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Przewodniczgcy Sejmowej Komis;ji
Infrastruktury

Szanowny Panie Przewodniczacy,

W dniu 14 czerwca 2007r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Ustawa ta zostata opublikowana
w Dzienniku Ustaw Nr 125 z dnia 13 lipca 2007r., pod pozycjg 873. Zgodnie z art. 12 tej
ustawy, date jej wejscia w zycie okreslono na 31 lipca 2007r. Oznacza to, ze w tym

wypadku przewidziana przez ustawodawce vacatio legis ustawy wyniosta 19 dni.

Jeszcze przed dniem opublikowania tej ustawy, do Biura Rzecznika Praw
Obywatelskich zaczety lawinowo naptywac¢ skargi od obywateli oraz organizacji obywateli,
kwestionujgcych poszczegolne zapisy tej ustawy. Do dnia dzisiejszego do Biura Rzecznika
wptyneto ponad 250 pism w tej sprawie. Sg to w wiekszosci skargi zbiorowe, podpisane
przez wiecej niz jedng osobe. Podkreslenia wymaga, ze w wigkszosSci nie sg to pisma
ogolnikowe, wyrazajgce jedynie niezadowolenie z nowych uregulowan prawnych.
Przewazajg takie, w ktérych w sposob wolny od emocjonalnego zabarwienia, zawarto
szereg merytorycznych, konkretnych zarzutéw pod adresem poszczegolnych uregulowan
ustawy o0 zmianie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych. WsSrod najczescie]
powtarzajgcych sie zagadnien, kwestionowanych przez piszgcych, sg oczywiscie
finansowe zasady przenoszenia na cztonkow, ktorym stuzg spotdzielcze lokatorskie prawa
do lokali, odrebnej wtasnosci zajmowanych mieszkan. Rownie duzo skarg dotyczy jednak
problematyki zwigzanej z zasadniczg ingerencjg, ustawodawcy w organizacje spotdzielni
mieszkaniowych jako podmiotow gospodarczych, posiadajgcych osobowosSC prawng
(likwidacja zebran przedstawicieli, zasada spotecznego dziatania rad nadzorczych,

ustawowe ograniczenie liczby kadencji rad nadzorczych, obowigzek posiadania strony
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internetowej, obowigzek publicznego udostepniania danych dotyczgcych finansowej
kondycji spotdzielni mieszkaniowej oraz protokotow z posiedzen organow) oraz ingerenciji
ustawodawcy w sfere praw majgtkowych cztonkow spoétdzielni (ustawowy zakaz
ustanawiania spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, obligatoryjny rezim ustawy o
wtasnosci lokali z momentem przeniesienia odrebnej wiasnosci ostatniego lokalu w
budynku, zasada tworzenia przez spotdzielnie nieruchomosci jednobudynkowych dla

potrzeb ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali spotdzielczych).

W bardzo wielu skargach powtarza sie zarzut, iz wprowadzenie, po zaledwie 19-to
dniowej vacatio legis, w trakcie roku obrachunkowego, nowych zasad dotyczgcych
gospodarki finansowej spoétdzielni, prowadzi¢ bedzie w praktyce albo do zignorowania
obowigzujgcych juz przepisow przez spotdzielnie, albo do zatamania sie prowadzonej
przez nie aktualnie gospodarki finansowej, poprzez naruszenie stabilnosci finansow. W
chwili wejScia w zycie ustawy spotdzielnie majg bowiem uchwalone plany gospodarcze i
finansowe, na podstawie ktérych realizujg w roku 2007 okreslone roboty budowlane.
Roboty te wykonywane sg w oparciu o zawarte umowy cywilnoprawne. Tymczasem
przepisy ustawy o zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych powodujg radykalng
zmiane dotychczasowego sposobu gospodarowania funduszem remontowym w
spotdzielni, poprzez ustanowienie zasady, iz roznica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i
utrzymania tej wtasnie nieruchomos$ci w roku nastepnym. Konieczno$C dostosowania
srodkow z funduszu remontowego do nowej zasady, w wielu spotdzielniach doprowadzi do
tego, ze niemozliwe stanie si¢ wykonanie zaplanowanych i bedgcych w trakcie realizacji,
robot budowlanych. W efekcie, spotdzielnie mogg nie dotrzymacC zawartych przez siebie
umow, narazajgc tym samym spofdzielnie (a wiec wszystkich cztonkdédw) na okreslong
odpowiedzialno$¢ prawng za niewykonanie umowy. Nie wiadomo, w jaki sposob
wprowadzong, przez ustawe o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zasade
powigzania wptywow i wydatkow wytgcznie z okreslong nieruchomoscig, dostosowac do
sytuacji, w ktorych spoétdzielnie mieszkaniowe sg w trakcie realizacji wieloletnich
przedsiewzie¢ inwestycyjnych, takich jak np. modernizacja sieci centralnego ogrzewania.
Podobnie, krotka vacatio legis powoduje szereg problemow z szybkim wdrozeniem
nowych zasad ustalania wysokosci optat ptaconych przez cztonkow w zwigzku z

zajmowaniem mieszkan spotdzielczych.
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W wielu skargach sygnalizowano rowniez, ze wprowadzony przez ustawe o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, obowigzek dokonania zmian w statutach nie
pozniej niz do dnia 30 listopada 2007r. bedzie w praktyce bardzo trudny do wykonania.
Uchwalone przepisy w istocie rewolucjonizujg system dziatania organow w spotdzielniach
mieszkaniowych, naktadajg zarobwno na te organy, jak i na cztonkOw szereg nowych,
wczesniej niepraktykowanych, uprawnien oraz obowigzkéw. Wyktadnia wielu przepiséw
wskazanej ustawy sprawia trudnosci nawet prawnikom. Wszystko to powoduje, ze
natozony na spotdzielnie obowigzek dostosowania, a praktycznie nowego sformutowania
statutow spoétdzielni, w ciggu czterech miesiecy, bedzie albo w ogoéle niemozliwy do
zrealizowania albo zostanie zrealizowany z koniecznosci w sposob niedoskonaty, co
przetozy sie na konieczno$¢ dokonywania kolejnych zmian w statutach w przysztosci. Nie
bez znaczenia jest rowniez fakt, ze ustawa weszta w zycie po uptywie zaledwie miesigca
od zakonczenia przez spotdzielnie cyklu dorocznych zebran grup cztonkowskich, zebran
przedstawicieli i walnych zgromadzen, ktore zgodnie z przepisami Prawa spotdzielczego,
muszg, sie odby¢ do dnia 30 czerwca kazdego roku. Krétka vacatio legis ustawy o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych powoduje konieczno$¢ natychmiastowego
ponownego wdrozenia trybu zwotania wskazanych organOw, co pocigga za sobg
okreslone koszty dla spotdzielni, jako catosci. Warto w tym miejscu wskazac¢, ze projekt
ustawy o0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ulegat w trakcie prac
legislacyjnych zasadniczym, wielokrotnym zmianom Do$¢ powiedzie¢, ze Senat RP
wprowadzit do projektu ustawy kilkadziesigt poprawek . To za$ uniemozliwito prowadzenie
jakichkolwiek racjonalnych konsultacji, czy dyskusji na dorocznych zebraniach
przedstawicieli i walnych zgromadzeniach cztonkdéw spotdzielni, zakonczonych do 30
czerwca biezgcego roku i wcze$niejsze przygotowanie sie spotdzielni (chociazby
organizacyjne) do uchwalonych przez ustawodawce zmian. Ich ostateczny ksztatt byt

bowiem niemozliwy do przewidzenia.

Jest rowniez powszechnie wiadome, ze w trakcie prac legislacyjnych wiele
projektowanych i przyjetych nastepnie w ustawie rozwigzan wzbudzito watpliwos¢
ekspertéw, co do zgodnosci uchwalonych przepiséw z Konstytucjg RP. Na niezgodnosc¢ z
Konstytucjg RP poszczegolnych postanowien ustawy wskazywaty opinie przygotowane na
zlecenie Biura Analiz Sejmowych. Jeszcze przed podpisaniem ustawy przez Prezydenta
RP, niektérzy postowie publicznie zapowiadali zaskarzenie ustawy do Trybunatu
Konstytucyjnego, jesli stanie sie ona obowigzujgcym prawem. Taka sytuacja nie sprzyjafa i

nadal nie sprzyja podejmowaniu przez spotdzielnie olbrzymiego wysitku organizacyjnego,
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finansowego i intelektualnego, jakim jest niezwtoczne (przy uwzglednieniu 19-to dniowe;j

vacatio legis) wdrozenie w praktyce wszystkich uregulowan omawianej ustawy.

Warto takze zwréci¢ uwage, ze ustawa z dnia 15 grudnia 2001 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych, w jej pierwotnym Dbrzmieniu, ktéra zapoczatkowata proces
powszechnego uwtaszczania mieszkan spofdzielczych, i do ktorej celow bezposrednio
nawigzuje obecna nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, weszta w zycie
po uptywie trzech miesiecy od daty jej opublikowania, natomiast na dostosowanie statutow

spotdzielni mieszkaniowych do przepisow tej ustawy przewidziano prawie dwa lata.

Przedstawiony stan faktyczny, jaki powstat w zwigzku z uchwaleniem i wejSciem w
zycie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych sktania Rzecznika Praw
Obywatelskich do wniosku, ze w tym wypadku, ustanowienie 19-dniowej vacatio legis,
jakkolwiek formalnie zgodne z art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogfaszaniu aktow
normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych (Dz.U. Nr 68, poz. 449), pozostaje
jednak w sprzecznoéci z art. 2 Konstytucji RP. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie
zwracat uwage, iz zapewnienie stosownego okresu na dostosowanie sie obywateli do
tresci aktu prawnego stuzy pewnosci prawa i zaufaniu do panstwa i tworzonego przez nie
prawa. ,Odpowiednio$¢” vacatio legis moze oznacza¢ konieczno$¢ nadania jej wymiaru
czasowego, przekraczajgcego 14 dni (orzeczenie z 2.03.1993r, K 9/92, OTK 1993, cz. |,
s. 60-74). W kazdym przypadku dtugos¢ vacatio legis musi by¢ dostosowana do tresci
ustanowionej regulacji oraz mozliwosci pokierowania swoimi sprawami przez jej adresatow
(wyrokz4.01.2000r., K 18/99, ZU 2000/1/1).

Powyzsze uwagi Rzecznik Praw Obywatelskich przedstawia dziatajgc na podstawie
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z
2001r, Nr 14, poz. 147). Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika Praw
Obywatelskich o stanowisku Pana Przewodniczagcego zajetym w tej sprawie.
Jednoczesnie informuje, ze tres¢ tego wystgpienia Rzecznik Praw Obywatelskich

przekazat réwniez Ministrowi Budownictwa z prosbg o zajecie stanowiska.

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich



Warszawa, 6.08.2007r.

RPO-564282-A/-KD/06

Abstrakt do wystgpienia do Ministra Budownictwa oraz Przewodniczacego Sejmowej
Komisji Infrastruktury w sprawie dot. zbyt krétkiej vacatio legis ustawy o zmianie

ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw

W dniu 14 czerwca 2007r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Ustawa ta zostata opublikowana w
Dzienniku Ustaw Nr 125 z dnia 13 lipca 2007r., pod pozycjg 873. Zgodnie z art. 12 tej
ustawy, date jej wejscia w zycie okreslono na 31 lipca 2007r. Oznacza to, ze w tym wypadku

przewidziana przez ustawodawce vacatio legis ustawy wyniosta 19 dni.

Jeszcze przed dniem opublikowania tej ustawy, do Biura Rzecznika Praw
Obywatelskich zaczety lawinowo naptywac skargi, kwestionujgce poszczegolne zapisy tej
ustawy. Do dnia dzisiejszego do Biura Rzecznika wptyneto ponad 250 pism w tej sprawie. Sg
to w wiekszosci skargi zbiorowe, podpisane przez wiecej niz jedng osobe. Podkreslenia
wymaga, ze w wiekszosci nie sgto pisma ogolnikowe, wyrazajgce jedynie niezadowolenie z
nowych uregulowan prawnych. Przewazajg takie, w ktoérych w sposob wolny od
emocjonalnego zabarwienia, zawarto szereg merytorycznych, konkretnych zarzutow pod
adresem poszczegolnych uregulowan wustawy o zmianie ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych. Wsrod najczesciej powtarzajgecych sie zagadnien, kwestionowanych przez
piszgcych, sg oczywiscie finansowe zasady przenoszenia na cztonkow, ktorym stuzg
spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali, odrebnej wiasnosci zajmowanych mieszkan.
Rownie duzo skarg dotyczy jednak problematyki zwigzanej z zasadniczg ingerencjg
ustawodawcy w organizacje spotdzielni mieszkaniowych jako podmiotéw gospodarczych,
posiadajgcych osobowos$¢ prawng (likwidacja zebran przedstawicieli, zasada spotecznego
dziatania rad nadzorczych, ustawowe ograniczenie liczby kadencji rad nadzorczych,
obowigzek posiadania strony internetowej, obowigzek publicznego udostepniania danych
dotyczgcych finansowej kondycji spotdzielni mieszkaniowej oraz protokotéw z posiedzen
organow) oraz ingerencji ustawodawcy w sfere praw majgtkowych cztonkéw spoétdzielni
(ustawowy zakaz ustanawiania spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, obligatoryjny

rezim ustawy o wtasnosci lokali z momentem przeniesienia odrebnej wiasnosci ostatniego



lokalu w budynku, zasada tworzenia przez spoétdzielnie nieruchomosci jednobudynkowych
dla potrzeb ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali spotdzielczych). Szczegolnie duzo
kontrowersji wywotato wprowadzenie - w trakcie roku obrachunkowego - zmian
dotychczasowych zasad rozliczania wptywow na fundusz remontowy spotdzielni. Powtarzajg
sie zarzuty, iz zmiana, spowodowa¢ moze utrate stabilnosci finansowej w spoétdzielniach,
brak mozliwosci wywigzania sie z zawartych juz uméw o roboty budowlane i dokonczenia

zaplanowanych remontow.

W wielu skargach sygnalizowano réwniez, ze wprowadzony przez ustawe o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, obowigzek dokonania zmian w statutach nie
pozniej niz do dnia 30 listopada 2007r. bedzie w praktyce bardzo trudny do wykonania.
Uchwalone przepisy w istocie rewolucjonizujg system dziatania organdw w spoétdzielniach
mieszkaniowych, nakfadajg zarowno na te organy, jak i na cztonkOw szereg nowych,
wczesniej niepraktykowanych, uprawnien oraz obowigzkow. Wykfadnia wielu przepisow
wskazanej ustawy sprawia trudnosci nawet prawnikom. Wszystko to powoduje, ze natozony
na spotdzielnie obowigzek dostosowania, a praktycznie nowego sformutowania statutow
spotdzielni, w ciggu czterech miesiecy, bedzie albo w ogodle niemozliwy do zrealizowania
albo zostanie zrealizowany z koniecznosci w sposob niedoskonaty, co przetozy sie na
konieczno$¢ dokonywania kolejnych zmian w statutach w przysztosci.

Te oraz inne jeszcze, wskazane w wystgpieniu argumenty, sktonity Rzecznika do
stwierdzenia, ze w tym wypadku, ustanowienie 19-dniowej vacatio legis, jakkolwiek formalnie
zgodne z art. 4 ustawy o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktow
prawnych , pozostaje jednak w sprzecznosci z art. 2 Konstytucji RP. Rzecznik zwrocit sie
wiec 0 zajecie stanowiska w tej sprawie do Przewodniczgcego Sejmowej Komisji
Infrastruktury (poniewaz projekt ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
byt inicjatywa poselskg) oraz do Ministra Budownictwa.



