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Projekt inicjatywy ustawodawczej
w zakresie ograniczenia obcigzen rzeczowych lokali mieszkalnych w budynkach wielolokalo-
wych przystugujacych na prawach wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub odrebnej
wilasnosci lokalu

Przedmiotowa inicjatywa ustawodawcza podyktowana jest rozprzestrzenianiem si¢ niebezpiecz-
nego zjawiska wsrod wiascicieli wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych oraz odrgbnej wlasnosci
lokali w budynkach wielolokalowych polegajacego na obcigzaniu tych praw ograniczonymi prawami
rzeczowymi w postaci hipotek réznego rodzaju (zwykta, kaucyjna), zwtaszcza na rzecz bankow i in-
nych instytucji finansowych, w zwiazku z zacigganiem pozyczek i kredytow. Niebezpieczenstwo tego
zjawiska sprowadza sige do sytuacji, w ktorych kredytobiorca nie splaca zaciggnietego kredytu (badz
tez sptaca go), ale_nie sptaca rowniez zobowigzan zwigzanych z biezgcg eksploatacjg i utrzymaniem
lokalu. Roszczenia kredytodawcy zwykle sg zabezpieczone hipotekg i to w wysokosci, ktéra w catosci
pokrywa, a nawet przewyzsza wartos¢ obcigzonego prawa. Skutkiem tego, w procesie egzekwowania
naleznosci przez spoldzielnie mieszkaniowe lub wspélnoty mieszkaniowe, wierzyciel hipoteczny jest co
do zasady jedynym podmiotem, ktéry zostaje zaspokojony, natomiast pozostali wierzyciele, reprezen-
tujgcy budownictwo wielolokalowe i 0gét mieszkancow, musza z wiasnych srodkow pokrywaé zobo-
wigzania zaciggniete przez nierzetelnego kredytobiorce. Zobowiazania te de facto pokrywajq inni
mieszkancy, wskutek koniecznego rozktadania na nich kwot niezaptaconych czynszéw przez niekto-
rych spoétdzielcow lub cztonkéw wspdlnot. Powyzsza praktyka w istocie prowadzi wiec do patologicz-
nego uprzywilejowania pozycji instytucji kredytowych (bankéw) kosztem zrzeszenia mieszkancow
(spoldzielnie mieszkaniowe, wspoinoty mieszkaniowe), gdyz nawet jesli dojdzie do skutecznej egzeku-
cji z nieruchomoéci przez sprzedaz (z uwagi na wysokos$¢ kredytu i hipoteki), to jedynym podmiotem,
ktory zaspokoi swoje naleznosci (i de facto jeszcze wypracuje zysk) jest instytucja kredytowa (bank).

Innym aspektem jest brak instrumentéw prawnych dyscyplinujacych wierzycieli hipotecznych o
szczegolnym statusie (banki) do niezwtocznych dziatan, skutkiem ktérych nastapi zbycie przedmiotu
hipoteki na rzecz osoby trzeciej i ewentualne odblokowanie zatoréw pfatniczych zwiazanych z danym
lokalem. Jedynie celem wskazania jak istotnym problemem na rynku mieszkaniowym jest tolerowanie
przez banki sytuacji, w ktorej kredytobiorca sptaca kredyt hipoteczny, a nie sptaca biezacych optat
czynszowych dotyczacych przedmiotu hipoteki (kwoty od kilku do kilkunastu tysigcy zf) podajemy,
ze zaden z bankow, ktére w ostatnim czasie informowaliSmy o zalegtosciach w optatach czynszowych
kredytobiorcow (pomimo ewidentnej niewyplacalnosci kredytobiorcow), nie wypowiedziat umow
kredytu hipotecznego ani nie podjat zadnych dziatan dyscyplinujacych kredytobiorcow. Na marginesie
nalezy rowniez podnies¢, ze Spotdzielnia w zwigzku z zaobserwowang praktyka bankow zwrocita sie
do Komisji Nadzoru Bankowego o podjecie czynnosci kontroinych, celem ustalenia, czy nie doszto do
naruszenia przez banki przepisow ustawy Prawo bankowe.

Przedstawione powyzej aspekty uzasadniajg rozwazenie takich zmian legislacyjnych, ktore:

1) wprowadzg ustawowa kontrole obcigzania prawa wtasnosci w budynkach wielolokalowych,
ktora zapewniajac co do zasady swobode w zakresie rozporzgdzania tymi prawami, uszanuje
| zabezpieczy prawa innych uczestnikow obrotu prawnego (pozostatych podmiotéw posiadaja-
cych tytuly prawne do lokali w budynkach wielolokalowych),

2) wprowadzg przyspieszone procedury windykacyjne, w szczegolnosci okresla wiazace ter-
miny ustawowe wszczynania i prowadzenia egzekucji przez wierzycieli hipotecznych
(banki), w celu jak najszybszego uwolnienia lokalu od osdb bedacych nierzetelnymi diuzni-
kami,

3) wprowadzg automatyczne mechanizmy ustawowe zabezpieczajgce roszczenia spotdzielni
mieszkaniowych i wspdinot mieszkaniowych z tytutu optat zwigzanych z korzystaniem z ob-
cigzonych hipotecznie lokali.

Majac na uwadze powyzsze nalezy rowniez podniesc, iz celem powyzszej inicjatywy nie jest
uszczuplenie uprawnien wynikajgacych z prawa wiasnosci, jak tez szczegoélnej pozycji bankow. Istotg
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tego wystgpienia jest ochrona praw innych jednostek i okreslonej zbiorowosci przed niefrasobliwym
rozporzadzaniem tym prawem przez indywidualny podmiot oraz przed jego nierzetelnoscig w regulo-
waniu swoich zobowigzan bez wzgledu na przyczyne.

W tej sytuaciji konieczne wydaje sie dokonanie co najmniej takich zamian ustawowych, ktére za-
gwarantujg na poziomie minimalnym (np. do wysokosci 5%-10% warto$ci rynkowej lub zbywczej loka-
Ju) uprzywilejowanie spdfdzielni mieszkaniowych i wspéinot mieszkaniowych ~ reprezentujgcych inte-
resy ogotu mieszkancow (wzgledem innych wierzycieli), w przypadku egzekwowania przez nie optat
wynikajacych z eksploatacji lokalu mieszkalnego. W ocenie autora niniejszego wystapienia wprowa-
dzenie powyzszej zmiany nie tylko zabezpieczy w stopniu minimalnym interesy mieszkancéw budyn-
kow wielorodzinnych, ale réwniez zdyscyplinuje banki do lepszego monitowania wyptacalnosci kredy-
tobiorcéw oraz optymalniejszego zarzadzania ryzykiem kredytow hipotecznych.

Whioskowane zmiany mieszcza sie¢ w specyfice prawa mieszkaniowego oraz nie naruszajg za-
kresu i istoty art. 140 K.c., jak tez stosownych przepiséw Konstytucji o ochronie wtasnosci.
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