwosci wyktadnia sadowa — whrew konstytucyjnej
zasadzie demokratycznego panstwa prawnego oraz wynikajacym z niej zasadom
szczegotowym: zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz bezpieczenstwa
prawnego — opowiedziata si¢ za traktowaniem art. 44 ust. 1 u.s.m. jako samodzielnej
podstawy wykreslenia hipoteki i to juz z chwila ustanowienia w nieruchomosci obciazonej
odrgbnej wlasno$ci chociazby jednego lokalu. W rezultacie wierzyciel uzyskuje w miejsce
zabezpieczenia hipotecznego niczym niezabezpieczone roszczenie 0 ustanowienie
hipoteki. Przyjmujac kwestionowana regulacj¢ w jej ostatecznym ksztalcie, ustawodawca
zrezygnowal bowiem z systemu zabezpieczenia roszczen wierzycieli hipotecznych
porgczeniem Skarbu Panstwa.

W opinii skarzacego przepis art. 44 ust. 1 u.s.m. jest przepisem o charakterze
wywlaszczeniowym. W $§wietle art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji inne prawa
majatkowe 1 prawo dziedziczenia podlegaja bowiem takiej samej ochronie. Tymczasem
trudno przyjaé, aby ustawodawca dzialal w tym przypadku z zamiarem osiagnigcia celu
publicznego. Nawet jezeli uznaé za taki cel popieranie rozwoju mieszkalnictwa, to nie
sposob pogodzi¢ z tym — Krytykowanego w doktrynie — skreSlenia zdania drugiego i
trzeciego art. 44 ust. 2 u.s.m., dajacych uprzednio wierzycielom, ktorych hipoteki wygasty,
ekwiwalent w postaci porgczenia Skarbu Pafistwa. W ten sposob, zdaniem skarzacego,
ustawodawca dal wyrazny sygnal, ze nie zamierza popiera¢ budownictwa spoétdzielczego.
Mozna nawet pokusic si¢ o stwierdzenie, ze kwoty te staty si¢ publiczna daning wierzycieli
hipotecznych spotdzielni.

Skarzacy stwierdza rowniez, ze wygasnigcie hipoteki z mocy ustawy godzi w
zasady pewnosci obrotu, co nie daje si¢ pogodzi¢ z okreslona w art. 20 Konstytucji zasada
spotecznej gospodarki rynkowej. Narusza takze =zasady zaufania do pafistwa i
stanowionego przez nie prawa 1 zasade bezpieczenstwa prawnego. Kolejna kwestia
przesadzajaca — zdaniem skarzacego — o niekonstytucyjnosci art. 44 u.s.m. jest nierdwne
traktowanie przez ustawodawce spotdzielni wigkszych i mniejszych, a co za tym idzie, i
ich wierzycieli. Wigksze spoldzielnie, bedace wtascicielami wielu nieruchomosci, maja
bowiem mozliwos$¢ ustanowienia nowych obciazen hipotecznych. Mozliwos¢ ta w praktyce
jest zamknigta dla matych spotdzielni.

2. Pismem procesowym z 23 grudnia 2004 r. skarzacy uzupetnit skarge w zakresie
podanego w niej stanu faktycznego oraz dokonat drobnych korekt, niezmieniajacych
wszakze zakresu zaskarzenia ani szczegotowej argumentacii.

3. W pis$mie z 2 wrzesnia 2005 r. (znak PR II 850/22/05) stanowisko w sprawie
przedstawil Prokurator Generalny, stwierdzajac, ze przepisy art. 44 ust. 1 1 2 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu obowiazujacym od 1
stycznia 2002 r. — w zakresie, w jakim powodujac wygasnigcie z mocy samego prawa, z
chwila ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali w nieruchomos$ciach, stanowiacych
wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych hipotek, ktore obciazaty te nieruchomosci w chwili
wejscia w zycie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, nie przewiduja innego
zabezpieczenia wierzytelno$ci poprzednio zabezpieczonych hipotekami, ktore wygasty, w



sytuacji gdy spotdzielnia mieszkaniowa nie jest wylacznym wiascicielem zadnej innej
nieruchomosci, ktéra moglaby zosta¢ obciazona hipoteka w celu zabezpieczenia owych
wierzytelnosci — sa niezgodne z art. 20 w zwiazku z art. 2, art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 64
ust. 2, art. 21 ust. 2 oraz art. 32 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji. Ponadto
Prokurator Generalny wnidst o umorzenie postgpowania w przedmiocie zgodnosci
kwestionowanych przepisow z art. 32 ust. 2 Konstytucji, wobec niedopuszczalno$ci
wydania orzeczenia w tej kwestii.

Charakteryzujac tre$¢ oraz ewolucje zakwestionowanych w skardze konstytucyjnej
unormowan art. 44 ust. 1 i 2 u.s.m., Prokurator stwierdzil, ze w zakresie ochrony praw
skarzacego jako wierzyciela spotdzielni mieszkaniowej stanowia one regres. Dopuszczaja
bowiem do wygasnigcia zabezpieczenia przystugujacej mu wierzytelnosci, nie wprowadzajac
zarazem — w warunkach braku innej nieruchomosci, nalezacej wylacznie do danej spotdzielni
1 podlegajacej obciazeniu nowa hipoteka — zadnego innego mechanizmu zabezpieczajacego.
W jego opinii skarzacy nie kwestionuje przy tym samej zasady ustawowego wygasania
hipotek, wyrazonej w art. 44 ust. 1 u.s.m., ani reguly, ze zabezpieczenie wierzytelnosci
poprzednio zabezpieczonej hipoteka powinno nastapié¢ przez ustanowienie nowej hipoteki
na innej nieruchomosci nalezacej do spétdzielni mieszkaniowej. Zarzut dotyczy natomiast
braku w kwestionowanych przepisach mechanizmu zabezpieczenia wierzytelnosci
poprzednio zabezpieczonej hipoteka, ktora wygasta, w sytuacji gdy spoétdzielnia
mieszkaniowa nie posiada innej nieruchomosci, odpowiadajacej warunkom opisanym w
art. 44 ust. 2 u.s.m. Kwestionowane jest zatem pominigcie ustawodawcze, w ksztatcie
okreslonym w petitum stanowiska Prokuratora Generalnego.

Prokurator Generalny podjat si¢ rowniez, w oparciu o tezy z dotychczasowego
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego, uscislenia zakresu kontroli ww. unormowan z
punktu widzenia zgodnosci z Konstytucja. Z uwagi na wymaganie konkretyzacji przez
tre$¢ danej normy konstytucyjnej okreslonego prawa lub wolnosci, ktérej ochrony domaga
si¢ podmiot wnoszacy skarge konstytucyjna, Prokurator uznat, ze przepisy art. 20 i art. 2
Konstytucji moga by¢ traktowane jako wzorce kontroli jedynie w zwiazku z art. 22,
ustanawiajacym zasad¢ wolnosci dziatalnosci gospodarczej, zas art. 32 ust. 1 Konstytucji —
w zwiazku z jej art. 64 ust. 2. Uwaza, ze skarzacy nie wykazatl, na czym polega naruszenie
art. 32 ust. 2 Konstytucji, w zwiazku z czym uzasadnione jest umorzenie postgpowania w
tym zakresie.

Wychodzac od  uscislanej  wielokrotnie ~w  orzecznictwie  Trybunatu
Konstytucyjnego zasady wolnosci dziatalno$ci gospodarczej, Prokurator Generalny
stwierdzil, ze udzielanie kredytow przez banki jest przejawem prowadzonej przez te
podmioty dziatalnosci gospodarczej. Dziatalno$¢ ta jest realizowana w formie umow
cywilnoprawnych, a jednym z istotnych elementéw stosunku prawnego taczacego
kredytodawcg z kredytobiorca sa postanowienia dotyczace zabezpieczenia kredytu — takze
w formie hipoteki. Tymczasem skutkiem obowiazywania kwestionowanej regulacji jest
ingerencja w istniejacy stosunek zobowigzaniowy pomigdzy Skarzacym a jedna ze
spotdzielni mieszkaniowych, polegajaca na wygasnigciu hipoteki z mocy samego prawa.
Taka ingerencja w istniejace stosunki gospodarcze, uksztalttowane na podstawie zawartych
1 obowigzujacych umoéw, stanowi, w jego opinii, ewidentne naruszenie wolnosci
dziatalnosci gospodarczej, ogranicza bowiem swobodg stron w zakresie kontynuacji
nawiazanego uprzednio stosunku prawnego na ustalonych i zaakceptowanych przez obie
strony zasadach. Zachowana zostala wprawdzie ustawowa forma ograniczenia, jednak
ratio art. 44 ust. 2 u.s.m. nie zostalo wywazone z interesami wierzycieli hipotecznych. Nie
mozna zatem przyjac, ze obecny ksztalt kwestionowanej regulacji zostal wprowadzony z
poszanowaniem wymogow przewidzianych w art. 22 Konstytucji.



Zdaniem Prokuratora Generalnego, kwestionowana regulacja narusza rowniez —
immanentnie powigzane — normy art. 64 ust. 2 oraz art. 21 ust. 1 Konstytucji, okreslajace
konstytucyjne standardy praw majatkowych. Wskazat, ze na ustawodawcy zwyklym
spoczywa pozytywny obowiazek ustanowienia przepiséw i procedur udzielajacych
ochrony prawnej prawom majatkowym, a takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢
od przyjmowania regulacji, ktore owe prawo mogtyby pozbawiaé¢ ochrony prawnej lub tez
ochrong t¢ ogranicza¢ — z zachowaniem naturalnie marginesu dziatan dopuszczonych przez
art. 64 ust. 3 Konstytucji. Tymczasem art. 44 ust. 1 i 2 u.s.m. stwarza prawna mozliwos¢
naruszenia istoty praw majatkowych wierzyciela hipotecznego, przy jednoczesnym braku
racji, ktore by takie ograniczenie usprawiedliwiaty.

Jako argument przemawiajacy za naruszeniem przez zaskarzone przepisy art. 32
ust. 1 Konstytucji, Prokurator Generalny wskazal, ze w ich nast¢pstwie sytuacja
podmiotow podobnych, tworzacych kategori¢ wierzycieli hipotecznych, ktérych
wierzytelnosci byty zabezpieczone hipoteka w chwili wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zostata zroznicowana w zalezno$ci od sytuacji, ktorej nie mozna byto
przewidzie¢ w chwili ustanowienia hipoteki 1 na ktéra wierzyciel hipoteczny nie ma
wptywu. Hipoteki ustanowione na nieruchomosciach spotdzielczych wygasaja bowiem, w
warunkach okreslonych w art. 44 ust. 1 u.s.m., na skutek dzialan osob, ktorym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu, zas mozliwosci dalszego zabezpieczenia przedmiotowych
wierzytelnosci zaleza od tego, czy spotdzielnia mieszkaniowa jest wytacznym
wlascicielem innej nieruchomos$ci, na ktérej mozna ustanowi¢ hipoteke. Powyzsze
zréznicowanie mozliwosci ochrony praw wierzycieli hipotecznych nie zostalo przy tym
uzasadnione przez projektodawce.

Prokurator Generalny podnidst roéwniez, ze opisane powyzej naruszenie
konstytucyjnych standardow ochrony praw majatkowych wierzyciela hipotecznego moze
w konsekwencji doprowadzi¢ do wywlaszczenia — zwlaszcza w sytuacji, w ktorej brak
mozliwosci zabezpieczenia wierzytelnosci zabezpieczonej wygasla na podstawie art. 44
ust. 1 u.s.m. hipoteka, spowoduje niemoznos¢ wyegzekwowania owej wierzytelnosci.
Oznaczatloby to nastgpujace bez odszkodowania wywlaszczenie jednego podmiotu
gospodarczego (banku) na rzecz innego podmiotu gospodarczego (spotdzielni
mieszkaniowej). W takim wypadku oczywiste jest naruszenie art. 21 ust. 2 Konstytucji.

4. Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej pismem z 9 grudnia 2005 r. wnidst o
stwierdzenie, ze art. 44 ust. 1 1 2 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych jest niezgodny z art. 2, art. 20, art. 21, art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 32 ust. 2 Konstytucji. Akcentujac rozbieznosci
interpretacyjne, jakie zarysowaly si¢ w piSmiennictwie na tle zaskarzonego przepisu,
Marszatek Sejmu stwierdza, ze wygasnigcie hipoteki na jego podstawie nie jest
uzaleznione od faktycznego ustanowienia hipoteki na innej nieruchomosci spétdzielcze;.
Wskutek skreslenia zdan 2 1 3 w art. 44 ust. 2 u.s.m. wierzyciel uzyskuje jedynie niczym
niezabezpieczone roszczenie o ustanowienie innej hipoteki przez dluzna spotdzielnig, ktora
na dodatek moze nie posiada¢ jakiejkolwiek innej nieruchomosci. Przepis art. 44 ust. 2
u.s.m. w brzmieniu obowigzujacym stanowi zatem regres w zakresie ochrony praw
skarzacego. Marszatek Sejmu podzielit tez argumentacj¢ skarzacego odnosnie do
naruszenia wolnosci dziatalnoSci gospodarczej oraz konstytucyjnych przestanek
wywlaszczenia. Nie podzielit natomiast zarzutow skargi dotyczacych naruszenia przez
kwestionowane przepisy art. 32 ust. 2 Konstytucji.



Na rozprawie 21 grudnia 2005 r. uczestnicy postgpowania podtrzymali stanowiska
zajete na pisSmie. Pelnomocnik skarzacego uscislit skarge konstytucyjna w zakresie
dotyczacym badania zgodnos$ci art. 44 ust. 11 2 u.s.m. z art. 32 Konstytucji, uznajac, ze
wzorcem kontroli jest jedynie art. 32 ust. 1.

i
Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Przedmiotem rozpatrywanej przez Trybunat skargi jest art. 44 ust. 1 i 2 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.; dalej: u.s.m.) w brzmieniu nastgpujacym:

»Art. 44. 1. Z chwila ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali w nieruchomos$ciach
stanowiacych  wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych, hipoteki obciazajace te
nieruchomos$ci w dniu wejécia w zycie ustawy wygasaja.

2. W wypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, spotdzielnia mieszkaniowa obciazy
inng nieruchomo$¢ stanowiaca jej wilasno$¢ hipoteka, w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci poprzednio zabezpieczonej hipoteka, ktora wygasta”.

2. Zasadnicza cze$¢ zarzutoOw skargi sprowadza si¢ do kwestionowania zgodnosci
art. 44 ust. 1 u.s.m., przewidujacego wygasnigcie z mocy ustawy, istniejacych w dniu jej
wejscia w zycie (tj. 24 kwietnia 2001 r.), hipotek obciazajacych nieruchomosci nalezace do
spotdzielni mieszkaniowych (z chwila ustanowienia w tychze nieruchomosciach odrgbne;j
wlasnosci lokali) — z konstytucyjnymi standardami ochrony wtlasnosci 1 innych praw
majatkowych, zasada demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajacego zasady
sprawiedliwosci spotecznej oraz zasada rownosci wobec prawa.

Przedmiot kontroli zakreslony w petitum skargi obejmuje takze art. 44 ust. 2 u.s.m.,
ktory prima facie rozpatrywany odrgbnie — nie skutkuje ingerencja w konstytucyjnie
chronione prawa skarzacego. Przepis ten — przez zobligowanie spotdzielni do ustanowienia
hipoteki na innej nieruchomo$ci — okresla mechanizm majacy zabezpieczaé interesy
wierzyciela hipotecznego, ktorego zabezpieczenie wygasto na mocy ust. 1. Z punktu
widzenia zakresu kognicji Trybunatu zasadnicze jest wigc ustalenie, czy istota problemu
konstytucyjnoprawnego w niniejszej sprawie sa rzeczywiscie, kumulatywnie traktowane,
normy art. 44 ust. 1 oraz ust. 2 u.s.m., czy tez wytacznie pierwsza z nich.

Istota zarzutow zawartych w skardze wskazuje niewatpliwie na konieczno$¢
facznej analizy 1 oceny obydwu zaskarzonych przepisow. Przesadza o tym istniejacy
migdzy nimi $cisty zwiazek merytoryczny i funkcjonalny. Tre$¢ art. 44 ust. 2 u.s.m. jest
bowiem komplementarna w stosunku do normy podstawowej, zawartej w ust. 1. Z kolei
rozwiazanie przyjete w ust. 2 wpltywa bezposrednio na oceng konstytucyjnosci regulacji
podstawowej. Ocena ograniczona do wyizolowanego z calo$ci art. 44 ust. 1 u.s.m. nie
bylaby petna. Konieczne jest uwzglednienie wykreowanego przez ustawodawce systemu
rozwiazan, na ktory — poza regulacja przewidujaca wygasnigcie hipotek ustanowionych na
nieruchomos$ciach spoétdzielczych — skladaja si¢ takze alternatywne (zastgpcze)
instrumenty, zabezpieczajace interesy dotychczasowych wierzycieli hipotecznych. Nie
mozna wszak wykluczy¢, ze gdyby ustawodawca wprowadzit w tym zakresie inny
mechanizm jurydyczny, ocena jego konstytucyjnosci, mimo identycznej regulacji
podstawowej, bytaby inna.

Trybunat nie podziela stanowiska Prokuratora Generalnego, ze przedmiotem
kontroli w rozpatrywanej sprawie jest pominigcie ustawodawcze i to wylacznie w zakresie,
w jakim ustanowienie hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢ — zabezpieczona hipoteka,



ktora wygasta na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m., nie jest mozliwe z uwagi na brak w
majatku spétdzielni odpowiedniej nieruchomosci. Istota problemu jest nieco inna. Chodzi
bowiem o ocen¢ mechanizmu prawnego, ktory wiaze si¢ z wygasnigciem hipoteki ex lege,
przy jednoczesnym ,zastapieniu” jej roszczeniem o ustanowienie hipoteki na innej
nieruchomosci. Wedle zatozen ustawodawcy, wykonanie obowiazku odpowiadajacego
powyzszemu roszczeniu powinno w rezultacie doprowadzi¢ do uzyskania zabezpieczenia
substytucyjnego w stosunku do wygastego. O ile jednak hipoteka jest ograniczonym
prawem rzeczowym, skutecznym erga omnes, to samo roszczenie 0 jej ustanowienie ma
jedynie charakter obligacyjny i jest skuteczne inter partes. Ponadto ustawodawca nie
uzaleznia skutku w postaci wygasnigcia hipoteki od realnego wykonania obowiazku
wynikajacego z art. 44 ust. 2 u.s.m., ani nie wprowadza mechanizmu weryfikacji
mozliwo$ci jego wykonania. Nawet przy zatozeniu, ze nowa hipoteka zostanie
ustanowiona, pozostaje problem wartosci takiego zabezpieczenia, wyznaczany m.in. takimi
faktorami jak warto$¢ obciazonej nieruchomosci czy tez zagadnieniem hipotecznego
pierwszenstwa dotychczasowego wierzyciela. Rodzi si¢ w zwiazku z tym istotne dla
ostatecznego rozstrzygnigcia pytanie, czy mozna uzna¢ za wykonanie obowiazku, o
ktéorym mowa w art. 44 ust. 2 u.s.m., obcigzenie nieruchomos$ci o wartos$ci wielokrotnie
mniejszej niz dotychczas obciazona, albo czy realizacja ww. obowiazku mogtaby polegaé
na obciazeniu nieruchomosci juz obciazonej hipoteka z wcze$niejszym pierwszenstwem.
W gruncie rzeczy idzie zatem nie tylko o to, czego ustawodawca nie uregulowat w art. 44
ust. 2 u.s.m. w jego obecnym brzmieniu, ale takze o oceng zawartej w tym przepisie

regulacji pozytywnej.

3. Trybunat przyjat, ze zasadniczym wzorcem kontroli jest w niniejszej sprawie art.
64 ust. 2 Konstytucji; nie oznacza to jednak, ze nie maja znaczenia pozostate — wskazane
w skardze — wzorce kontroli. W mysl art. 79 ust. 1 Konstytucji, skarga konstytucyjna
przystuguje w razie naruszenia ,,konstytucyjnych wolnosci lub praw”. Wzorcem kontroli w
tym postgpowaniu moze by¢ zatem taka norma Konstytucji, ktora statuuje okreslona
wolno$¢ lub prawo podmiotowe. Przepisy art. 2, art. 20 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji, nie
tyle ze wzgledu na ich miejsce w systematyce norm konstytucyjnych, co ze wzgledu na
tres¢ normatywna, odnoszong do konkretnych sytuacji prawnych, nie mogtyby stanowi¢
samodzielnej podstawy skonkretyzowanych praw podmiotowych, a tym samym i skargi
konstytucyjnej. Nie oznacza to jednak, ze tre§¢ powotanych wzorcow kontroli jest dla
niniejszej sprawy obojetna. Artykut 2 i art. 20 Konstytucji nie pozostaja bowiem bez
znaczenia dla interpretacji art. 64 ust. 2 Konstytucji, w kontekscie okre§lenia warunkéw
dopuszczalno$ci pozbawienia (wygasnigcia) innego niz wlasno$¢ majatkowego prawa
podmiotowego. W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego podkreslane byto tez
powiazanie pomigdzy trescia art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 ustawy zasadniczej (zob. pkt
VI.1 wuzasadnienia). Zwiazek zachodzacy pomigdzy tymi przepisami oraz tre$c¢
argumentacji uzytej przez skarzacego — uzasadnia uwzglednienie art. 2, art. 20 oraz art. 32
ust. 1 jako przepiséw pozostajacych w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

v

1. Wobec postawionego w skardze zarzutu naruszenia konstytucyjnych gwarancji
ochrony prawa wlasno$ci i innych praw majatkowych, zasadne jest — chociazby ogdlne —
przedstawienie istoty i funkcji hipoteki oraz ogdlnych zasad rzadzacych jej istnieniem i
treScia w przypadku podziatu nieruchomosci. To dopiero daje podstawy do ustalenia
zakresu, w jakim prawo to korzysta z konstytucyjnych gwarancji ochrony wtasnosci oraz
innych praw majatkowych.



2. Instytucja hipoteki ma w kulturze europejskiej, w tym takze i polskiej,
wielowiekowa tradycje, ktora doprowadzita do wyksztalcenia si¢ jasnych i czytelnych
standardow dotyczacych jej tresci. Ujmowane sa one niekiedy w kategoriach swoistego
rodzaju aksjomatow. W przypadku tego typu instytucji ustawodawca, dokonujac
ewentualnych zmian, winien zachowaé wyjatkowa wstrzemi¢zliwo$¢é 1 ostroznoscé.
Stanowia one bowiem fundament kultury prawnej i ksztattowanego na jej bazie tadu
normatywnego. W prawie polskim istote hipoteki okresla precyzyjnie art. 65 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm.; dalej: u.kw.h.)), wedle ktorego ,,W celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci mozna nieruchomos$¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, i z
pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nieruchomosci (hipoteka)”.
Hipoteka, uksztaltowana jako ograniczone prawo rzeczowe skuteczne erga omnes, jest
zaliczana — podobnie jak zastaw — do grupy tzw. praw zabezpieczajacych. Prawa te co do
zasady nie przyznaja uprawnionemu kompetencji do efektywnej, gospodarczej eksploatacji
obciazonej rzeczy (prawa). Ich istota polega na zabezpieczeniu realizacji wierzytelnosci z
podstawowego stosunku obligacyjnego, w postaci mozliwos$ci zaspokojenia si¢ z rzeczy
(prawa) w razie niewykonania zobowiazania przez dhluznika osobistego (zob.
postanowienie Sadu Najwyzszego z 25 marca 1997 r., sygn. akt Il CKU 11/97,
,Prokuratura i Prawo” — dodatek 7-8/1997, poz. 33 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lublinie z 7 kwietnia 1994 r., sygn. akt | ACr 77/94, ,,Wokanda” nr 12/1994, s. 55).

Odzwierciedleniem funkcji gospodarczej hipoteki sa, w ptaszczyznie prawnej, dwie
podstawowe zasady wplywajace na ksztalt prawny hipoteki: zasada akcesoryjnosci i
zasada szczegotowosci. Tg pierwsza ujmuje si¢ jako uzaleznienie bytu i tresci prawa
zabezpieczajacego od bytu i tresci wierzytelnosci, ktora prawo to zabezpiecza, albo — w
nieco innym ujgciu — uzaleznienie istnienia 1 zakresu odpowiedzialno$ci diuznika
hipotecznego od istnienia i zakresu odpowiedzialnosci dtuznika gtownego (osobistego). Z
kolei wsrdd kilku znaczen zasady szczegotowosci wskazuje si¢ w piSmiennictwie przede
wszystkim to, ze jedna hipoteka zabezpiecza jedna wierzytelno$¢ — jako wyjatek od
ogolnej zasady odpowiedzialnosci dtuznika za dtug. Hipoteka nie ma zatem charakteru
generalnego, tj. nie obciaza catego majatku dluznika ani wszystkich jego nieruchomosci.
Zapewnia jedynie wierzycielowi uprzywilejowane okreslonym pierwszenstwem (w
porownaniu z innymi wierzycielami) zaspokojenie jego wierzytelnosci z przedmiotu
obciazenia, ktorym moze by¢ tylko oznaczona nieruchomos¢ lub — w przypadku hipoteki
tacznej — oznaczone nieruchomosci i to bez wzgledu na osobg aktualnego wtasciciela.

3. Zgodnie z art. 84 u.k.w.h., hipoteka obejmuje nieruchomo$¢ wraz z
przynaleznos$ciami i utrzymuje si¢ na niej jako na catosci az do zupelnego wygasnigcia
wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. W powolanym przepisie okreslono trzy istotne reguty
prawne dotyczace hipoteki: zakres obciazenia hipotecznego (nieruchomos$¢ wraz z
przynalezno$ciami), okres jego trwania (do zupelnego wygasnigcia zabezpieczonej
wierzytelnosci) oraz tzw. zasadg stabilizacji przedmiotu obciazenia hipotecznego, czyli
tzw. substratu zabezpieczenia. Powyzszy stan zabezpieczenia utrzymuje si¢ bowiem na
nieruchomosci ,,jako na catos$ci”, tj. na nieruchomosci w takim ksztalcie prawnym, jaki
miata ona w chwili powstania zabezpieczenia hipotecznego. Pozniejsze zmiany dotyczace
nieruchomosci, np. polegajace na jej podziale pozostaja bez wptywu na sytuacje prawna
wierzyciela hipotecznego (zob. uchwalg¢ Sadu Najwyzszego — lzby Cywilnej z 20 marca
2003 r., sygn. akt 111 CZP 1/03, OSNC nr 1/2004, poz. 3).



Jedna z bezposrednich konsekwencji reguly stabilizacji przedmiotu obciazenia
hipotecznego jest rozwiazanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktorym, w razie
podzialu nieruchomos$ci obciazonej hipoteka obciaza si¢ nig wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka taczna). W konsekwencji wierzyciel moze — wedtug
swego uznania — zada¢ zaspokojenia w catos$ci lub w czeSci z kazdej nieruchomosci z
osobna, tylko z niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie. Powyzsza konstrukcja stanowi
wyjatek od wyrazonej w art. 65 ust. 1 uk.w.h. zasady, ze przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego moze by¢ tylko jedna nieruchomos¢.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego stwierdza si¢, ze powstanie hipoteki tacznej w
przedstawiony sposob nie stanowi zmiany tresci hipoteki istniejacej dotychczas, lecz jej
przeksztatcenie, dyktowane interesem wierzyciela, a polegajace na prawnym
przystosowaniu stworzonego zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku podziatu
nieruchomosci obciazonej (zob. uzasadnienie uchwaty z 14 lipca 1994 r., sygn. akt 111 CZP
85/94, OSNC nr 1/1995, poz. 3).

\Y

1. Problematyka prawa spotdzielczego, w szczegdlnosci spotdzielczych praw do
lokali oraz kwestii zwiazanych z finansowaniem budownictwa spotdzielczego, byta juz
przedmiotem zainteresowania Trybunalu Konstytucyjnego. Obszernego przypomnienia
ewolucji rozwiazan prawnych w tym zakresie, z uwzglednieniem kontekstu polityczno-
ustrojowego oraz ekonomicznego, dokonat Trybunalt w wyroku z 20 kwietnia 2005 r.,
sygn. K 42/02 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38). Poniewaz w zwiazku z powyzszym nie
ma potrzeby ponownej, petnej prezentacji tych zagadnien, zasadne jest ograniczenie sig
do syntetycznego przedstawienia uwarunkowan funkcjonalnych, jakie leglty u podstaw
ocenianych rozwiazah prawnych.

2. Koncentrujac si¢ wokot zagadnien stanowiacych istotg niniejszej sprawy, nalezy
wskaza¢, ze regulacja art. 44 u.s.m., pomieszczona w rozdziale 5 ustawy — ,,Przepisy
przejsciowe 1 koncowe”, stanowi bezposrednia konsekwencje dopuszczenia przez art. 12 1
art. 17** w.s.m. mozliwoéci przeksztalcenia ustanowionych przed jej wejéciem w zycie
spotdzielczych praw do lokali (tj. spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu) w odrgbng wiasno$¢ lokalu. Otwarcie
takiej mozliwosci postawilo ustawodawce przed konieczno$cia rozwiazania problemu
loséw prawnych zabezpieczen rzeczowych, ustanowionych na nieruchomosciach
spotdzielczych na poczet dlugéw zaciagnigtych przez spéidzielnie mieszkaniowe. W
praktyce problem obciazen hipotecznych miat znaczenie szczeg6lne réwniez dlatego, ze ze
wzgledu na strukturg aktywow spotdzielni mieszkaniowych, warunkowana specyfika ich
dziatalnosci, byla to najczestsza forma zabezpieczen udzielanych przez te podmioty.
Tymczasem przeksztalcenia praw do lokali mialy prowadzi¢ do zmian stanu
wilascicielskiego obcigzonych nieruchomosci. Wzigwszy pod uwage charakter hipoteki,
jako prawa zabezpieczajacego, skutecznego erga omnes, oznaczatoby to — w braku
ingerencji ustawodawcy — obciazenie podmiotow uzyskujacych prawo odrebnej whasnosci
lokalu pelna odpowiedzialnos$cia rzeczowa za zobowiazania spoidzielni, na ogdlnych
zasadach wynikajacych z art. 76 u.k.w.h. Realizacja takiego scenariusza od strony
praktycznej przekreslalaby celowo§¢ wprowadzania rozwiazan umozliwiajacych opisane
przeksztalcenia wlasnosciowe, a od strony teoretycznej prowadzitaby do zachwiania
podstawowych regul partycypacji przez czlonkéw w stratach spétdzielni. Chociaz
teoretycznie dana osoba, ptacac cudzy dtug, wstegpowataby wedle art. 518 k.c. w prawa
zaspokojonego wierzyciela, to w praktyce realnos¢ wyegzekwowania odpowiedzialno$ci
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spotdzielni bytaby w wielu przypadkach fikcyjna. Ostateczne konsekwencje zlej kondycji
finansowej spotdzielni poniesliby zatem — niezaleznie od formy korzystania z lokalu —
spotdzielcy 1 inne osoby majace don tytul prawny.

3. Dla uzasadnienia wyroku wazne znaczenie maja takze zmiany tresci
zaskarzonego przepisu, zwlaszcza ze przedmiotem skargi jest art. 44 ust. 1 u.s.m.
(przewidujacy wygasnigcie hipotek obciazajacych nieruchomosci spétdzielcze), uymowany
w lacznosci z ust. 2. Przed wejsciem w zycie nowelizacji z 21 grudnia 2001 r., miaty one
brzmienie nast¢pujace:

Z chwila wustanowienia odrgbnej wilasnosci lokali w nieruchomosciach
stanowiacych  wlasno$§¢ spotdzielni mieszkaniowych, hipoteki obciazajace te
nieruchomos$ci w dniu wejscia w zycie ustawy wygasaja” (art. 44 ust. 1).

,»W wypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, spotdzielnia mieszkaniowa obciazy inna
nieruchomo$¢ stanowiaca jej wilasnos¢ hipoteka, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
poprzednio zabezpieczone] hipoteka, ktora wygasta. W razie braku takiej nieruchomosci
Skarb Panstwa staje si¢ z mocy prawa poreczycielem wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka, ktora wygasta. Do porgczenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu
cywilnego o umowie porgczenia” (art. 44 ust. 2).

Wedle poprzedniego brzmienia art. 44 ust. 1 i 2 u.s.m., skutek ustanowienia w
nieruchomosci spotdzielczej odrebnej wtasno$ci lokali, w postaci wygasnigcia obciazajace;j
nieruchomo$¢ hipoteki, byl skorelowany z systemem S$rodkéw majacych na celu
zapewnienie wierzycielowi hipotecznemu substytucyjnego, niejako ,,zastepczego”
zabezpieczenia przystugujacej mu wierzytelnosci. Na system ow sktadaty sig: po pierwsze
— wynikajace ex lege zobowiazanie spotdzielni do ustanowienia w miejsce hipoteki, ktora
wygasta na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m., nowej hipoteki na ,,innej nieruchomosci”, a po
drugie — wynikajace rowniez ex lege porgczenie Skarbu Panstwa. Elementem rozstrzygajacym
byto posiadanie przez spotdzielni¢ ,,innej nieruchomos$ci” w rozumieniu art. 44 ust. 2
u.s.m. Czynnik ten przesadzat o prawnej mozliwosci ustanowienia nowej hipoteki.

Na tle art. 44 ust. 2 u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym przed 1 stycznia 2002 r.,
istniaty zatem dwie mozliwosci. Jezeli spotdzielnia dysponowata inng nieruchomoscia,
byta zobowigzana do ustanowienia na niej hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢
przystlugujaca dotychczasowemu wierzycielowi hipotecznemu. Zobowigzanie Skarbu
Panstwa w tym przypadku nie powstawalo, a w razie bezczynnosci spoldzielni wierzyciel
domagajacy si¢ ochrony mogt co najwyzej, na podstawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047
k.p.c., wystapi¢ z powoddztwem o stwierdzenie obowiazku zlozenia okreslonego
o$wiadczenia woli. Dopiero w przypadku braku innej nieruchomosci, na ktorej moglaby
zosta¢ ustanowiona nowa hipoteka, powstawalo — a z chwila wymagalnosci wierzytelnosci
zabezpieczonej aktualizowalo si¢ — zobowiazanie porgczycielskie Skarbu Panstwa. W
swietle art. 44 ust. 2 zd. 3 u.s.m., odpowiednie zastosowanie znajdowaty wtedy przepisy
kodeksu cywilnego o porgczeniu.

Mimo odmiennych ocen wyrazanych w piSmiennictwie (zob. R. Dziczek,
Spoltdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych, wyd. 2,
Warszawa 2003, s. 284) nalezy stwierdzi¢, ze takze 6wczesne rozwigzania prawne nie w
petni chronily interesy wierzyciela hipotecznego. Pogorszenie jego sytuacji mogto wynikac
chociazby z faktu istnienia na nieruchomosci, na ktorej spotdzielnia miataby ustanowic
owa ,,zastepcza” hipoteke, innych obciazen — w tym przystugujacych innym podmiotom
hipotek z uprzednim pierwszenstwem. Ustawa bowiem nie przewidywata i nie przewiduje
zachowania pierwszenstwa wynikajacego z daty wpisu hipoteki, ktora wygasta na
podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m.
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Na mocy art. 8 pkt 5 ustawy 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 szczegdlnych uprawnieniach i zadaniach gmin goérniczych, o zmianie
niektérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo
telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”, o spotdzielniach mieszkaniowych, o jakosci
handlowe;j artykutow 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, 0 zmianie
ustawy o zamoOwieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o kasach
oszczedno$ciowo-budowlanych 1 wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele
mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802; dalej: ustawa z 21 grudnia 2001 r.), ktory wszedt
w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r., skreslono w art. 44 ust. 2 u.s.m. zdanie drugie i trzecie,
nadajac powotanemu przepisowi brzmienie obowiazujace do chwili obecne;.

W $wietle art. 44 ust. 2 u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 2002 r.,
jedynym ,ekwiwalentem” wygasnigcia hipoteki w warunkach okreslonych w ust. 1
analizowanego przepisu jest powstajace ex lege zobowiazanie do ustanowienia hipoteki na
innej nieruchomo$ci nalezacej do spdldzielni. Polozenie wierzyciela ulegto zatem
dalszemu pogorszeniu. Po pierwsze — zamiast hipoteki, jako skutecznego erga omnes
prawa zabezpieczajacego wierzytelnos$¢, uzyskuje on skuteczne wytacznie w stosunku do
spotdzielni roszczenie o ustanowienie nowej hipoteki. Co istotne, jest to roszczenie o
charakterze czysto obligacyjnym. Po drugie — roszczenie powyzsze (a zarazem
korelatywnie z nim sprz¢zony obowiazek spotdzielni) powstaje juz z chwila wygasnigcia
hipoteki w warunkach okres§lonych w art. 44 ust. 1 us.m. Bgdzie ono jednak
egzekwowalne wylacznie wowczas, gdy spotdzielnia jest (lub stanie sig¢) wihascicielem
nieruchomosci, ktdra mogtaby stanowi¢ przedmiot takiego obciazenia. Juz w pierwszych
komentarzach do zmiany art. 44 ust. 2 u.s.m., dokonanej ustawa z 21 grudnia 2001 r.,
podnoszono watpliwosci co do konstytucyjnosci przyjgtego rozwiazania (zob. R. Dziczek,
op.cit., s. 283-284) lub okreslano je co najmniej jako dziatanie na szkode wierzycieli (zob.
E. Bonczak-Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe w swietle nowych przepiséw, wyd. 2,
Warszawa 2003, s. 327). Nie bez znaczenia jest w tym konteks$cie takze okoliczno$¢, iz w
Swietle art. 6 ust. 4 u.s.m., srodki finansowe pochodzace z kredytu bankowego przeznacza
si¢ wylacznie na potrzeby tej nieruchomosci, ktora zostaje obciazona hipoteka. Mozliwosé¢
ustanowienia hipoteki na innych nieruchomosciach jest w zwiazku z tym ograniczona. Stad
tez zawarcie umowy kredytu, ktéry ma by¢ zabezpieczony hipoteka, wymaga pisemnej
zgody wigkszosci tych czltonkdéw spodtdzielni (oraz osob niebgdacych cztonkami, a
posiadajacych tytut prawny do lokalu), ktoérych to dotyczy. Warunek ten stosuje si¢ do
zmiany umowy kredytu, polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia splaty
zaciagnigtego kredytu przez ustanowienie hipoteki.

4. Juz w poprzednim brzmieniu przepisy art. 44 ust. 1 i 2 u.s.m. staty si¢ podstawa
rozbieznych ocen doktryny prawa. Podstawa ku temu byty watpliwosci co do kierunku
interpretacji wyrazenia ,z chwila ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokali w
nieruchomosciach stanowiacych wtasnos¢ spotdzielni”, za pomoca ktérego ustawodawca
okreslit moment wygasnigcia hipotek na nieruchomosciach spétdzielczych, istniejacych w
dniu wejscia w zycie ustawy. Nowelizacja dokonana ustawa z 21 grudnia 2001 r. nie
usungta powyzszych watpliwosci. Co wigcej, z uwagi na skreslenie art. 44 ust. 2 zd. 21 3
u.s.m. (dotyczacych zabezpieczenia roszczen dotychczasowych wierzycieli hipotecznych
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porgczeniem Skarbu Panstwa), problem skuteczno$ci zabezpieczen wierzytelnosci banku
nabrat szczeg6lnego znaczenia.

Wedtug jednego z prezentowanych w literaturze pogladow, skutek opisany w art.
44 ust. 1 us.m., w postaci wygasnigcia ex lege hipotek obciazajacych zabudowane
nieruchomosci spotdzielcze, istniejacych w dniu 24 kwietnia 2001 r., nast¢puje z chwila
ustanowienia odrgbnej wtasnosci ostatniego lokalu w danej nieruchomosci (tak: G. Bieniek,
Z problematyki stosowania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w praktyce
notarialnej, ,,Rejent” nr 9/2003, s. 22; K. Pietrzykowski, Spoldzielnie mieszkaniowe.
Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2004, s. 322). Zwolennicy pogladu odmiennego,
argumentujac, ze art. 44 ust. 1 u.s.m. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 76
u.k.w.h., a intencja ustawodawcy bylo wiasnie unikniecie powstania hipoteki tacznej,
przyjeli, ze wygasnigcie hipotek obciazajacych nieruchomosci spotdzielcze nastepuje juz z
chwila ustanowienia odrgbnej wtasnosci chociazby jednego lokalu na rzecz podmiotu
innego niz spotdzielnia (tak: E. Bonczak-Kucharczyk, op.cit., 326; R. Dziczek, op.cit., s.
283). Zgodnie z art. 29 i art. 45 u.k.w.h., chwilg ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
okresla si¢ na podstawie daty ztozenia wniosku do sadu wieczystoksiggowego o wpis
takiej odrebnej whasnosci, jezeli wpis zostal dokonany (wywotuje zatem skutki ex tunc).

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 lipca 2004 r. (sygn. akt IV CK 568/03,
OSNC 7-8/2005, poz. 134), przyjat jedno ze stanowisk doktrynalnych, wedle ktorego
»wygasnigcie hipotek obciazajacych nieruchomosci spotdzielcze nastgpuje juz z chwila
ustanowienia odrgbnej wlasnosci chociazby jednego lokalu na rzecz podmiotu innego niz
spotdzielnia”. Sad wyszedl z zalozenia, ze ustanowienie odrgbnej wilasnosci chocby
jednego lokalu stanowi podziat nieruchomosci, zarowno z punktu widzenia prawnego jak 1
ekonomicznego, a jego skutkiem bytoby — wedle zasad ogolnych — powstanie hipoteki
facznej (art. 76 uk.w.h.). Art. 44 ust. 1 u.s.m. (wprowadzajacy kwestionowana przez
skarzacego zasadg) jest — zdaniem SN — przepisem szczegdélnym w stosunku do
powolanego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. 1 rodzi skutki ,,z chwila ustanowienia odrgbnej
wlasnos$ci cho¢by jednego lokalu w tej nieruchomosci na rzecz innej osoby niz
spotdzielnia, celem bowiem takiego uregulowania jest wyeliminowanie powstania hipoteki
facznej”. SN wyraznie stwierdza (nie wyprowadzajac stad jednak zadnych wnioskéw co do
adekwatnosci stopnia ochrony interesu wierzyciela hipotecznego), ze unormowany w art.
44 ust. 2 u.s.m. ustawowy nakaz obciazenia hipoteka, na rzecz dotychczasowego
wierzyciela hipotecznego, innej nieruchomosci ,aktualizowalby si¢ wowczas, gdyby
Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) byla wiascicielem innej nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej lub niezabudowanej i odrgbnej wlasnosci lokali nalezacych do tej
Spotdzielni, z wylaczeniem tych, w stosunku do ktérych osobom uprawnionym
przystuguje roszczenie o przeniesienie na nich wiasnosci tych lokali”. Badanie tej
okolicznosci i uzaleznienie wykreslenia dotychczasowej hipoteki na podstawie art. 44 ust.
1 u.s.m. od zlozenia wniosku o wpis nowej hipoteki po mysli art. 44 ust. 2 u.s.m. nie
miesci si¢ jednak — jak konkluduje SN — w kompetencjach sadu wieczystoksiggowego.

Stanowisko Sadu Najwyzszego, jakkolwiek spotkato si¢ takze z krytyczna ocena ze
strony doktryny prawa (zob. S. Rudnicki, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z
dnia 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03, ,,Przeglad Sadowy” nr 3/2005, s. 92 i n.), wyznaczyto
sposob interpretacji art. 44 ust. 1 1 2 us.m. w praktyce orzeczniczej sadow
wieczystoksiggowych. Trybunal wielokrotnie stwierdzal, Zze jezeli okreSlony sposob
rozumienia przepisu ustawy utrwalit si¢ juz w sposob oczywisty, a zwlaszcza jesli znalazt
jednoznaczny i autorytatywny wyraz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego badz Naczelnego
Sadu Administracyjnego, to nalezy uznaé, ze przepis ten — W praktyce — nabrat takiej
wlasnie tresci, jaka odnalazty w nim najwyzsze instancje sadowe w panstwie. Stanowisko
takie zostato potwierdzone w orzeczeniach TK z 8 maja 2000 r., sygn. SK 22/99 (OTK zZU
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nr 4/2000, poz. 107), 6 wrzesnia 2001 r., sygn. P 3/01 (OTK ZU nr 6/2001, poz. 163), 28
stycznia 2003 r., sygn. SK 37/01 (OTK ZU nr 1/A/2003, poz. 3) i 9 czerwca 2003 r., sygn.
SK 12/03 (OTK ZU nr 6/A/2003, poz. 51).

5. Kwestia istotna w niniejszej sprawie jest tez ustalenie, czy ustawodawca
przewidzial, poza ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, inne niz okreslone w stosunku
do art. 44 ust. 2 u.s.m. instrumenty ochrony uprawnien wierzycieli hipotecznych, ktérych
hipoteki wygasty na podstawie ust. 1 tegoz przepisu. Nalezy tutaj wzia¢ pod uwage przede
wszystkim ustawe z dnia 29 listopada 2000 r. o objgciu porgczeniami Skarbu Panstwa
splaty niektorych kredytow mieszkaniowych (Dz. U. Nr 122, poz. 1310 ze zm.) i wydane
na jej podstawie rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 lipca 2001 r. w sprawie trybu i
warunkéw rozliczen z bankami z tytulu porgczen Skarbu Panstwa splaty niektorych
kredytow mieszkaniowych (Dz. U. Nr 85, poz. 928; dalej: u.p.S.P.), a takze ustawe z dnia
30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie niektorych kredytow mieszkaniowych,
udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 ze zm.; dalej: u.p.p.) i wydane na jej
podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 lutego 1996 r. w sprawie warunkow
objecia pomoca panstwa splaty niektorych kredytow mieszkaniowych zaciagnig¢tych do
dnia 31 marca 1996 r. (Dz. U. Nr 27, poz. 121).

Na powyzsze pytanie nalezy jednak udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. System
porgczen Skarbu Panstwa, funkcjonujacy w oparciu 0 wymienione akty prawne, nie ma
bowiem charakteru uniwersalnego i nie jest zwiazany w zaden sposob z utrata
zabezpieczenia hipotecznego na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m. Jak wynika z art. 2 ust. 1
u.p.S.P. wzw. z art. 1 ust. 2 u.p.p. oraz § 1 1 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27
lutego 1996 r., porgczenia Skarbu Panstwa — podobnie jak pomoc pafnstwa w splacie
kredytow mieszkaniowych — sa udzielane wylacznie w odniesieniu do kredytow
mieszkaniowych zaciagnigtych do 31 marca 1996 r.: a) na sfinansowanie inwestycji
mieszkaniowej rozpoczetej przed 31 grudnia 1994 r., jezeli kredyt zostal udzielony po dniu
wejScia w zycie rozporzadzenia albo b) na budownictwo wielorodzinne w tej czgsci, w
jakiej kredyty te nie zostaly rozliczone przez jednorazowa sptate lub zaciagnigcie
indywidualnych kredytow ditugoterminowych przez uzytkownikow mieszkan z powodu
braku mozliwosci zasiedlenia wybudowanych mieszkan przez okres nie krotszy niz 3
miesigce przed dniem wejscia w zycie ustawy z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa,
jezeli, c) kredyt jest udzielony do wysokosci 80% kosztow budowy mieszkan, z
wylaczeniem odsetek za zwlok¢ w spelnieniu $wiadczenia pienigznego przez inwestora,
jednak w kwocie nieprzekraczajacej iloczynu powierzchni uzytkowej i 150% wskaznika
przeliczeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej ostatnio ogloszonego przez wojewode na
podstawie odrgbnych przepisoéw, a ustalony w umowie kredytowej okres sptaty kredytu nie
przekracza 40 lat, d) uzytkownicy mieszkan wniosa poczatkowy wklad wilasny w
wysokosci co najmniej 20% kosztow budowy mieszkan oraz €) stan zaawansowania
poszczegbdlnych budynkow realizowanych w ramach inwestycji w dniu wejscia w zycie
ustawy z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa wynosit co najmniej 40% stanu surowego
zamknigtego, a umowa kredytowa przewiduje zakonczenie inwestycji i rozliczenie kredytu
z bankiem nie pdzniej niz do 30 wrzesnia 1997 r. Dodatkowo, pomoc panstwa
(warunkujaca objecie systemem porgczen Skarbu Panstwa) jest warunkowana ztozeniem
wniosku przez kredytobiorcg, a wigec znéw okoliczno$cia niezalezna od woli banku
bedacego wierzycielem hipotecznym.

Vi
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1. Z punktu widzenia ochrony uprawnien wierzyciela hipotecznego wazne
znaczenie ma relacja migdzy art. 64 ust. 2 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji, uymowanymi jako
zasadnicze wzorce kontroli. Zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji: ,,Wtasnos¢, inne prawa
majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej”.
Stosownie za§ do art. 32 ust. 1 Konstytucji ,,Wszyscy sa wobec prawa rowni. Wszyscy
maja prawo do rownego traktowania przez wtadze publiczne”.

Trybunat w swoim orzecznictwie wielokrotnie wskazywat na genetyczne 1 tresciowe
zwiazki, jakie zachodza pomiedzy zasada rownej dla wszystkich ochrony wiasnosci i
innych praw majatkowych oraz zasada rownosci wobec prawa. W wyroku z 28
pazdziernika 2003 r. (Sygn. P 3/03, OTK ZU nr 8/A/2003, poz. 82) przyjal, ze art. 64 ust. 2
Konstytucji ,,dopeinia regulacj¢ zawarta w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1, nawiazujac
jednoczesnie — w perspektywie konstytucyjnej regulacji ochrony wiasnosci — do ogdlne;j
normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji (...)”. Zasada rownosci oznacza bowiem ,,nakaz
jednakowego traktowania podmiotow roéwnych i podobnego traktowania podmiotow
podobnych. Istota za$ (...) art. 64 ust. 2 Konstytucji (zob. wyrok TK z 25 lutego 1999 r., K.
23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25) jest podkreslenie, ze ochrona wtasnos$ci i innych praw
majatkowych nie moze by¢ rdéznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego prawa.
(...) Wyalienowanie od elementéw podmiotowych ma zapewni¢ obiektywizacj¢ nakazu
zapewnienia roéwnej ochrony wiasnosci (innych praw majatkowych)”. Dyrektywe rownej
ochrony prawnej wlasnosci i innych praw majatkowych nalezy odnosi¢ zaréwno do sfery
pozytywnych, jak i negatywnych obowiazkéw ustawodawcy, zwiazanych z realizacja
norm art. 21 wust. 1 1 art. 64 Konstytucji. Ugruntowal si¢ poglad, znajdujacy
odzwierciedlenie w wielu wyrokach TK, ze ,,na ustawodawcy zwyklym spoczywa (...) nie
tylko obowiazek pozytywny ustanowienia przepisoOw 1 procedur udzielajacych ochrony
prawne] prawom majatkowym, ale takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od
przyjmowania regulacji, ktore owe prawa moglyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez
ochrong ta ogranicza¢” (wyrok TK z 13 kwietnia 1999 r., sygn. K. 36/98, OTK ZU nr
3/1999, poz. 40 oraz zob. wyrok z 29 czerwca 2004 r., sygn. P 20/02, OTK ZU nr
6/A/2004, poz. 61).

2. Przy ocenie konstytucyjnos$ci regulacji ustawowej, przewidujacej wygasnigcie exX
lege hipotek ustanowionych na nieruchomos$ciach spotdzielczych, w razie ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokali, musi by¢ brana pod uwagg istota hipoteki, jako akcesoryjnego
prawa zabezpieczajacego. Ustanowienie hipoteki nie jest bowiem celem samym w sobie.
W gruncie rzeczy chodzi o0 stworzenie pewnosci badz tez prawdopodobienstwa
zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnoSci w stopniu wyzszym, niz wynikatloby to z
ogolnych zasad odpowiedzialno$ci osobistej dtuznika. Wybor konkretnej formy
zabezpieczenia bywa podyktowany zréznicowaniem stopnia owego prawdopodobienstwa,
kosztami jego realizacji oraz konkretnymi uwarunkowaniami faktycznymi (w szczegolnosci
struktura majatku dluznika). Tym samym zakresu ochrony hipoteki (innych praw
zabezpieczajacych) nie mozna ujmowac tak szeroko, jak to czyni uStawodawca w
odniesieniu do wlasnosci, a posrednio takze innych praw cywilnych, umozliwiajacych
bezposrednia eksploatacj¢ gospodarcza rzeczy lub prawa. Potwierdza to brzmienie art. 64
ust. 3 Konstytucji, ktory stanowi, ze jedynie ,,Wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w
drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci”.

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 wygasnigcie hipoteki wskutek zaistnienia okre§lonych
okolicznos$ci, niezaleznych od woli i zachowania si¢ wierzyciela hipotecznego, przy
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dalszym istnieniu wymagalnej wierzytelnosci, ktora ta hipoteka zabezpieczata, nie musi
by¢ per se uznany za sprzeczny z konstytucyjnymi standardami ochrony wtlasnosci i
innych praw majatkowych — o ile ustawodawca wprowadza inne i co najmniej
rownowazne $rodki ochrony interesow tegoz wierzyciela.

3. Analiza zaskarzonych przepiséw wskazuje jednak na asymetri¢ pomigdzy trescia
art. 44 ust. 1 1 2 u.s.m., skutkujaca stwierdzeniem ich niekonstytucyjnosci. Przemawia za
tym szereg argumentow:

Po pierwsze — asymetrycznos$¢ instrumentéw prawnych wprowadzonych w art. 44
ust. 1 i art. 44 ust. 2 u.s.m. powoduje, ze zamiast zabezpieczenia rzeczowego skutecznego
erga omnes, dotychczasowy wierzyciel hipoteczny uzyskuje, skuteczne jedynie wobec
spotdzielni mieszkaniowej, roszczenie o ustanowienie hipoteki.

Po drugie — aktualizacja i egzekwowalno$¢ roszczenia wynikajacego z art. 44 ust. 2
u.s.m. jest uzalezniona od faktycznego stanu majatkowego spotdzielni. Ustawodawca nie
przewidzial przy tym rozwiazania dla sytuacji, w ktorej spoldzielnia nie posiada
nieruchomos$ci, na ktérej moglaby ustanowi¢ nowa, ,zastgpcza” hipoteke. Wrecz
przeciwnie, ustawa z 21 grudnia 2001 r. wykreslit w u.s.m art. 44 ust. 2 zdania 2 i 3, ktore
wprowadzaly w tym przypadku porgczenie Skarbu Panstwa. Z nieznanych powoddéw na
spotdzielni¢ bedaca dotychczasowym dhuznikiem hipotecznym nie natozono tez
obowiazku ustanowienia alternatywnego w stosunku do hipoteki, a réwnie skutecznego w
praktyce zabezpieczenia osobistego, np. gwarancji bankowej albo ubezpieczenia kredytu.
Wobec braku takiej regulacji ryzyko utraty zabezpieczenia zostatlo przerzucone na
dotychczasowych wierzycieli hipotecznych, bgdacych w stosunku do przeksztatcen
wlasnos$ciowych, dokonujacych si¢ w spotdzielni, podmiotami trzecimi.

Po trzecie — ryzyko wierzyciela (banku) zwigksza przyjety w orzecznictwie
sadowym kierunek wyktadni art. 44 ust. 1 u.s.m. Uznanie, ze hipoteka na nieruchomosci
spotdzielczej wygasa z chwila ustanowienia odrgbnej wilasnosci wszystkich lokali
znajdujacych si¢ w tej nieruchomosci, umozliwiatloby wierzycielowi hipotecznemu
podjecie, pomigdzy data zawarcia umowy o ustanowienie wlasno$ci pierwszego lokalu a
wyodrebnieniem wszystkich lokali, odpowiednich dziatan, zmierzajacych do realizacji
istniejacych badz uzyskania innych form zabezpieczenia wierzytelnosci. Natomiast
przyjecie rozwiagzania, wedlug ktorego hipoteki ustanowione na nieruchomos$ciach
spotdzielczych wygasaja z chwila ustanowienia odrebnej wlasno$ci pierwszego lokalu —
zwazywszy, ze wpis do ksiggi wieczystej wywiera skutki ex tunc od chwili ztozenia
stosownego wniosku — stawia wierzyciela w sytuacji bez wyjscia.

Po czwarte — nie rozwiazuja powyzszego problemu regulacje prawne, przewidujace
pomoc panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, w szczegolnosci
powotane powyzej ustawy: z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektérych
kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych oraz z 29 listopada 2000 r. o objgciu porgczeniami
Skarbu Panstwa sptaty niektorych kredytow mieszkaniowych. Abstrahujac juz od tego, iz
zakres przedmiotowy powyzszych aktow prawnych jest stosunkowo waski, za$ uzyskanie
stosownej pomocy panstwowej obarczone wieloma warunkami, nalezy podkresli¢, ze
wierzytelnosci  zabezpieczone na nieruchomos$ciach  spdtdzielczych  hipotekami
ustanowionymi przed 24 kwietnia 2001 r. nie musza by¢ wierzytelnoSciami z umoéw
kredytowych zwiazanych z finansowaniem budowy danego budynku czy lokalu.
Spoétdzielnie mogly przeciez zabezpiecza¢ na skladnikach swojego majatku réwniez
wierzytelnos$ci przyshugujace wobec innych podmiotow. Z takim przypadkiem mamy
wszak do czynienia w rozpatrywanej sprawie. Mozliwe bylo réwniez nabycie juz
obciazonej nieruchomosci.
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4. Wobec uznanej w orzecznictwie Trybunatu istoty konstytucyjnego nakazu
zapewnienia ochrony prawnej réwnej dla wszystkich podmiotow danego typu prawa
podmiotowego, nie moze budzi¢ watpliwosci dopuszczalno$¢ rdéznicowania
intensyfikacji tejze ochrony, w zaleznosci od obiektywnie stwierdzalnych i1 relewantnych
okolicznosci o charakterze przedmiotowym. Nalezy jednak zgodzi¢ si¢ ze skarzacym, ze
w rozpatrywanej sprawie okoliczno$ci takie nie zachodza. Co wigcej, juz zestawienie
tresci zakwestionowanych w skardze konstytucyjnej przepisow art. 44 ust. 1 1 2 u.s.m. (a
w jeszcze wigkszym stopniu tresci norm odczytanych z ww. przepisow w praktyce
orzeczniczej Sadu Najwyzszego) z pomieszczong w tym samym art. 44 norma ust. 4,
musi prowadzi¢ do wniosku o, niedopuszczalnym z punktu widzenia art. 64 ust. 2 w zWw.
z art. 32 ust. 1 Konstytucji zréznicowaniu podmiotow charakteryzujacych sig
wystgpowaniem tej samej cechy relewantnej, tj. wierzycieli hipotecznych spoétdzielni
mieszkaniowych. Zgodnie bowiem z art. 44 ust. 4 u.s.m., ,,Jezeli ustanowienie odrgbne;j
wlasno$ci lokali nastgpuje jednoczes$nie na rzecz wszystkich czlonkéw spotdzielni,
hipoteka obciazajaca nieruchomo$¢ stanowiaca wiasnos¢ spdtdzielni mieszkaniowej
obcigza wszystkie odrgbne lokale. Wierzyciel, ktéremu przystuguje powstata na tej
podstawie hipoteka taczna, obowiazany jest dokonaé jej podzialu migdzy wiascicieli
odregbnych lokali, stosownie do ich udziatow we wspdlwlasnosci nieruchomosci
wspolnych”. Abstrahujac od motywow wprowadzenia normy art. 44 ust. 4 u.s.m., z
punktu widzenia wierzyciela hipotecznego mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej w
zaleznosci od trybu (czy tez raczej — tempa) zmian wlasno$ciowych w obrgbie zasobow
mieszkaniowych spotdzielni — a wigc okolicznosci catkowicie niezaleznej od jego woli, a
nawet wiedzy — jego sytuacja prawna ksztattuje si¢ catkowicie odmiennie. Jezeli bowiem
odrgbna wtlasno$¢ lokali zostanie ustanowiona na rzecz niektorych tylko czlonkow
spoldzielni (albo nawet na rzecz wszystkich, lecz sukcesywnie), hipoteka na
nieruchomos$ci wygasnie. Wierzyciel uzyska jedynie roszczenie o ustanowienie nowej
hipoteki, wykonalne na zasadach przedstawionych wyzej. Jezeli natomiast ustanowienie
odrgbnej wlasno$ci nastgpuje na rzecz wszystkich cztonkéw spotdzielni jednoczesnie,
zabezpieczenie utrzymuje sig, jako hipoteka taczna na prawach odrebnej wtasnosci lokali,
nalezacych do podmiotow jurydycznie odrgbnych od pierwotnego dtuznika hipotecznego.

Warto tu zauwazy¢, ze stosownie do art. 1 pkt 35 projektu ustawy o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (druk sejmowy 1V
kadencji nr 4087), powotany powyzej art. 44 ust. 4 u.s.m. mial otrzymac brzmienie
nastgpujace: ,,Jezeli ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali nastgpuje jednoczesnie na rzecz
wszystkich osob, ktérym przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu, hipoteka obciazajaca
nieruchomo$¢ stanowiaca wiasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej, o ile spoidzielnia nie
obciazyta nig innej nieruchomosci z powodu braku takiej nieruchomosci, obciaza wszystkie
odrebne lokale. Wierzyciel, ktoremu przystuguje powstata na tej podstawie hipoteka taczna,
obowiazany jest dokona¢ jej podziatu migdzy wiascicieli odrgbnych lokali, stosownie do ich
udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnych”. Projektowana zmiana $wiadczy o
tym, ze sam ustawodawca dostrzega problem zrdznicowania sytuacji prawnej czionkéw
spotdzielni (innych osob) uzyskujacych w tym trybie prawo odrgbnej whasnosci lokalu oraz
gwarancji praw wierzycieli hipotecznych — stad zakladane uzaleznienie powstania hipoteki
facznej od niemozno$ci ustanowienia hipoteki na innej nieruchomosci spétdzielni bedace;j
dotychczasowym diuznikiem hipotecznym. Jest to jednak zabieg ukierunkowany wytacznie
na uksztattowanie w pordwnywalny sposob sytuacji prawnej osob uzyskujacej prawa
odrgbnej wlasnos$ci lokali. Proponowana zmiana nie ujednolica natomiast regulacji prawnej
w zakresie ochrony praw wierzycieli. W dalszym ciagu bowiem projektodawca toleruje
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sytuacje, w ktorej na tle art. 44 ust. 1 1 2 u.s.m. brak instrumentéw ekwiwalentnych do
funkcjonujacych na tle ust. 4 tegoz przepisu (takze w wersji projektowanej).

5. Poniewaz zarzut niezgodnoS$ci art. 44 ust. 1 i 2 u.s.m., w brzmieniu nadanym
ustawa z 21 grudnia 2001 r., z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 2, art. 20 oraz art. 32 ust. 1
Konstytucji  okazat si¢  wystarczajacy do  stwierdzenia  niekonstytucyjnosci
zakwestionowanych przepisoOw, Trybunal uznat za zbedne dokonywanie ich oceny z
punktu widzenia pozostatych, powotanych w skardze wzorcow konstytucyjnych.

Vil

Trybunat zdecydowat si¢ na odroczenie terminu wejscia w zycie wyroku biorac pod
uwage negatywne dla odrgbnych wilascicieli lokali skutki wynikajace z natychmiastowego
usunigcia zakwestionowanych przepiséw z systemu prawnego. W takim bowiem przypadku
musialyby réwniez znalez¢ zastosowanie ogolne zasady dotyczace wznowien postgpowania
wynikajace z art. 190 ust. 4 Konstytucji. Trzeba mie¢ na uwadze okoliczno$¢, ze
wykorzystanie tego $rodka przez skarzacego (tym bardziej przez inne podmioty) z chwila
natychmiastowego wejscia w zycie wyroku Trybunatu spowodowatoby powstanie stanu, w
ktorym konieczny bylby powrdt do zasad ogdlnych — tj. przewidzianej w art. 76 ust. 1
u.k.w.h. hipoteki tacznej, z mozliwoscia jedynie podzialu jej pomigdzy wyodrgbnione
nieruchomosci. Sytuacja taka zabezpieczataby w pelni interesy wierzycieli hipotecznych,
ktorych hipoteki zostaty wykreslone na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m., jednakze — co istotne
— pozostawataby w sprzecznosci z ratio przepisow normujacych zasady przeksztalcenia
spotdzielczych praw do lokali w prawo wiasnosci oraz skutki tej operacji w sferze obciazen
przypadajacych na poszczeg6lne lokale. Naruszalaby takze prawa do lokali, nabyte w stanie
wolnym od obciazen, przez osoby dziatajace w zaufaniu do stanowionego prawa. Taki stan
rzeczy prowadzi¢ moglby do uksztattowania sig¢ sprzecznego z Konstytucja statusu
prawnego wiascicieli odrgbnych lokali. W niniejszej sprawie jest to o tyle istotne, ze
przeksztalcenie spoldzielczego prawa do lokalu w prawo odrgbnej wlasnosci wiaze sig z
istotnymi obowiazkami i naktadami po stronie osoby, na ktorej rzecz ma to nastapic.

Z powyzszych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



