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W dniu 7 lipca br. Sejm RP uchwalil — jako projekt rzagdowy (druk 1624) — ustawe o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej usm) oraz innych ustaw. Prace nad
projektem (oznaézonym Jjako UB3) prowadzone byty od 2015 roku. Przedmiotem i glownym
celem nowelizacji usm jak wynika z uzasadnienia projektu rzadowego bylo dostosowanie
ustawy do orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego wydanych w latach 2012 — 2015. Prace nad
ustawa prowadzito Ministerstwo Infrastruktury, a w Sejmie — Komisja Infrastruktury.

Ustawa zgodnie z obowigzujaca procedurg legislacyjna, przekazana zostata do Senatu,
gdzie w dniu 11.07 br. stanowisko zajelo Biuro Legislacyjne Senatu proponujac
wprowadzenie 2. poprawek formalnych, natomiast polaczone senackie Komisje Infrastruktury
1 Ustawodawcza wniosty 34 poprawki do ustawy, ktére nie byly przedmiotem przedtozenia
rzagdowego, i ktére w sposéb zasadniczy zmienily tresé projektu rzadowego.

Senat w dniu 19 lipca br. podjat uchwate wprowadzajac te 34 poprawki do tresci
ustawy o zmianie usm, a Sejm (przy pozytywnej opinii Komisji Infrastruktury) przyjal te
poprawki w dniu 20 lipca 2017 roku.

Obecny ksztalt ustawy odbiega w sposéb zasadniczy od pierwotnego projektu;
wprowadzone zostaly przepisy stanowiace — w naszej ocenie — zagrozenie dla prawidtowego

funkcjonowania spoldzielczosci mieszkaniowej, a przede wszystkim wypaczajace idee



spoldzielczosci wyrazong w ,,Deklaracji spétdzielczej tozsamoscei” zawierajacej wartosei i
zasady stanowiace podstawe odrozniajaca spétdzielnie od podmiotéw komercyjnych.
Rozszerzanie nadzoru resortu budownictwa nad ich dziatalnoscig stanowi zbyt gleboka
ingerencj¢ w wewngetrzne funkcjonowanie spoldzielni mieszkaniowych; sprawy te powinny
by¢ unormowane przepisami statutowymi, czego uchwalona ustawa nie dopuszcza. Nadto
ustawodawca w materii dotyczacej czlonkostwa (jego uzyskanie lub utrata), funduszu
udziatowego, dokonywania podziatu majatku spdtdzielni mieszkaniowych, postepowania
wewnatrzspotdzielczego — wylaczyt stosowanie przepiséw ustawy - Prawo spéldzielcze.

Ustawa wg obecnego ksztattu (po noweli) — w naszej ocenie — narusza przepisy
ustawy zasadniczej tj. Konstytucji RP, a mianowicie art. 64 dotyczacego ochrony wiasnosci,
art. 20 dotyczacego gospodarki rynkowej, art. 58 dotyczacego wolnosci zrzeszania sie, a takze
art. art. 2; 31; 321 47.

Ponizej przedstawiamy istotne zmiany w nowelizacji ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i ich wplyw na dziatalnosé¢ spotdzielni mieszkaniowych.

1. Ustawa wylacza w znacznym zakresie funkcjonowanie w spéldzielczosci
mieszkaniowej przepiséw ustawy - Prawo spétdzielcze. Nie stosuje sig, bowiem przepiséw —
Prawa spétdzielczego do tak waznych zagadnien jak:

e ufrata czlbnkostwa (art. 1 ust. 8),
e wnoszenie udzialéw i wpisowego oraz sktadanie deklaracji cztonkowskiej (art. 1 ust. 9).
Pozbawia to spéldzielnie mieszkaniowe wplywoéw do zasadniczych funduszy wlasnych
spotdzielni, jakimi sg fundusz zasobowy i fundusz udzialowy - tworzone na mocy art. 78 -
Prawa spéldzielczego. Fundusz udzialowy laczy si¢ z odpowiedzialnoécia cztonkow
spoldzielni za jej zobowigzania do wysoko$ci udziatéw wynikajacqa z ustawy - Prawo
spotdzielczego, zas fundusz zasobowy stanowi odpowiednik kapitatu zapasowego w spétkach
kapitalowych. Oba te fundusze, na mocy art. 78 - Prawa spéldzielczego tworzone sa
obligatoryjnie w kazdej spétdzielni, w mieszkaniowej rowniez.

2. Zgodnie z nowelizacjg czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej — i tylko w
spéldzielni mieszkaniowej powstaje z mocy prawa (bez obowigzku sktadania deklaracji
cztonkowskiej i uchwaty stosownego organu o przyjeciu), co wynika z art. 3 ust. 3% a ustaje
w sytuacjach przewidzianych w art. 3 ust. 6. Trybunal Konstytucyjny w swoich orzeczeniach
podkreslal, ze czlonkostwo z mocy prawa (m.in. wyrok K 60/13) nie spelnia wymagania
konstytucyjnosci. Uznal, ze zrzeszenie, jako okreslony zwiazek migdzy ludZzmi musi byé

oparte na dobrowolnej przynaleznosci, co wynika z istoty pojecia wolnosci. Powinno zostaé



stworzone w celu realizacji wspélnie ustalonych zamierzen, ktére beda osiagane za pomoca
wybranych $rodkéw (por. wyrok TK z 10 kwietnia 2002 r., sygn. K 26/00, OTK ZU nr
2/A/2002, poz. 18). Szczegélowe uregulowania dotyczace zrzeszania si¢ zawieraja ustawy
zwykle. Jednak ,tworzac okreslone formy prawne, ustawodawca musi mie¢ na wzgledzie
przede wszystkim ochrong intereséw obywateli, zar6wno tych zorganizowanych, jak i tych,
ktdrzy pozostaja poza organizacjg” (wyrok TK z 12 stycznia 2012 r., sygn. Kp 10/09, OTK
ZU nr 1/A/2002, poz. 4). Ingerencja ustawodawcy nie moze wkracza¢ nadmiernie w
samodzielno$¢ i samorzadnos¢ spotdzielni. Przesadzenie jednak w ustawie o podstawowym
celu i zakresie dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych wskazuje na cechy, jakimi powinny
charakteryzowac si¢ osoby ubiegajace si¢ o cztonkostwo w takiej spotdzielni.

3. Zupehie kuriozalna jest tre$¢ ust. 7 art. 3 stanowiaca, ze utrata cztonkostwa na
skutek wyjscia ze sp6tdzielni w wypadku powstania wspélnoty mieszkaniowej (na podstawie
uchwaty czy z mocy prawa) do oséb, ktére utracily czlonkostwo stosuje si¢ art. 108 b -
Prawa spoldzielczego dotyczacy tzw. podzialu mniejszosciowego spétdzielni mieszkaniowe;j
1 powstania nowej spoldzielni - ze wszystkimi majatkowymi konsekwencjami takiej
procedury.

4. Zarzad spotdzielni ma obowiazek prowadzenia dla kazdej nieruchomosci ewidencji
i rozliczenia wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego — art. 4 ust. 4' pkt 2.
Wprowadzenie w Zzycie tego przepisu w 14 dni, w trakcie roku obrachunkowego i przy
trwajacych pracach remontowych, ustalonym harmonogramie prac - ze wzgledéw
technicznych i rachunkowych nie jest mozliwe.

5. W art. 8 ust. 1' wprowadzono mozliwos$¢ uczestniczenia w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez pelnomocnika. Statut spéldzielni mieszkaniowej w przeciwienstwie do
spoldzielni innych branzy nie moze zawiera¢ odmiennych w tym zakresie postanowien.

6. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa tylko w drodze
orzeczenia sadu (art. 11 ust. 1'); podstawa powddztwa moze by¢ zaleglo$¢ w optatach, co
najmniej za 6 miesigcy; uporczywe lub razace wykraczanie przeciwko porzadkowi
domowemu. Jezeli dtuznik splaci zaleglo$¢ sad nie bedzie mdgl orzec o wygasnieciu tego
prawa. Nie bedzie mozna podja¢ uchwaly o pozbawieniu czlonkostwa przez wykluczenie
skutkujacego utrata tytutu prawnego do lokalu, gdyz ustawa wylacza dzialanie przepiséw -
Prawa spéldzielczego w tym zakresie — art.1 ust.8. Ponadto nie zachowujac podstawowej
zasady spdjnosci prawa zgodnie z nowym brzmieniem art. 15 ust. 2 nawet, gdy spotdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu wygaslo z powodu zadluzenia to osobom bliskim przysluguje



roszczenie zawarcia umowy o ustanowienie tego prawa na warunkach obowigzujgcych
poprzednika (bylego czlonka).

7. Wprowadzono zakaz (art. 11 wust. 2a) przeniesienia wilasnosci lokalu po
przeprowadzeniu przetargu na ustanowienie odrgbnej whasnosci, jezeli lokatorskie prawo
wygaslo z powodu zadtluzenia w sytuacji, gdy dluznik zglosi roszczenie o jego ponowne
ustalenie i sptaci zadtuzenie.

8. Brak jest w ustawie (art. 13) terminu, w ktérym byli matzonkowie zobowigzani sg
zawiadomi¢ spodtdzielni¢, ktéoremu z nich przypadlo lokatorskie prawo po rozwodzie lub
uniewaznieniu malzenstwa.

9. Wprowadzono wbrew przepisom Kodeksu cywilnego o przedawnieniu roszczen
majatkowych rozwigzanie, iz roszczenie spdldzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego
wygasa w terminie ustalonym do rozliczenia kosztéw budowy tj. w terminie 3. miesiecy od
dnia oddania budynku do uzytkowania (art. 18 ust. 4).

10. Skrécono termin ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali do 2. miesigcy od
wybudowania lub uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (art. 21 ust. 1) w sytuacji, gdy
termin rozliczenia inwestycji nadal wynosi 3 miesigce od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie.

11. Wprowadzono niebezpieczne dla gospodarki spétdzielczej przepisy dotyczace
funduszu remontowego — tworzonego obligatoryjnie na podstawie art. 6 ust. 3 usm —
stanowigce, iz po powstaniu wsp6lnoty mieszkaniowej z chwilg ustania czlonkostwa z tej
przyczyny (art. 3 ust. 7) wlasciciele lokali staja si¢ wspolwlascicielami S$rodkow
zgromadzonych na funduszach remontowych w wysokosci odpowiadajacej jego udziatowi
we wspblwlasnosci nieruchomo$ci wspélnej (art. 24' ust. 3 i 4 oraz 5), a spoéldzielnia
mieszkaniowa ma  obowigzek  niezwlocznego rozliczenia z  wlascicielami
zaewidencjonowanych wplywoéw i wydatkéw na nieruchomosci oraz pozostatych naktadéw
na remonty tej nieruchomosci.

12. Zgodnie z art. 48 najemcy lokali tzw. zakladowych przejetych odptatnie lub
nieodplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe majq roszczenie o przeksztatcenie tych lokali
na wlasno$¢ odrgbng na warunkach finansowych okreslonych w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych.  Jezeli spoéldzielnia nabyta budynek nieodptatnie wysoko$é wktadu
budowlanego nie moze przekroczyé 5% aktualnej wartosci rynkowej. Ustawodawca nie
wzigl pod uwage faktu, ze 5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odr¢bnej wiasnosci
moze nie wystarczy¢ na pokrycie kwoty wynikajacej z kosztow naktadow dokonanych

przez spétdzielnig, przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal w




zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w $wiadczeniach wynikajacych z
umowy najmu oraz innych kosztéw wymienionych w art. 48 ust. 1 pkt 2 lit. b.
Wprowadzenie takiego ogranicznika nie jest spdjne z uzasadnieniem wyroku TK z 5 lutego
2015 r., w ktérym wyraznie méwi si¢ o splacie ewentualnego zadhuzenia, tzw. nakladow
koniecznych i uzytecznych.

13. Z projektu rzadowego (druk 1624) wykres§lono przepis zawarty a art. 9 ust. 1
stanowiacy, ze w przypadku ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w
umowie spoldzielnia okresli termin, po uptywie ktérego cztonek spotdzielni moze wystapié z
zadaniem przeniesienia wlasnosci lokalu albo wskazuje, ze lokal nie moze byé przedmiotem
takiej umowy. Takie rozwigzanie pozwalalo czlonkom spoéldzielni na posiadanie wiedzy w
momencie przystgpowania do inwestycji, wiedzy o tym, czy lokal bedzie podlegal
przeksztalceniu w trybie art. 12 ust. usm i w jakiej perspektywie czasowej, czy tez nigdy
nie bedzie podlegal takiej procedurze, a organom spoéldzielni pozwalaly na stabilne
zarzgdzanie swoim zasobem w okreSlonym przedziale czasowym. WykreSlenie tego
przepisu moze spowodowa¢ znaczny spadek zainteresowania spotdzielni aktywnym udzialem

w realizacji programu mieszkaniowego, co bezposrednio moze uderzyé w program rzadowy.

W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2016 r., poz.21:

1. Rozszerzono art. 91 o § 4' Prawa spoldzielczego, wprowadzajac zakaz
wykonywania funkcji lustratora przez: czlonkéw zarzadu, prokurentéw, gléwnych
ksiggowych, adwokatéw 1 radcéw prawnych oraz osob podlegajacych zarzadowi,
likwidatorowi lub gtéwnemu ksiggowemu. Zakaz ten dotyczy tylko branzy mieszkaniowej, co
oznacza, ze w innych branzach wykonywanie lustracji przez wymienione wczesniej osoby
uzyskuje akceptacj¢ ustawodawcy i nie stanowi przeszkody w wykonywaniu funkcji
lustratora.

Skutkiem powyzszej zmiany bedzie dtugotrwaty paraliz postgpowan lustracyjnych, zwigzany
z wymiang — przeszkoleniem nowej kadry. To w szczeg6lnosci dotknie spoldzielnie, ktore
prowadza dziatalno$¢ inwestycyjna i lustracji musza si¢ poddawaé kazdego roku.

Moze to réwniez wplynaé na wzrost kosztéw lustracji, gdyby wykonywanie lustracji bylo
gtéwnym i jedynym Zrédlem utrzymania lustratora.

Pozostale uwagi:

1. Z dniem wejscia w zycie ustawy tj. 14 dni po publikacji w Dz. U. czlonkostwo w
spoldzielniach mieszkaniowych z mocy prawa tracg osoby nie posiadajace tytutu prawnego

do lokalu ani ekspektatywy lub roszczenia o ustanowienie takiego tytutu (art. 4 i 12 noweli).



Dotyczy to tzw. czlonkéw oczekujacych, ktorzy uzyskali swego czasu czlonkostwo w innym
stanie prawnym, niekolidujacym z ustawa — Prawo spéltdzielcze. Wprowadzenie tego
przepisu nie jest realizacja wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., a jest
wrecz przeciwienstwem jego tresci i uzasadnienia. W swym wyroku Trybunal odni6st sie do
instytucji powstania czlonkostwa w spoéldzielni mieszkaniowej, a z sentencji orzeczenia
wynika jednoznacznie, ze jego konsekwencjg nie jest automatyczna — z mocy prawa utrata
cztonkostwa przez osoby niemajace tytulu prawnego do lokalu. Bardzo dobre rozwiazanie
zawarte bylo w projekcie rzadowy (druk nr 1624) upowazniajagce rade nadzorcza do
podejmowania decyzji o ustaniu czlonkostwa. Wprowadzona przez Senat poprawka ma
znamiona odpowiedzialno$ci zbiorowej i poprzez ustawowe wykluczenie stoi w jawnej
sprzecznos$ci z przyjeta w art. 1 ust. 8 o nie stosowaniu w spotdzielniach mieszkaniowych
przepiséw ustawy — Prawo spoéldzielcze dotyczacych wykluczenia i wykreSlenia, czyli
wykluczamy na podstawie przepisu, ktéry wykreslilismy.

2. Wprowadzono (art. 7 noweli) swoistg abolicj¢ w stosunku do osob, ktére utracily
tytul prawny do lokalu z powodu nieuiszczania oplat, w postaci roszczenia w stosunku do
spétdzielni o ustanowienie takiego tytutu, jezeli duznik zaptacit nalezno$é wraz z odsetkami
po wejsciu w zycie ustawy lub wczesdniej, a spétdzielnia nie ustanowila tytutu prawnego do
tego lokalu na rzecz innej osoby.

3. Stafuty spétdzielni maja zosta¢ dostosowane do tresci noweli i zmiany wpisane do
Krajowego Rejestru Sadowego w 12 miesigcy od wejscia ustawy w zycie (art. 8), a do
toczacych si¢ spraw przed sadem zastosowanie maja przepisy noweli (art. 10). Co jest
oczywistym naruszeniem starej rzymskiej zasady lex retro non agit.

Szanowny Panie Prezydencie!

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi i zastrzezenia do przyjetej nowelizacji ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych z upowaznienia i w imieniu czlonkéw spéldzielni
mieszkaniowych zrzeszonych w Krajowym Zwigzku jak i z upowaznienia Rady Nadzorczej
oraz Zarzadu Zwiazku, zwracam si¢ z uprzejma prosba o nie podpisywanie ustawy,
zgloszenie prezydenckiego veta i zwrdcenie jej do Sejmu RP, co moze umozliwi¢ szybkie
skorygowanie spornych zapisow lub skierowanie jej do Trybunatu Konstytucyjnego dla
zweryfikowania konstytucyjnosci czesci przepiséw, w odniesieniu do artykutéw Konstytucji

wskazanych w czgsci wstgpnej wystapienia.
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