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Szanowny Panie Marszatku,

w dniu 27 maja 2021r. skierowano do Pana projekt ustawy o zmianie ustawy o spéotdzielniach
mieszkaniowych (druk oznaczony numerem 413), podpisany przez kilkunastu senatorow, ktorych
reprezentantem zostata Pani Lidia Staron. Nie jest zadng tajemnica, ze Pani Senator od wielu lat
podejmuje dzialania, ktére pod pretekstem usprawnienia dziatalnosci spdtdzielni mieszkaniowych
i rzekomej ochrony cztonkow, zmierza¢ maja w istocie do likwidacji spotdzielni mieszkaniowych jako
uczestnikow obrotu gospodarczego, pogarszajac jednoczesnie sytuacje samych cztonkéw spotdzielni.

Pragne nadmieni¢, ze kazda kolejna nowelizacja ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych, w uzasadnieniu podnosi, Zze uchwalenie nowych przepisdéw poprawi
sytuacje cztonkow 1 sprawi, ze posiada¢ beda wigksze prawa niz przed jej uchwaleniem. Tymczasem
kolejne nieprzemyslane zmiany tej ustawy nie tylko nie poprawiaja sytuacji cztonkoéw, ale wprowadzaja
chaos 1 niepewnos$¢ prawng, a przy tym zwigkszajg koszty funkcjonowania organizacji spétdzielczych,
ktére musza ponosi¢ cztonkowie tych organizacji, gdyz spoétdzielnie nie majg witasnych s$rodkow,
z ktorych moglyby pokry¢ dodatkowe wydatki zwigzane z koniecznos$ciag dokonywania zmian
i dostosowania swojego dziatania i obowigzujgcego statutu do nowych, zmienianych tak czesto
przepisow.

Nalezy pamigta¢, ze majatek spoldzielni jest, zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. prawo spoldzielcze, prywatng wlasnoscig czlonkow spotdzielni, a to zasadniczo czlonkowie,
zgodnie z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ponosza wszelkie koszty zwigzane
z dziatalnoS$cig spoldzielni, a nie osoby, ktore te niezbyt przemys$lane pomysty chcg wprowadzic.

Z tego wzgledu zwracam si¢ do Pana Marszalka z apelem, by przy procedowaniu kolejnej
nowelizacji ustawodawca wykazal si¢ wielkg rozwaga, majac na uwadze, ze kolejne nieprzemyslane
nowelizacje ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, systematycznie pogarszajg sytuacje jej
cztonkow, jak rowniez samych organizacji spotdzielczych. Wzrost kosztow funkcjonowania spotdzielni
wskutek wzrostu placy minimalnej, zwigkszenie kosztow ustug $wiadczonych przez ustugobiorcow na
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bedacych nastgpstwem naktadania na spoldzielnie dodatkowych obowigzkdéw, przy jednoczesnym
ograniczeniu zrodet ich finansowania, zagraza stabilnemu funkcjonowaniu tych podmiotéw oraz
pogarsza ich konkurencyjnos$¢ na rynku. Nalezy w tym miejscu przypomnieé, ze to wlasnie spotdzielnie
mieszkaniowe, bez rzetelnego, merytorycznego uzasadnienia, a przy tym z naruszeniem zasady
proporcjonalnosci uchwalanych przepiséw i rownosci wobec prawa, poczawszy od 2017 r. zostaty
pozbawione mozliwosci zadania od swoich cztonkéw wpisowego oraz udziatow, ktore sa jednym
z filarow tworzenia stabilnych warunkéw finansowania dziatalnoséci innych spotdzielni oraz spotek
kapitatowych. Niewatpliwie jest to jeden z wielu przyktadow dyskryminacji spotdzielni, jako
uczestnikow obrotu gospodarczego. Jednoczesnie nalezy pamigtac, ze pogorszenie sytuacji finansowej
spoldzielni moze spowodowal zaprzestanie splaty zaciagnigtych przez nig zobowiazan, a w
konsekwencji upaditos¢ spotdzielni, co niesie powazne, negatywne konsekwencje, nie tylko dla
ustugobiorcow spoldzielni oraz jej kontrahentéw, ale takze pracownikow spoldzielni w niej
zatrudnionych, a przede wszystkim dla samych jej cztonkow.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze przedmiotowy senacki projekt zmiany ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (druk 413), jest poktosiem wydania przez Trybunat Konstytucyjny
W dniu 10 czerwca 2020r. orzeczenia w sprawie K 3/19, w ktorym stwierdzono, ze art. 4 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596 ) jest niezgodny z art. 58 ust. 1
W zwiazku z art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. W konsekwencji
przedmiotowa nowelizacja zmierza¢ ma do naprawy btedow bedacych nastepstwem uchwalenia przez
parlament wyzej wspomnianej nowelizacji, ktora weszla w zycie w dniu 9 wrzesnia 2017r. Warto
przypomnie¢, na co zwrocit uwage Rzecznik Praw Obywatelskich: Spoldzielnie te stanely przed groibg
likwidacji, zas mieszkancom grozilo przejecie zarzgdzania domami przez podmioty komercyjne.
Podobnie nalezy oceni¢ sytuacje czitonkéw posiadajagcych lokale mieszkalne w budynkach
zlokalizowanych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Zmiany ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktérych autorami sg m.in. osoby pracujace nad przedmiotowym projektem (Druk 413)
nie majg w istocie na celu poprawe sytuacji czlonkéw, lecz maja na celu pogorszenie warunkoéw
funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych, ostabienie Zzrodet ich finansowania, a w konsekwencji
likwidacje spotdzielni mieszkaniowych.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze sposob procedowania nad projektem ustawy, ktoéra
ostatecznie weszta w zycie w dniu 9 wrzesnia 2017r., stanowil jaskrawy przyktad braku poprawnej
legislacji, uragajacy wszelkim standardom demokratycznego panstwa prawnego, naruszajac zasade
zaufania do panstwa i prawa. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze projekt przygotowywany przez Ministerstwo
Infrastruktury i Budownictwa, zawarty w Druku Sejmowym Nr 1624, ktory zasadniczo nalezato oceni¢
pozytywnie, zostal w izbie wyzszej parlamentu zmieniony tak dalece, ze zupelie odbiegat od
pierwotnej jego wersji.

Z powyzszego wynika, ze nieprzemyS$lane zmiany, zglaszane ad hoc przez postéw lub
senatorow, bez glebszego przemyslenia w kontek$cie calej treci ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawy prawo spotdzielcze oraz bez analizy konsekwencji jakie niosg w stosunku
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skutkujg badz to pogorszeniem sytuacji cztonkow, badz pogorszeniem warunkéw funkcjonowania
samych spotdzielni.

Z tego wzgledu kieruje do Pana Marszatka apel by po raz kolejny nie popetié tego bledu.
Nalezy zwazy¢, ze do konca kadencji sejmu pozostato raptem kilka miesiecy, a zatem na opracowanie
1 uchwalenie przedmiotowych, tak daleko idacych zmian pozostato niewiele czasu. W konsekwencji
przepisy te po raz kolejnych opracowywane i uchwalane bedg w pospiechu i bez glgbokiego rozwazenia
konsekwencji jakie wigzg si¢ z ich uchwaleniem. Tutaj nalezy dodatkowo zaznaczyé¢, ze zasadnicza
czg$¢ obecnie istniejacych w Polsce lokali mieszkalnych zostala zbudowana przez spoétdzielnie
mieszkaniowe. To te wlasnie podmioty przez dziesigtki lat realizowaly marzenia Polakoéw o uzyskaniu
prawa do wiasnego mieszkania. W Polsce funkcjonuje obecnie blisko 3500 spoéldzielni
mieszkaniowych, w ktorych zasobach mieszka blisko 10 mln ludzi! Z tego wzgledu przy
opracowywaniu i procedowaniu zmian ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i ustawy prawo
spoldzielcze nalezy zawsze pamigtaé, ze jakos¢ tych przepisow rzutuje na wigcej niz Y4 populacji
naszego kraju, a z tego wzgledu powinna by¢ niezwykle wnikliwie przeanalizowania.

Majac na uwadze skalg zasobu mieszkaniowego jakim zarzadzaja spétdzielnie mieszkaniowe
oraz rzesz¢ nalezacych do nich czlonkow nalezy uswiadomi¢ sobie, ze wsrdd tak duzej liczby tych
podmiotow, ich pracownikow oraz cztonkéw spoétdzielni, powstawac beda spory prawne, osobowe,
kompetencyjne. Wsrdd wielu miliondw cztonkow z pewnosciag mogg trafi¢ si¢ setki, badz nawet tysiace
0sob niezadowolonych z dziatania tej badz innej spotdzielni, cztonkéw zarzadu lub rad nadzorczych,
ktorych glos dzigki prasie lub telewizji moze by¢ bardziej styszalny, niz pozostatej grupy cztonkéw
spoldzielni, ktorym konflikty ze spoldzielnig sa obce i ktorzy sa zadowoleni ze sposobu i jakoSci
$wiadczonych przez nig ushug.

Nalezy podkresli¢, ze ewentualne spory w razie ich powstania powinny by¢ rozstrzygane przez
niezawiste sady cywilne a takze karne. Nie jest rolg ustawodawcy tworzenie kazuistycznych przepisow,
na podstawie negatywnych do$wiadczen cztonkéw kilku badz nawet kilkunastu spoldzielni, gdyz
nalezy pamieta¢, ze ustawodawca musi wazy¢ proporcjonalno$¢ i skutki proponowanych zmian
przepisow ustawy, gdyz oddziatywac one beda na wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe i wszystkich jej
cztonkow.

W tym miegjscu odnoszac si¢ do uzasadnienia samego projektu ustawy, nalezy z przykroscia
stwierdzi¢, ze jego tres¢ nie odpowiada standardom uzasadnienia projektu ustawy, jakie wynikajg z art.
77 ust. 2 Regulaminu Senatu, zwlaszcza w kontekscie pkt 2 i 4 tego ustepu. Na marginesie nalezy
zaznaczy¢, ze jest zdumiewajace, ze tak wielu znamienitych senatoréow podpisalo si¢ pod tak
uzasadnionym projektem, ktory wbrew tresci wspomnianego wyzej artykulu, nie zawiera
przedstawienia rzeczywistego stanu w dziedzinie, ktéra ma zosta¢ uregulowana, jak réwniez nie
wyjasnia oczekiwanych skutkéw spotecznych, gospodarczych, finansowych i prawnych, jakie zwigza
si¢ z uchwaleniem proponowanych zmian.

Uzasadnienie projektu, co byly sygnalizowane w niektérych opiniach do tego projektu, stawia
gotostowne, niczym niepoparte tezy, opiera si¢ na ogolnikach i doniesieniach medialnych,
przypominajac bardziej fragment artykutu z gazety ,,Fakt”, a nie merytoryczny opis stanu faktycznego

w dziedzinie, ktora ma zosta¢ uregulowana. By mozna bylo mowi¢ o rzeczowym uzasadnieniu,
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spetniajacym standardy wynikajgce z art. 77 ust. 2 pkt 2 Regulaminu Senatu projekt powinien
odwotywac sie chociazby do rzgdowych danych statystycznych w zakresie kontroli przeprowadzonych
w spotdzielniach oraz iloSci skarg i wnioskéw kierowanych w tej sprawie do organdéw wiadzy
publicznej. Uzasadnienie powinno przynajmniej nawigzywaé do ilo$ci toczacych si¢ postepowan
sadowych oraz statystyk rozstrzygnie¢ w tych sprawach, ktore zapadaja w obszarach, ktore rzekomo sa
tak powaznym problemem, ze wymagajg interwencji ustawodawcy. W koncu zasadne byloby
odwotanie si¢ do ilosci toczacych si¢ postgpowan karnych oraz orzeczen skazujacych zapadtych
w sprawach dotyczacych organéw zarzadzajacych spotdzielniami. W uzasadnieniu brak jest
jakichkolwiek danych w tym zakresie.

Nalezy zaznaczyé, ze juz we wstepie uzasadnienia projektu ustawy, co jest rzecza
niespotykana, autor polemizuje z wyktadnig art. 4 ustawy zmieniajgcej z 2017r. dokonywang przez sady
powszechne i dokonuje jej oceny: ,,W sposob nieoczekiwany wyksztailcila sie jego niezasadna
interpretacja”. Co wigcej autor uzasadnienia kategorycznie wskazuje w tym wzgledzie, ze wg jego
interpretacji cztonkowie, ktorzy otrzymali przydzial spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
na gruncie nienalezagcym do spétdzielni nie utracity cztonkostwa w spoldzielni na skutek nowelizacji
dokonanej ustawig z dnia 20 lipca 2017r. Ma to jak si¢ wydaje stanowi¢ uzasadnienie dla tresci art. 5
ustawy nowelizujacej, ktora stanowi, ze cztonkowie Ci zachowuja czlonkostwo w spotdzielni od dnia
9 wrzesnia 2017r. do dnia wejécia w zycie ustawy nowelizujacej. Jest to o tyle zdumiewajace, ze
stanowisko to jest oczywiScie sprzeczne z trescia wyroku Trybunal Konstytucyjnego 3/19, ktory
wyraznie stwierdzil ze osoby te utracity czlonkostwo w spoétdzielni. Jednoczesnie takie rozwiazanie,
wbrew twierdzeniom uzasadnienia, jest jaskrawym przykladem dzialania prawa wstecz, a przy czym
nie bierze pod uwage, konsekwencji jakie niesie dla spotdzielni, tak nieprzemys$lane rozwigzanie.
Wszak w tym okresie, skoro zgodnie z przepisami ustawy, osoby te byly jednak cztonkami spotdzielni,
nalezatloby wyciagna¢ wniosek, ze przystugiwaly im w tym okresie, jako cztonkom okre§lone
uprawnienia, jak cho¢by prawo do korzystania z udzialu w nadwyzce bilansowej, badz prawo
kwestionowania uchwat walnego zgromadzenia zapadte w tym okresie, skoro bezpodstawnie zostali
pobawieni prawa do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu. Powyzsze roszczenia moga by¢
dochodzone przez cztonka przed sadem, a konsekwencje rozstrzygnie¢ w tym przedmiocie poniesie
spoldzielnia, a zatem pozostali cztonkowie spotdzielni.

Autorowi uzasadnienia brakto jak wida¢ wyobrazni do rozwazenia tej kwestii, bowiem w
uzasadnieniu brak jest analizy skutkdw, jakie przyjecie takiego rozwiazania, niesie dla spotdzielni i jej
cztonkow. Warto nadto odnotowaé, ze w dalszej cze$ci uzasadnienia, jej autor ocenia takze inne
orzeczenia, w tym Sadu Najwyzszego, dokonujac ich krytycznej oceny.

W tym kontek$cie nalezy zaznaczy¢, ze tego typu sformulowania nie powinny by¢
formulowane w uzasadnieniu projektu jakiejkolwiek rangi, a zwlaszcza ustawowej, ktore w tym
zakresie sprowadza si¢ do polemiki i kwestionowania zar6wno orzeczen sadéw powszechnych, jak
rowniez Sadu Najwyzszego oraz Trybunatu Konstytucyjnego.

W dalszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwagg, ze dla uzasadnienia tak daleko idacych zmian,
ktore tak gleboko ingeruja w zasad¢ samorzadnosci spotdzielczej autor uzasadnienia postuguje si¢

nastepujacymi zwrotami: ,,0d lat dochodzi do naduzy¢ ze strony wiadz spoldzielni mieszkaniowych,
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w  szczegolnosci  polegajgcych na odmawianiu czltonkom spoldzielni, a wiec bezposrednio
zainteresowanym, dostepu do dokumentow, rzutujgcych przeciez na wysokos¢ ponoszonych przez tych
czlonkow optat”. Nalezy zada¢ pytanie w oparciu o co i na jakiej podstawie autor uzasadnienia postawit
takg teze, zwlaszcza ze w uwagach przekazanych przez RPO do projektu ustawy wynika okoliczno$é
wprost przeciwna, gdyz Rzecznik wskazuje, ze od lat nie wplywaja juz do niego skargi w tym
przedmiocie, zwigzane z rzekomg odmowa udostepnienia dokumentoéw przez spoétdzielnie.

Autor uzasadnienia na poparcie swoich tez nie odwotuje si¢ takze i nie podaje ilosci toczacych
si¢ postepowan sadowych, ktorych przedmiotem bytaby odmowa udostepniania dokumentdéw przez
spotdzielnie, a dopiero ich zestawienie przy uwzglednieniu ilo$ci spotdzielni mieszkaniowych w Polsce
oraz liczby ich cztonkéw, pozwoliloby na oceng, czy jest to problem na tyle istotny, ze wymaga tak
daleko posunigtej interwencji ustawodawcy, ktora pozbawia spotdzielnie tajemnicy przedsigbiorstwa,
naktada na kazda spétdzielni¢, w tym nawet jednobudynkowa, zamieszkata przyktadowo przez starsze
osoby, obowigzek prowadzenia strony internetowe;.

W kontekscie powyzszego autor uzasadnienia zdaje si¢ nie bierze pod uwage, ze spotdzielnie
mieszkaniowe, w okreslonych przypadkach maja ustawowo zagwarantowane prawo odmowy dostgpu
do dokumentéw, a przy tym zezwalajac cztonkom spoldzielni na mozliwos¢ samodzielnego
fotografowania wszystkich dokumentéw ponosityby odpowiedzialno$¢, za naruszenie ochrony danych
osobowych w nich zawartych, na co zwracal uwage Prezes Urzgdu Ochrony Danych Osobowych
w uwagach do projektu ustawy.

W dalszej kolejnos$ci autor uzasadnienia stwierdza: ,, Rada nadzorcza wybierana jest co prawda
przez walne zgromadzenie, ale sposob organizacji tych zebran w duzych spoldzielniach budzi od lat
ogromne zastrzezenia. Dochodzi do licznych naduzyc. Zebrania celowo wyznaczane sq w czasie
najmniej dogodnym dla czlonkow spotdzielni (np. w diugie weekendy, w okresie waznych wydarzen
sportowych. Same zebrania sq czesto swiadomie przeciggane. (...) Dzisiaj wiele duzych spoldzielni
mieszkaniowych to udzielne ksigstwa prezesow spoldzielni wyjete faktycznie nie tylko spod jakiejkolwiek
kontroli, ale co gorsza wrecz jurysdykcji. (...) Kontrola sprawowana przez organy panstwa jest
iluzoryczna. Dopoki bowiem nie ma podejrzenia, ze doszlo do popelnienia przestepstwa, np. przez
czlonkow zarzqdu, nie ma realnej mozliwosci wszczecia i prowadzenia jakiegokolwiek postepowania
karnego.”

Ponownie nalezy zada¢ pytanie, na jakiej podstawie, zwlaszcza w kontekscie wieloSci
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce, autor uzasadnienia stawia takie generalne tezy i opinie? Czy
takie uzasadnienie projektu ustawy stanowi, jak wymaga tego art. 77 ust. 1 pkt 2 Regulaminu Senatu
merytoryczny opis stanu faktycznego w dziedzinie, ktoéra ma zostaé uregulowana?

Bledem zatem jest dokonywanie tak daleko idacych zmian, jakie ujete zostaty na druku nr 413,
na podstawie rzekomych nieprawidtowosci istniejacych w spotdzielniach mieszkaniowych, w sytuacji,
gdy uzasadnienie jest w tym wzgledzie gotostowne i nie opisuje stanu faktycznego, ktory dawaltby
podstawe do rozwazania zmian w tym zakresie, a odwotuje si¢ do rzekomych nieprawidtowosci w
blizej nieokreslonych spotdzielniach mieszkaniowych.

Zaznaczy¢ nalezy, ze spotdzielnie mieszkaniowe zgodnie z przepisami ustawy poddawane sa

kontroli prowadzonej przez siebie dziatalnosci. Ponadto zasadniczo kazde dziatanie lub zaniechanie
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spoOtdzielni w stosunku do czlonka, moze by¢ przedmiotem kontroli sagdu cywilnego w nastepstwie
ztozenia skargi lub wniosku do sadu przez czlonka. Ponadto czlonkowi spéldzielni, jak kazdemu
innemu obywatelowi przystuguje prawo zlozenia zawiadomienia do organow Sciggania w przypadku
uzyskania uzasadnionego podejrzenia popelnienia przestepstwa przez organy zarzadzajace spotdzielnia,
biorac jednoczes$nie pod uwage konsekwencje zwigzane z niestusznym oskarzeniem. Ponadto ustawa
okresla uprawnienia cztonka spoéidzielni, jak cho¢by w przypadku braku zwotania walnego
zgromadzenia cztonkow spoétdzielni, w przypadku gdy zarzad nie zwotuje tego zgromadzenia w
przypadkach wskazanych w ustawie.

Brak jest zatem podstaw do zaakceptowania stanowiska, ujetego w uzasadnieniu do projektu
ustawy, jakoby prawa cztonkéw spotdzielni w obowiazujacym stanie prawnym nie byly prawidlowo
chronione. Jednoczesnie w sytuacji, gdy cztonkowie spotdzielni nie korzystaja z przyshugujacych im
i zagwarantowanych ustawowo uprawnien, jak cho¢by z prawa do uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu, nie jest rolg ustawodawcy uchwalanie rozwigzan, ktore rzekomo chcac poprawic¢ ich
sytuacje, doprowadza do paralizu decyzyjnego spotdzielni mieszkaniowych, badz z naruszeniem zasady
proporcjonalnosci, przenosza na spéldzielni¢ nieuzasadnione ryzyko, lub generuja koszty, ktorych
konsekwencje poniosg wszyscy cztonkowie spotdzielni w kazdej spotdzielni mieszkanioweyj.

Nalezy zaznaczy¢, ze naczelng zasada ruchu spoldzielczego jest zasada samorzadnosci spotdzielcze;.
Wynika to zaréwno z ujetej w art. 58 ust. 1 Konstytucji wolnosci zrzeszania sie, jak rOwniez z art. 5
ustawy prawo spétdzielcze. Z ktorego wynika, ze spotdzielnie, jako podmioty prywatne,
niedysponujace majatkiem publicznym, maja konstytucyjnie i ustawowo zagwarantowane prawo do
samodzielnego okreslania podstaw swojego dziatania. Brak jest w tym kontekScie merytorycznego
uzasadnienia do tak daleko idgcego wkroczenia ustawodawcy w sfer¢ wolno$ci cztonkow i narzucania
im okre$lonych rozwigzan. Cztonkom przystuguje prawo zaréwno uchwalenia statutu, jak i uchwalania
zmian tego statutu. Ponadto przedmiotowe uchwaty moga podlega¢ kontroli pod katem ich zgodnosci z
prawem, jak rowniez pod katem naruszenia praw cztonkow i zgodnosci z dobrymi obyczajami, poprzez
ich zaskarzenie do sadu powszechnego. Juz w obowigzujagcym stanie prawnym spoétdzielnie
mieszkaniowe znajduja si¢ w sytuacji gorszej niz spotdzielnie innego rodzaju, bowiem wylacznie w
stosunku do tych spotdzielni ustawodawca okreslit odrebne i1 kazuistyczne przepisy w zakresie
organizacji walnego zgromadzenia (art. 8% ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych), pozbawiajac je
mozliwosci regulacji tych kwestii w statucie, jak rowniez odrebnie uregulowal kwestie dostepu do
informacji (art. 8! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Nalezy podkresli¢, ze pozostawienie
cztonkom spoétdzielni swobody w zakresie okreslenia zasad organizacji spotdzielni w statutach jest ze
wszech miar zasadne, bowiem sposrod kilku tysigcy spoidzielni mieszkaniowych w Polsce, sa
spoldzielnie jedno lub kilkubudynkowe, liczace kilkunastu do kilkuset czlonkéw, a sa takze
spotdzielnie liczace kilkaset budynkéw, w ktorych zamieszkuje kilkanascie tysigcy cztonkow. Nie
sposob zatem, jak przyjat to ustawodawca, by do takich spotdzielni stosowac te same zasady, poprzez
ich kazuistyczne okreslenie w ustawie, lecz pozostawienie cztonkom spotdzielni swobody w zakresie
okreslenia zasad organizacji wtasnego dziatania, wyboru organow i sposobu podejmowania uchwat. Na
marginesie nalezy w tym kontekscie zauwazy¢, ze zgodnie z art. 37 ustawy prawo spotdzielcze,

cztonkowie spoldzielni innych niz mieszkaniowe majg prawo zastapi¢ walne zgromadzenie czlonkoéw
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zebraniem przedstawicieli. Spotdzielnie mieszkaniowe pod pretekstem ,,poprawy sytuacji cztonkow”,
zostatly tej mozliwosci pozbawione. Tymczasem poprzez wybor swojego reprezentanta na zebraniach
grup czlonkowskich, ktory odpowiadal przed osobami, przez ktore zostal wybrany, cztonek spotdzielni
mogt realnie uczestniczy¢ w podejmowaniu uchwat w spotdzielni. Wskutek wprowadzenia demokracji
bezposredniej 1 pozbawienia spoOldzielni mieszkaniowych mozliwo$ci organizowania zebran
przedstawicieli doszto do pogorszenia sytuacji cztonkow, ktorzy z uwagi na niska frekwencje na
walnych zgromadzeniach, zasadniczo przestali bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat.

Ponadto, w przypadku wigkszych spotdzielni i koniecznosci podziatu Walnego Zgromadzenia
na czesci, doszto do wykreowania nowych probleméw, trudno$ci w podejmowaniu uchwat, a przede
wszystkim zwigkszeniu kosztow organizacji walnych zgromadzen, ktére to koszty muszg ponosi¢
cztonkowie spoétdzielni. Jest to jeden z wielu przyktadow, gdy pod pretekstem poprawy sytuacji
cztonkéw spotdzielni, w istocie dokonuje si¢ jej pogorszenia, akolejne nowelizacje (kwestia
pelnomocnikéw na walnych zgromadzeniach) usituja nieudolnie naprawi¢ btedy poprzednich
nowelizacji, doprowadzajac do jeszcze wigkszego chaosu prawnego.

W tym miejscu nalezy zglosi¢ postulat, natury ogdélnej, by w spétdzielniach mieszkaniowych
zostala przywrécona mozliwo$¢ organizacji zebran przedstawicieli poprzez umozliwienie
czlonkom spoldzielni uregulowanie tej kwestii w statucie, co stanowi¢ bedzie realizacj¢ zasady
samorzadnosci spotdzielczej i pozostawi cztonkom spotdzielni decyzje co do sposobu obradowania
najwyzszego organu spotdzielni.

Po tych uwagach natury ogolnej nalezy odnies¢ si¢ do niektorych z projektowanych zmian, ze
szczeg6lnym uwypukleniem konsekwencji ich uchwalenia, ktorej to analizy brakto w uzasadnieniu do
projektu ustawy. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze przyjecie rozwigzan ujetych w druku 413
doprowadzi do paralizu spotdzielni mieszkaniowych i uniemozliwi realizacj¢ przez te podmioty
ustawowych obowiazkow, a to zarzagdzania zasobami mieszkaniowymi. W tym kontek$cie gruntowne;j
i szczegOtowe] analizy wymaga treS¢ uwag zgloszonych do przedmiotowego projektu przez
spoldzielnie, Krajowa Rade Spoéldzielcza, zwigzki rewizyjne, Rzecznika Prawy Obywatelskich oraz
pozostate podmioty, ktore w calosci nalezy poprzeé¢, gdyz od strony praktycznej wskazuja one szereg
zagrozen, oraz analize skutkéw finansowych i1 gospodarczych jakie niesienie ze sobg uchwalenie tych
przepisow dla spotdzielni mieszkaniowych i jej cztonkow.

1. Zdaniem projektodawcow nalezy uregulowaé kwesti¢ glosowania nad uchwatami osoéb, ktore
zroznych wzgledow nie moga uczestniczy¢ w obradach walnego zgromadzenia, poprzez
wprowadzenie rozwigzania, ktéore umozliwitoby glosowanie nad uchwatami objetymi porzadkiem
przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumienia si¢ na odleglo$¢. Projekt pomija, ze
W obecnie obowigzujacym stanie prawnym rozwigzanie to juz funkcjonuje w art. 36 § 9 — 13
ustawy prawo spotdzielcze, ktore to przepisy, na podstawie odwotania ujetego w art. 1 ust. 7
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, stosuje si¢ odpowiednio do tych podmiotow. Co wigcej,
w przeciwienstwie do art. 36 § 9 ustawy prawo spotdzielcze, ktory zaktada, ze taki tryb gtosowania
moze zosta¢ zarzadzony przez Zarzad lub Rad¢ Nadzorcza, projekt zaktada, ze zadanie takie moze
zglosi¢ nawet jeden cztonek spoldzielni i to nawet na 3 dni przed terminem posiedzenia walnego

zgromadzenia. Autorzy projektu pomijaja kwesti¢, ze samo zapewnienie takiej mozliwosci wigzac
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si¢ bedzie z konsekwencja poniesienia okreslonych, niekiedy znacznych wydatkéw zwigzanych z
zakupem odpowiedniego oprogramowania i sprzetu, ktore bedg musiaty by¢ poniesione przez
cztonkow spoéldzielni. Nie wydaje si¢ zatem za racjonalne, by nawet zadanie jednego czlonka
powinno rodzi¢ konieczno$¢ ich poniesienia ze skutkiem dla pozostalych cztonkéw. Odrebna
kwestia jest mozliwos$¢ faktycznej weryfikacji osoby bedacej cztonkiem, sposobu zabierania glosu
na walnym zgromadzeniu i uczestnictwa takiej osoby w obradach walnego zgromadzenia
i udzielania mu glosu. Kwestie te maja niebagatelne znaczenie, gdyz ewentualne zarzuty w tym
przedmiocie mogg by¢ podstawa zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia do sadu oraz jej
uchylenia ze skutkiem dla spétdzielni i jej cztonkéw. Nalezy przy tym zdaé sobie sprawe jak
dopuszczenie dualizmu obradowania w tym przedmiocie wptynie na sprawno$¢ prowadzenia obrad,
co jest o tyle znamienne, ze uzasadnienie projektu zarzuca zarzadom spotdzielni celowe ich
przedtuzanie. Projekt nie odpowiada takze na pytanie co w przypadku, gdy zadanie o ktorym
mowa w tym przepisie zglosi pelnomocnik cztonka. Procedowane przepisy to jeden z przyktadow
stanowienia prawa, ktorego nieprzemyslane uchwalenie kreowa¢ bgdzie nowe problemy i obnizac¢
sprawno$¢ funkcjonowania spotdzielni oraz zwicksza¢ ryzyko kwestionowania uchwat
podejmowanych na walnym zgromadzeniu.

Nalezy zakwestionowaé propozycj¢ usprawnienia dziatalnoéci spotdzielni poprzez wprowadzenie
obligatoryjnego wyboru czlonkéw zarzadu przez walne zgromadzenie oraz wprowadzenie
kadencyjnosci czlonkéw zarzadu. W tym kontekscie podnosimy, ze obecnie obowigzujace
regulacje ustawowe, zgodnie z zasadg samorzadnosci spoldzielczej o ktorej byta mowa wyzej,
przewiduja, ze kwestie sposobu wyboru cztonkdéw zarzadu pozostawiono materii statutowej, ktora
dopuszcza ich wybor zarowno przez rad¢ nadzorczg lub walne zgromadzenie, 0 czym powinni
decydowac czlonkowie spoldzielni w statutach kazdej spéldzielni do ktérej naleza. Ponadto
przepisy ustawy prawo spotdzielcze nie przewidujg kadencyjnosci cztonkow zarzadu
w spotdzielniach, a zatem projektowana nowelizacja, zamierza wprowadzi¢ kolejng juz, szczeg6lng
regulacj¢ wylacznie w odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych, ktéra pozostawac bedzie w
sprzeczno$ci z ogdlnymi zasadami prawa spotdzielczego oraz zasada samorzadno$ci i autonomii
spoldzielczej, stanowigc nadmierng ingerencj¢ ustawodawcy w obszar, ktory powinien zostaé
pozostawiony do uregulowania bezposrednio cztonkom spoétdzielni, posiadajacym juz w obecnym
staniem prawnym mozliwo$¢ sposobu wyboru cztonkow zarzadu, w tym takze bezposrednio przez
walne zgromadzenie. Ponadto nalezy zwréci¢ uwage, ze obecnie obowigzujace przepisy
pozostawiajg materii statutowej kwesti¢ okreslenia sposobu odwotania czlonkow zarzadu, takze
bezposrednio przez walne zgromadzenie. Co wigcej, na podstawie art. 1 ust. 7 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie zart.49 § 4 ustawy prawo spoldzielcze walne
zgromadzenie moze odwota¢ tych cztonkow zarzadu, ktorym nie udzielito absolutorium (art. 38 § 1
pkt 2), niezaleznie od tego, ktory organ stosownie do postanowien statutu wybiera czlonkow
zarzadu. Z powyzszego wynika, ze w obecnym stanie prawnym cztonkowie spotdzielni majg realny
wplyw na sposob wyboru oraz czas sprawowania mandatu przez czlonkow zarzadu,
W szczegolnosci podjecia uchwaty o nieudzieleniu absolutorium oraz o odwotaniu czlonkéw
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wyboru przez walne zgromadzenie moze doprowadzi¢ wbrew zatozeniom projektodawcow do
istotnego obnizenia jakosci zarzadzania w spotdzielniach, braku stabilno$ci w zarzadzaniu, a przede
wszystkim wywotywaniem konfliktow zwigzanych =z organizacjag kolejnych wyborow
i prowadzenia niejednokrotnie tzw. brudnych kampanii przeciwko sprawujacym funkcje cztonkom
zarzadu przez osoby kandydujace na to stanowisko, co niejednokrotnie ma miejsce przy organizacji
wyboréw. W uzasadnieniu projektu ustawy wskazuje si¢, ze wybdr cztonkow zarzadu ma byé
dokonywany na wzér wyborow powszechnych do sejmu. Absurdalno$¢ tej propozycji, by
W podmiotach prywatnych, jakimi sg spoldzielnie mieszkaniowe dokonywano wyboru organow
zarzadzajacych na podobienstwo wladzy ustawodawczej na poziomie krajowym, jest niespotykana i
nie znajduje analogii w odniesieniu do innych uczestnikow obrotu gospodarczego. Tytulem
przyktadu nalezy wskaza¢, ze o ile mozna dopusci¢ wybor cztonkéw zarzadu przez udzialowcow w
spolce z 0.0., trudno wyobrazi¢ sobie, by w przypadku spotki akcyjnej, gdy liczba jej udziatowcow
przekroczytaby 500, wybor czlonkow zarzadu tej spotki bytby dokonywany przez udzialowcow
w wyborach, na podobienstwo wyborow powszechnych do Sejmu. Nietrudno si¢ domysli¢, ze taka
spotka utracilaby zdolno$¢ dziatania, co szybko doprowadzitloby do pogorszenia chocby jej
konkurencyjno$ci, zwigkszytoby koszty dziatania i w efekcie doprowadziloby do jej likwidacji.
Taki jest niewatpliwie rzeczywisty cel procedowanych zmian. Spoétdzielnie jako prywatne
podmioty obrotu gospodarczego musza posiadac nieprzerwang ciaglos¢ stabilnego zarzadzania, by
mogly sprawnie reagowaé na zmieniajace si¢ otoczenie prawne i gospodarcze. Wprowadzenie
wyboréw cztonkéw zarzadu na podobienstwo wyborow powszechnych, konieczno$¢ powolywania
spoldzielczej komisji wyborczej, obwodowych komisji wyborczych, komitetow znacznie wydtuzy
samg procedur¢ wyboru, generowa¢ bedzie watpliwosci interpretacyjne, choéby tylko z uwagi na
kazuistyczno$¢ proponowanych przepisow. Odrebna kwestig jest sktad nowo powotanych organéw,
a to spotdzielczej komisji wyborczej i liczbe obwodowych komisji wyborczych w wigkszych
spotdzielniach, a to do takich spoétdzielni przedmiotowe przepisy miatyby mie¢ zastosowanie.
Zaznaczy¢ nalezy, ze w projekcie wskazano, ze czlonkowie spotdzielczej komisji wyborczej,
byliby powotywani z kazdego budynku. Zwazywszy, ze wybory te organizuje si¢ w przypadku, gdy
liczba czlonkow przekracza 500, nietrudno wyobrazi¢ sobie, ze taka komisja sktadalaby si¢ z
kilkunastu os6b, a w przypadku wickszych spotdzielni taki organ liczylby kilkaset osob. Trudno
o bardziej jaskrawy przyklad przepisow, ktore skutkowaé beda catkowitym paralizem tego
podmiotu. Nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie wskazano, ze: Zarzqd zapewnia techniczno-materialne
warunki pracy spoldzielczej komisji wyborczej oraz obwodowych komisji wyborczych. Nalezy zdaé
sobie sprawe, co bylo wielokrotnie sygnalizowane wczesniej, ze w istocie koszty funkcjonowania
takich podmiotow poniosa sami cztonkowie, gdyz to nie zarzad zapewni techniczno — materialne
warunki pracy tych komisji, lecz sami cztonkowie, czego nastepstwem bedzie zwigkszenie kosztow
funkcjonowania spoldzielni, co przetozy si¢ bezposrednio na optaty za lokale, skutkujac ich
podwyzszeniem. Szereg organizacji spotdzielczych, jak rowniez Rzecznik Praw Obywatelskich
zglaszato w tym zakresie szereg uwag do tak okreslonego sposobu wyboru cztonkow zarzadu,
zwracajgc uwage, ze przepisy te sg tak kazuistyczne i skomplikowane, ze w istocie, nie sg mozliwe

do zastosowania. Do tego nalezy podkreslic, ze w projekcie wskazano bardzo krotki termin vacatio
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legis wynoszacy tylko 14 dni oraz bardzko krétki czas na wprowadzenie tak daleko idacych zmian
do statutu. Co wigcej, ich niewykonanie zostalo obwarowane sankcja karng dla zarzgdow
spoldzielni, co jest rzeczg niespotykang przy uchwalaniu nowelizacji ustaw.

Ustosunkowujac si¢ do kwestii rozszerzenia uprawnien cztonka zwigzanych z dostepem
do dokumentow, ktore spotdzielnia zobowigzana jest udostgpni¢ nalezy zwrdcié uwage, ze juz
W obecnie obowigzujacym stanie prawnym, w odniesieniu do spoldzielni mieszkaniowych istnieje
regulacja szczegdlna w tym zakresie. Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych cztonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu statutu
i regulaminéw oraz kopii uchwatl organdéw spotdzielni i protokotéw obrad organdéw spotdzielni,
protokotoéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i umoéw zawieranych przez
spotdzielni¢ z osobami trzecimi. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w obecnym stanie prawnym prawo
dostepu cztonkéw spotdzielni do dokumentdéw, uregulowane jest bardzo szeroko. Co istotne,
w przypadku odmowy udostepnienia tych dokumentow, czlonek spoétdzielni moze wystapic
ze stosownym powodztwem do sadu powszechnego. Brak jest zatem uzasadnienia by dodatkowo
rozszerza¢ obowiazek informacyjny, zwlaszcza w sytuacji, gdy zadane dokumenty moga zawierac
dane osobowe 0s6b trzecich, jak rowniez inne informacje, ktére moga by¢ wykorzystywane przez
cztonkéw spotdzielni w prowadzeniu dziatalno$ci konkurencyjnej w stosunku do spoétdzielni.
W tym kontek$cie tatwo wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej cztonek spotdzielni prowadzacy
dziatalno$¢ deweloperska lub w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, badz zatrudniony w takim
podmiocie wystepuje z wnioskiem o udostgpnienie dokumentéw, w tym umow zawieranych przez
spoldzielnie z osobami trzecimi, dzigki czemu uzyskuje on, badz podmiot go zatrudniajacy
nieuzasadniong przewage konkurencyjna nad spotdzielnia. Nie nalezy takze traci¢ z pola widzenia,
bazujac na podstawie dotychczasowej praktyki zwigzanej z funkcjonowaniem tego przepisu, faktu
ze niejednokrotnie jest on naduzywany, bo z wnioskami wystepuja osoby pozostajace z réznych
wzgledow w wieloletnim konflikcie ze spotdzielnia, badz tzw. pieniacze, ktdrzy poprzez
wielokrotne sktadanie wnioskow tej samej treSci lub np. zadajace wszystkich umow zawartych
z osobami trzecimi do kilku lat wstecz, istotnie angazuja pracownikow spoéldzielni, co
uniemozliwia im zalatwianie innych spraw i wykonywania biezacych obowigzkow. Pamigtac
nalezy, ze projekt zaktada, ze czlonek nie moze ponosi¢ kosztow zwigzanych z odszukaniem
dokumentow, a zatem koszty te poniesie spotdzielnia, a zatem wszyscy jej cztonkowie, gdyz rodzi¢
to bedzie konieczno$¢ zatrudnienia dodatkowych pracownikoéw lub pogorszeniu ulegnie jako$
obstugi, gdyz pracownicy realizujg wnioski o dostep do dokumentéw, nie bedg mogli wykonywac
W tym czasie innych zadan.

Ustosunkowujac si¢ z kolei do kwestii obowigzkowego prowadzenia strony internetowej nalezy
zwrdci¢ uwage, ze juz w obecnie obowigzujagcym staniem prawnym spoldzielnia taka strong moze
prowadzi¢, niemniej w przypadku zwlaszcza mniejszych spotdzielni wdrozenie tego rozwiazania w
istotny sposob podniostoby koszty dziatalnosci, ktore w konsekwencji poniosa cztonkowie
spotdzielni. W projektowanym rozwigzaniu przewiduje si¢, ze czlonkowie beda mogli podjac
decyzje, w drodze zmiany statutu, ze prowadzenie strony internetowej nie jest obowiazkowe.

Projektowane rozwigzanie w istocie zatem w zaden sposOb nie zmienia stanu prawnego, ani nie
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poprawia sytuacji cztonkéw spotdzielni, a jedynie skutkowaé bedzie koniecznos$cig wykonania

dodatkowych czynno$ci zwigzanych z ewentualng zmiang statutu oraz konieczno$cig poniesienia

kosztow zarejestrowania zmiany statutu przy zlozeniu wniosku do sadu rejestrowego. Z tego
wzgledu nalezy je uzna¢ w calo$ci za chybione, a w konsekwencji zbedne.

5. W zakresie wprowadzania dodatkowej odpowiedzialnosci karnej cztonkdéw zarzadu za uchybienia
okreslone w projekcie, nalezy zwrdci¢ uwagg, ze juz w obowiazujacym porzadku prawnym istnieje
odpowiedzialno$¢ karna takich osob, na zasadach jakie obowigzuja inne podmioty obrotu
gospodarczego i brak jest w projekcie uzasadnienia merytorycznego dla uchwalania
projektowanych przepisow tym zakresie. Z tego wzgledu nalezy podzieli¢ w catosci zastrzezenia
jakie w tym przedmiocie zgtaszaty organizacje spotdzielcze oraz Rzecznik Prawy Obywatelskich w
uwagach do projektu ustawy na etapie prowadzonych konsultacji.

Majac jednoczesnie na uwadze planowang nowelizacje ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w
naszej ocenie nalezatoby rozwazy¢ ponowng ocen¢ czgsci rozwigzan, ktore weszly w zycie w dniu
9 wrzesnia 2017 r., i ktore jak wskazano wyzej zostaly uchwalone z naruszeniem zasad poprawnej
legislacji i bez nalezytego przemy$lenia, wskutek dodania przez izbe wyzsza parlamentu szeregu
poprawek, ktore catkowicie wypaczyly sens dokonanej nowelizacji. W naszej ocenie nalezatoby zatem
rozwazy¢ catkowite odej$cie od zasady automatycznego nabywania cztonkostwa z chwilg uzyskania
prawa do lokalu, z tym zastrzezeniem, ze prawo do uzyskania cztonkostwa w spoldzielni powinno
przyshugiwa¢ wytacznie osobom, ktore posiadaja prawo do lokalu ekspektatywe tego prawa, badz
z ktorymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu albo dokonata
przydzialu takiego prawa, lub ich nastepcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku
posadowionym na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
u.g.n. lub spoldzielni nie przyshuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu oraz
umozliwienie uzyskania czlonkostwa w spotdzielni przez tzw. cztonkéw oczekujacych. Podkreslenia
wymaga, ze W pierwotnej wersji projektu, o ktorym byla mowa wyzej, ktdrego celem bylo przede
wszystkim dostosowanie przepiséw ustawy m.in do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego
2015r. (sygn. akt K 60/13), projektodawcy przyjeli, ze cztonkami spotdzielni moga byé osoby, ktore
zwigzane s3 okreslonym weztem prawnym ze spoldzielnia, poprzez posiadanie prawa do lokalu lub
jego ekspektatywy.

Podkres§lenia wymaga, ze Rzecznik Praw Obywatelskich wielokrotnie zwracat uwagg, ze art. 4
ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w nieadekwatny sposob realizuje zatozenia
wynikajacego ze wspomnianego wyzej wyroku TK, prowadzac w istocie do ich wypaczenia, przepis
ten ingeruje bowiem w konstytucyjnie chroniong wolno$¢ zrzeszania si¢ i pozbawia obywateli prawa
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, nabytego zgodnie z obowigzujacymi w dniu tego nabycia
przepisami prawa. Tytutem przyktadu nalezy wskaza¢, ze przepis ten automatycznie pozbawil
cztonkostwa osoby, ktore zbyly przystugujace im prawo do lokalu w zasobach spotdzielni, badz
utracity je w inny sposob, ale nadal zamieszkujg w zasobach spoldzielni, np. na podstawie umowy
dozywocia, stuzebnosci lub uzyczenia. Przepis ten najczesciej uderza w osoby w podesztym wieku,
ktore cho¢ prawo do lokalu mieszkalnego w spotdzielni mieszkaniowej przekazali dorostym dzieciom

(nierzadko w celu ulozenia spraw majatkowych na wypadek $mierci), to nadal ponosza optaty zwigzane
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z utrzymaniem lokalu i chcieliby mie¢ aktywny wptyw na funkcjonowanie spéotdzielni, chociazby przez
uczestnictwo w walnym zgromadzeniu.

W naszej ocenie nalezaloby dokona¢ zmiany ustawy poprzez przywrocenie spotdzielniom
mozliwosci podejmowania decyzji co do wykluczania, badz wykreslenia cztonkdéw z rejestru cztonkdéw
spoldzielni, w szczegolnosci w przypadku dzialan pozostajacych w sprzecznosci ze statutem
spotdzielni, 2z jednoczesnym prawem do odwolania si¢ od tej decyzji W postgpowaniu
wewnatrzspoldzielczym badz bezposrednio do sagdu powszechnego.

Nalezaloby nadto rozwazy¢ wykreslenie art. 1 ust. 9 ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych,
ktory pozbawia spotdzielnie mozliwosci zadania od cztonkow wptat na udziaty oraz wpisowego. Jak
sygnalizowano wyzej, W pierwotnej wersji projektu opracowanego przez Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa, zawarty w Druku Sejmowym Nr 1624, ktory ostatecznie legt u podstaw nowelizacji
ustawy, ktora weszta w zycie 9 wrzesnia 2017 r. projektodawcy nie przewidywali wprowadzenia
przedmiotowej zmiany, ktora pojawita si¢ w ostatecznej tresci ustawy zmieniajacej, Wskutek jej
dodania w toku prac w izbie wyzszej parlamentu. Z tego wzgledu nie sposéb znalezé w uzasadnieniu
projektu ustawy przestanek, jakie mialyby przemawia¢ za decyzjg, ze osoby, ktore zamierzaja
przystapic¢ do spotdzielni nie wnosza udziatéw cztonkowskich oraz wpisowego, co sugeruje, ze zmiany
te dokonywane byly w sposdb chaotyczny i nieprzemys$lany.

Czlonkowie spoétdzielni, poprzez wniesione udziaty tworza majatek swojej spotdzielni, a przez
swoje wspdlne z innymi cztonkami uprawnienia organizacyjne decyduja o dziatalnosci spotdzielni.
Zgodnie z art. 78 § 1 pkt 1 ustawy prawo spoldzielcze z wptat dokonywanych na udziaty spoétdzielnia
tworzy fundusz udzialowy, a zgodnie z pkt 2 z wplat m.in. wpisowego tworzy fundusz zasobowy.
Poprzez wniesienie udziatéw i wpisowego, cztonek spotdzielni nie tylko przyczynia sie do zwigkszenia
majatku tej organizacji, co przektada si¢ na ekonomiczne podstawy jej dzialania, ale przede wszystkim
wniesienie udzialu tworzy ekonomiczng wiez laczaca czlonka z ta organizacja, budujac jego
odpowiedzialno$¢ za jej dziatalno$¢. Podkreslenia wymaga, ze brak jest podstaw do pozbawienia
spotdzielni mieszkaniowych, w odr6znieniu od pozostatych podmiotéw funkcjonujgcych w obrocie
gospodarczym, prawa do zadania od czlonkéw wptat na udzialy oraz wpisowego. Przedmiotowa
regulacja stanowi niczym nieuzasadnione réznicowanie tych podmiotéw, a przez to godzi
w konstytucyjng zasade rownosci wobec prawa. Nadmienienia przy tym wymaga, Zze ograniczenie to
dotyczy tych podmiotow, ktore w ramach ustawowych zadan prowadza dziatalno$¢ polegajaca na
budowie budynkéw w celu zapewnienia swoim cztonkom praw do lokali oraz zarzadzania tymi
budynkami. Z tego wzgledu podmioty te w sposob szczegdlny wymagaja zapewnienia przez
ustawodawceg stabilnych podstaw ich funkcjonowania. Zmiana wprowadzona przez ustawodawce
w tym zakresie, ktora z dniem 9 wrzesnia 2017 r. pozbawita spotdzielnie prawa do zgdania wpisowego
oraz udziatldw, pozostaje w oczywistej sprzecznosci z tym zatozeniem. Z tego wzgledu nalezaloby
rozwazy¢ uchylenie art. 1 ust. 9 ustawy, dodanego ustawg zmieniajaca. Jednoczesnie uzasadnionym jest
okreslenie, jak miatlo to miejsce w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejsciem w Zzycie
przedmiotowej zmiany, goérnego limitu wysoko$ci wpisowego, poprzez jego powigzanie z wysoko$cia

minimalnego wynagrodzenia za prace.
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Kolejng istotng kwestig, ktora w istocie zamiast poprawi¢, w znacznej mierze pogorszyla sytuacje
cztonkow spoétdzielni jest przyjecie, ze spotdzielnia zobowigzana jest dokonaé rozliczenia kosztow
budowy w ciggu 3 miesiecy, a po uplywie tego terminu roszczenie spétdzielni o uzupehienie wkladu
budowlanego wygasa. Nalezy bowiem zwr6ci¢ uwage, ze w przyjetym rozwigzaniu ustawodawca nie
tylko skrocit czas na dokonanie rozliczenia o potowe, ale przede wszystkim wprowadzit niczym
nieuzasadniony, odmienny termin przedawnienia roszczen z tego tytutlu, tylko iwylgcznie w
odniesieniu do roszczenia spotdzielni wobec cztonka, odmiennie niz stanowig ogolne przepisy kodeksu
cywilnego.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze przy duzych inwestycjach mieszkaniowych nie jest mozliwe rozliczenie
inwestycji w tak krotkim czasie, dzieje si¢ tak zwlaszcza w przypadku, gdy np. po oddaniu budynku do
uzytkowania zachodzi jeszcze konieczno$¢ wykonania dodatkowych robot badz istniejg ewentualne
spory pomiedzy spotdzielnia a wykonawca inwestycji, lub inne zdarzenia, ktére uniemozliwiaja
rozliczenie inwestycji w terminie 3 miesiccy od oddania budynku do uzytkowania, z uwagi na
nieznajomos$¢ calkowitych kosztéow inwestycji. Ponadto pozbawienie spotdzielni mozliwosci
dochodzenia roszczenia w stosunku do cztonka spotdzielni — nabywcy lokalu, o uzupelienie wktadu
budowlanego po tym terminie w istocie uderza w pozostatych cztonkoéw spotdzielni, ktorzy
zobowigzani beda sfinansowac tak powstata r6éznice, a nabyweca lokalu, wbrew tresci art. 18 ust. 1 pkt 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, nie pokryje catosci kosztoéw budowy przypadajacej na jego
lokal.

Przepisy uchwalone w tym zakresie stanowig wyrazny przyklad tego, jak pozornie korzystna
zmiana, ktora w zatozeniu miata chroni¢ interesy czlonkéw spotdzielni, w istocie przynosi efekt wprost
przeciwny do zamierzonego. W tym kontekScie jedynie na marginesie nalezy zwrdci¢ uwage, ze
o chaosie wprowadzonych zmian najlepiej swiadczy fakt, ze w przypadku umowy o budowe lokalu w
celu ustanowienia na rzecz cztonka spotdzielni spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 10
ust. 3 ustawy) nie zmieniono zasad rozliczenia kosztow budowy lokalu, tak w zakresie terminu jak i
braku regulacji przewidujacej wygasnigcia roszczenia o uzupetnienie wktadu po jego uptywie.

Tym samym ustawodawca w jedynym akcie prawnym stanowi, ze spoldzielnia ma raz rozliczyé
koszty budowy w terminie 3 miesigcznym a w innym w 6 miesiecznym, a przy tym w sytuacji, gdy na
jej rozliczenie ma ona dluzszy termin, jej roszczenie o uzupelienie wkladu nie wygasa po tym
terminie, a w przypadku, gdy termin ten zostal skrocony przez ustawodawce o potowe, roszczenie to
wygasa. Wydaje sie, ze przyktad ten najdobitniej $wiadczy o istocie poprawek wniesionych przez Senat
do projektu ustawy, ktora ostatecznie weszta w zycie 9 wrzesnia 201 r.

Postuluje si¢ zatem by wydluzy¢ czas na rozliczenie inwestycji do 12 miesi¢cy od dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie.

W naszej ocenie zasadnym takze byloby odej$cie od zasady, ze z chwilag wyodrgbnienia
wlasnosci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali, co
skutkuje automatycznym powstaniem wspoOlnoty mieszkaniowej (art. 26 ust. 1 ustawy). Wszak
w obowigzujgcym stanie prawnym wtlasciciele lokali wg swego wyboru moga podja¢ uchwale

0 zmianie podstawy zarzadzania na ustawe o wlasnosci lokali.
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Podsumowujac nalezy przypomnieé, ze w Polsce funkcjonuje obecnie kilka tysiecy spotdzielni
mieszkaniowych, w ktorych zasobach mieszka wiele milionéw Polakow, a zatem kolejne
nieprzemyslane dziatania ustawodawcy przynosza negatywne skutki spoteczne dla znacznej czeSci
spoleczenstwa, a wing za taki stan rzeczy cztonkowie spotdzielni przerzucaja na jej zarzad.

W naszej ocenie kolejne nowelizacje nie zwigkszaja pewnosci prawa i otoczenia prawnego w
jakich funkcjonujg spotdzielnie mieszkaniowe, a przede wszystkim nie mogg by¢ dokonywane
w oparciu o osobiste animozje do spoldzielni niektorych politykow, badZz doniesienia medialne
dotyczace rzekomych nieprawidtowosci w funkcjonowaniu niektorych spoétdzielni mieszkaniowych,
gdyz jak sygnalizowano wyzej, cztonkowie majg kompetencje i uprawnienia by dokonywac zgtoszen
takich nieprawidlowo$ci do odpowiednich organéw, wystgpowac ze stosownymi roszczeniami do sadu
lub kierowa¢ zawiadomienia do organdéw $ciggania. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wymaga to
merytorycznego poparcia swojego roszczenia lub twierdzenia, a nie opiera¢ si¢ na gotostownych
i niczym niepopartych twierdzeniach, jak ma to miejsce w przypadku uzasadnienia projektu
przedmiotowej ustawy.

Z tego wzgledu apeluje do Pana Marszatka o niepodejmowanie dalszych prac na tym
szkodliwym projektem, ewentualnie podjgcie inicjatywy ustawodawczej majacej na celu odwrocenie
negatywnych skutk6w zmian, w nastgpstwie uchwalenia zmiany ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, ktora weszta w zycie 9 wrzesnia 2017 r., a takze umozliwienie spoidzielniom
mieszkaniowych zastgpienia walnego zgromadzenia spoldzielni zebraniem przedstawicieli, poprzez
pozostawienie cztonkom spotdzielni decyzji w tym przedmiocie w statucie spotdzielni, co odpowiadaé

bedzie najpetniej zasadzie samorzadnos$ci spotdzielcze;.

Z powazaniem

Zarzgd
Podkarpackiego Zwigzku
Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych
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