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Dr hab. Malgorzata Wrzolek-Romanczuk
Radca prawny

Opinia prawna w sprawie zgodnosci
projektu ustawy o zmianie ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych

z prawem spotdzielczym (w tym z ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych)

(druk senacki 413)

I. Konstrukcja i przedmiot opinii

Niniejsza opinia zawiera analize projektu ustawy o zmianie usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych zawartego w druku senackim
nr 413 (dalej: Projekt albo druk 413). Opinia obejmuje uwagi uszere-
gowane co do zasady zgodnie z konstrukcja Projektu, odnoszace sie
zarowno do samego jego tekstu, jak i spostrzezen zgloszonych przez
rézne podmioty (instytucje, organizacje). W tym ostatnio wskazanym
zakresie odniesienia maja charakter przedmiotowy (nie zawierajg na-
wigzan do kazdej ze zgloszonych ocen; niektoére z nich zreszta powta-
rzajg sie, w pewnych fragmentach nawet dostownie). Po oméwieniu
poszczegdlnych zagadnien zostaly zamieszczone konkluzje ,,czastkowe”.

Il. Swoisty charakter spétdzielni, w tym zwtaszcza
spotdzielni mieszkaniowych, jako jedna ze wskazéwek
interpretacyjnych wlasciwych do oceny Projektu

Uzasadnione jest przekonanie, ze warunkiem istnienia i rozwoju
spoldzielni sg unormowania prawne adekwatne do tej formy orga-
nizacyjno-prawnej i jej celu, ktore wynika z zalozenia, ze spotdziel-
nia jest szczegdlnym typem podmiotu prowadzacego dziatalnosé
gospodarczg. Dotyczace go uregulowania nie moga by¢ identyczne
z obowigzujgcymi dla innych podmiotow tego rodzaju, a zwlaszcza



dla spotek, lecz powinny uwzglednia¢ przedmiot dziatania i cel
spoldzielni.

Spoldzielnie sg wprawdzie korporacjami prawa prywatnego, ale
maja specjalne zadania, lacza cele gospodarcze ze spotecznymi. Od in-
nych zrzeszen prawa prywatnego roznig sie przede wszystkim w zakre-
sie podstawowego celu, ktory w wypadku spétdzielni jest jej nieodlgcznag
cechg prawng, a ktérym jest — najogdolniej mowiac — prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej w interesie czlonkdow, zaspokajanie potrzeb czton-
kow przez dostarczanie im okreslonych ustug i $wiadczen, bezposrednie
poparcie dzialalnosci zarobkowej lub gospodarstwa czlonkow, a nie dg-
zenie do maksymalizacji zysku i jego podziatu miedzy czlonkow'. Tym-
czasem ,klasyczne” spotki sg nastawione na maksymalizacje zysku.

Znamienne jest okreslenie celu spoldzielni europejskiej, ktorym -
zgodnie z art. 1 ust. 3 rozporzgdzenia Rady 1435/2003 z 22 lipca w spra-
wie statutu spoldzielni europejskiej (Dz. Urz. UE L 207 z 18 sierpnia 2003
roku) - jest wspieranie czlonkow uzytkownikow przez zaspokajanie ich
potrzeb lub przez wspieranie ich dziatalnosci gospodarcze;j.

Z tak okreslonym celem spoldzielnie wpisujg sie w pojecie ,,ekonomii
spolecznej” jako sfery gospodarki nastawionej nie na osigganie zysku,
lecz na zaspokajanie potrzeb okreslonych grup spotecznych i jednostek?.
Cechy charakterystyczne przedsiebiorstwa spolecznego w znacznym
stopniu pokrywaja sie z ustalonymi dla spotdzielni w Zasadach Mie-
dzynarodowego Zwigzku Spoldzielczego®.

W materii traktowania spotdzielni w sposob adekwatny do ich swo-
istych cech (m.in. w prawie podatkowym) wazna role odgrywa wyrok
TSUE z 8 wrzesnia 2011 r. w potaczonych sprawach C-78/08 do C-80/08*.
Wyrok ten zapadl w wyniku rozpoznania wnioskow o wydanie orze-
czenia w trybie prejudycjalnym. Blizsze omawianie tego orzeczenia wy-
kracza poza ramy niniejszej opinii; znaczenie dla niej ma natomiast
zalozenie lezace u podloza rozstrzygniecia TSUE, ze zachodzg réznice
miedzy spoldzielniami oraz podmiotami dziatajagcymi w celu osiggnie-
cia zysku, ktore to réznice uzasadniajg odmienne i bardziej korzystne
traktowanie spéldzielni, a art. 107 par. 1 TFUE nie zakazuje pomocy
panstwa jako takiej, lecz jedynie pomocy selektywnej i wptywajacej na

1 Szerzej zob. P. Zakrzewski, Cel spétdzielni, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2005, z.
1,8.491in.

2 Szerzej w tej materii, m.in. na temat braku jednolitosci terminologicznej i uni-
wersalnej definicji ,,ekonomii spolecznej” zob. A. Piechowski, Spétdzielczos¢é —
ekonomia spoteczna — rozwdj lokalny, s. 65 1in.

3 Por. A. Piechowski, op. cit., s. 72.

4 Zbidr Orzeczen 2011 I-07611, curia.europa.eu/juris.



wymiane handlowg miedzy panstwami cztonkowskimi przez zakldca-
nie (zaburzanie) konkurencyjnosci. Zdaniem TSUE spotdzielnie dzia-
taja w interesie gospodarczym swych czlonkéw, z ktérymi utrzymuja
stosunki majace osobisty, a nie czysto komercyjny charakter, w ktore to
stosunki czlonkowie ci sg aktywnie zaangazowani, majac ponadto pra-
wo do sprawiedliwego podzialtu osiggnietych wynikéw gospodarczych.”
(punkt 61 uzasadnienia wyroku).

Z kolei na tle spéldzielni innych rodzajow szczegdlng pozycje
zajmujg spoldzielnie mieszkaniowe, ktorych podstawowym celem jest
zaspokajanie jednych z najwazniejszych potrzeb ludzkich — potrzeb
mieszkaniowych?®.

I1l. Zmiana 1) dotyczaca cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej oraz wolnosci i dobrowolnosci
zrzeszania sie

Jak wskazano na wstepie uzasadnienia Projektu, jednym z celéw nowelizacji
jest zniwelowanie negatywnych skutkéw wyroku Trybunatu Konstytucyj-
nego (TK) z dnia 10 czerwca 2020 r. w sprawie K 3/19. W zakresie istotnym
dla niniejszej opinii TK® sformutowal pod adresem art. 4 ustawy z 20 lipca
2017 1. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Ko-
deks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze’, m.in. za-
rzut nieprecyzyjnego wyznaczenia kregu adresatow normy zawartej w tym
przepisie. Zostala w nim zawarta regulacja intertemporalna, zgodnie z ktorg
czlonek spotdzielni, ktéremu w dniu wejscia w zycie ustawy nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wasno-
sciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz ktoremu
nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu
lub roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem czlonkostwo w spotdzielni.

5 Tak TK w uzasadnieniu wyroku z 15 lutego 2015 r. sygn. K 60/13 (www.trybunal.
gov.pl), o ktérym nizej; por tez K. Krolikowska [w:] K. Pietrzykowski (red.), Sys-
tem Prawa Prywatnego, Tom 21, Warszawa 2020, S. 449-453, 457 i n.

6 Odnosze sie do merytorycznej tresci wyrazonej w sentencji i uzasadnieniu roz-
strzygniecia; poza zakresem rozwazan pozostawiam kwestie powaznych kon-
trowersji prawnych, jakie towarzyszyly wyborowi czesci skladu orzekajacego,
oznaczajgce, ze w rozpoznaniu sprawy uczestniczyly osoby nieuprawnione do
orzekania w TK w rozumieniu Konstytucji RP, a tym samym, ze rozstrzygniecie
nie ma waloru wyroku.

7 Dz.U. poz. 1596; dalej: ,ustawa nowelizujgca z 20 lipca 2017 r.”



Wyzej wymieniony przepis byl czescig nowelizacji, ktora miata na celu
dostosowanie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych do wyroku TK z 5
lutego 2015 r. sygn. K 60/13. Wniosek o kontrole zgodnosci z Konstytucja
inicjujacy sprawe K 60/13 zostal zlozony w kontekscie nieprawidlowosci
w funkcjonowaniu spoldzielni mieszkaniowych polegajacych na zdomi-
nowaniu organdw (walnego zgromadzenia, zebrania przedstawicieli, rady
nadzorczej) przez osoby, takze zatrudnione w spotdzielni, niezwigzane z nig
prawem do lokalu. Wnioskodawcy mieli na uwadze koniecznosc zapew-
nienia realnego wplywu na funkcjonowanie spéldzielni osobom, ktérym
przystuguje okreslone prawo do lokalu (a takze jego ekspektatywa), a ktore
przez wnoszone oplaty ponosza ekonomiczny ciezar dziatania spotdzielni.

Z tego powodu dla analizy i oceny Projektu kluczowe i wyjsciowe
znaczenie ma wyrok TK z 5 lutego 2015 r. sygn. K 60/13 oraz jego skut-
ki. W sprawie zakonczonej tym wyrokiem TK orzekl, ze art. 3ust. 113
ustawy z 15 grudnia 2000 r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych w za-
kresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej
podmiotow, ktéorym nie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz
nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1i art. 64 ust. 2 Konstytucji. TK przyjat
w uzasadnieniu, ze: ,Charakter spoldzielni, cele i istota jej funkcjono-
wania, wynikajace z art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(dalej: u.s.m.), ktore odrdzniaja spoldzielnie mieszkaniowe od in-
nych spoldzielni (zaznaczenie pochodzi od autorki opinii), wpltywaja
takze bezposrednio na okreslenie zakresu podmiotowego spoldzielni
mieszkaniowych. Wskazujg one na cechy - rodzaj interesu, ktorym
powinna legitymowac sie osoba ubiegajaca sie o czlonkostwo w da-
nej spoldzielni. Wynika stad, ze cztonkami spoldzielni mieszkaniowej
mogg by¢ tylko podmioty, ktdore legitymujg sie interesem, jaki moze
by¢ zaspokojony przez dang spotdzielnie, w zakresie jej podstawowego
celu funkcjonowania”. Z tego powodu TK uznal, ze ,,...0soby, ktore nie
maja interesu polegajacego na zaspokajaniu ich potrzeb mieszkanio-
wych lub polegajacych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu
przez dang spotdzielnie mieszkaniowsg, a wiec ktorym nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa
odrebnej wlasnosci lokalu — nie mogg by¢ jej czlonkami. W szczegdlno-
$ci nie mogg by¢ cztonkami spdldzielni mieszkaniowych osoby, ktére
upatrujg swoj interes tylko w innej, pomocniczej dziatalnosci spotdziel-
ni. Ma ona bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym i nie



moze by¢ realizowana odrebnie. Cztonkami spotdzielni mieszkaniowej
nie mogg by¢ rowniez czlonkowie organow spotdzielni i osoby w niej
zatrudnione, jezeli nie posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu,
a takze osoby, ktore bedac czlonkami spétdzielni, zbylty lub w inny
sposob utracity prawo do lokalu (np. wygasniecie umowy najmu lokalu
uzytkowego) w spotdzielni lub w budynkach przez nig zarzadzanych”.
Co szczegolnie wazne dla kwestii objetych rozwazanym drukiem
413, w wyroku w sprawie K 60/13 TK zajal stanowisko, zgodnie z kto-
rym bezposrednie powigzanie czlonkostwa w spéldzielni mieszkaniowej
z mozliwoscig zaspokojenia interesu okreslonych osob w ramach glowne-
go celu spoldzielni mieszkaniowej jest zgodne z wolnoscig zrzeszania sie.
Juz samo to stwierdzenie mogloby by¢ wystarczajace dla uzasadnienia
dezaprobaty wobec postulatu (zgloszonego w jednej z opinii do druku 413)
wycofania sie z takiego rozwigzania. Niemniej jednak, dla pelniejszego
zobrazowania zagadnienia, warto odwola¢ sie do przyczyn zmiany mode-
lu cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej, czyli powodow powigzania
czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej z prawem do lokalu.
Rzeczywiscie przez kilkadziesigt lat do roku 2017 relacja miedzy
czlonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej a prawem do lokalu byla
ksztaltowana przez zasade zwigzania takiego prawa z cztonkostwem,
ktéra polegata na tym, ze prawo do lokalu mogto przystugiwac tylko czton-
kowi spotdzielni albo wspdlnie czlonkowi i jego matzonkowi bedgcemu
lub niebedgcemu czlonkiem spoldzielni. Ustawa nowelizujgca z 20 lip-
ca 2017 r. doprowadzita do odwrdcenia poprzedniej zasady, gdyz wpro-
wadzila regule zwigzania czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej ze
spotdzieleczym lokatorskim albo wlasnosciowym prawem do lokalu lub
roszczeniem o ustanowienie prawa lokatorskiego albo prawa odrebnej
wlasnosci lokalu. Nie mialo to natomiast wpltywu na charakter prawny
stosunku cztonkostwa w spoldzielni. ,,Okolicznos¢, ze okreslony stosunek
prawny powstaje lub ustaje ex lege, nie wylgcza jego cywilistycznej natury.
Jest bowiem oczywiste, ze liczne stosunki par excellence cywilnoprawne
powstajg i ustajg ex lege”®. Zmianata zostata zaaprobowana w doktrynie®.

8 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spdldzielcze,
Warszawa 2020, s. 105, Nb 16; w tym kontek$cie okreslanie stosunku czlonkostwa
powstajacego ex lege jako przymusowego (tak np. A. Turlej, Komentarz do wyroku
Sqdu Apelacyjnego w Gdarisku z 7 lutego 2019 r., VACa 680/18, [w:] Rocznik orzecz-
nictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spoldzielczego oraz prawa spéltek handlo-
wych, Sopot 2020, poz. 1, s. 30) z uwagi na negatywne konotacje stowa ,,przymuso-
wy” nie wydaje sie adekwatne do istoty opisywanego rozwigzania legislacyjnego.

9 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe, Komentarz wyd. 9, Warszawa 2018,
S. 46, Nb 74.



Celem nowelizacji z 20 lipca 2017 r. bylo prawidtowe uksztalto-
wanie relacji miedzy cztonkostwem a prawem do lokalu w spotdziel-
ni mieszkaniowej. Trybunat Konstytucyjny w swoich orzeczeniach,
zwlaszcza w wyroku z 25 lutego 1999 r. sygn. K 23/98, z 29 czerwca 2001
r., sygn. K 23/00 oraz z 30 marca 2004 r., sygn. 32/03'° przecinal zwia-
zanie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem,
ale robil to w odniesieniu do tych sytuacji, gdy zwigzanie dziatato na
niekorzys¢ cztonkow i dawato spéldzielni podstawe do ,wladczych”
dzialan w stosunku do czlonka. Nie mozna wiec uznac, ze przyjecie
zasady odwrotnej do dotychczasowej jest niezgodne ze stanowiskiem
TK, skoro ma na celu wzmocnienie pozycji podmiotow, ktorym przy-
shugujg spoldzielcze prawa do lokalu i prawo odrebnej wtasnosci lo-
kalu (ekspektatywa)''. Potrzeba takiego wzmocnienia wynikata z kolei
z konsekwencji spowodowanych unormowaniami zawartymi w usta-
wie o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg
nowelizujacg z 3 czerwca 2005 r. Wowczas przepisami ustawy objeto
takze osoby niebedace czlonkami spoétdzielni, ktérym przystugiwato
(przystuguje) spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu. Na osoby te
natozono okreslone obowigzki wynikajace z funkcjonowania spotdziel-
ni, niemal identyczne, jak w wypadku czlonkow spotdzielni. Nie bedgc
czlonkami spéldzielni, osoby te nie mialy natomiast praw przystugu-
jacych cztonkom, a tym samym nie miaty zagwarantowanego wptywu
na zarzgdzanie spoldzielnig. Co wiecej, w tej sytuacji, zwlaszcza jezeli
znaczna liczba osdb, ktérym przystugiwaly prawa do lokalu, nie byla
czlonkami, rola spotdzielni mieszkaniowej stawala sie iluzoryczna. Jak
wskazano, zmianie tego nieprawidlowego stanu miala stuzy¢ ustawa
nowelizujgca z 20 lipca 2017 1.

Trzeba tez przypomniec¢, ze kwestia odwrdcenia relacji miedzy
czlonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej a prawem do lokalu byta
przedmiotem prac legislacyjnych w Sejmie poczawszy od jego V kaden-
cji'2. Wskazywano wowczas miedzy innymi, iz proponowana regulacja
stanowi rozwigzanie analogiczne do przyjetego w art. 6 ustawy z dnia

10 Dostepne na stronie www. trybunal.gov.pl., podobnie inne orzeczenia TK przywo-
tane w opinii.

11 Por. K. Krélikowska [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spétdzielcze,
Warszawa 2020, s. 632 i n., Nb 464 i n.; E. Koszel, Wlasnos¢ lokalu w spéldziel-
ni mieszkaniowej a czlonkostwo spéldzielni [w:] Prawo spéltdzielcze,. Zagadnienia
materialnoprawne i procesowe, (red.) A. Herbet, J. Misztal-Konecka, P. Zakrzew-
ski, Lublin 2017, s. 288.

12 Por. druk sejmowy nr 767 Sejmu V Kadencji.



24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali®®. Zgodnie z tym przepisem ogot
wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomo-
$ci, tworzy wspolnote mieszkaniowg. W przepisie tym ustawodawca
okreslit wspolnote mieszkaniowgq przez wskazanie jej sktadu (tworzy ja
ogol wlascicieli). Z regulacji tej wynika, ze ,,czlonkostwo we wspdlno-
cie mieszkaniowej ma charakter pochodny wzgledem prawa wlasnosci
lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomosci, nie mozna do
niej wstapi¢ czy z niej wystgpi¢”. Skutki te powstaja jako nastepstwo
nabycia i utraty wlasnosci lokalu.

W niektérych uwagach do Projektu przewija sie ,zarzut” naruszenia
art. 58 Konstytucji RP oraz wyrazonej w art. 1 prawa spoldzielczego zasady
dobrowolnosci nalezenia do spoldzielni oraz watpliwosé, czy w stanie praw-
nym uksztaltowanym ustawg nowelizujacg z 20 lipca 2017 . spoldzielnie
mieszkaniowe nadal pozostajg dobrowolnymi zrzeszeniami cztonkow.
W konteks$cie prawa zrzeszania sie przewidzianego w art. 58 Konstytucji
trzeba wiec wskazac, ze juz pod rzagdami ustawy - Prawo spoldzielcze
w brzmieniu przewidujacym zwigzanie prawa do lokalu z cztonkostwem
w spoldzielni, w wyroku z dnia 17 11T 1986 I CR 485/85' SN przyjal, iz
dopuszczalne jest zobowigzanie danej osoby do zlozenia oswiadczenia
woli o przystgpieniu do spoldzielni w charakterze cztonka (art. 64 k.c.),
jezeli obowiagzek taki wynika z zawartej przez strony umowy zamiany
spoldzielczych wlasnos$ciowych praw do lokali mieszkalnych. Nie na-
rusza to w niczym zasady dobrowolnosci nalezenia do spétdzielni, gdyz
o przynaleznos$ci do okreslonej spotdzielni strony zadecydowaly przy
zawieraniu umowy zamiany lokali spétdzielczych.

Ten w pelni aktualny poglad, odniesiony do stanu prawnego po-
wstalego w wyniku nowelizacji z 20 lipca 2017 r., oznacza, ze wyraze-
nie zgody na powstanie stosunku czlonkostwa nastepuje w momencie
zawarcia umowy o ustanowienie lub nabycie prawa do lokalu; wszak
analogicznie wyrazana jest zgoda na czlonkostwo we wspdlnocie miesz-
kaniowej w wypadku nabycia prawa odrebnej wlasnosci od dewelopera
albo od innego poprzednika. Podobnie jest w wypadku zbycia prawa do
lokalu pociggajacego za sobg ustanie cztonkostwa.

13 Por. K. Pietrzykowski, Model spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce [w:] Kierun-
ki zmian prawa spétdzielczego w Polsce, Kancelaria Senatu 2014, s. 66 i n.; M.
Wrzolek-Romanczuk, Niewykorzystane szanse nowelizacji, Uwagi do ustawy z 14
czerwea 2007 1. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (cz. 1), Palestra 2007, nr 7-8, s. 130.

14 A. Doliwa: Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa 2003, s. 650.

15 OSN CP 1987, poz. 40.



W powyzszym kontekscie nie ma uzasadnionych podstaw do
uwzglednienia, wypowiadanych na tle druku 413 postulatow, by odsta-
pi¢ od nowego modelu relacji miedzy prawem do lokalu i cztonkostwem
w spoldzielni mieszkaniowe;.

Natomiast w kwestii zawartej w druku 413 propozycji doprecyzowa-
nia regulacji objetej art. 3 u.s.m. (zawartej w art. 1 pkt. 1) Projektu) celowe
jest nawigzanie do poprzednich regulacji oraz orzecznictwa uksztalto-
wanego na ich tle, zwlaszcza przez odwolanie sie do przepisow ustaw
nowelizujgcych ustawe o spéldzielniach mieszkaniowych z 2007 i 2009 r.
oraz interpretacji tych uregulowan w orzecznictwie SN'.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z 14 czerwca 2007 I. 0 zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw'’ (dalej:
ustawa nowelizujaca z 2007 r.) do 31 grudnia 2010 r., na pisemne zada-
nie czlonka spodldzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wybudowanym
na gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego, spotdzielnia byta obowigzana zawrzec
z tym czlonkiem umowe o przeksztalcenie przystugujacego mu prawa
na spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu po spetnieniu warunkow
okreslonych w tym przepisie. Przepis ten zostal wprawdzie uchylony
przez ustawe z 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw'® (dalej: usta-
wa nowelizujaca z 2009 r.), ale w art. 6 ustawy nowelizujacej z 2009 r.
zawarto regulacje analogiczna do przywotanej wyzej oraz przedtuzono
termin do 31 grudnia 2012 1.

Z kolei w art. 7 ust. 4 ustawy nowelizujacej z 2007 r. przyjeto, ze
z dniem jej wejscia w zycie ekspektatywa spoldzielczego wlasnosciowe-
go prawa stala sie ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu; regulacje
te powtdrzono w art. 5 ust. 3 ustawy nowelizujgcej z 2009 r. Wskazane
przepisy nie odniosty sie wyraznie do praw w budynkach spéldzielni
mieszkaniowej wzniesionych na gruntach o nieuregulowanym stanie
prawnym. Niemniej jednak przy ocenie takiej sytuacji uzasadnione
jest zalozenie, ze wigzace sie z ekspektatywa roszczenie o przeniesienie

16 Por. K. Pietrzykowski, Spéldzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Sqgdu
Najwyzszego (wybrane zagadnienia) w: Spétdzielczosé mieszkaniowa w Polsce wo-
bec wyzwan wspdtczesnosci, Bielsko-Biata 2014, punkt 4.

17 W art. 7 ustawy zmieniajgcej, ogloszonej w Dz.U z 2007 r., nr 125, poz. 873, za-
mieszczono — jak nalezy sadzi¢ omytkowo — dwa ustepy oznaczone numerem ,,2”;
chodzi o pierwszy z tych dwéch ustepéw drugich.

18 Dz. U. nr 223, poz. 1779.
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odrebnej wlasnosci lokalu nie stawalo sie wymagalne do czasu uregu-
lowania przez spoéldzielnie prawa do gruntu.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 16 stycznia 2009 r., III CZP
133/08' uznal, ze po wejsciu w zycie ustawy nowelizujacej z 14 czerwca
2007 r. nie jest mozliwe przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w spdldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu. SN ocenil rozwigzanie przyjete w art. 7 ust. 2 tej ustawy jako
sprzeczne z zasadg wyrazong w art. 9 ust. 2 u.s.m., iz spoldzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione tylko
w budynku stanowigcym wtasnosc lub wspotwlasnoscé spotdzielni. Brak
mozliwo$ci ustanowienia prawa w budynku niestanowigcym wiasno-
$ci lub wspdtwlasnosci spoldzielni wyklucza za$ jego przeksztalcenie
w ograniczone prawo rzeczowe. Kwintesencja stanowiska SN wyrazone-
go w wyroku w sprawie III CZP 133/08 jest zawarta w stwierdzeniu, ze
zastosowanie art. 7 ust. 2 ustawy nowelizujgcej z 2007 r. nie moze prowa-
dzi¢ do powstania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ale co
najwyzej do zmiany charakteru przystugujacego cztonkowi posiadania
zaleznego lokalu mieszkalnego z posiadania w zakresie prawa obligacyj-
nego w posiadanie w zakresie prawa rzeczowego ograniczonego.

Bardziej ,,liberalne” stanowisko zostato jednak wyrazone w uchwale
sktadu siedmiu sedziéw z 24 maja 2013 r., III CZP 104/12%°, zgodnie z ktd-
ra spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku
polozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wlasnoscé
albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa, z tym,
ze niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.
Stanowisko wyrazone w uchwale SN jest wynikiem takiej wykladni art.
6 ustawy nowelizujacej z 18 grudnia 2009 r., ktdra nie narusza regut
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych. SN nawigzal do uzna-
wanej od dawna w literaturze oraz orzecznictwie SN i TK konstrukecji
prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy), ktora moze by¢
przyjetana tle analizy okreslonej sytuacji prawnej, w jakiej znajduje sie
podmiot prawa cywilnego, oczekujacy na powstanie prawa podmioto-
wego definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w pelni na
ochrone prawna.

Przy uwzglednieniu reguly ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajgcych nieruchomosé, SN uznat w uchwale 111 CZP

19 OSNC 2010, nr 1, poz. 17, z Komentarzem aprobujagcym P. Zakrzewskiego [w:]
Rocznik orzecznictwa i pismiennictwa z zakresu prawa spoldzielczego za lata
2010-2011, Sopot 2012, PozZ. 14.

20 Uchwata dostepna na stronie www.sn.pl

11



104/12, ze umowa o przeksztalcenie, zawarta na postawie art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. lub art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia
2009 1., nie moze wywola¢ w pelni skutkéw prawno-rzeczowych w po-
staci powstania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, lecz
co najwyzej doprowadzi¢ do pojawienia sie ekspektatywy tego prawa.
Co wiecej, jak zaznaczyl SN, czlonek spdldzielni mieszkaniowej zostat
nawet wyposazony ex lege w roszczenie o zawarcie umowy przeksztal-
cenia, co pozwala odpowiednio wzmocnic i ustabilizowac jego sytuacje
prawng jako beneficjenta oczekiwania prawnego. ,Pozwala to na przy-
jecie takiej interpretacji, ze w art. 7 ust. 2 i art. 6 wspomnianych ustaw
chodzi nie o lokatorskie prawo do lokalu w rozumieniu art. g u.s.m., lecz
raczej o sam fakt przydziatlu (zawarcia umowy czlonka ze spotdzielnig).
Nie sposob bowiem negowac tego, ze w wyniku takiego przydziatu i po
zamieszkaniu uprawnionego cztonka w lokalu spotdzielczym doszlo do
uksztaltowania sie miedzy tymi podmiotami stosunku obligacyjne-
go, zwigzanego z posiadaniem okreslonego lokalu i odpowiadajacego
tresciowo spotdzielczemu lokatorskiemu prawu do lokalu w rozumie-
niu art. 9 u.s.m. Whrew zatem przyjetej stylizacji art. 7 ust. 2 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. i art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 2009
r. jedna z przestanek powstania roszczenia czlonka o zawarcie umowy
o przeksztalcenie nalezy przyjac istnienie takiego wtasnie prawa obli-
gacyjnego, wynikajacego z dokonanego przydzialu. Na podstawie tych
przepisow moze wiec dojséc jedynie do wykreowania ekspektatywy spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a nie takiego prawa w jego
definitywnym uformowaniu. Takiemu uformowaniu brakuje bowiem
,0gniwa ostatniego” w postaci uzyskania przez spotdzielnie odpowied-
niego tytulu prawnego do nieruchomosci. W kazdym razie nalezy zwro-
ci¢ uwage przede wszystkim na cel przyjetej regulacji prawnej, a nie
uzyte przez ustawodawce niezbyt konsekwentne i spdjne instrumenta-
rium prawne. Tworzgc okreslone przestanki roszczenia przewidzianego
(... wart. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., ustawodawca z pewnoscig
zmierzal przynajmniej do ‘otwarcia drogi’ uprawnionemu do uzyskania
w przyszlosci odpowiedniego prawa rzeczowego (spoldzielczego wla-
snosciowego prawa do lokalu, ewentualnie odrebnej wlasnoscilokalu)”.

Jesli zatem stangé na gruncie wyktadni wskazanych przepisow
ustaw nowelizujgcych z 200712009 r., przeprowadzonej przez SN w uza-
sadnieniu uchwalty 7 SSN sygn. III CZP 104/12, to trzeba konsekwentnie
uznad, ze ustawodawca nie pomingt w tresci art. 4 ustawy nowelizujgcej
z 20 lipca 2017 r. 0sdb, ktdre otrzymaly przydzial spéldzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu polozonego na nieruchomosci o nieuregulo-
wanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ani ktore otrzymaly
przydzial spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu potozonego
na takiej nieruchomosci. Tym samym wymienione osoby nie zostaty ex
lege pozbawione czlonkostwa?!.

W konsekwencji takiego zapatrywania sformutowany przez TK
w uzasadnieniu wyroku w sprawie K 3/19 zarzut zlej delimitacji adre-
satow normy zawartej w art. 4 ustawy nowelizujacej z 20 lipca 2017 r. jest
nieuzasadniony. Wobec tego, ze przepis ten wymaga finezyjnej i skom-
plikowanej wykladni, ktorej powszechna percepcja jest bardzo utrud-
niona, a TK odroczyt skutek wyroku w sprawie K 3/19 na 12 miesiecy,
ustawodawca powinien znowelizowa¢ przepis art. 3 u.s.m., wymieniajg-
cy osoby bedace czlonkami spotdzielni mieszkaniowej, przez wskazanie,
ze do tej kategorii nalezy osoba wymieniona w punkcie 1) Projektu??,
czyli osoba:

»1) ktorej przystuguje spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, w tym rowniez taka osoba, ktora otrzymala przydzial
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu polozonego na nierucho-
mosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust.
6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
albo w wypadku, gdy spoldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowatla budynek lub
wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nastepca prawny osoby, kto-
ra otrzymala taki przydzial; (...)

2) ktérej przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
w tym réwniez taka osoba, ktora otrzymata przydzial spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu polozonego na nieruchomosci o nie-
uregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami albo w wypad-
ku, gdy spoldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali
go jej poprzednicy prawni, lub nastepca prawny osoby, ktora otrzymata
taki przydzial”.

Reasumujac uwagi dotyczace zmiany nr 1) przewidzianej w ana-
lizowanym Projekcie (zagadnienie czlonkostwa w spétdzielni miesz-
kaniowej), trzeba uznaé, ze Projektodawca proponuje prawidlowe
doprecyzowanie dotychczasowej regulacji zawartej w art. 3 u.s.m., to

21 Tak tez G. Lopata, L. Jedruszuk, O czlonkostwie w spéldzielni mieszkaniowej
0s6b posiadajgcych ekspektatywe spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w dniu 9 wrzesnia 2017 r., Temidium, grudzien 2019, s. 42.

22 Art. 1 pkt. 1) Projektu.
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jest w przepisie okreslajagcym enumeratywnie, kto jest albo kto moze by¢
lub stac¢ sie czlonkiem spotdzielni mieszkaniowej oraz w jakiej chwili
taki skutek nastepuje. W razie akceptacji rozwazanej propozycji nie be-
dzie juz potrzebne dokonywanie finezyjnej i skomplikowanej wyktadni
art. 3 ust. 1 u.s.m. Wszystko wskazuje na to, ze nie wystepuja sytuacje
wymagajace dodatkowej regulacji.

Mozna jedynie zastanowic sie nad koncowg redakcjg przepisow,
a konkretnie nad wyborem miedzy sformulowaniem ,w tym” z jednej
strony oraz uzyciem spdjnika ,albo” wzglednie ,,oraz”. Wybér nie ma
charakteru jedynie redakcyjnego, lecz jest konsekwencja zniuansowa-
nego podejscia do tego zagadnienia. Przytoczone wyzej brzmienie zmia-
ny nr 1) zawartej w Projekcie wskazywaloby na to, ze Projektodawcy
uznali, ze dotychczasowy przydziat prawa do lokalu (lokatorskiego, wia-
snosciowego) polozonego na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku, gdy spétdzielni nie
przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy praw-
ni, lub nastepcy prawnemu osoby, ktora otrzymala taki przydzial, uzy-
skala okreslone prawo do lokalu (lokatorskie, wlasnosciowe). Asumpt do
takiego sformulowania daje utrzymujaca sie przez wiele lat wykladnia
wchodzacych w gre przepisow (potwierdzona w uchwatach SN z 1994 r.
przywolanych w uzasadnieniu Projektu), ktora trudno pomingc. Z kolei
ewentualne uzycie w projektowanej regulacji spojnika ,albo” wzgled-
nie ,oraz” byloby wyrazem zapatrywania, ze wskazana w niej osoba
nie nabyla prawa, lecz ekspektatywe prawa (vide uchwata 7 SSN III
104/12) i w tym kontekscie powinna mie¢ status czlonka spotdzielni
mieszkaniowe;j.

IV. Zmiana 2) — obowigzki informacyjne spotdzielni;
zakres ujawnianych dokumentéw i sposoby ich
udostepniania

Projektowana regulacja brzmi nastepujaco:

Art. 8 ust. 1. Kazdemu czlonkowi spoétdzielni przystuguje prawo
kontroli dziatalnosci jej organow. Cztonek spotdzielni ma prawo, w tym
rowniez przy wykorzystaniu srodkéw porozumiewania sie¢ na odleglosc,
otrzymania odpisu statutu i regulaminow, kopii uchwat organéw spot-
dzielni i protokotow obrad organdéw spétdzielni, protokotéow lustracji,
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rocznych sprawozdan finansowych, faktur i umow zawieranych przez
spotdzielnie z osobami trzecimi. Wykonywanie tego prawa moze polega¢
takze na samodzielnym skopiowaniu przez cztonka udostepnionych mu
dokumentow.

2. Koszty wydania tych dokumentow, z wyjgtkiem statutu i regula-
minéw uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni
wnioskujgcy o ich otrzymanie, przy czym nie mogg one obejmowac wyna-
grodzenia za czas poswiecony na odszukanie i przygotowanie dokumentu
do udostepnienia.

3. Spotdzielnia mieszkaniowa prowadzi strone internetowg i za-
mieszcza takze na tej stronie, w miejscach wydzielonych na komunikacje
z cztonkami, wymagane przez prawo lub statut ogtoszenia pochodzgce
od spotdzielni, a takze teksty (skany) regulaminow, uchwat i protokotow
obrad organow spotdzielni, protokotow lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych, uméow zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi
i faktur dotyczqcych tych umow. Teksty tych dokumentow zamieszcza
sie na stronie internetowej niezwtocznie po ich sporzgdzeniu i umozliwia
kazdemu cztonkowi nieodptatny dostep do nich. [powinno by¢ brzmienie
analogiczne do przyjetego w zdaniu pierwszym, a wiec ,, Teksty (skany)
........ ”].

Takze w tym wypadku dla pelniejszej oceny projektowanej regu-
lacji oraz w celu odniesienia si¢ do uwag w tym zakresie (nierzadko
krytycznych) trzeba nawigza¢ do ewolucji uregulowan zawartych za-
rowno w ustawie — Prawo spoldzielcze, jak i w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych dotyczacych tej materii.

Nowelizacja ustawy z 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spoldzielcze usta-
w3 z 2005 1.2 i 2007 .24, jak rOwniez zmiana ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych na podstawie drugiej z wymienio-
nych ustaw uregulowaly, a nastepnie rozszerzyly prawo cztonka spot-
dzielni dostepu do okreslonych dokumentow, a tym samym nalozyty
na spoldzielnie okreslone obowiazki w tym zakresie. Jednoczesnie nie
budzi watpliwosci, ze co najmniej niektore dokumenty, ktore majg by¢
udostepniane czlonkom, a niekiedy takze innym podmiotom?*, zawie-
rajg dane osobowe. Na wskazanej plaszczyznie $cierajg sie zatem dwie

23 Ustawa z 3 czerwca 2005 1. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 122, poz. 1024 (dalej: ustawa z 3 czerwca
2005 TI.).

24 Ustawa z 14 czerwca 2007 1. 0 zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 125, poz. 873.

25 Por. art. 30 prawa spoéldzielczego, ktory daje prawo przegladania rejestru czlon-
kéw takze malzonkowi czlonka oraz wierzycielowi czlonka lub spétdzielni.
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tendencje, a mianowicie z jednej strony wyrazone w ciggu poprzednich
lat dazenie ustawodawcy do wyraznego uregulowania prawa dostepu
cztonka spoldzielni do okreslonych dokumentéw, a nastepnie do rozsze-
rzenia zakresu tych dokumentow w celu umozliwienia czlonkom sku-
tecznej kontroli dzialalnosci spotdzielni, a zwlaszcza kontroli sposobu
zarzadzania jej majatkiem i wydatkowania pieniedzy wptacanych przez
czlonkow do spoétdzielni, z drugiej zas koniecznos¢ respektowania pra-
wa okreslonych os6b do ochrony ich prywatnosci i danych osobowych.

W mysl art. 18 § 2 pkt 3) prawa spoldzielczego w brzmieniu nada-
nym przez art. 3 pkt 1 ustawy z 3 czerwca 2005 r., cztonek spotdzielni
kazdego rodzaju ma m.in. prawo do:

otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, zaznajamiania sie
z uchwatami organow spotdzielni, protokotami obrad organéow spot-
dzielni, protokotami lustracji, rocznymi sprawozdaniami finansowymi,
umowami zawieranymi przez spotdzielnie z osobami trzecimi, z zastrze-
Zeniem art. 8" ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych...

W trakcie prac legislacyjnych nad kolejng zmiang ustaw spotdziel-
czych (wrzesien 2006 — czerwiec 2007) uznano, ze tak sformulowany
przepis niewystarczajaco chroni prawa dostepu czlonka spotdzielni
mieszkaniowej do dokumentdw spoétdzielni i konieczne jest rozszerze-
nie ich zakresu przez objecie nim takze faktur oraz ustalenie innego
sposobu udostepniania dokumentéw. Dodano®® zatem przepis art. 8,
ktorego pierwszy ustep stanowi:

Cztonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu sta-
tutu i regulaminéw oraz kopii uchwat organéw spétdzielni i protokotow
obrad organow spétdzielni, protokotow lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych oraz faktur i umow zawieranych przez spétdzielnie z oso-
bami trzecimi.

W konsekwencji w odniesieniu do wszystkich spétdzielni innych niz
spoldzielnie mieszkaniowe, prawo dostepu czlonka do dokumentow spot-
dzielni jest obecnie uregulowane w art. 18 § 2 pkt 3 prawa spotdzielczego.
Z uwagi na zastrzezenia zawarte w koricowej czesci powyzszej regulacji
oraz wobec tresci art. 1 ust. 7 u.s.m., stosownie do ktorego w zakresie nie-
uregulowanym w u.s.m. do spoldzielni mieszkaniowej stosuje sie przepisy
ustawy — Prawo spoldzielcze, jasne jest, ze przepis art. 8'ust. 1 u.s.m. ma
charakter szczegolny w stosunku do regulacji dotyczacej innych spotdziel-
ni. A zatem - w nawigzaniu do uwagi, ze Projekt przewiduje w odniesieniu

26 Por. art. 1 pkt 9 ustawy z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 125, poz. 873.
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do spoldzielni mieszkaniowych inne zasady niz obowigzujace wobec spot-
dzielni innych rodzajow, a powinno sie stosowac¢ zasady jednakowe, by nie
dochodzito do naruszania zasady rownosci, trzeba zauwazyc¢, ze powyzsze
zroznicowanie istnieje od wielu lat i nie spowodowalo to np. wystapien do
TK, by te ewentualng nierdwnos¢ usungé. Tymczasem roznicowanie ma
usprawiedliwienie we wskazanej na wstepie opinii swoistosci spotdzielni
mieszkaniowej i jej celu.

Przepis art. 18 § 2 pkt 3 prawa spotdzielczego oraz art. 8'ust. 1 u.s.m.
przewidujga odmienne sposoby udostepniania wskazanych w nich do-
kumentow. W wypadku pierwszego z tych przepisow sg to: otrzymanie
odpisu statutu i regulaminéw oraz zaznajamianie sie z pozostalymi
dokumentami wymienionymi w przepisie, co oznacza obowigzek spot-
dzielni stworzenia czlonkowi mozliwosci poznania tre$ci dokumentu.
W drugim wypadku realizacja prawa cztonka polega na otrzymaniu
odpisu statutu i regulaminéw oraz kopii pozostatych dokumentéow.

Z kolei Projekt zawiera propozycje nadania artykulowi 8'ust. 1
u.s.m. nastepujacego brzmienia:

Art. 8 ust. 1. Kazdemu czlonkowi spotdzielni przystuguje prawo
kontroli dziatalnosci jej organéw. Cztonek spotdzielni ma prawo, w tym
rowniez przy wykorzystaniu srodkow porozumiewania sie na odlegtosé,
otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, kopii uchwat organéw spot-
dzielni i protokotéw obrad organdéw spoétdzielni, protokotow lustracji,
rocznych sprawozdan finansowych, faktur i umoéw zawieranych przez
spotdzielnie z osobami trzecimi. Wykonywanie tego prawa moze polega¢
takze na samodzielnym skopiowaniu przez cztonka udostepnionych mu
dokumentow.

Zestawienie tej propozycji z dotychczasowa regulacjg zawar-
ta w u.s.m. (oraz prawie spOtdzielczym) prowadzi do nastepujacych
wnioskow:

— katalog dokumentéw podlegajacych udostepnieniu nie ulega
zmianie;

— nowe elementy dotyczg sposobu udostepniania dokumentéw,
wprowadzono bowiem wyraznie mozliwo$¢ uzyskania dostepu do doku-
mentow przy wykorzystaniu srodkow porozumiewania sie na odlegtosc,
co nalezaloby rozumie¢ jako mozliwos¢ udostepniania dokumentow
drogg elektroniczng, oraz samodzielnym skopiowaniu przez czlonka
udostepnionych mu dokumentéw. Zawarta w druku nr 413 propozycja
nowej regulacji w zakresie sposobu udostepniania dokumentéw odpo-
wiada aktualnemu poziomowi rozwoju nowych technologii. Potrzebne
byloby natomiast doprecyzowanie, na czym ma polega¢ samodzielne
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skopiowanie przez cztonka udostepnionych mu dokumentéw, co wigze
sie z kwestig ochrony réznych informacji, o czym nizej.

Zardéwno na gruncie dotychczasowych unormowan, jak i na tle
proponowanych w Projekcie, na szczegdolng uwage zastuguje udostep-
nianie kopii protokolow z obrad organdw (zarzad, rada nadzorcza) oraz
kopii uméw. Protokoty obrad rady nadzorczej dotyczace np. wyklucze-
nia czy wykreslenia ze spoldzielni zawierajg niekiedy nie tylko zwykle
dane osobowe, ale nawet dane wrazliwe w rozumieniu art. 9 RODO,
jak np. dane dotyczgce chordb czy nalogow czlonka spéldzielni. W ta-
kim wypadku uzasadnione jest przekonanie, ze — poza szczegélny-
mi wypadkami gdy cztonek, ktérego dane dotyczg, wyrazi na pismie
zgode na przetwarzanie jego danych wrazliwych albo przetwarzanie
dotyczy danych, ktdore zostaly podane do publicznej wiadomosci przez
osobe, ktorej dotycza — spotdzielnia mieszkaniowa jako administrator
danych powinna realizowa¢ obowigzki okreslone w art. 4, 5, 24 i 25
RODO i wdraza¢ odpowiednie $rodki techniczne i organizacyjne stu-
zgce ochronie danych osobowych.

W celu ochrony danych stosuje sie m.in. ich anonimizacje, ktéra
stanowi konieczny kompromis miedzy obowigzkiem ujawnienia osobom
trzecim informacji a koniecznoscig ochrony danych, ktérych ujawnienie
mogloby narazi¢ dang osobe na uszczerbek.

Na gruncie Projektu, z jednej strony, dla unikniecia watpliwosci
w tak delikatnej materii, celowe wydawaloby sie dgzenie do wyraznego
uregulowanie zasad anonimizacji w samych ustawach spoétdzielczych
przez stworzenie wyraznej podstawy do zaciemniania/wybielania
z udostepnianych protokotow (ich kopii), uchwatl organow spoétdzielni,
a w pewnym zakresie takze z umoéw, tych fragmentow, ktore dotykajg
prywatnosci i danych osobowych. Z drugiej jednak strony nie mozna
pomijac, ze w polskim prawie brak jest przepisow prawa powszechnie
obowigzujacego generalnie normujacych kwestie anonimizacji doku-
mentow. Wycinkowe, nieskoordynowane z innymi ustawami, normo-
wanie tej kwestii w ustawach spéldzielczych nie byloby zatem wtasciwe
systemowo.

Gdy zas chodzi o zakres przedmiotowy postanowien umownych
podlegajgcych udostepnieniu, aktualne byto i jest pytanie, czy to udo-
stepnienie ma nastgpi¢ bez zadnych zmian w tresci umoéw, czy np.
po zanonimizowaniu (zaciemnieniu / wybieleniu) okreslonych da-
nych. Samo brzmienie przepisu art. 18 § 2 pkt 3) i art. 81 ust. 1 u.s.m.
ani odpowiednika zamieszczonego w Projekcie nie zawiera wskazan.
Mozna by wiec twierdzi¢, ze skoro art. 81 ust. 1 u.s.m. stanowi, ze
cztonek spoldzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania kopii umow
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zawieranych przez spoldzielnie z osobami trzecimi i zwazywszy na
to, ze w jezyku polskim kopia oznacza ,to, co jest dokladnym po-
wtorzeniem, odtworzeniem oryginalu”’, to co do zasady realizacja
obowigzku spéldzielni mieszkaniowej powinna polega¢ na doktad-
nym odwzorowaniu tresci umowy?® albo uchwaty organu spoétdziel-
ni. W aktualnym stanie prawnym, wynikajacym przede wszystkim
z przepisow RODO, nie wydaje sie jednak dopuszczalne poprzestanie
na takiej konstatacji.

Prowadzi to do wniosku, ze rozwazane w opinii udostepnia-
nie dokumentow spodldzielni mieszkaniowej powinno nastepowac
z uwzglednieniem zasad ochrony danych osobowych, a takze tajemni-
cy przedsiebiorstwa. W pierwszym ze wskazanych zakreséw ochrony
dostep do zanonimizowanych dokumentéw powinien by¢ mozliwy tylko
dla cztonkow (chociaz z natury rzeczy nie jest mozliwe zapobieganie dal-
szemu udostepnianiu). Jest jedynie kwestig decyzji o charakterze legi-
slacyjnym, czy potwierdzenie takiego zalozenia wymaga wlaczenia do
projektu wyraznej regulaciji, czy tez wystarczy uznanie, ze spotdzielnia
mieszkaniowa na mocy wlasciwych (innych) regulacji jest obowigzana
do stosowania zasad ochrony danych osobowych i tajemnic prawnie
chronionych.

Gdy chodzi o tajemnice przedsiebiorstwa, w zwigzku z prezentowa-
nym w ocenach druku 413 zapatrywaniem, ze przyjecie proponowanej
regulacji doprowadzi do naruszenia tej tajemnicy, trzeba zauwazyc, ze
zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawy z 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nie-
uczciwej konkurencji®®, zawierajacym definicje legalng, przez tajemnice
przedsiebiorstwa rozumie sie informacje techniczne, technologiczne, or-
ganizacyjne przedsiebiorstwa lub inne informacje posiadajace wartos¢
gospodarcza, ktore jako catos¢ lub w szczegdlnym zestawieniu i zbio-
rze ich elementow nie sg powszechnie znane (nie zostaty ujawnione do
wiadomosci publicznej) osobom zwykle zajmujacym sie tym rodzajem
informacji albo nie sg tatwo dostepne dla takich osob, o ile uprawnio-
ny do korzystania z informacji lub rozporzadzania nimi podjal, przy

27 Tak Maty stownik jezyka polskiego, pod red. S. Skorupki, H. Anderskiej, Z. Lem-
pickiej, Warszawa 1968, s. 302.

28 Rozwazajac podobne zagadnienie na tle przepiséw ustawy z 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej w uzasadnieniu wyroku z 8 listopada 2012 r.
I CSK 190/12 (www.sn.pl) SN wyrazil zapatrywanie, ze: ujawnienie imion i na-
zwisk 0s6b zawierajgcych umowy cywilnoprawne z jednostka samorzadu tery-
torialnego nie narusza prawa do prywatnosci tych oséb, o ktérym mowa w art. 5
ust. 2 u.d.i.p. SN zastrzegl jednak, ze problem ten moze by¢ rozstrzygniety jedynie
na tle konkretnych okolicznosci danej sprawy.

29 Tekstjednolity: Dz. U. z 2020 1, poz. 1913; dalej: u.z.n.k.
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zachowaniu nalezytej starannosci, dzialania w celu utrzymania ich
w poufnosci®®. W praktyce najczesciej informacje tego rodzaju nie sg za-
mieszczane w umowach. Jesli juz do tego dochodzi, to takie dane znajdujg
sie w zalaczniku do umowy. Nie sg wiec uzasadnione obawy, wyrazane
w niektorych uwagach do Projektu, iz spoldzielnie mieszkaniowe, jako
jedyne podmioty w obrocie gospodarczym, zostang catkowicie pozba-
wione ochrony wlasciwej dla tajemnicy przedsiebiorstwa.

Sposrad stosowanych w praktyce zasad anonimizacji danych warto
zwroci¢ uwage na celowo$¢ anonimizowania uchwal organéw w cze-
sciach dotyczacych sytuacji osobistej konkretnych czlonkow. Takie dane,
w tym zwlaszcza imie i nazwisko cztonka, a tym bardziej dane wrazliwe,
podlegaja ochronie, a poza tym z zasady nie stuzg sprawowaniu przez
czlonkow kontroli dziatalno$ci spétdzielni, a przeciez taki jest cel pro-
ponowanej regulacji zawartej w art. 8 ust. 1 u.s.m., co wynika wprost
ze zdania pierwszego tego przepisu. W wypadku uméw zawieranych
ze spoldzielnig mieszkaniowa przez osoby fizyczne z zasady uzasad-
nione jest pozostawienie imienia i nazwiska wykonawcy, gdyz pozwala
to cztonkowi (cztonkom) na kontrole w zakresie ewentualnych powia-
zan wykonawcy z czlonkami organdow spoldzielni oraz wysokosci ich
wynagrodzenia.

Przy przyjeciu w danej spotdzielni zasad tego rodzaju ( np. w postaci
uchwaly rady nadzorczej) anonimizacja nie musi by¢ operacjg ani szcze-
golnie czasochlonng, ani kosztowng. Podobnie jest z wykonywaniem
skanéw zanonimizowanych dokumentdow.

Obowiazek prowadzenia strony internetowej ma charakter akce-
soryjny w stosunku do obowiazku udostepniania dokumentéw, co do
zasady wiec przedstawione powyzej uwagi dotyczace udostepniania
dokumentow jako takich sg aktualne takze w odniesieniu do ich za-
mieszczania na stronie internetowe;j.

Zgodnie z projektowanym art. 8'ust. 3 u.s.m. [spotdzielnia miesz-
kaniowa prowadzi strone internetowq i zamieszcza takze na tej stronie,
w miejscach wydzielonych na komunikacje z cztonkami, wymagane przez
prawo lub statut ogloszenia pochodzgce od spotdzielni, a takze teksty
(skany) regulaminow, uchwat i protokotow obrad organow spotdzielni,
protokotow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, umow zawie-
ranych przez spotdzielnie z osobami trzecimi i faktur dotyczgcych tych
umow. Teksty (trzeba dodac ,,skany”) tych dokumentéw zamieszcza sie

30 Okreslenie tajemnicy przedsiebiorstwa zawarte w art. 55 ze zn. 1 k.c. mozna
uzna¢ jako synonimiczne.
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na stronie internetowej niezwtocznie po ich sporzgdzeniu i umozliwia
kazdemu cztonkowi nieodptatny dostep do nich.

Istotne znaczenie dla oceny tej propozycji ma nawigzanie do sta-
nowiska, jakie uksztaltowalo sie w piSmiennictwie i orzecznictwie na
gruncie art. 81 ust. 3 u.s.m. (w dotychczasowym brzmieniu), ktory sta-
nowi, ze: Statut spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaty i pro-
tokoty obrad organow spotdzielni, a takze protokoty lustracji i roczne
sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostepnione na stronie interne-
towej spotdzielni, uznano mianowicie, ze skutkiem takiej regulacji jest
nalozenie na kazdg spdldzielnie mieszkaniowa obowigzku posiadania
(scisle powinno by¢ ,prowadzenia”) strony internetowej, wyprowadza-
jac ten wniosek w prosty sposob — skoro ww. przepis statuuje obowigzek
umieszczania odpowiednich dokumentow na stronie internetowej, ,to
powinno$c¢ ta nie moze by¢ wykonana przez spotdzielnie nieposiadajaca
strony ™.

Podzielajac te interpretacje, stanowigca efekt wyprowadzania
normy prawnej z innej normy, trzeba uznacé, ze propozycja zawarta
w Projekcie w swej istocie nie wprowadza nowego rozwigzania (nowe-
go obowiazku spodldzielni), lecz zmienia istniejacy stan prawny w tym
kierunku, ze rozszerza katalog dokumentdw, jakie maja by¢ zamiesza-
ne na stronie internetowej spoldzielni, w ten sposob, by jego zakres byt
zgodny z zawartym w art. 8'ust. 1 u.s.m. oraz okresla, ze dokumenty
majg by¢ zamieszczane na tej stronie, w miejscach wydzielonych na
komunikacje z czlonkami oraz okresla czas realizacji obowigzku za-
mieszczenia w ten sposob, ze teksty tych dokumentow zamieszcza sie na
stronie internetowej niezwtocznie (a wiec bez zbednej zwloki) po ich spo-
rzadzeniu i umozliwia kazdemu cztonkowi nieodptatny dostep do nich.

Sformutowanie, iz dokumenty zamieszcza sie ,w miejscach wy-
dzielonych na komunikacje z czlonkami” rozumiem w ten sposob, ze
spoldzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana do zapewnienia takich
srodkow technicznych, ktore umozliwig dostep do ww. dokumentow
tylko czlonkom spoéldzielni oraz wtascicielom (art. 81 ust. 1 ust. 5 w no-
wym brzmieniu). Gdyby jednak takie odczytanie intencji Projektodaw-
cow nie bylo wlasciwe, celowe bytoby uzupelnienie regulacji o wskazania
w tej dziedzinie, jednakze bez nadmiernego wchodzenia w szczegoly.
Oczywiste jest przy tym, ze zadne zabezpieczenia nie gwarantujg stu-
procentowej pewnosci.

31 K. Krélikowska w: K. Osajda (red.) Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe. Ko-
mentarz, t. VIA, Warszawa 2018, art. 8" u.s.m., numery 25 i 26 oraz cyto-
wane tam orzecznictwo i pi$miennictwo.
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Proponowane w druku 413 brzmienie art. 8 ust. 3 u.s.m. ma sty-
listyke typowg dla przepisow o charakterze bezwzglednie wigzacym
— ,Spoéldzielnia mieszkaniowa prowadzi strone internetowsg i zamiesz-
cza’....., w ktérym powinno$c¢ spotdzielni jest okreslona przy pomocy
dwdch czasownikow w czasie terazniejszym (,prowadzi”, ,zamiesz-
cza”). Ewentualne dazenie do wylaczenia tego obowigzku, np. za zgoda
wszystkich albo okreslonej wiekszos$ci cztonkow, badz w spotdzielniach,
w ktorych liczba cztonkéw nie przekracza liczby wskazanej w ustawie,
musialoby znalez¢ okreslony wyraz legislacyjny.

W materii ograniczania dostepu do dokumentow i zawartych w nich
danych w obowigzujacym stanie prawnym w mysl art. 18 § 3 prawa
spoldzielczego spétdzielnia moze odmowic cztonkowi wglgdu do umow
zawieranych z osobami trzecimi, jezeli naruszatoby to prawa tych osob
lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta pozyskane
informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzq-
dzi spotdzielni znaczng szkode. Odmowa powinna by¢ wyrazona na pi-
smie. Cztonek, ktoremu odmowiono wglgdu do umoéw zawieranych przez
spoldzielnie z osobami trzecimi, moze natomiast ztozyc¢ wniosek do sqdu
rejestrowego o zobowigzanie spotdzielni do udostepnienia tych umow.
Wniosek nalezy ztozy¢ w terminie siedmiu dni od dnia doreczenia czton-
kowi pisemnej odmowy.

Z kolei Projekt zawiera nastepujaca propozycje:

Art. 8 ust. 4 . Spétdzielnia nie moze odmowié¢ cztonkowi dostepu do
dokumentow, o ktérych mowa w ust. 1-3, w szczegdlnosci z powodu obawy,
ze naruszaloby to prawa 0sob trzecich lub obawy, ze cztonek wykorzysta
pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez
to wyrzqdzi spotdzielni szkode. W razie obawy, ze cztonek wykorzysta po-
zyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez
to wyrzgdzi spotdzielni szkode, spotdzielnia sktada w terminie 14 dni od
dnia wystgpienia przez cztonka o udostepnienie dokumentéw wniosek do
sqdu rejestrowego o wydanie rozstrzygniecia w sprawie odmowy dostepu
do dokumentow, zatgczajgc do wniosku dowody uzasadniajgce odmowe.
Odmowe udostepnienia moze uzasadnia¢ jedynie bardzo wysokie praw-
dopodobienistwo tego, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w ce-
lach sprzecznych z interesem spétdzielni i przez to wyrzqdzi spotdzielni
znaczng szkode. W wypadku bezskutecznego uptywu terminu do ztoZenia
wniosku do sqdu rejestrowego spotdzielnia nie moze odmowic cztonkowi
dostepu do dokumentow.

Podobnie jak dotychczas, na gruncie art. 18 § 3 prawa spoldzielczego,
wywazenie racji zainteresowanych ,stron” i ustalenie, ktére wartosci
powinny ustgpi¢ w danej sytuacji, bedzie naleze¢ do sadu.
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V. Zmiana 3) — kadencja zarzadu

W dotychczasowym stanie prawnym w u.s.m. uregulowano kwestie ka-
dencji rady nadzorczej (art. 82 u.s.m.). W wyroku TK z 15 lipca 2009 r.
K 64/07 przepis art. 82 ust. 4 zostal uznany za zgodny z art. 58 ust. 1 w zw.
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Istotg zagadnienia ujeta we wniosku bylo
twierdzenie, ze ograniczenie kadencji rady nadzorczej ma charakter
nieuzasadnionej dyskryminacji czlonkow spoldzielni mieszkaniowych
wobec czlonkdw innych spoéldzielni i stanowi naruszenie ich prawa do
zrzeszania sie (art. 58 Konstytucji) oraz wobec innych korporacji (spot-
ka, stowarzyszenie oraz osob prawnych — fundacja). TK nie uwzglednit
przytoczonego zarzutu, ale gléwnie z tego powodu, ze wnioskodawca nie
uzasadnil blizej, jakie niebezpieczenstwa wiaza sie w wprowadzeniem
kadencyjnosci rady nadzorczej spoldzielni mieszkaniowej*.

Natomiast oceniany Projekt przewiduje, ze kadencja zarzadu i rady
nadzorczej nie moze trwac dluzej niz 4 lata. Nie nasuwa sie inne uza-
sadnienie dla takiej propozycji niz dazenie do wyeliminowania zjawisk
polegajacych na ,dozywotnim” sprawowaniu funkcji w niektorych spot-
dzielniach mieszkaniowych.

W kontekscie uwag zgloszonych do Projektu, ze jest to rozwigzanie
szczegblne na gruncie korporacyjnych osob prawnych prawa prywatnego,
godzgce w autonomie zrzeszenia, jakim jest spoldzielnia, i prawo do zrze-
szania sie, trzeba przywolac art. 369 § 1 kodeksu spotek handlowych (k.s.h.),
w mysl ktorego okres sprawowania funkcji przez cztonka zarzgdu nie moze
by¢ dtuzszy niz piec¢ lat (kadencja). Ponowne powotania tej samej osoby na
czlonka zarzgdu sg dopuszczalne na kadencje nie dtuzsze niz piec lat kazda.
Powolanie moze nastgpic nie wezesniej niz na rok przed uptywem biezacej
kadencji cztonka zarzadu. Brzmienie przepisu prowadzi za$ do wniosku, ze
art. 369 § 1 k.s.h. wprowadzit jednoczeénie zasade kadencyjnosci zarzadu
w spolce akeyjnej - cztonek zarzadu tej spotki jest zawsze powotywany na
okreslong kadencje, nie dtuzsza niz pie¢ lat, co oznacza ze wytgczono moz-
liwos¢ powolania cztonkow zarzgdu spotki akcyjnej na czas nieoznaczony.

W tym kontekscie nie mozna sie zgodzi¢ ze stwierdzeniem (wy-
powiadanym w uwagach do Projektu), Zze rozwigzanie proponowane
w druku 413 odbiega catkowicie od przyjetych w odniesieniu do innych
podmiotéw gospodarczych, ktérych kwestie te sg pozostawione do re-
gulacji umownej czy statutowej. Oczywiscie, idealny stan prawny maogt-
by wlasnie polega¢ na tym, ze regulacja generalna w materii kadencji

32 DPor. jednak krytyke tego orzeczenia — K. Pietrzykowski, Spéldzielnie mieszkanio-
we, komentarz do ww. artykulu u.s.m.
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zarzadu irady nadzorczej bylaby zawarta w ustawie — Prawo spoldziel-
cze z odestaniami do szczegotowej regulacji w statucie spotdzielniss, ale
przy uwzglednieniu wskazanego na wstepie swoistego statusu spot-
dzielni mieszkaniowych, trzeba da¢ priorytet regulacjom, ktore pozwolg
wyeliminowac¢ ww. patologie.

VI. Zmiana 4) - zdalne uczestnictwo
w walnym zgromadzeniu

Prawo spotdzielcze w obecnym brzmieniu stanowi, ze:

Art. 36 § 9. Zarzad lub Rada Nadzorcza moze zarzgdzic¢ pod-
jecie okreslonej uchwaly przez walne zgromadzenie na pismie albo
przy wykorzystaniu $srodkow bezposredniego porozumiewania sie
na odlegtosc.

§ 10. Uchwata walnego zgromadzenia moze by¢ podjeta, jezeli wszy-
scy cztonkowie zostali zawiadomieni o glosowaniu na pismie albo przy
wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sig na odleglosc.
Uchwata moze by¢ rowniez wynikiem gtosow czesciowo oddanych na pi-
smie lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania
sie na odleglosc.

§ 11. Przy obliczaniu kworum uwzglednia sie cztonkow uczestniczg-
cych przez oddanie gtosu na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw bez-
posredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

§ 12. Gtosowanie w trybie okreslonym w [ 9—11 moze by¢ przeprowa-
dzone niezaleznie od postanowien statutu spotdzielni.

§ 13. Rozwigzania, o ktérych mowa w § 9—12, stosuje sie w czasie
wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. 0 zapobieganiu oraz
zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2020 r. poz.
1845, 2112 i 2401 oraz z 2021 . Poz. 159, 180 i 255).

Natomiast w druku 413 proponuje sie dodanie w art. 8 u.s.m. uste-
POW 14-16 w brzmieniu:

»14. Na zgdanie cztonka zarzqd lub rada nadzorcza umozliwia
uczestnictwo w walnym zgromadzeniu takze przy wykorzystaniu srodkéw

33 Por. M. Wrzotek-Romanczuk, Niewykorzystane szanse nowelizacji, Uwagi
do ustawy z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (cz. 1), Palestra 2007, nr
7-8,8.1341in.
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bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$é. Zgdanie zapewnienia
mozliwosci uczestnictwa w walnym zgromadzeniu w sposob opisany
w zdaniu poprzedzajgcym nalezy zglosic¢ nie pozniej niz na 3 dni przed
posiedzeniem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

15. Przy obliczaniu kworum uwzglednia sie cztonkow uczestniczg-
cych przez oddanie gltosu przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtosc.

16. Rozwigzania, o ktérych mowa w ust. 14-15, stosuje sie w czasie
wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, o kto-
rych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwal-
czaniu zakazen i chorob zakaznych uludzi (Dz. U. z 2020 1. poz. 1845, 2112
i 2401 oraz z 2021 1. poz. 159, 180 i 255).”

Obowigzujaca regulacja zawarta w art. 36 § 9-12 prawa spotdzielcze-
go oraz proponowana w Projekcie nie sg tozsame (inaczej niz przyjeto
w jednej z uwag), z wyjatkiem okreslenia czasu obowigzywania regu-
lacji. Réznica zachodzi w zakresie organu czy podmiotu inicjujacego
podejmowanie uchwaty czy obradowanie z wykorzystaniem srodkéow
bezposredniego porozumiewania sie na odleglto$é. W mys$l art. 36 § 9.
prawa spoldzielczego to zarzad lub Rada Nadzorcza moze zarzgdzic pod-
jecie okreslonej uchwaly przez walne zgromadzenie na pismie albo przy
wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odle-
glos¢. Natomiast regulacja proponowana w druku 413 zaktada inicjaty-
we czlonka w tej materii: ,Na zgdanie czlonka zarzad lub rada nadzorcza
umozliwia uczestnictwo w walnym zgromadzeniu takze przy wyko-
rzystaniu sSrodkow bezposredniego porozumiewania sie na odleglo$c.”

Hipoteza przyszlej normy nie dotyczy wiec sposobu obradowania
walnego zgromadzenia (jako caltosci), lecz uczestnictwa konkretnego
cztonka we wskazany sposadb, o ile wystapi on we wlasciwym czasie z ta-
kim zgdaniem. Konsekwencjg powyzszego jest inne brzmienie § 15 w art.
83 niz przyjete w art. 36 § 11 prawa spotdzielczego. Wprawdzie okreslenia
czasu obowigzywania regulacji sg tozsame, niemniej jednak dla klarow-
nosci regulacji uzasadnione byloby pozostawienie takiego stanu.

VIl. Zmiana 5) — ,, wybory powszechne”
w spotdzielni mieszkaniowej

Istniejg podstawy do tego, by zamiar Projektodawcéw wprowadzenia
tzw. powszechnych wyborow prezesa zarzadu, czlonkow zarzgdu oraz
cztonkow rady nadzorczej w spoldzielniach, w ktorych liczba czlonkow
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przekroczy 500, rozwazac¢ w kontekscie powszechnie odnotowywanej
biernosci cztonkéw spotdzielni, w tym zwlaszcza mtodszych wiekiem.
Mozna bowiem racjonalnie przyjmowac, ze ta biernosc jest podyktowana
miedzy innymi §wiadomoscig braku realnego wptywu na wybor czton-
kow organdw spoldzielni, zaréwno w zakresie zglaszania kandydatow,
jak i ich elekcji do organu. Szczegélowe kwestie mogg by¢ oczywiscie
przedmiotem debaty, niemniej jednak samg idee oceniam jako zastu-
gujaca na akceptacje.

VIIl. Zmiana 5) — maksymalne wynagrodzenie
cztonkow zarzadu

Odwolanie sie we wprowadzanym art. 85 u.s.m. do przepisow regu-
lujacych wysokos¢ wynagrodzenia dla osob zajmujacych kierownicze
stanowiska panstwowe rozumiem jako wyraz dazenia do znalezienia
adekwatnego zakresu odniesienia, ktére to dgzenie jest uzasadnione
swoistym charakterem spoéldzielni mieszkaniowej oraz pelnieniem
przez nig funkcji, ktéra w istocie jest zbiezna z przewidziang dla pan-
stwa w art. 75 Konstytucji.

IX. Zmiana 6) oraz art. 2 i 4 Projektu — regulacje
karnoprawne

Nie specjalizuje sie w prawie karnym i z tego powodu nie czuje sie przy-
gotowana merytorycznie do sformulowania uwag dotyczacych regulacji
karnoprawnych na poziomie adekwatnym do debaty w Senacie RP.

X. Przepisy przejsciowe

Art. 3 ust. 2. Projektu przewiduje, ze:

Zarzqd spotdzielni, o ktorej mowa w art. 8 ustawy zmienianej w art.
1 niniejszej ustawy, jest zobowigzany w terminie miesigca od dnia wejscia
w Zycie ustawy do przygotowania pod wzgledem formalnym i przedtoze-
nia pod glosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o zmia-
nie statutu dostosowujgcej statut do art. 8* ustawy zmienianej w art. 1
niniejszej ustawy.
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Brzmienie projektowanej regulacji, w tym zwlaszcza okreslenie
terminu wykonania obowiazku, poprzedzajace dwa czlony potaczone
spojnikiem koniunkcji (,,i”), wskazywaloby na odnoszenie sie terminu
do obu czlonow. Z uwagi na to proponuje nadanie temu istotnemu prze-
pisowi (zdaniu pierwszemu) brzmienia:

Zarzqd spotdzielni, o ktorej mowa w art. 8* ustawy zmienianej w art.
1 niniejszej ustawy, jest zobowigzany do przygotowania pod wzgledem
formalnym projektu uchwaty o zmianie statutu zmianie statutu dosto-
sowujgcej statut do art. 8* ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej usta-
wy w terminie miesigca od dnia wejscia w Zycie ustawy i przedtozenia
projektu uchwaty pod gtosowanie na walnym zgromadzeniu w terminie

XI. Art. 5i 6 Projektu

Wyzej wymienione przepisy traktuje jako spotykane niekiedy w legislacji
unormowania ,,potwierdzajace” np. zachowanie okreslonych praw czy okre-
slonego statusu. Mimo ze majg one czesto charakter pewnego superfluum, to
uznaje si¢ za wlasciwe ich zamieszczenie (zazwyczaj w przepisach przejscio-
wych) w celu wyeliminowania okreslonych watpliwosci, ktore pojawiaja sie
w praktyce. Z takg sytuacjg mamy do czynienia w wypadku ww. przepisow
(projektowanych unormowan) w kwestiach, ktorych interpretacja utrwalita si¢
w praktyce bez nalezytych podstaw ku temu.

Dotyczy to m.in. wykltadni art. 4 ustawy nowelizujacej z 20 lipca 2017 r.,
wedhug ktorej przepis ten ma zastosowanie takze do cztonkow tzw. spoétdzielni
popegeerowskich, gdyz na podstawie obowigzujacych w przesztosci unormowan
reguly bylo, ze wlasciciele mieszkan w budynkach stanowigcych poprzednio
zasob likwidowanych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej zakta-
dali spoldzielnie mieszkaniowe, ktorym przekazywana byla infrastruktura
techniczna i ktére administrowaty budynkami. Zachodzi tu jednak nieporozu-
mienie. Tzw. spoldzielnie popegeerowskie powstawaly i funkcjonowalty
nie na podstawie przepiséw odnoszacych sie do spoldzielni mieszkanio-
wych, lecz na podstawie przepisow ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®!. Art. 42
tej ustawy w pierwotnym brzmieniu dotyczacy Agencji Nieruchomosci
Rolnych stanowil, ze z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa Agencja
moze wydzieli¢ zasoby mieszkaniowe w celu m.in. ,sprzedazy miesz-
kan, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami i przynaleznymi do

34 W pierwotnym brzmieniu ustawa zostala opublikowana w Dz. U. Nr 107, poz. 464.
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nich gruntami”. Art. 43 w dwczesnym brzmieniu przewidywat zas, ze
pierwszenstwo nabycia aktualnie zajmowanych mieszkan wchodzacych
w sklad Zasobu majg pracownicy, emeryci i rencisci panstwowych go-
spodarstw rolnych, bedacy najemcami mieszkan. Natomiast w mysl art.
44 ww. ustawy w pierwotnym brzmieniu, w przypadku utworzenia spot-
dzielni mieszkaniowej przez nabywcow, o ktérych mowa w art. 43, Agencja
przekazuje w drodze umowy nieodptatnie na wlasnosc¢ spétdzielni urza-
dzenia wchodzace w sklad towarzyszacej mieszkaniom infrastruktury.

Art. 44 ust. 1 ww. ustawy w obowigzujacym brzmieniu®** stanowi,
ze grunty Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 12 ust. 1 ww.
ustawy) zabudowane obiektami infrastruktury technicznej towarzy-
szacej budynkom mieszkalnym wraz z innym mieniem niezbednym
do korzystania z tej infrastruktury Krajowy Osrodek®®, ktory obecnie
prowadzi gospodarke mieszkaniowa, moze przekazac, w drodze umo-
wy, nieodplatnie na wlasnos¢ gminie albo spoldzielni utworzonej przez
nabywcow lokali okreslonych w art. 42 ust. 1 w celu administrowania
budynkami, w ktorych znajdujg sie te lokale. 2. W przypadku stosowa-
nia dotacji panstwa do budynkéw i lokali spotdzielczych, lokale, o kto-
rych mowa w ust. 1, traktuje sie na rowni ze spéldzielczymi zasobami
mieszkaniowymi. Nie sg one zatem spotdzielniami w rozumieniu usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Na podstawie przytoczonych regulacji na terenach popegeerowskich
powstawaly zatem spoldzielnie, ktore w zatozeniu mialy jedynie admi-
nistrowac urzgdzeniami takimi, jak kotlownie, hydrofornie oraz tym
podobnymi. Cele dziatania tych spoldzielni byly wiec znaczaco odmien-
ne od okreslonych wowczas w art. 204 Prawa spoldzielczego, a nastepnie
w art. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Spéldzielnie te nie sg
zatem i nigdy nie byly spoldzielniami mieszkaniowymi w rozumieniu
ostatnio wymienionych ustaw.

XIl. Kwestie pominiete w Projekcie (wskazane
w uwagach)

W niektérych ocenach druku 413 zwrécono uwage na brak odniesie-
nia sie w Projekcie do potrzeby kompleksowego uregulowania statusu

35 Opracowanym na podstawie Dz. U. z 2020 1., poz. 2243.
36 Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa wykonujgcy prawa wlasnosci i ograniczone
prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa — art. 5 ww. ustawy.
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prawnego budynkow spodldzielczych posadowionych na gruncie o nie-
uregulowanym stanie prawnym.

Nie ulega watpliwosci, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw
spoldzielni mieszkaniowych do gruntow jest obowigzkiem ustawodaw-
cy.”Okolicznos¢ bowiem, ze wiele spotdzielni mieszkaniowych w Polsce
nadal nie ma tytulu prawnego do gruntow, na ktérych wznosity osiedla
mieszkaniowe, obcigza w znacznie wiekszym stopniu Panstwo niz spot-
dzielnie. Sg to gldwnie zaszlosci z czaséw PRL-u, kiedy liczylo sie przede
wszystkim wykonanie planu gospodarczego (spotdzielnie mieszkaniowe
jako jednostki gospodarki uspotecznionej bylty jedynie wykonawcami
takiego planu)”.*’

Rozwigzaniu tego problemu shuzytaby z pewnoscig konstrukcja
przemilczenia. Niemniej jednak, z uwagi na ztozonos¢ wskazanego pro-
blemu i koniecznos¢ osadzenia przyszlej regulacji w innych unormo-
waniach, w obecnych warunkach nie widze szans na realizacje takich
zamierzen.

Konkluzja generalna

Przy uwzglednieniu przedstawionych wyzej konkluzji ,,czastkowych”,
wyrazajacych co do zasady aprobate dla poszczegdlnych proponowanych
regulacji, analiza Projektu (druku 413) pozwala stwierdzi¢, ze moze on
by¢ przedmiotem dalszych prac legislacyjnych jako akt uscislajacy i uno-
wocze$niajacy dotychczasowe regulacje oraz zawierajgcy nowe rozwig-
zania dostosowane do swoistej pozycji spoldzielni mieszkaniowych iich
celu oraz zjawisk zwigzanych z ich funkcjonowaniem.

Kwestia vacatio legis wymaga natomiast ponownego przemyslenia.

37 K. Pietrzykowski, Spdtdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Sqgdu
Nojwyzszego (wybrane zagadnienia) w: Spoldzielczo$é mieszkaniowa
w Polsce wobec wyzwan wspolczesnosci, Bielsko-Biata 2014, s. 21-34.
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