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Dotyczy: opinii wobec senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy

o spoétdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 413)

Szanowny Panie Ministrze,

przedtozony przez grupe Senatoréw projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, dalej projekt, w opinii projektodawcéw ma na celu rozwigzanie
problemow dotyczgcych spétdzielczosci mieszkaniowej oraz zmierza do zniwelowania
negatywnych skutkow wynikajgcych z art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spotdzielcze, dalej nowela, ktory wyrokiem TK (K 3/19) zostat uznany za

niezgodny z Konstytucja.

Wbrew jednak temu, co twierdzg projektodawcy, projekt nie tylko nie rozwigzuje

problemow spotdzielczosci mieszkaniowej, ale:

- budzi istotne watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucjg (np. art. 1 pkt. 2 w zakresie,
w jakim naktada na spotdzielnie obowigzek umieszczania na stronie internetowej umow
zawieranych z osobami trzecimi, czyli np. uméw kupna mieszkan zawieranych z osobami
fizycznymi; art. 1 pkt 5 w zakresie, w jakim w sposob sprzeczny z dotychczasowym
stanowiskiem TK ingeruje w dziatalnos¢ organow spotdzielni mieszkaniowych czy

ustawowo ogranicza wysokos¢ wynagrodzen w prywatnym podmiocie gospodarczym,

- W nieuzasadniony sposOb ogranicza prawa czionkéw (np. dyskryminujgc czionkéw
mniejszych spoétdzielni mieszkaniowych przez przyznanie prawa wyboru zarzgdu tylko

cztonkom wiekszych spoétdzielni),



- wprowadza wadliwe rozwigzania legislacyjne, ktore mogg w istotny sposéb pogorszyé
funkcjonowanie spofdzielni mieszkaniowych, co negatywnie odbije sie na ich
mieszkancach (np. przywrocenie czionkostwa z mocg wsteczng i mozliwe skutki

finansowe z tym zwigzane dla obecnych cztonkéw i Skarbu Panstwa)

- tylko wybidérczo wykonuje wyrok TK, pomijajgc niektére grupy oséb oraz wprowadzajgc
rozwigzania moggce prowadzi¢ do powstania chaosu prawnego, np. pominiecie najemcow
lokali czy przyznanie cztonkostwa osobom z tzw. spoétdzielni popegeerowskich bez
uwzglednienia faktu, ze mogly one juz przejs¢ w stan likwidacji czy wrecz zostaé

zlikwidowane (art. 1 pkt 1 i art. 5 projektu).

Przechodzac do szczegdtowej analizy projektu nalezy wskazac, ze art. 4 noweli, ktéry na
skutek wyroku TK utracit moc obowigzujgcg stanowit, ze cztonek spoétdzielni, ktoremu
w dniu wejscia w zycie ustawy nie przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci
lokalu oraz ktéremu nie przystugiwato roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, tracit z tym dniem czionkostwo w spotdzielni. We wskazanych

w art. 4 noweli przypadkach utrata cztonkostwa nastepowata zatem z mocy prawa.

Podkreslenia wymaga, iz zakwestionowany art. 4 noweli zostat dodany do ustawy bedacej
przedtozeniem rzgdowym' (druk sejmowy nr 1624) z inicjatywy Senatoréw w trakcie prac
w Senacie RP. Projekt rzgdowy nie zawierat takich niezgodnych z Konstytucjg rozwigzan.
Zgtoszone poprawki pozbawity cztonkostwa w spétdzielni m.in. osoby, ktorych lokale
znajdujg sie w budynkach posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie
prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami,? dalej u.g.n., lub gdy spétdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu. Ponadto, utracity czionkostwo osoby, ktorym
przystugiwat tytut prawny do lokalu w spotdzielniach popegeerowskich, cztonkowie
oczekujgcy, czy tez osoby posiadajgce tytut do lokalu na podstawie stosunku

obligacyjnego.

Negatywne skutki wprowadzonych zmian sprawity, ze art. 4 noweli stat sie przedmiotem
rozpatrywania przez TK, ktory w wyroku K 3/19 podkreslit, ze ,regulacja wyrazona w art. 4
ustawy zmieniajgcej z 2017 r. nie doprowadzita do rozwigzania problemoéw, na ktore

wskazywat i ktére brat pod uwage TK w wyroku o sygn. K 60/13, a co wiecej — wykreowata

! rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
2(Dz.U.z2021 r., poz. 11, 234)
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nowe. Ustawodawca wybrat przy tym najdalej idgcy srodek — pozbawienie ex lege praw
korporacyjnych szerokiej grupy oséb, wyodrebnionej na podstawie kryteridw
niekonsekwentnych z punktu widzenia deklarowanej ratio, lecz takze z punktu widzenia
podstawowego celu spotdzielni mieszkaniowych, jakim jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkdéw i ich rodzin. Trybunat, biorgc pod uwage swe wczesniejsze
orzecznictwo dotyczgce regulacji z dziedziny spétdzielczosci mieszkaniowej, a takze liczne
nowelizacje w tym obszarze, oparte czesto na niespdjnych zatozeniach co do ksztattu
spotdzielczosci mieszkaniowej, nie miat podstaw, by uznaé, iz cztonkostwo w spétdzielni

mieszkaniowej byto prawem nabytym ,niestusznie” lub ,niegodziwie”.

Analizujgc zatem szczegotowo projektowany art. 1 pkt 1 nalezy zauwazyc, iz ma on na
celu wylgcznie uregulowanie kwestii cztonkostwa osob, ktorych lokale znajdujg sie
w budynkach posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym.
Jednoczesnie art. 6 projektu zaktada, ze cztonkostwo w spoétdzielni zachowujg osoby,

ktore do dnia 8 wrzesnia 2017 r. byty cztonkami tzw. spotdzielni popegeerowskich.

Po pierwsze podkresli¢ nalezy, iz w $wietle uzasadnienia do wyroku TK 3/19,
proponowane Ww projekcie rozwigzania nie stanowig realizacji tego orzeczenia sadu
konstytucyjnego, w ktorym podkreslone zostato, iz sama konstrukcja opierajgca sie na
pozbawieniu z mocy prawa pewnych grup czionkoéw ,nie doprowadzita do rozwigzania
problemow, na ktére wskazywat i ktére brat pod uwage TK w wyroku o sygn. K 60/13, a co
wiecej — wykreowata nowe.”. Projektodawca w zaden sposob nie odnosi sie do
pozostatych kategorii oséb, ktére utracity cztonkostwo na mocy art. 4 noweli, np.
cztonkowie oczekujgcy, mieszkancy domow jednorodzinnych, najemcy lokali. Powstaje
zarazem pytanie, czy pominiecie w projekcie innych osob, ktére utracity cztonkostwo na
podstawie art. 4 noweli stanowi przeoczenie, czy jest to dziatanie celowe. Brak jest w tym

zakresie wyjasnienia w uzasadnieniu.

Niezaleznie od powyzszego, watpliwosci interpretacyjne budzi uzyte w art. 1 pkt 1 projektu
pojecie ,przydzial”. Wskazuje bowiem, iz spotdzielcze prawa do lokali (lokatorskie
i wikasnosciowe), mogty powstawa¢ w wyniku dokonania przydziatu lub zawarcia umowy.
Reasumujgc wskazuje, iz przepisy majgce na celu realizacje wyroku TK K 3/19 powinny
by¢ poddane szczegdtowej analizie i dopracowane tak, by w petni realizowaty wyrok TK,

nie budzity watpliwosci interpretacyjnych i problemdéw w praktyce.

Informuje zarazem, iz w przedmiotowym zakresie opracowywany w Ministerstwie

Rozwoju, Pracy i Technologii (MRPIT) projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach


https://trybunal.gov.pl/s/k-6013

mieszkaniowych, ustawy — Prawo spotdzielcze oraz ustawy o wiasnosci lokali® zawiera
rozwigzania kompleksowe i w petni wykonuje wyrok TK. Zaktada sie w nim przyznanie
cztonkostwa z mocy prawa osobom, ktore posiadajg lokal w budynku usytuowanym na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym, a pozostatym kategoriom oséb, ktére utracity

cztonkostwo przystugiwaé bedzie roszczenie o przyjecie w poczet cztonkdw.

W kontekscie cztonkostwa osdb, o ktérych mowa w proponowanym art. 1 pkt 1 nalezy
zwréci¢ uwage takze na kontrowersyjny przepis art. 5 projektu. Zgodnie z tg regulacja,
cztonkostwo osobom, o ktérych mowa w art. 1 pkt 1, przystuguje z datg wsteczng, tj. od

dnia wejscia w zycie noweli.

Zaznaczy¢ natomiast wypada, iz pozbawienie cztonkostwa m.in. tej kategorii oséb
wywotato skutki np. w zakresie ustalania wysokosci ich zobowigzan z tytutu ponoszenia
optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Stosownie bowiem do
art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych?, dalej
u.s.m., pozytki i inne przychody z wtasnej dziatalno$ci gospodarczej spotdzielnia moze
przeznaczy¢ w szczegolnosci na pokrycie wydatkdw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym cztonkéw. W praktyce oznacza to,
ze osoby bedace cztonkami, ktorym przystugujg prawa do lokali, ponoszg optaty zwigzane
z utrzymaniem lokali i mienia spoétdzielni nizsze, niz wiasciciele lokali niebedgcy cztonkami.
ZastanowiC sie zatem nalezy, czy przyjecie projektowanego art. 5 nie spowoduje
ewentualnej odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za roszczenia spoétdzielni, ktére
zobowigzane bedg do zwrotu pobranych optat od oséb, ktérym z datg wsteczng
przywrdcone zostanie cztonkostwo. Brak jest rowniez szacunkéw, jakiej wysokosci w skali
kraju mogg to by¢ kwoty. Proponowane rozwigzanie moze zatem zaburzyé gospodarke
finansowg spotdzielni, co negatywnie odbije sie na cztonkach i innych osobach
zamieszkujgcych w zasobach spotdzielczych. Moze tez wptywac na finanse publiczne,
a zatem wymaga oszacowania skutkow w tym zakresie i wskazania zrédet finansowania
tych wydatkéw. Wydaje sie réwniez, ze przepis w proponowanym brzmieniu moze
narusza¢ zasady prawidtowej legislacji poprzez naruszenie zasady, iz prawo nie dziata

wstecz.

Podobne watpliwosci budzi wspomniany juz art. 6 projektu, ktory przewiduje utrzymanie
z datg wsteczng, tj. od dnia wejscia w zycie noweli, cztonkostwa oséb w spétdzielniach

utworzonych na podstawie art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

3 Projekt zostat wpisany do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow pod nr UB2
4(Dz. U. 22021 r. poz. 1208)



o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®, czyli tzw. spoétdzielniach
popegeerowskich. W szczegdlnosci nalezy mie¢ na uwadze, iz wraz z pozbawieniem
cztonkostwa mieszkancow tych zasobow liczba cztonkow takich spotdzielni zmniejszyta sie
ponizej wymaganej w statucie lub w ustawie, co stosownie do art. 113 § 1 pkt 2 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze®, dalej u.p.s., stanowi przestanke do
likwidacji spotdzielni. Zgodnie z tym przepisem, spétdzielnia przechodzi w stan likwidaciji
wskutek zmniejszenia sie liczby cztonkow ponizej wskazanej w statucie lub w ustawie,
jezeli spotdzielnia w terminie jednego roku nie zwiekszy liczby cztonkéw do wymaganej
wielkosci. W takim wypadku zarzad spétdzielni zgtasza do Krajowego Rejestru Sgdowego

otwarcie likwidacji spétdzielni i zawiadomi o tym wiasciwy zwigzek rewizyjny.

Wobec powyzszego, po uptywie roku od dnia wejscia w zycie noweli wiele spoétdzielni
popegeerowskich przeszto w stan likwidacji. Przywrécenie czionkostwa w tych
spoétdzielniach z datg wsteczng nie tylko nie rozwigze problemu cztonkostwa,
a wygeneruje kolejny chaos prawny. W projektowanej ustawie brak jest bowiem
przepisow, ktére odnosityby sie do sposobu postepowania w sytuacji, gdy spotdzielnia jest

w stanie likwidacji albo zostata juz zlikwidowana.

Jako pozytywne nalezy oceni¢ zmiany dotyczgce zwiekszenia uprawnien cztonkow
spétdzielni odnosnie sposobu otrzymywania informacji i dokumentéw dotyczgcych jej
dziatalnosci (art. 1 pkt 2 projektu). Zgodnie z obowigzujgcym przepisem art. 8" ust. 1
u.s.m., cztonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu statutu
i regulaminébw oraz kopii uchwat organow spotdzielni i protokotow obrad organow
spoétdzielni, protokotdw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i umoéw
zawieranych przez spoétdzielnie z osobami trzecimi. W projekcie doprecyzowuje sie, iz
wykonywanie tego prawa moze polega¢ takze na samodzielnym skopiowaniu przez
cztonka udostepnionych mu dokumentow, jak réwniez wskazuje sig, iz winny one by¢

udostepniane przy wykorzystaniu srodkow porozumiewania sie na odlegto$¢

W projektowanym art. 8" ust. 3 przewiduje sie, ze kazda spoétdzielnia bedzie zobowigzana
do prowadzenia strony internetowej, na ktorej m.in. bedzie miata obowigzek zamieszczac
okreslony katalog dokumentow. Propozycje nalezy uznac¢ jako kierunkowo zasadng,
jednakze powinna ona ulec doprecyzowaniu. Cztonkowie spotdzielni powinni mieé

mozliwo$¢ decydowania w statucie o tym, czy w ich konkretnym przypadku bedg ponosic

3 (Dz. U. 22020 r. poz. 2243)

¢ (Dz. U. 22021 1., poz. 648) art. 113 § 1 w.p.s. Spoldzielnia przechodzi w stan likwidacji wskutek zmniejszenia sie liczby cztonkow
ponizej wskazanej w statucie lub w ustawie, jezeli spoldzielnia w terminie jednego roku nie zwigkszy liczby czlonkéw do
wymaganej wielko$ci.
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koszty z tytutu prowadzenia witryny. Szczegolnie w matych spoétdzielniach ustawowe
narzucanie takiego obowigzku nie wydaje sie uzasadnione. Prowadzenie strony
internetowej wigze sie bowiem z ponoszeniem kosztow zwigzanych z jej utrzymaniem,
w tym zatrudnieniem dodatkowych osob do biezgcej aktualizacji. Koszty te ostatecznie
ponoszg mieszkancy spoétdzielni. Szczegodlnie w niewielkich spotdzielniach jedno — lub
kilku budynkowych wydaje sie, iz ostateczna decyzja, czy cztonkowie chcg posiadaé
strone internetowg naleze¢ powinna do nich samych, a zatem zasadnym jest
wprowadzenie przepisu, na podstawie ktérego w drodze statutu bedg oni mogli wytgczyc¢
obowigzek prowadzenia strony internetowej. Na marginesie wspomnie¢ wypada, iz zmiana
statutu, stosownie do art. 12a § u.p.s., wymaga uchwaty walnego zgromadzenia podjetej
wiekszoscig 2/3 gtoséw. Oznacza to zatem, ze do wytgczenia obowigzku prowadzenia
strony internetowej nie wystarczy podjecie uchwaty zwyktg wiekszoscig’, lecz wymagana

jest zgoda 2/3 cztonkoéw uczestniczacych w walnym zgromadzeniu.

Ponadto watpliwosci natury konstytucyjnej budzg art. 8' ust. 3, zgodnie z ktérym
spoétdzielnia z mocy prawa na stronie internetowej zobowigzana bedzie umieszczaé
umowy zawierane z osobami trzecimi i faktury dotyczgce tych uméw oraz projektowany
art. 8" ust. 4, ktéry wskazuje, ze spotdzielnia nie bedzie mogta odméwi¢ dostepu do
dokumentéw wymienionych w art. 8! ust. 1 i 3% w tym umdw zawieranych z osobami
trzecimi. W praktyce moze okaza¢ sie, iz upublicznieniu podlegaé bedg umowy
z pracownikami spétdzielni, czy tez umowy sprzedazy lokali na rzecz oséb trzecich,
a takze dokumenty stanowigce tajemnice przedsiebiorstwa. Nalezy zauwazy¢, iz
spotdzielnia mieszkaniowa moze realizowaC inwestycje mieszkaniowe na zasadzie
deweloperskiej i w takim wypadku brak jest uzasadnienia dla publikowania na stronie
internetowe] indywidualnych uméw sprzedazy lokali zawieranych z osobami fizycznymi
i ujawniania danych osobowych tych oséb. Tego typu rozwigzania powinny zawierac

ograniczenia w zakresie dostepu do informacji i precyzyjnie wskazywac katalog uméw,

7 Zgodnie z art. 8 ust. 9 u.s.m. uchwale uwaza si¢ za podjetg, jezeli byla poddana pod glosowanie wszystkich cze$ci walnego
zgromadzenia, a za uchwata opowiedziala si¢ wymagana w ustawie lub statucie wigkszo$¢ ogdlnej liczby cztonkdéw uczestniczacych
w walnym zgromadzeniu. Jednakze w sprawach likwidacji spoldzielni, przeznaczenia majatku pozostalego po zaspokojeniu
zobowigzan likwidowanej spotdzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do
podjecia uchwaly konieczne jest aby w posiedzeniach wszystkich cz¢$ci walnego zgromadzenia, na ktoérych uchwata byta poddana
pod glosowanie, uczestniczyla tacznie co najmniej potowa ogdlnej liczby uprawnionych do gltosowania, chyba, ze statut stanowi
inaczej.

8 Stosownie do projektowanego art. 8! ust. 1 i 3, czlonek spotdzielni ma prawo, w tym réwniez przy wykorzystaniu $rodkow
porozumiewania si¢ na odlegltos¢, otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, kopii uchwal organdéw spotdzielni i protokotow obrad
organdw spotdzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, faktur i uméw zawieranych przez spotdzielni¢
z osobami trzecimi. Ponadto, spoldzielnia mieszkaniowa prowadzi strong internetowa i zamieszcza na tej stronie wymagane przez
prawo lub statut ogloszenia pochodzace od spotdzielni, a takze teksty (skany) regulaminéw, uchwat i protokotéw obrad organow
spotdzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, umow zawieranych przez spétdzielni¢ z osobami trzecimi
i faktur dotyczacych tych uméw.
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jakie spotdzielnia musi udostepniaé, czy to na stronie internetowej, czy poprzez wydanie

ich cztonkowi.

Za kontrowersyjne uznac¢ nalezy takze rozwigzanie proponowane w art. 8' ust 4 projektu
stanowigce, iz w przypadku odmowy udostepnienia dokumentéw cztonkowi, to spotdzielnia
winna skfada¢ wniosek do sgdu rejestrowego o wydanie rozstrzygniecia w sprawie
odmowy dostepu do dokumentdw, zatgczajgc do wniosku dowody uzasadniajgce odmowe.
Wydaje sie, iz to zainteresowanemu cztonkowi, ktéry chce skorzysta¢ z przystugujgcego
mu uprawnienia, a ktory spotkat sie z odmowg ze strony zobowigzanego, winno
przystugiwa¢ prawo do wystgpienia do sadu w celu dochodzenia swojego prawa. Zasadg
jest, ze osobie, ktéra domaga sie realizacji okreslonego prawa lub w przekonaniu ktorej

naruszono jej uprawnienia, przystuguje odpowiednie roszczenie do sgdu.

Niejasnym jest przy tym uzyte przez projektodawce w art. 8" ust. 4 zd. 3 sformutowanie
,Lodmowe udostepnienia moze uzasadnia¢ jedynie bardzo wysokie prawdopodobienstwo
tego, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem
spoétdzielni i przez to wyrzadzi spoétdzielni znaczng szkode.”. Brzmienie powyzszego
przepisu prowadzi¢ bedzie do watpliwosci interpretacyjnych i trudnosci w stosowaniu jego

w praktyce.

Za kierunkowo stuszne nalezy uznac rozwigzanie w zawarte w projektowanym ust. 5, iz
prawo dostepu do informacji obejmie takze wiascicieli lokali. Jednakze rozwazenia
wymaga, czy prawo to nie powinno zosta¢ ograniczone do zakresu, w jakim Zzgdane
dokumenty dotyczg prawa ich odrebnej wtasnosci lokali. Brak jest bowiem uzasadnienia
do nieograniczonego prawa do dostepu do dokumentéw spétdzielni dla osoby, ktéra nie

jest jej cztonkiem.

Istotne zmiany wprowadzane sg w projektowanym art. 82 ust. 4 u.s.m. (art. 1 pkt 3
projektu). Zgodnie z obowigzujgcym art. 82 ust. 4 u.s.m., kadencja rady nadzorczej nie
moze trwac dituzej niz 3 lata. Stosownie do nowego brzmienia przepisu, kadencyjnosc
obejmie takze cztonkdéw zarzadu, a kadencja nie bedzie mogta trwaé dtuzej niz cztery lata.
W kontekscie wprowadzenia kadencyjnosci cztonkow zarzgdu propozycje tg nalezy uznac
jako kierunkowo zasadng, jednakze wydaje sie, iz cztonkowie spotdzielni powinni mieé
mozliwo$¢ okreslenia w statucie krotszego okresu trwania kadencji w zaleznosci od

specyfiki konkretnej spotdzielni.

W projekcie przewiduje sie takze dopuszczenie wziecia udziatu w gtosowaniach nad

uchwatami objetymi porzadkiem obrad walnego zgromadzenia za pomocg srodkow



porozumiewania sie na odlegto$¢ (projektowany art. 8% ust. 14 -16 u.s.m.). Przepisy te
w zamysle projektodawcy bedzie stosowac sie w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia
epidemicznego lub stanu epidemii, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r.

0 zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chorob zakaznych u ludzi®.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze w zwigzku z wprowadzeniem tego uprawnienia kazda
spoétdzielnia bedzie musiata przygotowaé rozwigzania organizacyjne i techniczne, co
z kolei bedzie wigzato sie z kosztami, ktore ostatecznie poniosg cztonkowie. Budzi
watpliwosci, czy ponoszenie takich kosztow jest zasadne, biorgc pod uwage, ze

korzystanie z przyznanej mozliwosci dotyczytoby tylko sytuacji nadzwyczajnej.

Nalezy przy tym zauwazyc, iz podjecie niektorych uchwat mozliwe jest tylko w gtosowaniu
tajnym. Przyktadowo zgodnie z art. 35 § 2 u.p.s., wybory do organdéw spétdzielni, o ktérych
mowa w paragrafie poprzedzajgcym, dokonywane sg w gtosowaniu tajnym sposrod
nieograniczonej liczby kandydatéw. Odwotanie czionka organu nastepuje takze
w gtosowaniu tajnym. Przy gtosowaniu zdalnym mogg pojawi¢ sie problemy z

zachowaniem tego warunku.

Przy wprowadzaniu takich rozwigzan zasadnym jest zasiegniecie opinii Prezesa Urzedu
Ochrony Danych Osobowych, ktory zwracat juz uwage, iz rozwigzanie polegajgce na
podejmowaniu uchwat przez walne zgromadzenie za pomocg srodkéw porozumiewania
sie na odlegto$¢ wymaga szczegotowej analizy pod katem ewentualnych zagrozen dla
przetwarzanych danych osobowych czionkéw spoétdzielni mieszkaniowych. Projektowane
przepisy muszg gwarantowa¢, ze dane osobowe przetwarzane bedg w sposob
zapewniajgcy odpowiednie ich bezpieczenstwo, w tym ochrone przed niedozwolonym lub
niezgodnym z prawem przetwarzaniem oraz przypadkowg utratg, za pomoca

odpowiednich srodkdéw technicznych lub organizacyjnych.

W art. 1 pkt 5 projektu proponuje sie wprowadzenie regulacji zwigzanych z organizacjg
i przeprowadzeniem wybordéw cztionkéw zarzgdu spotdzielni mieszkaniowej. Stosownie do
projektowanego art. 84 ust. 1 u.s.m., jezeli liczba cztonkéw spétdzielni przekroczy 500,
prezesa zarzadu, czionkow zarzgdu oraz czionkéw rady nadzorczej wybiera sie
w wyborach tajnych, bezposrednich, wyznaczanych na dzieh wolny od pracy, sposrod
nieograniczonej liczby kandydatow. Powyzszg regulacje nalezy uznaé jako zasadng
w zakresie powierzenia decyzji o wyborze cztonkéw zarzgdu samym czionkom spotdzielni.
Jednakze watpliwosci budzi propozycja, aby przepis ten dotyczyt wytgcznie spotdzielni,

w ktorych liczba cztonkéw przekroczy 500. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz takze cztonkowie

9 Dz. U. z 2020 r. poz. 1845 z p6zn. zm.



mniejszych spoétdzielni mieszkaniowych podnoszg problem ,nieusuwalnosci” cztonkow
zarzadu, a zatem zasadne jest odebranie uprawnienia do wyboru zarzgdéw radom
nadzorczym i przyznanie go walnym zgromadzeniom we wszystkich spoétdzielniach
mieszkaniowych. Wydaje sie przy tym, iz ze wzgledéw organizacyjnych tatwiejsze bedzie
przeprowadzenie wyboréw w mniejszych spétdzielniach. Brak jest uzasadnienia dla takiej

dyskryminacji cztonkéw mniejszych spotdzielni.

Watpliwosci budzi takze propozycja ustawowego uregulowania terminu wyborow
I wyznaczanie go na dzieh wolny od pracy. Takze pozostate propozycje przepiséw
odnoszgce sie do organizacji wyboréw wydajg sie nazbyt kazuistyczne i oderwane od woli
najbardziej zainteresowanych, czyli samych cztonkéw. Nie jest zasadne regulowanie na
poziomie ustawy tak szczegdétowych zagadnien zwigzanych z organizacjg wyborow.
Wydaje sie, iz ze wzgledu na specyfike kazdej spétdzielni mieszkaniowej tego typu
rozwigzania powinny by¢ regulowane postanowieniami statutow. Narzucenie w tym
zakresie rozwigzan w ustawie narusza zasade autonomii spétdzielni i ogranicza swobode

decydowania cztonkow.

Watpliwosci pod kgtem zgodnosci z Konstytucjg RP budzi projektowany przepis art. 85
u.s.m., ktéry wprowadza limit wysokosci miesiecznych zarobkéw cztonkéw zarzgdu.
Projektodawca proponuje, aby maksymalne miesieczne wynagrodzenie 0s6b
zasiadajgcych w tym organie nie mogto przekroczy¢ w okresie miesigca siedmiokrotnosci
kwoty bazowej okreslonej w ustawie budzetowej dla oséb zajmujgcych kierownicze
stanowiska panstwowe na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 grudnia 1999 r.
o ksztattowaniu wynagrodzen w panstwowej sferze budzetowej oraz o zmianie niektérych
ustaw. Obecnie jest to kwota 12 525,94 zt (7 x 1789,42 zi.). Nalezy pamietaé, iz
spotdzielnia mieszkaniowa pozostaje prywatnym podmiotem prawa i tego typu
ograniczenie moze zosta¢ uznane za zbytnig ingerencje ustawodawcy w dziatalnos¢
prywatnego podmiotu gospodarczego. Nalezy zarazem pamieta¢, ze w statutach
spoétdzielni niejednokrotnie znajdujg sie rozwigzania, ktére naktadajg na osoby chcace
zostac cztonkami zarzgdu odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie zawodowe. Powyzsze
zwigzane jest z tym, iz prawidtowe zarzgdzanie nieruchomosciami jest odpowiedzialnym
zajeciem wymagajgcym fachowej wiedzy. Zgodnie z art. 184b u.g.n. zarzadzanie
nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na

celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegolnosci:
1) wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci;



3) wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa energetycznego;
4) biezgce administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,;
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosgé.

Projektowany przepis art. 85 u.s.m. moze spowodowaé, ze szczegdlnie w wielkich
spétdzielniach mieszkaniowych nie znajdg sie osoby profesjonalnie zarzgdzajgce
nieruchomosciami, ktére bedg zainteresowane profesjonalnym i rzetelnym zajmowaniem

sie spotdzielczym zasobem mieszkaniowym.

W projekcie proponuje sie zarazem wprowadzenie licznych przepisow wprowadzajgcych
odpowiedzialnos¢ karng dla cztonkédw organdéw spoétdzielni oraz petnomocnikéw
i likwidatorow. W tym miejscu na uwage zastuguje uzasadnienie wyroku TK z dnia
17 grudnia 2008 r. P 16/08'0, w ktorym podniesione zostato, iz analizujgc regulacje
wprowadzajgce odpowiedzialnos¢ karng nalezy rozwazyé, czy przepisy te spetniajg
konstytucyjng zasade okreslonosci znamion czynu zabronionego, zgodnie z ktorg przepis
prawa materialnego powinien mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazywagé, kto, w jakich
okolicznosciach i jak powinien sie zachowac, a wyjagtkowo - w wypadku, gdy bezprawnosc¢
czynu polega na naruszeniu nakazow lub zakazéw wyraznie sformutowanych w innych
przepisach tej samej ustawy lub innych ustaw - czy tak pojmowana "okreslonos¢ czynu"

jest spetniona.

W uzasadnieniu do ww. orzeczenia TK wskazat rowniez, ze wprowadzenie sankcji karnej
za opieszatosc spotdzielni w realizacji roszczen o przeksztatcenie dotychczasowych praw
do mieszkan spotdzielczych w prawo wtasnosci nie jest tez konieczne, wedtug oceny TK,
w demokratycznym panstwie prawa. Za zdecydowanie wystarczajgcy srodek ochrony
0osOb, ktore zamierzajg wyegzekwowac realizacje przystugujgcego im roszczenia
0 przeniesienie prawa wiasnosci lokalu spétdzielczego, trzeba uwazaé mozliwosc
dochodzenia przed sadem cywilnym zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc¢ lokalu na
lokatora spotdzielni (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.).

Z tego punktu widzenia szczegdlne watpliwosci budzg przepisy wprowadzajgce
odpowiedzialno$¢ karng w projektowanym art. 273 ust. 1 - 3 u.s.m., ktére nie speiajg

wskazanych przez TK standardéw — sg mato precyzyjne i nazbyt ogolnikowe. Ponadto, jak

10 Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2008 r. TK uznat , iz art. 27> u.s.m. zgodnie, z ktérym kto, bedac cztonkiem zarzadu spotdzielni
mieszkaniowej, pelnomocnikiem, prokurentem, syndykiem albo likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze
spotdzielnia nie zawiera umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 1715, art. 39, art.
48 lub art. 48! podlega karze ograniczenia wolnosci albo grzywny, jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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juz wskazano powyzej, procedura przeprowadzenia wyboréw winna by¢ uregulowana
w statucie. W konsekwencji nie jest zasadne wprowadzenie odpowiedzialnosci karnej za

okreslone dziatania bgdz zaniechania ww. os6b w zwigzku organizacjg wyboréw.

W odniesieniu do przepisow przejsciowych wskazacC nalezy, ze projekt przewiduje, iz
spoétdzielnie dokonajg zmiany swoich statutow dostosowujgc ich postanowienia do
przepisow projektu nie pozniej niz w ciggu trzech miesiecy od dnia jego wejscia w zycie.
Wydaje sie, ze proponowany termin jest zbyt krotki, biorgc pod uwage, ze do
wprowadzenia zmiany regulacji statutowych konieczne jest ich opracowanie, zwotanie
walnego zgromadzenia oraz podjecie przez walne uchwaty o zmianie statutu wiekszos$cig

2/3 gtosow.

Ponadto, przepis przejsciowy nie przewiduje rozwigzania, na wypadek sytuacji, gdy statut
nie zostanie zmieniony w okreslonym terminie z uwagi na wole walnego zgromadzenia,
czyli samych czionkéw i po uptywie ustawowego terminu nadal bedzie zawierat przepisy

niezgodne z ustawg. Pojawi sie wowczas problem, ktore przepisy nalezy stosowac.

Przepis art. 3 ust. 2 projektu zawiera za$ rozwigzanie, zgodnie z ktérym zarzad jest
zobowigzany w terminie miesigca od dnia wejscia w zycie projektu do przygotowania pod
wzgledem formalnym i przedtozenia pod gtosowania na walnym zgromadzeniu projektu
uchwaty o zmianie statutu dostosowujgcej go do art. 84 projektu o kadencyjnosci zarzadu
i rady nadzorczej. Pierwsze wybory cztonkéw zarzadu oraz rady nadzorczej w trybie
okresinym w art. 84 projektu winny odby¢ sie w ciggu 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie
projektu. Z powyzszego wynika, ze spotdzielnie majg obowigzek dostosowania statutow
do art. 8* projektu, rowniez w odniesieniu do czionkéw zarzgdéw i rad nadzorczych
petniejgcych swoje funkcje w dniu wejscia w zycie projektu. Takie rozwigzanie oznacza
obligatoryjne wygasniecie z mocy prawa mandatéw dotychczasowych czionkéw, w tym
cztonkow zarzagdow sprawujgcych swojg funkcje bezterminowo w dniu wejscia w zycie
projektu. Wydaje sie, ze takie rozwigzanie ingeruje w istniejgce stosunki w spoétdzielni
naruszajgc tym samym jej autonomie i budzi istotne watpliwosci co do zgodno$ci
z Konstytucjg. Nalezy mie¢ na uwadze stanowisko TK zawarte w wyroku z dnia 15 lipca
2009 r., sygn. akt K 64/07, gdy przedmiotem orzekania byt art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw!' dotyczacy skrécenia kadencji rady nadzorczej. W
ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, ,kwestionowany przepis oznacza arbitralng ingerencje

w stosunki prawne powstate w przesztosci i trwajgce nadal (naruszenie art. 2 Konstytuciji).

11 (Dz. U. Nr 125, poz. 873 oraz z 2008 r. Nr 235, poz. 1617)
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Jak stwierdzit Trybunat w wyroku z 26 maja 1998 r. (sygn. K 17/98, OTK ZU nr 4/1998,
poz. 48), ewentualne zmiany dtugosci kadencji powinny wywotywa¢ skutki pro futuro.
Z istoty kadencyjnosci wynika, ze dlugos¢ kadencji nie powinna by¢ modyfikowana
w odniesieniu do organu urzedujgcego. Spotdzielcy, wybierajac okreslony skiad rady
nadzorczej, udzielajg mu jednoczesnie petnomocnictw o okreslonej przez prawo tresci
i okreslonym czasie ,waznosci” (por. A. Lawniczak, M. Masternak-Kubiak, op.cit., s. 19).
Czas trwania kadencji, uprzednio okre$lony przez odpowiednie regulacje normatywne,
gwarantuje réwniez stabilizacje sktadu personalnego rady nadzorczej w ramach kadenciji
(por. orzeczenie TK z 23 kwietnia 1996 r., sygn. K 29/95, OTK ZU nr 2/1996, poz. 10), co
zapewnia swobode jej dziatania stanowigcg emanacje wolnosci zrzeszania sie (art. 58
ust. 1 Konstytucji). Ponadto Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 10 ust. 1 ustawy
zmieniajgcej narusza art. 58 ust. 1 Konstytucji rowniez w innym aspekcie, a mianowicie
poprzez ograniczenie autonomii decyzyjnej cztonkow spotdzielni, ktdrzy wczesniej
obdarzyli zaufaniem okreslonych cztonkéw rady nadzorczej, a mimo to z dniem wejscia
w zycie niniejszej regulacji mandat niektérych cztonkéw wygast z mocy prawa (dotyczy to
tych, ktérzy sprawujg funkcje diuzej niz kolejng drugg kadencje). Oznacza to ingerencje
w wolnos¢ zrzeszania sie nieznajdujgcg oparcia w konstytucyjnej zasadzie

proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).”.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze do decyzji czionkow spétdzielni
powinna by¢ pozostawiona kwestia stosowania rozwigzania o kadencyjnosci zarzadu
wobec cztonkéw zarzgdu wybranych bezterminowo i sprawujgcych funkcje w dniu wejscia

w zycie projektowanej ustawy.

Podsumowujgc przedstawione uwagi do projektu, w tym uwzgledniajgc istotne watpliwosci
co do zgodnosci jego rozwigzan z Konstytucjg oraz fakt, iz procedowany jest rzgdowy
projekt nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych'?,
zawierajgcy regulacje dostosowujgce przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
do wyroku TK sygn. akt K 3/19 nalezy uznaé, ze kontynuowanie dalszych prac
legislacyjnych nad przedtozonym projektem o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (druk senacki 413) nie jest uzasadnione. Podkreslam zarazem, iz
rzgdowy projekt w sposob kompleksowy zmienia przepisy u.s.m. i ma na celu zwiekszenie
praw czionkéw spotdzielni mieszkaniowych, jak rowniez usprawnienie funkcjonowania

spotdzielni oraz zwiekszenie transparentnosci ich dziatania. Ponadto projekt rzgdowy

12 Przygotowywany projekt kompleksowej zmiany przepisow u.s.m. przeszed! juz etap konsultacji publicznych i uzgodnien
miedzyresortowych. Obecnie w Ministerstwie trwa analiza uwag zgtoszonych do projektu.
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realizuje wyrok TK z dnia 14 marca 2018 r. (sygn. akt P 7/16), do ktdérego brak jest

odniesienia w przedtozonym projekcie.

Z powazaniem

Z upowaznienia
Anna Kornecka
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]
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