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Niniejszym pismem Rzecznik Praw Obywatelskich chciatby powrdci¢ do problematyki,
ktéra byta przedmiotem korespondencji z kierowanym przez Pana Ministra resortem na
poczatku 2016 r. Sprawa dotyczy podjecia dziatan legislacyjnych, ktérych celem byloby
efektywne zagwarantowanie cztonkom spotdzielni mieszkaniowych, oraz pozostaltym
osobom posiadajagcym tytuly prawne do lokali w ramach spotdzielni mieszkaniowych,
ochrony przed przerzucaniem na nich odpowiedzialnosci za dhugi spoldzielni oraz
zapewnienie petnej spojnosci pomiedzy przepisami prawa dotyczacymi tej problematyki. W
szczegdlnosci  za§ Rzecznik Praw Obywatelskich podnosit w  dotychczasowe;
korespondencji problem braku korelacji pomigdzy obowigzujacymi przepisami prawa. Z
regulacji Prawa spoldzielczego i1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 1222), w sposob jednoznaczny wynika, ze wola
ustawodawcy byto to, aby tytuty prawne, przystugujace do lokali mieszkalnych w ramach
spotdzielni mieszkaniowej nie byly zagrozone w sytuacji, gdy spotdzielnia jest zadtuzona w
stosunku do podmiotow zewngtrznych, np. z powodu ztego skalkulowania ryzyka podjetej
dziatalnosci inwestycyjnej. W praktyce jednak cel zamierzony przez ustawodawce nie zostat
osiagnigty z uwagi na odmienne skutki przepisow dotyczacych upadtosci spotdzielni oraz
loséw hipotek ustanowionych na nieruchomosciach spétdzielczych celem zabezpieczenia

splaty zobowigzan spotdzielni. Przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
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wieczystych 1 hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.), zgodnie z
dotychczasowym utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego, dopuszczajg bowiem w
praktyce sytuacje, w ktorej hipoteki ustanowione na nieruchomosciach spéidzielni
mieszkaniowych przeksztatcalyby si¢ z mocy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w hipoteki tgczne
obejmujace lokale, ktore ex lege - w toku likwidacji, postepowania upadlosciowego albo
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni - zmienily status prawny ze
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrgbnej wlasnosci (lub we
wlasno$¢ domu jednorodzinnego) - por. postanowienia z dnia 27 lutego 2014 r. o sygn. akt
Il CSK 349/13, Il CSK 353/13, Il CSK 357/13 oraz postanowienia z dnia 26 czerwca 2014
r. o sygn. akt Il CSK 541/13, Il CSK 543/13 i Il CSK 550/13. Tym samym, w $wietle
wskazanych pogladow judykatury, istnieje realne niebezpieczenstwo przerzucenia na
gruncie obowigzujgcego stanu prawnego zobowigzan spotdzielni mieszkaniowych na osoby,
ktorym stuzy spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w tym nawet na te, ktére w ogole

nie sg cztonkami spétdzielni.

W odpowiedzi na wystgpienie Rzecznika z 8 lutego 2016r. w tej sprawie (znak jak
wyzej), Rzecznik zostal poinformowany przez resort infrastruktury i budownictwa (pismo z
25 lutego 2016r., znak DM.IV.6304.21.2016.SP.2), ze zostata podj¢ta w trybie roboczym
wspotpraca z Ministerstwem Sprawiedliwosci w celu przeanalizowania potrzeby wdrozenia
inicjatywy legislacyjnej w omawianej sferze zagadnien. Wspodlprace taka uznano za
konieczng i celowa z uwagi na fakt, iz kwestie zwigzane z hipotekami, uregulowanymi w
ustawie o ksiegach wieczystych 1 hipotece znajduja si¢ we wlasciwosci Ministra

Sprawiedliwosci.

W zwigzku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.) zwracam
si¢ z uprzejma prosba o poinformowanie Rzecznika, jakie ustalenia zostaly przyjete w
omawianym zakresie w ramach wspomniane] roboczej wspoOipracy z Ministerstwem
Sprawiedliwosci, a w szczego6lnosci, czy w sygnalizowanej sprawie zostang podjete

dziatania legislacyjne, a jesli tak, to jakie.

Z powazaniem

(-) [Stanistaw Trociuk]



