OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 18 pazdziernika 2012 .

w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych.

Krgjowa Rada Sadownictwa, po zapoznaniu Si¢ z poselskim projektem ustawy
0 zmianie ustawy 0 spotdziel niach mieszkaniowych, opiniuje go negatywnie.

Krgjowa Rada Sadownictwa po raz kolginy zwraca uwage, ze nowelizacja ustawy
powinna by¢ poprzedzona rzeczowa ocena dotychczasowego stanu prawnego oraz
opracowaniem zatozen zmian, ktore dostosuja dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowych do
wystepujacych obecnie realiow spoteczno-gospodarczych. Przedstawiony projekt ustawy nie
spetnia tych warunkéw, aponadto zastosowany w projekcie jezyk ustawy jest jakosciowo
gorszy od jezyka obecng ustawy i nie odpowiada przyjetym powszechnie standardom
legislacyjnym.

Krajowa Rada Sadownictwa zwraca szczegolha uwage na nastepujace zagadnienia objete
projektem:

1) nieuzasadnionym wydaje si¢ planowane obnizenie maksymalngl wysokosci wpisowego
do kwoty 200 zt, poniewaz optata w teg] wysokosci moze nie wystarczy¢ na pokrycie
niezbednych kosztow zwiazanych z przyjeciem nowego czionka do spotdzielni,
w konsekwencji czego koszty takie zostana przerzucone na dotychczasowych
spotdzielcoéw. Ponadto, zgodnie z obowiazujaca obecnie regulacja, spétdzielnie moga
samodzielnie ksztattowa¢ wysokos¢ wpisowego i nie maja obowiazku stosowania jego
gorngj granicy (1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg),

2) niecelowym takze wydaje si¢ wprowadzenie obowiazku prowadzenia przez spotdzielnie
odrebnych rachunkéw bankowych dla kazde) nieruchomosci (budynku), poniewaz bedzie
to generowato dodatkowe obciazenia finansowe zwiazane chociazby z prowadzeniem
rachunkow i wykonywaniem operacji bankowych, zas oczekiwany przez projektodawce
skutek w postaci wydatkowania srodkow funduszu remontowego w obrebie
poszczegdlnych nieruchomosci, mozna osiagna¢ poprzez odpowiednie prowadzenie
ewidencji ksiegowel. W przypadku duzych spotdzielni moze powstac obowiazek
prowadzenia kilkunastu czy nawet kilkudziesieciu rachunkow bankowych (projekt
art. 4 ust. 4* pkt 3),



3)

4)

5)

6)

7)

8)

projektodawca w art. 4 ust. 4%i 4° ustawy postuguje si¢ takimi pojeciami, jak: ,, pracownik
administracyjny zarzadu” , ,, pracownik administracji osiedla’ oraz , pozostali pracownicy
— fizyczni” bez jednoczesnego zdefiniowania tych poje¢, co moze rodzi¢ trudnosci
Zwiazane z ich wyktadnia i stosowaniem,

zgodnie z projektowanym art. 4 ust. 9 ustawy, na wniosek 10% wiascicieli lokali danej

nieruchomosci zarzad bedzie zobowiazany do zwotania zebrania uzytkownikéw lokali

dang nieruchomosci uprawnionego do podejmowania decyzji w sprawie planu remontéw

oraz wysokosci funduszu remontowego, zas w ust. 10 tego przepisu projektodawca

przewidzial, ze uzytkownicy majacy prawo do lokali w nieruchomosci beda uprawnieni

do podjecia uchwaly zwiekszajacg fundusz remontowy ponad poziom obowiazujacy W

spotdzielni. W konsekwencji projektowanych zmian nie sposob jednoznacznie ustali¢ kto
W rzeczywistosci ma uprawnienia do uczestniczenia w zebraniu, kto bedzie uprawniony
do podgmowania uchwal, a takze czy intencja projektodawcy byto przeniesienie
uprawnien przystugujacych cztonkom spétdzielni na uzytkownikéw lokali uprawnionych,
zgodnie z art. 252 k.c., jedynie do uzywanialokalu i pobierania pozytkow,

projektowany art. 4 ust. 12 postuguje Sie¢ pojeciem ,mienia ogolnego” i ,mienia
wspolnego” spotdzielni. W praktyce powstanie problem zwiazany z tym co nalezy
zaliczy¢ do mienia ogdlnego a co do mienia wspdlnego, poniewaz poje¢ tych nie mozna
precyzyjnie zinterpretowa¢ opiergjac Si¢ tylko na legalng definicji mienia okresloneg
w art. 44 k.c. (mieniem jest wiasnos¢ i inne prawa majatkowe),

w projektowanym art. 8 ust. 1 wprowadzono postanowienia okreslajace obligatoryjne
elementy statutu spotdzielni mieszkaniowej, zobowiazujac spétdzielnie mieszkaniowe do
dziatania pod ,firma” oraz okreslania przedmiotu dziatalnosci gospodarczel. Przyjete
rozwiagzanie przeczy istocie spotdzielni mieszkaniowej, ktorg gtdwnym celem jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spotdzielni i ich rodzin, nie za$
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze),

wykonanie obowiazku okreslonego w art. 8 ust. 2 projektu ustawy, polegaacego na
niezwtocznym umieszczaniu na stronie internetowej okreslonych rejestrow moze okaza¢
Si¢ regulacja , martwa”, poniewaz znaczna ilos¢ spotdzielni mieszkaniowych w dalszym
ciagu nie posiada stron internetowych, aw niektorych przypadkach (np. gdy spétdzielinia
posiada jedna nieruchomos¢) prowadzenie stron internetowych jest zbednym
i nieracjonalnym obciazeniem tych podmiotow,

w art. 8 T ust. 4 projektu przewidziane zostato uprawnienie kazdego cztonka spétdzielni
do uczestniczenia w posiedzeniach rady nadzorczel, co moze znacznie utrudniat

funkcjonowanie tego organu (w szczegdlnosci w duzych spétdzielniach), stworzyé
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9)

10)

11)

12)

13)

zagrozenie ujawnienia prawnie chronionych tajemnic (np. taemnicy handlows),
aponadto ,wypaczy” istote podziatu kompetencji pomiedzy poszczegblnymi organami
spotdzieni,

obnizenie maksymalng wysokosci ryczattu wyptacanego cztonkom rady nadzorczej do
wysokosci 30 % minimalnego wynagrodzenia za prace moze skutkowa¢ ograniczeniem
ich aktywnosci, a przez to ostabia¢ nadzér nad dziatalnoscia zarzadu (skutek odwrotny do
zaktadanego przez projektodawce),

postanowienia art.8% ust. 2, 2a, 2b, 2c, 2d, 2e i 2g projektu wskazuja na mozliwosé
ustanowienia w spotdzielni mieszkaniowg ,prokury”, ktéra to instytucja, zgodnie
zart. 109 * § 1 k.c., jest wiasciwa wylacznie dla przedsicbiorcéw podlegajacych
obowiazkowe rejestracji (Spotdziel nia mieszkaniowa nie jest takim podmiotem),

zgodnie z art.8 ust. 1 ilo§¢ czesci walnego zgromadzenia ma by¢ ustalana w statucie
spotdzielni, a nie jak to jest obecnie czynione przez rade nadzorcza, co moze skutkowat
(przy powiekszaniu si¢ zasobOw nieruchomosci wchodzacych w sktad spétdzielni)
koniecznoscia wielokrotng zmiany statutu. W praktyce zmiana statutu przysparza wielu
problemow organizacyjnych (np. brak odpowiedniego quorum) i moze doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktoreg nie bedzie mozliwym prawidtowe zwotanie i przeprowadzenie walhego
zgromadzenia. Negatywnie nalezy oceni¢ takze przyznane kazdemu cztonkowi prawo do
udzialu we wszystkich czesciach walhego zgromadzenia, poniewaz przeczy to istocie
odbywania walnego zgromadzenia cze¢sciami,

projektowany art. 11 ust. 1° w $wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego budzi
watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucja RP w zakresie w jakim przyznaje osobie
niebedace] cztonkiem spétdzielni, ktdra utracita spétdziel cze lokatorskie prawo do lokalu
i zamieszkuje w lokalu bez tytutu prawnego, roszczenie wobec spétdzielni
0 ustanowienie utraconego tytutu prawnego do lokalu i przywrécenie czionkostwa.
Warunkiem wystapienia z roszczeniem ma by¢ dokonanie spitaty zalegtosci wraz
Z odsetkami w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia ustawy w zycie. Proponowane
rozwiagzanie nie tylko pozbawi spétdzielnic mozliwosci rozporzadzenia prawem
wiasnosci lokalu, ale rowniez w wielu przypadkach doprowadzi do niewykonanosci
prawomocnych wyrokow sadowych (np. wyroki eksmisyjne), a ponadto moze skutkowa¢
odpowiedzialnoscia odszkodowawcza Skarbu Panstwa,

negatywnie nalezy oceni¢ projektowana mozliwos¢ przenoszenia przez spotdzielnie
mieszkaniowe prawa wiasnosci lokalu na rzecz osob, ktorym przystuguje spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu lub spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, bez
zachowania formy aktu notarialnego i na podstawie takigj czynnosci dokonywanie wpisu
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prawa wiasnosci w ksi¢dze wieczystej, poniewaz w istotny sposob naruszy to pewnosé
obrotu prawnego, w szczegdlnosci, ze ujawnione dane beda objete ochrona, jaka daje
rekojmia wiary publiczng ksiag wieczystych. W ocenie Rady projektodawca nie
zachowal proporcji pomigdzy pewnoscia obrotu prawnego a zaktadanym celem, jakim
jest obnizenie kosztow notarialnych, stanowiacych obecnie rownowartos¢ 1/4

minimalnego wynagrodzenia za pracg.

Ponadto, w art. 4 ust. 4 % pkt 2 projektu znagjduje si¢ odestanie do art. 82 ust. 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, ktory nie wystepuje w ustawie 0 spotdzielniach
mieszkaniowych.
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