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Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz ustawy — Prawo spéldzielcze

W zwiazku z otrzymaniem do zaopiniowania poselskiego projektu ustawy o Zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych orag ustawy — Prawo spotdzielcze, zauwaza sig, co nastepuje.

Autor projektu akcentuje potrzeb¢ zmian koniecznoscia upodmiotowienia czlonka
spétdzielni i pokrétce przedstawia ,,0brag patologii polskiej spotdzielczosci mieszkaniowej [ktory] wskazuje
na naglacq potrzeby doprecyzowania, rozszersenia lub usupetnienia prepisow zawartych w dotycheasowef ustawie
w celu upodmiotowienia jej c3fonkéw” 1 postuluje wprowadzenie szeregu zmian o bardzo réznym
charakterze, od systemowych po kazuistyczne.

W swietle zakresu i rangi projektowanych zmian, istotna wada projektu jest brak przepiséw
przejSciowych. Niezaleznie bowiem od tego, czy rzeczywiscie istnieje potrzeba az tak szerokiej
i kazuistycznej regulacji, to nie ulega watpliwosci, ze niezbedne jest, aby adresaci projektu wiedziel,
jaki jest wplyw znowelizowanej ustawy na stosunki dotychczasowe miedzy spéldzielnia, jej
organami, czlonkami spétdzielni, kontrahentami itp.

Tymczasem 30-dniowe vacatio lgis okaze si¢ niewystarczajace do dostosowania funkcjonowania
spoidzielni mieszkaniowych do nowych przepiséw, szczegélnie ze nakladaja one na organy
spoidzielni szereg nowych obowiazkéw, badz modyfikuja w znacznym zakresie dotychczasowe
zadania. Podkresli¢ trzeba, ze projektowany w art. 54 ust. 1 termin 6 miesi¢cy na zmiane statutu
moze by¢ terminem liczonym od wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., wlasnie ze
wzgledu na wprowadzenie zmian ,.bezposrednio” w tej ustawie, a nie opracowanie przepiséw
przej$ciowych; analogicznie odnosnie terminéw wskazanych w ust. 21 3 art. 54.

Istotne zastrzezenia — w ujeciu legislacyjnym - zwiazane s takze ze zmiana przepiséw zawartych
w rozdziale 8 ,,Przepisy przejsciowe i koficowe”. Jakkolwiek, niestety, byly one zmieniane od
uchwalenia ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w 2000 r., to jednak nie jest wlasciwe dalsze
ich zmienianie, bowiem odnoszg si¢ one co do istoty do stanu z dnia 24 kwietnia 2001 r. (daty
wejscia w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych), w tym istniejacych w tej dacie hipotek
(art. 44). ‘

Zakwestionowania wymaga przy tym wprowadzanie do porzadku prawnego przepiséw uznanych
za niezgodne z Konstytucja (a to odnosi si¢ do projektowanej regulacji art. 44 ust. 1%, ktora jest
literalnym powtorzeniem tego przepisu bedacego przedmiotem negatywnej oceny Trybunalu
Konstytucyjnego w wyroku z dnia 21 grudnia 2005 . sygn. akt SK 10/05).

Nadto, w $wietle zakresu projektowanych zmian nie wydaje si¢ skorelowane z nimi przywrdcenie
tresci art. 35 ust. 4, art. 35 ust. 4%, art. 44 ust. 2', art. 44 ust. 2 w brzmieniu obowiazujacym przed
ich uchyleniem.

W kontekscie braku niezbednego czasu na dostosowanie si¢ do nowych regulacji, wskazaé
takze nalezy, ze projektodawcy wprowadzaja sankcje kame za niewykonywanie nowych
obowiazkéw, w zwiazku z czym takze nalezaloby zapewni¢ odpowiedni czas na przygotowanie sig
do realizacji tych obowiazkéw (jakkolwiek przynajmniej w czesci sankcje te wydaja sie
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niewsp6imierne do ,,przewinienia” — np. niewykonanie obowiazkéw z art. 8' ust. 2 projektu
(podjecie przez walne zgromadzenie spétdzielni uchwaly przyjmujacej koszt wykonania kopii
jednej strony na podstawie oceny kalkulacji przedstawionej przez zarzad) podlega karze grzywny
nie nizszej niz 5 tysigcy ztotych; w tym przypadku nie wiadomo nadto czy kara ta ma odnosi¢ si¢
do organu kolegialnego jakim jest rada nadzorcza spétdzielni, czy tez poszczegdlnych jej cztonkéw,
czy tez moze dotyczy¢ ma takze cztonkéw zarzadu; analogiczne watpliwosci co do 0s6b majacych
by¢ ukaranymi zwigzane sa z regulacja art. 8' ust. 3, nakladajacy na spéldzielnie obowiazek
prowadzania strony internetowej z podziatem na cze¢s$¢ ogdlnodostepna i cz¢$é tylko dla czlonkéw
— nie wiadomo czy karze bedzie podlegal brak strony internetowej, czy tez brak powyzszego
podzialu tej strony).

Uzasadnienie projektu wskazuje, ze jest to projekt obywatelski, zatem winieni spefniaé
warunki ustawy z dnia 24 czerwca 1999 r. o wykonywaniu inicjatywy ustawodawczej przez
obywateli (Dz.U. Nr 62, poz. 688, z pdzn. zm.), w tym takze powinien odpowiadaé wymogom
zawartym w Regulaminie Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej, w tym jego art. 34 ust. 2, zgodnie z
ktérym uzasadnienie projektu ustawy powinno m.in. przedstawiaé rzeczywisty stan w dziedzinie,
ktéra ma by¢ unormowana, wykazywaé rbéznice pomiedzy dotychczasowym a projektowanym
stanem prawnym, przedstawia¢ przewidywane skutki spoteczne, gospodarcze, finansowe i prawne.

Autor projektu enigmatycznie napisal, ze ,,Projekt nie powoduje bezposrednich skutkow finansowych dla
budzetu pasistwa lub budsetu jednostek samoryqdowych i jest projektem obywatelskim”. Zaznaczy¢ jednak
trzeba, ze z obowiazku przedstawienia skutkéw finansowych nie wynika koniecznos¢ ich podziaiu
na posrednie i bezposrednie, zas z projektu jednoznacznie wynika, ze bedzie oddzialywal on na
budzet Pafistwa, chociazby poprzez automatyczne zwolnienie z oplat sadowych - przewidziane w
art. 49' projektu (z kwoty zaleznej od wartosci przedmiotu sprawy na kwote 30 zi; przy czym
odnoszac si¢ do tej zmiany zbedne jest wskazywanie, ze sad orzeka o kosztach w wyroku w
pierwszej instancji), czy tez w art. 27° wust. 2 pkt 5 (oplata od pozwu 30 z1), wprowadzenie nowych
wykrocze (np. art. 45 ust. 4) czy tez przestepstw (art. 27° projektu), generujacych nowe, w
stosunku do stanu aktualnego postgpowania prowadzone przez sady, a w konsekwencji wydatki z
budzetu paristwa.

W kontekscie potencjalnych kosztéw mogacych obcigza¢ Skarb Panstwa, projektodawcy
winni mie¢ na uwadze regulacje art. 417' § 1 k.c. dotyczace odpowiedzialnosci odszkodowawczej
Skarbu Pafistwa w sytuacji, gdy szkoda zostala wyrzadzona przez wydanie aktu normatywnego, po
stwierdzeniu we wlasciwym postgpowaniu niezgodnosci tego aktu z Konstytucja, ratyfikowana
umow3 migdzynarodows lub ustawa.

Majac na uwadze materi¢ ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, zasadne jest takie
przygotowanie projektu, aby wykluczyé, a przynajmniej zminimalizowa¢ ewentualno$¢ ich
niezgodnosci z Konstytucja lub ustawa,

Wielokrotnie uzywane (poczawszy od art. 1 ust. 1 projektu) sformulowanie ,,mienie
wspdlne” nie zostalo zdefiniowane, a nadto jest uzywane w réznych kontekstach (np. w art. 4 ust.
1 ,,mienie spétdzielni stuzace jej czlonkom do wspélnego uzytku”). Tymczasem zasadnicza czesé
projektu odnosi si¢ do zarzadzania tym mieniem wspolnym, a rézne jego ujecie powoduje, Ze nie
jest ono tozsame z nieruchomoscia wspélna w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o whasnosci lokali.
Dalszej analizy wymaga zastosowanie w projekcie ustawy sformulowania ,mienie wspdlne”,
kt6re abstrahuje od obecnej terminologii ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
o whasnosci lokali - obecne regulacje ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych nawiazuja bowiem
do siatki pojeciowej ustawy o wilasnosci lokali i operujg sformulowaniem ,,nieruchomosci
wspélnej”.

PROKURATORIA GENERALNA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ -strona 326 -




W $wietle przepisow ustawy o wlasno$ci lokali (a takze ustawy o spéldzielniach
. mieszkaniowych) ,,powstanie” wspélnoty powiazane jest z pierwszym wyodrebnieniem w dane;j
zabudowanej nieruchomosci odrebnej wlasnoéci lokalu. W zwiazku z czym w przypadku takich
spétdzielni, w ktérych nieruchomosciach wyodtebniono juz odrebna wlasno$é lokali od strony
formalnej ,,powstaly” juz wspdlnoty mieszkaniowe. Znaczna cze$é obecnych regulacji ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych odnosi si¢ wlasnie do tego rodzaju sytuacji. Dlatego tez dalszej
analizy wymagaja te regulacje projektu, ktére odnosza sie do ,powstania” wspdlnoty
mieszkaniowej, takze w kontekscie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Jako przyklad mozna
poda¢ projektowany art. 1 ust. 3 ostatnie zdanie, zgodnie z ktérym w wypadku powstania w
nieruchomosci wspélnoty mieszkaniowej wszelkie umowy dotyczace sprawowania zarzadu przez
spolidzielnie traca waznoscé z dniem powziecia uchwaly o wyborze zatzadcy nieruchomosci z mocy
przepiséw ustawy o wlasnosci lokali ~ tymczasem ustawa ta nie obliguje do podjecia takiej uchwaly
o wyborze zarzadcy (a tylko w nieruchomosciach, w ktérych lokali wyodrebnionych, wraz z
lokalami niewyodtebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowiazani podjaé
uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu ~ a nie zarzadcy, jak napisano
w projekcie).

Przepis art. 1 ust. 3 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych w stanowi, ze spéldzielnia ma
obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy
mienie jej czlonkéw. Projektowana regulacja tego przepisu pomija natomiast obowiazek
zarzadzania mieniem samej spéldzielni, a projektodawcy wprowadzaja jednoczesnie okreslenie
»administrowanie mieniem czlonkéw spéldzielni”, ,,czynnosci administrowania zasobami
spotdzielni i czlonkéw posiadajacych odrebna wlasnosé”, co sugeruje, ze chodzi o inny zakres
dzialasi, niz dotychczasowe ,,zarzadzanie”.

Dalsze watpliwosci w powyzszym zakresie wiazane sa z projektowana regulacja art. 8 ust. 3
podajaca przykladowy katalog czynnosci zarzadu zwyklego i ust. 4 (omylkowo oznaczonego jako
ust. 5), ktéry w sposdb dosyé opisowy i bez zachowania konsekwencji terminologicznej odnosi sie
m.in. do administrowania i podejmowania dzialaf zwiazanych z eksploatacja mienia spétdzielni,
czynnosci zwiazanych z administracja, rozporzadzenia rzecza wspélna, wykraczajacych poza zakres
zwyklej eksploatacji nieruchomosci. Z tej wielosci terminologii nie wynika jednoznacznie, ani co
nalezy rozumieé¢ przez ,zarzadzanie” oraz ,administrowanie” i czy pojecie te uZywane sg
zamiennie, jak tez niezbyt klarownie rysuje si¢ podzial na czynnosci zwyklego zarzadu oraz
czynnosci przekraczajace ten zarzad.

Zmiana dotyczaca art. 1 ust. 1 wylacza spod regulacji ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych ,lokale o innym przeznaczeniu”, gdyz wskazane w projekcie ust. 1 garaze nie
wypelniaja zakresu pojeciowego ,lokali o innym przeznaczeniu” (np. lokali uzytkowych). Nie
wiadomo jednoczesnie, czy (a jezeli tak, to w jaki sposéb) spétdzielnia ma zarzadzaé lokalami o
innym przeznaczeniu nie bedacymi garazami, ktdre sa dotychczas w zasobie spétdzielni.

Projekt ustawy zaklada réwniez zapewnienie transparentnosci dzialalnosci organéw
spoldzielni w drodze zamieszczania informacji za pomoca strony internetowej [por. art. 1 pkt 14)
i 15) projektu ustawy]. Idee zapewnienia dostepu do informacji za pomoca stron internetowej w
dobie rozwoju technik informacyjnych nalezy oceni¢ pozytywnie, niemniej jednak wlasciwa
regulacja musi uwzgledniad szereg okolicznosci, w tym przede wszystkim okolicznosé, jakie dane
s3 zamieszczane na stronie internetowe;.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwrécié uwage, ze projektowane brzmienie art. 8' ust. 3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych zaklada, ze ,,.Spéldzielnia
mieszkaniowa ma obowiazek prowadzi¢ strone internetows” (podkreflenie — Prokuratoria
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Generalna Rzeczypospolitej Polskiej). Natenczas obowiazujace przepisy, zakladaja powinne
Rachowania organéw spéldzielni (,,Statut spoldzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaly i
protokoly obrad organéw spétdzielni, a takze protokoly lustracji i roczne sprawozdanie finansowe
powinny by¢ udostepnione na stronie internetowej spéldzielni”). Jak zauwazano w doktrynie
,»Udostepnianie na stronie internetowej dokumentéw wymienionych w art. 8' ust. 3 u.s.m. stanowi
powinnos¢, a nie obowiazek spéidzielni (brak sankeji).”". Jezeli zamiarem projektodawcéw byto
nalozenie na organy spétdzielni obowiazku prowadzenia strony intemetowej, wéwczas obowigzek
taki powinien by¢ opatrzony wlasciwa sankcja, w przeciwnym razie przepis powyzszy w istocie
sprowadza si¢ do powinnych gachowar organéw spéldzielni (a zatem tak, jak dotychczas), ewentualnie
- moze byC traktowany najwyzej w kategorii deklaracji obowiazku organéw spoldzielni do
prowadzenia strony internetowe;j.

Podobne watpliwosci budzi zaproponowane brzmienie art. 8' ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym ,,Zamieszczenie na stronie
internetowej informacji, o ktérych mowa w ust. 4 i 5 jest obowiazkiem zarzadu spéldzielni i
nastepuje niezwlocznie, nie péiniej jednak niz w terminie 8 dni od dnia ich powstania”
(podkreslenie — Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej).

Zaproponowana regulacja w art. 1 pkt 15) projektu ustawy wylicza liczne informacje jakie
»winny by¢” udostepnianie na stronie internetowej spoldzielni. Niektére z nich moga by¢
interpretowane szeroko (np. ,,dane adresowe i kontaktowe”, ,,sklad organéw”), a w konsekwencji
nie wykluczone jest, ze moga one obejmowaé dane chronione, w tym dane osobowe. W tym
miejscu Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej poddaje pod rozwazanie tres¢ przepisow
art. 1 pkt 15) projektu ustawy w szczegdlnosci w kontekscie wymogow art. 23 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych?.

W art. 1 pkt. 12) projektu ustawy, proponuje si¢ zmian¢ brzmienia art. 8 ust. 2 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, w ten sposéb, ze
wprowadza si¢ sformulowanie ,,Statut spoldzielni mieszkaniowej musi zawiera¢ przepisy regulujace
stosunki prawne mig¢dzy cztonkami spéldzielni a zarzadem oraz przepisy regulujace postgpowanie
zarzadu w obszarze gospodarczym zakreslanym na kazdy rok przez walne zgromadzenie.”. W
kontekscie powyzszego, w ocenie Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, nalezaloby
rozwazy¢ zmiang powyzszego wyrazenia - ,,;musi zawieraC przepisy” — na np. ,,Statut spéidzielni
mieszkaniowej zawiera przepisy”, juz z tego wzgledu, ze czytelng intencja projektodawcéw jest, aby
elementem konstytutywnym statut spdldzielni mieszkaniowej byly powyzsze przepisy, .
regulujace stosunki prawne miedzy czlonkami spoldzielni a zarzadem oraz przepisy regulujace
postepowanie zarzadu w obszarze gospodarczym zakreSlanym na kazdy rok przez walne
zgromadzenie. W konsekwencji przepisy powyzsze stanowia element statutu, a zatem kazdy statut
je zawiera, a nie - ,,musi” je zawierac.

W projekcie uchwytne sa bledy i omylki literackie. I tak w art. 1 pkt. 5) projektu ustawy w
zdaniu drugim zaproponowano brzmienie art. 3 ust. 1' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoldzielniach mieszkaniowych ,,Przystapienie spadkobiercy do spéidzielni w wypadku gdy nie jest
jej czlonkiem jest dobrowolne, i musi byé potwierdzone zlozeniem deklaracji czlonkowskiej na
piSmie oraz podjeta uchwala rady nadzorczej pod rygorem niewaznosci”. Podobnej natury
zastrzeZenia budzi zaproponowane w art. 1 pkt 18) projektowanej ustawy brzmienie nowego art. 82a
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych: ,,Art. 82a. 1. Czlonkowie innych
niz zarzad organéw spoldzielni pelnia swoje funkcje spolecznie, z tym ze statut moze przewidywac

! A. Stefaniak, kom. do art. 8 w: Komentarz do ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spéldzielcze.
Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. LEX, 2014.
2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych. (t,j. Dz. U. z 2016 r. poz. 922).
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diete za udzial w posiedzeniach, ktére jest wyplacane w formie miesigcznego ryczaltu bez wzgledu
na iloé¢ posiedzeri i nie moze by¢ wigksze niz minimalne wynagrodzenie za prace, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace.” (powyzsze
podkreslenia — Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej).

Cze$¢ regulacji ma charakter postulatu i nie wnosi tre$ci normatywnych - jako przyktad
podaé¢ mozna projektowane zdanie drugie art. 1 ust. 1', przy czym odnosi si¢ tylko do zarzadu
spoidzielni, a nie innych podmiotow uczestniczacych w dzialalnosci spéldzielni (np. pracownicy
spoldzielni juz tym postulatem nie s3 objeci).

Niektore regulacje (np. art. 3 ust. 1') odnosi sie do kwestii juz uregulowanych lecz w sposéb ogdlny,
ktéry obejmuje takze kazuistycznie wymienione przypadki.

Pewna czes$¢ regulacji jest sformulowana w sposéb utrudniajacy zrozumienie intencji
projektodawcéw, nie wspominajac juz o prawidlowej realizacji przepisu — nie wiadomo np.
co projektodawca mial na mysli piszac w art. 4 1 i ust.2 ostatnie zdania, ze ,,Oplaty winny byé
oszacowane w laki sposdb, aby ich kalkulaga pokrywata sig 3 kosgtami w micjscu ich powstania.”

Nieaktualne sa publikacje aktéw normatywnych do ktérych nastgpuje odwolanie w
projekcie.

/ /
Marzeda Witkowska
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