POROZUMIENIE SPOLDZIELCOW

MIESZKANIOWYCH .
e ok Rzeszéw, 23 marca 2022 r.
_ Rzeszow, ul. Gatgzowskiego 6 KANGELARIA SENATU

TR

03980200589238
Sz. Pan RPW/7596/2022 P zat.
Tomasz Grodzki 2022-03-28 rej. Borczon Szymaon

Marszalek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
ul. Wiejska 6/8
00-902 Warszawa

Dotyczy: projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych- druk 413.

Szanowny Panie Marszalku,

Spoldzielnie Mieszkaniowe z terenu wojewodztwa podkarpackiego wnosza zastrzezenia
i uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéra mimo swojej
stosunkowo niewielkiej objetosci, poczawszy od jej uchwalenia w 2000r. byla juz nowelizowana
kilkanascie razy. Z tego wzgledu ustawodawca nie moze sobie pozwoli¢, by kolejna juz nowelizacja
zawierala rozwigzania, ktore pogarszajac jakos¢ obecnego prawa, doprowadza do kolejnych sporéw,
beda przedmiotem kolejnych rozstrzygnieé Trybunatu Konstytucyjnego, a co najgorsze doprowadza
do wygenerowania dodatkowych kosztow, ktore finalnie zobowigzani bedg ponies¢ czlonkowie
spoldzielni. Zaproponowane rozwigzania w istocie doprowadza takze do znacznego pogorszenia,
jezeli nie paralizu zarzadzania w spétdzielniach mieszkaniowych, co przelozy sie na pogorszenie
sytuacji czlonkéw spoéldzielni. Podkreslenia wymaga, ze juz w $wietle obecnie obowigzujacych
przepisoéw, spotdzielnie mieszkaniowe z naruszeniem zasady konstytucyjnej réwnosci wobec prawa,
sa dyskryminowane, gdyz jako jedyny sektor spotdzielczy zostal niejako ,,wyjety” z branzowe;j ustawy
dotyczacej wszystkich spéldzielni a tylko dla spoldzielni mieszkaniowych przewidziano odrgbne,
znacznie bardziej restrykcyjne przepisy. Z tego tez wzgledu w odniesieniu do spoéldzielczosci
mieszkaniowych, wskutek kolejnych juz nowelizacji, spotyka si¢ daleko idaca ingerencj¢ panstwa
w podstawowe prawa spoldzielczosci, takie jak zasade dobrowolnego i otwartego czlonkostwa,
demokratycznej kontroli cztonkowskiej, a przede wszystkim zasade¢ autonomii i niezaleznosci. Tym
samym u rudymentéw dziatalnosci wszystkich spoétdzielni jest pozostawienie czlonkom spétdzielni
swobody organizacyjnej iprawa do uregulowania w statucie zasad funkcjonowania spéidzielni
w ktorej sa cztonkami, w ramach ktorej najwyzszym prawem jest statut spotdzielni uchwalany przez
Walne Zgromadzenie. Tymczasem projektowane przepisy sprowadzaja si¢ do kazuistycznego
okreslania w ustawie zardwno sposobu organizacji jak i warunkéw wykonywania dziatalnosci przez
spoldzielnie i jej organy, co zjednej strony ogranicza prawa czlonkéw spdldzielni
do samostanowienia, a z drugiej strony pogarsza warunki funkcjonowania spotdzielni i generuje

kolejne koszty w nastgpstwie nakladania dodatkowych obowigzkéw, a w konsekwencji moze rodzi¢



powazne obawy co do dalszego jej funkcjonowania a te wszystkie dodatkowe koszty musza pokry¢
cztonkowie spotdzielni. Zwréci¢ nalezy bowiem uwagg, ze pozostawienie swobody czionkom
spotdzielni w zakresie organizacji spotdzielni wynika m.in. z okolicznosci, ze sposréd kilku tysigcy
spotdzielni mieszkaniowych, jedne z nich cechuja si¢ rozbudowana struktura, z podzialem na
poszczegdlne administracje, bedac wyposazone w odpowiednie zaplecze organizacyjne, dzialy prawne
itd., z kolei inne sg to jednostki niewielkie, bez odpowiedniego zaplecza, dla ktérych naktadanie
dodatkowych obowiazkéw wigzaé¢ si¢ bedzie z koniecznoscia zatrudniania dodatkowych oséb, badz
generowac bedzie inne wydatki, co skutkowa¢ bedzie podnoszeniem kosztow ich dziatalnosci, a przez
to przelozy si¢ na zwigkszenie kosztéw ich utrzymania i wyzsze oplaty dla jej cztonkow.

Cze$¢ zaproponowanych rozwiazan w ramach druku nr 413 stanowi probg naprawy bledow
ustawodawcy wywolanych poprzednia nowelizacja ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéra
weszta w zycie 9 wrzesnia 2017r., wynikajacych z przeprowadzenia procesu legislacyjnego w sposob

sprzeczny z zasadami poprawnej legislacji oraz demokratycznego panstwa prawnego.

Proponowane zmiany stanowig zatem, jak sygnalizowano wyzej oczywiste i jaskrawe
naruszenie jednej z naczelnych zasad samorzadnosci spoldzielczej, jaka jest zasada dobrowolnego
i otwartego czlonkostwa (art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spoétdzielcze), a takze
art. 58 ust. 1 Konstytucji, zapewniajacej kazdemu wolnos¢ zrzeszania sie jak rowniez naruszajg zasade
réwnosci podmiotéw wobec prawa. Nie sposéb pominaé faktu, ze ustawa w zaproponowanym
ksztalcie pozbawi spoldzielnie mieszkaniowe jako jedyne podmioty w obrocie gospodarczym,
tajemnicy przedsigbiorstwa, ktora jest niecodzownym elementem prowadzenia efektywnej dziatalnosci
gospodarczej. Ponadto zakres obowiazkéw informacyjnych natozonych na spdtdzielnie pozostaje
w sprzecznosci z ogélnym obowiazkiem ochrony danych osobowych wynikajacych z Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony os6b
fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych iw sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogblne rozporzadzenie o ochronie danych).
Jednoczesnie szczegdlnego podkreslenia wymaga, ze wszelkimi kosztami kazdej nieprzemyslanej
zmiany ustawodawcy zostang obcigzeni cztonkowie spoldzielni, posiadajgcy tytuly prawne co lokali,
co przeklada sie na wzrost miesigcznych oplat eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z tych
lokali, a jest to szczegdlnie dotkliwe w czasie utrzymujacej si¢, wysokiej inflacji. Wszelkie bowiem
koszty jakie zobowiazana bedzie ponies¢ spoéldzielnia wskutek uchwalania kolejnych
nieprzemyslanych rozwigzan musza znalez¢ odzwierciedlenie w wysokosci oplat jakie czlonkowie
spotdzielni ponosza na utrzymanie spéldzielni oraz lokali do ktérych posiadajg tytul prawny. Trudno
zatem znalez¢ uzasadnienie by w demokratycznym panstwie prawnym osobista niecheé osoby
reprezentujacej wnioskodawcow przedmiotowego projektu ustawy w stosunku do jednej ze
spotdzielni, czy tez niepoparte zadnymi dowodami przyktady rzekomo nieprawidlowego dzialania

niektérych spoétdzielni, w szczegdlnosci w odniesieniu do zwolywania walnych zgromadzen, mogly



stanowi¢ podstawe dla uchwalania nieprzemyslanych zmian rzutujacych na ponad 3500 spoétdzielni
mieszkaniowych, w ktérych mieszka wiele milionéw czlonkéw. Uzasadnienie projektu ustawy uraga
bowiem podstawowym zasadom procesu legislacyjnego, uzasadniajac projektowane rozwigzania
niczym niepopartymi twierdzeniami co do rzekomo patologicznych zjawisk, ktére mialyby
wystepowaé powszechnie w spétdzielniach mieszkaniowych, jednoczes$nie zamiast na faktach opieraja
sic na przekazach medialnych i ustawicznie powtarzanych frazesach o rzekomym pozbawieniu
spétdzielcéw wplywu na mozliwosé wyboru i zmiany wiadz spéldzielni. Zasadniczo uzasadnienie
projektu ustawy stanowi nieudolna polemik¢ z orzeczeniami zaréwno Sadu Najwyzszego oraz
Trybunatu Konstytucyjnego, usitujac uzasadnia¢ stusznos¢ poprzednich nowelizacji, w sytuacji gdy
w $wietle cytowanych w nim orzeczen, to w istocie nowelizacja przepisow doprowadzita do
wykreowania kolejnych problemow, ktore staly si¢ kanwa kolejnych orzeczen sadowych.
Niedopuszczalnym jest bowiem, by osobiste vendetty niektorych postéw lub senatoréw na
spotdzielniach mieszkaniowych byly uzasadnieniem dla kolejnych zmian, ktore systematycznie
prowadza do pogorszenia otoczenia prawnego w jakim przychodzi  funkcjonowaé calej
spoldzielczosci mieszkaniowej. Warto przy tym zwrocic uwage, ze spdldzielnie mieszkaniowe
z uwagi na doswiadczenie w zarzadzaniu, pozyskiwaniu $rodkéw unijnych, konkurencyjne warunki
przetargéw z uwagi na wigksza skale dziatalnosci systematycznie modernizuja swoje zasoby, dbaja
oczgsci wspdlne nieruchomosci, dzigki czemu zarzadzane przez nie osiedla oraz komfort
zamieszkiwania sg pozytywnie oceniane przez mieszkaficow. Z tego wzgledu zamiast kolejnych
golostownych twierdzen ujetych w uzasadnieniach projektéw kolejnych ustaw proponujemy przed
uchwaleniem przedmiotowych przepisow rzetelna debate na temat funkcjonowania spoétdzielni
mieszkaniowych oraz zlecenie badan, ktére pozwolityby na szeroka ocene¢ dziatalnosci spotdzielni
przez czlonkdéw. Powyzsze pozwolitoby uzyskaé wiarygodny obraz na temat probleméw poruszanych
w uzasadnieniu, jako chocby w zakresie udostgpniania dokumentdéw, badZz organizacji walnych
zgromadzen, co mialoby warto$¢ merytoryczng, w przeciwienstwie do niczym niepopartych twierdzen
ujetych w uzasadnieniu projektu. Znamienne bowiem, ze twoércy uzasadnienia postuguja si¢ takimi oto
twierdzeniami:
1) ,,0d lat dochodzi do naduzyé ze strony wiadz spoldzielni mieszkaniowych,
w szczegolnosci polegajgcych na odmawianiu czionkom spotdzielni dostgpu do
dokumentow..”, ,, ..nie sq rowniez uwzgledniane wnioski kierowane drogg
elektroniczng..”, ,,...obecnie spoldzielnie odmawiajq cztonkom mozliwosci
samodzielnego wykonania kopii..” Nalezy zada¢ pytanie kto i na jakiej podstawie,
przy uwzglednieniu skali funkcjonowania spoldzielni, postawit tak $miate tezy?
2) ,,Znaczna cze$¢ spoldzielni nie ma stron internetowych” Czy w tym zakresie zostaly
przedstawione jakiekolwiek dane? Nie, jest to jedynie kolejne, niczym niepoparte

twierdzenie tworcy uzasadnienia,



3) ., Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg bowiem na to, ze czlonkowie spoldzielni
majq bardzo nikly wplyw na wybor wiadz swoich spoldzielni. Nalezy zadaé pytanie
czyje sa to doswiadczenia i w oparciu o jakie dane teza ta zostala postawiona?

4) ,,Dochodzi do kolejnych naduzyé. Zebrania celowo sq wyznaczane w czasie najmniej
dogodnym dla czlonkéw spoldzielni (np. diugie weekendy, w okresie waznych
wydarzen sportowych). Same zebrania czesto sq Swiadomie przeciggane, tak aby

zniechgci¢ cztonkdw do udziatu w nich i sprawié, aby wielu z nich wezesniej opuscito
zebranie, zas dopiero po opuszczeniu przez nich zebrania pozostali na nim(cztonkowie
bedgcy jednoczesnie pracownikami  spoldzielni) podjeli  kluczowe uchwaly.
W konsekwencji czlonkowie wielu spéildzielni nie mogq liczyé na uczciwy wybor”.
Nalezy zwrdci¢ uwage, ze twierdzenia te nie maja zadnej wartosci merytoryczne;j.
Powolywanie si¢ przez twércdw uzasadnienia na takie zdarzenia, bez przytaczania
jakichkolwiek danych, ktére pozwolilyby na oceng tak postawionych twierdzen,
narusza podstawowe zasady legislacji i tworzenia prawa. Co istotne, twierdzenia te
majg uzasadnia¢ rewolucyjna zmiang, ktéra o czym bedzie mowa nizej, doprowadzi -
do paralizu zarzadzania w spétdzielni. Warto przy tym zasygnalizowa¢, ze sam zarzut
co do wyboru terminéw walnych zgromadzen przez organy zwohijacy zebranie jest
kuriozalny. Niezaleznie bowiem od tego kiedy zebranie zostanie zwolane,
w spéldzielniach, zwlaszcza wigkszych zawsze beda osoby, ktérym konkretny termin
nie bedzie odpowiadal, co nie oznacza, ze walne zgromadzenie jest zwolywane
w sposob wadliwy. W przypadku wyboru weekendu moze wszak pojawié si¢ zarzut,
ze zostal on tak wybrany by osoby wyjezdzajace na weekend nie wzigly w nim
udziahu, a do tego jest on celowo wybrany w czasie wypoczynku. W przypadku
organizacji walnego zgromadzenia w dniu roboczym, nawet po zwyklych godzinach
pracy moze pojawic si¢ zarzut, ze zostal on tak wybrany by znieche¢ci¢ czlonkdéw
pracujacych do udzialu w nim, skoro nie beda zainteresowani by bezposrednio po
pracy uda¢ si¢ na walne zgromadzenie. Z kolei odnoszac si¢ do zarzutu przeciagania
si¢ walnych zgromadzen nalezy jedynie przypomnie¢, Zze to nie kto inny jak
ustawodawca zdecydowal o rezygnacji z zebrania przedstawicieli, ktore z natury
rzeczy odbywato si¢ bardziej sprawnie bowiem braly w nim udziatl osoby wybrane
sposréd czlonkéw i podjat decyzje, ze najwlasciwsza forma bedzie demokracja
bezposrednia, ktora ze swojej natury, skoro w walnym moga braé¢ udzial wszyscy
czlonkowie spotdzielni, skutkuje niekiedy znacznym wydluzeniem obrad, przy duzej
liczbie 0séb cheaeych zabraé glos.
Powyzsze w sposob dobitny pokazuje, ze twierdzenia ujete w uzasadnieniu ustawy nie moga

stanowi¢ podstawy do dalszego procedowania przyjetych w nim rozwiazan, a warto podkresli¢, ze



opisane powyzej przyktady odnosza si¢ w zasadzie do uzasadnienia kazdego z projektowanych

przepisow.

Nalezy w dalszej kolejnosci podkresli¢, ze spotdzielnie mieszkaniowe sa niezwykle istotnymi
uczestnikami obrotu gospodarczego, gdyz z jednej strony dysponujac wieloletnim doswiadczeniem,
zajmuja si¢ zarzadzaniem i obshluga tysiecy nieruchomosci, w tym nie tylko bedacych w zasobach
spoldzielni, lecz takze wspodlnot mieszkaniowych. Ponadto czg$¢ spétdzielni mieszkaniowych nadal
realizuje budynki mieszkalne, zapewniajac mozliwo$¢ uzyskania wlasnego mieszkania dla osob
o nizszych dochodach, co ma istotne znaczenie w kontekscie systematycznego wzrostu cen
nieruchomosci, ktére utrudniaja zapewnienie jednej z podstawowych potrzeb ludzkich, jakim jest
prawo do wlasnego mieszkania. Dzialalnos¢ spoétdzielni prowadzona jest bowiem w odréznieniu
od deweloperow w sposob bezwynikowy, nienastawiony na uzyskanie zysku, gdyz zgodnie z art. 1
ust.1' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, spéltdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci
majatkowych kosztem swoich czlonkéw, w szczegélnosei z tytulu przeksztalcen praw do lokali.
Jednoczesnie spoldzielnie mieszkaniowe moga zawieraC z czlonkami spotdzielni umowy o budowe
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w ramach ktérych ciezar finansowania inwestycji oraz
zaciagni¢cia kredytu na jego budowe bierze na siebie spdldzielnia, co osoby posiadajace spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu nie pozbawia mozliwosci uzyskania odrgbnej wlasnosci lokalu.

Z powyzszych wzgledow dzialalno$¢ ustawodawcy powinna w pierwszej kolejnosci zmierzaé
do ochrony  spoldzielczosci mieszkaniowej oraz wspierania rozwoju tego sektora obrotu
gospodarczego, w sytuacji gdy w ostatnich latach podejmuje si¢ dzialania wprost przeciwne,
zmierzajace do jego likwidacji. W toku kolejnych nowelizacji daje si¢ bowiem dostrzec tendencje do
nakladania na spoldzielnie mieszkaniowe dodatkowych obowigzkéw, badz pozbawia sie
Jje okreslonych uprawnien, ktére stawia je w gorszej sytuacji nie tylko w odniesieniu do innych
uczestnikow obrotu gospodarczego, ale nawet spéldzielni innego rodzaju. Taka ingerencja
ustawodawcy, naruszajgca w sposob oczywisty zasade wolno$ci zrzeszania si¢ oraz samostanowienia,
a nadto konstytucyjng zasade réwnosci wobec prawa, nie znajduje uzasadnienia.

Ustosunkowujac si¢ w dalszej kolejnosci do zaproponowanych rozwiazan nalezy zwrocié
uwage na nast¢pujace kwestie:

1) Projekt zaklada zmiang art. 3 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych poprzez
przyjecie, ze czlonkiem spétdzielni jest takze osoba, ktéra otrzymala przydzial spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu lub osoba ktérej przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu polozonego na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113
ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, albo w wypadku, gdy spéidzielni nie przystuguje
prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala budynek lub
wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nastgpca prawny osoby, ktéra otrzymata przydzial.

Juz w tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze konieczno$¢ przedmiotowej nowelizacji wynika



2)

z naruszenia przez ustawodawce jednej z naczelnych zasad prawa spotdzielczego jaka jest zasada
dobrowolnego i otwartego czlonkostwa. Wskutek bowiem nowelizacji ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktéra weszla w zycie w dniu 9 wrzesnia 2017r. ustawodawca podjat nieudolna
probe realizacji orzeczenia Trybunat Konstytucyjnego z 5 lutego 2015r. (sygn. K 60/13), ktory
stwierdzit, ze art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w zakresie w jakim
dopuszcza cztonkostwo w spoéldzielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przystuguje prawo
do lokalu lub jego ekspektatywa jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Co istotne, uchwalone
ostatecznie przepisy, skutkujace automatycznym powiazaniem czlonkostwa z prawem do lokalu
zostaly dodane do projektu ustawy dopiero w toku prac w izbie wyzszej Parlamentu, gdyz
pierwotny projekt nie zakladal automatycznego pozbawienia cztonkéw spoldzielni cztonkostwa
w spotdzielni. Niemniej zaproponowane w niniejszym projekcie rozwigzanie takze nalezy ocenié
negatywnie. W ocenie spdldzielni nalezy w pierwszej kolejnosci odejs¢ od automatycznego
powigzania czlonkostwa w spdoidzielni z prawem do lokalu, przy jednoczesnym wigczeniu
w poczet cztonkdw o0sob, ktére nie maja zamiaru do niej przystapi¢. Powyzsze stanowi bowiem
oczywiste 1 jaskrawe naruszenie jednej z naczelnych zasad samorzadnosci spotdzielczej, jaka jest
zasada dobrowolnego i otwartego cztonkostwa (art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo
spotdzielcze), a takze art. 58 ust. 1 Konstytucji, zapewniajacej kazdemu wolno$¢ zrzeszania sie.
Projektowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie takze z tego wzgledu, gdyz podejmuje si¢
prébe usunigcia negatywnego skutku, jakim jest pozbawienie czesSci osOb statusu czionkéw
spoldzielni, bez rozwigzania zasadniczego problemu jaki lezy u podstaw przedmiotowego
zagadnienia, a to nieposiadania przez spétdzielnie tytutu prawnego do gruntdw, na ktérych wiele
lat wczesdniej zostaly zrealizowane budynki mieszkalne wielorodzinne, pomimo ztoZenia przez
spoldzielnie stosownych wniosk6éw o ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania.

Projekt zakiada zmiang art. 8' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez rozszerzenie
obowiazku informacyjnego spétdzielni. Proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
zkilku powodoéw. W pierwszej kolejnosci zasygnalizowaé nalezy, ze do spéidzielni
mieszkaniowych powinny znalez¢ zastosowanie takie same zasady jakie obowigzujg w stosunku
do innych spéldzielni, gdyz jak juz o tym byla mowa wyzej, za dyskryminacyjne uznaé nalezy
stosowanie odrebnych zasad w zakresie kontroli dzialalnosci spdidzielni mieszkaniowych,
w sytuacji gdy ustawa branzowa przewiduje odmienne przepisy w tym zakresie. Art. 18 § 3
ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. prawo spoldzielcze okresla zasady, zgodnie z ktorymi
spotdzielnia moze odmoéwi¢ czionkowi wgladu do dokumentow — umoéw zawieranych przez
spoldziclni¢ z osobami trzecimi. Z tego wzgledu stosowanie odmiennych zasad w tym zakresie
wylacznie dla spétdzielni mieszkaniowych nie znajduje uzasadnienia i stanowi naruszenie zasady
réwnosci wobec prawa. Nalezy przy tym zadal pytanie w jaki sposdb kontrola w oparciu
o projektowane przepisy mialaby przebiegaé, w oparciu o jaka procedure? Spodldzielnie

mieszkaniowe niejednokrotnie licza tysiace cztonkéw, nie sa to bowiem wspolnoty mieszkaniowe,



3)

skladajace sie zasadniczo z jednej nieruchomosci budynkowej. Kontrowersyjny jest zwlaszcza
zapis o mozliwosci samodzielnego kopiowania dokumentéw przez czlonka. Udostgpnianie
dokumentoéw w zaproponowany sposOb jest niebezpieczne, bowiem nie ma pewnosci co do
sposobu wykorzystania informacji ujetych w tych dokumentach, ani kto fatycznie uzyska do nich
dostep. Zakwestionowaé jednoczesnie nalezy zapis przewidujacy, ze koszty wydania dokumentow
nie moga obejmowaé czasu poswigconego na odszukanie i przygotowanie dokumentu. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze uwzglednienie tych kosztéw jest wbrew pozorom ze wszech miar zasadne,
bowiem miatoby to funkcje prewencyjng, przeciwdzialajaca pieniactwu, ktére moze skutecznie
sparalizowaé dziafalno$¢ sekretariatu lub innych jednostek odpowiedzialnych za udost¢pnianie
dokumentéw. Uwzgledniajagc bowiem tres¢ projektowanych zapisow, przy wzigciu pod uwage
sankcji zwigzanych z nieudostepnieniem dokumentow oraz pozbawienia spétdzielni mozliwosci
odmowy udostepnienia, wobec zastosowania kwantyfikatorow o tresci: ,,wyrzadzenia znacznej
szkody” lub ,,bardzo wysokiego prawdopodobienstwa tego, ze cztonek wykorzysta informacje
w celach sprzecznych z interesem spoldzielni”, spoldzielnia w zasadzie bedzie zobowiazana
zrealizowaé kazdy wniosek o udostepnienie. Moze to prowadzi¢ do paralizu dziatalnosci
w przypadku wielokrotnego zwracania si¢ przez tzw. pieniaczy o udostgpnienie dokumentéw, co
wigzaé si¢ bedzie kazdorazowo z koniecznoscia ich wyszukiwania. Z tego wzgledu zasadnym
bylby postulat by koszty udostepniania dokumentéw obejmowaty takze czas poswigcony na ich
odszukanie i przygotowanie, gdyz z jednej strony nie pozbawiltoby to cztonkéw mozliwosci ich
uzyskania, a z drugiej ograniczyloby skladanie wielokrotnych wnioskéw o udostgpnienie
dokumentéw przez te same osoby lub grupg oséb.

Projekt zaklada obligatoryjno$é prowadzenia strony internetowej spdtdzielni w sytuacji, gdy
obecnie obowiazujace przepisy pozostawiaja w tym zakresie swobodg¢ czlonkom spétdzielni,
codo obowiazku jej prowadzenia, co jest zgodne z zasadg samorzadnosci spoéldzielcze;.
Nadmieni¢ nalezy, ze o ile w przypadku duzych spoldzielni utworzenie strony internetowej nie
bedzie stanowito istotnego sktadnika kosztowego prowadzonej dziatalnosci, co wigcej zasadniczo
spotdzielnie strony te juz posiadaja, w przypadku mniejszych spéldzielni, niekiedy nawet
jednobudynkowych, obowiazek stanowil bedzie istotny wydatek, ktory bgda musieli poniesé
wszyscy czlonkowie spoldzielni. Co wigeej, wydatek ten nie bedzie jednorazowy, gdyz oprocz
utworzenia strony internetowej nalezy zakupi¢ i aktualizowal stosowne oprogramowanie
i ponosi¢ koszty obstugi informatycznej, ktére to wydatki istotnie podniosa koszty dzialalnosci
spoldzielni, zwlaszcza, ze obecnie koszty wszelkich wuslug, w tym informatycznych,
systematycznie rosna. Jednoczesnie projekt zaklada nadto obowigzkowe wydzielenie na stronie
internetowej miejsca dla komunikacji z czlonkami, co wymagaé bedzie wdrozenia bardziej
zaawansowanych rozwigzan, polegajacych na nadawaniu czlonkom spoéidzielni indywidualnych
kont oraz hasel, ktére w zalozeniu mialyby ograniczy¢ dostgp do informacji zamieszczanych na

stronie internetowe] wylacznie dla czlonkéw spoldzielni. Projekt zaklada nadto kuriozalne



rozwigzanie polegajace na obowigzku umieszczania na stronie internetowej, obok statutu,
regulaminéw, uchwat i protokotéw obrad organdw, lustracji i rocznych sprawozdan finansowych,
takze umoéw zawieranych przez spoldzielnie z osobami trzecimi i faktur dotyczacych tych
umow(sic!). Jest to rozwigzanie, ktorego nie sposéb ujac inaczej, jak skrajnie nieprzemyslane.
W sytuacji bowiem, gdy spéldzielnia, zwlaszcza w trakcie realizacji budynkéw mieszkalnych
zawiera dziesigtki umow, otrzymujac przy tym setki faktur zwiazanych z ich realizacja,
zobowigzana bylaby do nieustannego ich digitalizoawania w celu umieszczania na stronie
internetowej. PowyzZzsze wymagaloby zatrudnienia dodatkowych pracownikéw oraz zakupu
sprzetu komputerowego, co podniostoby koszty dzialalnosci i bezposrednio przetozytoby sie na
koszty utrzymania jakie musieliby ponies¢ cztonkowie spétdzielni. Konieczny bylby takze zakup
serweréw lub ushugi dostepu do urzadzen, ktére bytyby w stanie pomiesci¢ taka ilos¢ informacji.
Proponowane rozwigzane w sposob jaskrawy pokazuje naruszenie zasady rownosci wobec prawa,
gdyz zaden inny podmiot w obrocie gospodarczym nie jest obecnie zobowigzany do realizacji
obowiazku informacyjnego w tak szerokim zakresie. Trudno wyobrazi¢ sobie spotke akcyjna,
badz spoétke z ograniczong odpowiedzialnoscia lub choéby wspolnote mieszkaniowsa, ktora nie
dos¢, ze ma obowigzek prowadzenia strony internetowej, to jeszcze zobowigzana jest na niej
umieszczaé¢ zasadniczo wszelkie dokumenty, jakie zwigzane sa z prowadzong dziatalnoscia.
Jednoczesnie majac swiadomosé, ze jakiekolwiek zabezpieczenia dostepu do strony internetowe;j
sg iluzoryczne, wobec mozliwosci tatwego uzyskania danych dostepowych od innych oséb, badz
uzyskania danych wskutek ataku hakerskiego, spoldzielnie mieszkaniowe jako jedyne podmioty w
obrocie gospodarczym zostang calkowicie pozbawione tajemnicy przedsigbiorstwa, ktdra jest
nieodzownym elementem prowadzenia sprawnej dziatalnosci gospodarczej. Latwo bowiem
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej czlonek spoéldzielni zatrudniony u dewelopera uzyskuje
informacje, badz przekazuje dane dostgpowe pracodawcy w celu uzyskania przez niego informacji
o0 zamiarze nabycia konkretnej nieruchomosci, co umozliwia zlozenie zbywcy bardziej atrakcyjnej
oferty.

Projekt zaklada nadto bezwzgledny obowigzek udostgpniania informacji, nawet
w sytuacji, gdy w ocenie spotdzielni zachodzi ryzyko wykorzystania informacji w celach
sprzecznych z interesem spoldzielni lub naruszone beda prawa oséb trzecich. Jednoczesnie
ustawodawca na spdtdzielni¢ naklada obowigzek wystapienia ze stosownym wnioskiem do sadu,
co skutkuje nie tylko przerzuceniem ci¢zaru dowodu na spdldzielnig, ale takze rodzi obowiazek
ponoszenia kosztéw sadowych, w tym kazdorazowo optaty od wniosku o wydanie rozstrzygniecia
przez sad rejestrowy. Co wigcej ustawodawca jako przestanke odmowy wskazuje, jak
sygnalizowano wyzej, wylacznie prawdopodobienstwo wykorzystania pozyskanych informacji
w celach sprzecznych z interesem spotdzielni, ktore powinno byc¢: ,,bardzo wysokie”. Oczywistym
jest, ze poprzez uregulowanie tej tresci, przy jednoczesnym przerzuceniu cigzaru dowodu na
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catkowicie pozbawil spoldzielnie mieszkaniowe prawa do odmowy wykonania obowiazku
informacyjnego, co rzutowaé¢ bedzie na ograniczenie mozliwosci zawierania umdéw z innymi
podmiotami. Proponowane rozwigzanie nalezy zatem oceni¢ jednoznacznie negatywnie. Nie
nalezy traci¢ z pola widzenia, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie jest podmiotem publicznym lecz
prywatnym, a jednocze$nie bedzie w zasadzie pozbawiona tajemnicy przedsigbiorstwa, gdyz
zobowigzana bedzie ujawniaé wszystkie umowy, co rodzi¢ bedzie opor jej kontrahentéw. Jest to
jawne lamanie ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym, o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji.

Projekt zaklada zmianeg art. 8° poprzez dodanie ust. 14 — 16 ustawy, ktére zakladaja mozliwos¢
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglos¢, ktére to zasady mialyby obowigzywaé w okresie
obowigzywania stanu zagrozZenia epidemicznego lub stanu epidemii. Ustawodawca zdaje si¢ nie
dostrzegacé, ze ustawa prawo spotdzielcze, ktora na podstawie art. 1 ust. 7 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych stosuje si¢ w zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje si¢ w odniesieniu do
spotdzielni mieszkaniowych, poczawszy od 18 kwietnia 2020 r. przewiduje rozwigzanie
umozliwiajace podjecie uchwaly przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania
si¢ na odleglos¢, a zatem wprowadzanie w tym zakresie dodatkowych rozwiazan jest zbedne,
aprzy tym poteguje chaos prawny. Jednoczesnie wobec braku mozliwosci weryfikacji oséb
uczestniczacych na odleglos¢ w walnym zgromadzeniu, moze zosta¢ naruszona zasada tajnosci
glosowania, ustalenia qworum itd., co moze stanowi¢ podstawe¢ do zaskarzania uchwat przyjetych
na walnym zgromadzeniu realizowanym zaréwno w stacjonarnej jak i tzw. zdalnej formule.
Powyzsze godzi w sposob oczywisty w stabilno$¢ funkcjonowania spotdzielni.

Wprowadzenie obligatoryjnej kadencyjnosci zarzadu, jak réwniez szczegdtowa regulacja
narzucajaca cztonkom spéldzielni zasad wyboru jej wladz stanowi oczywiste i jaskrawe
naruszenie zasad samorzadnosci spotdzielczej. Zwrocenia uwagi wymaga, ze obecnie cztonkowie
spotdzielni mogg sami podja¢ decyzje, poprzez przyjecie odpowiednich postanowien statucie, czy
wyboru czlonkéw zarzadu dokonuja na okreslony okres czasu(kadencj¢) czy tez nie. Ponadto
czlonkowie moga podjac decyzje, jaki organ bedzie uprawniony do wyboru zarzadu, w tym takze
dopuszcza si¢ juz obecnie mozliwo$¢ jego wyboru przez walne zgromadzenie. Projektowane
rozwigzanie nie tylko narzuca sposob wyboru czionkéw zarzadu, ale nadto obok walnego
zgromadzenia, wprowadza obligatoryjnie inny sposdéb wyboru czlonkéw zarzadu, poprzez
glosowanie, ktére stanowi nieudang kalke wyboréw powszechnych. Podobnie jak sygnalizowano
to wielokrotnie wyzej, spdidzielnie mieszkaniowe nie sg podmiotem panstwowym, lecz
prywatnym, do ktérego proponowane rozwigzania nie mogg znalez¢ zastosowania. W stosunku do
zadnego innego podmiotu — uczestnika obrotu gospodarczego ustawodawca w sposob  tak
radykalny nie narzuca obowiazku wyboru osob zarzadzajacych. Proponowane rozwigzanie obok
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ponoszonych przez czlonkéw spdtdzielni, doprowadzi w istocie do paralizu zarzadzania, gdyz
osoby wchodzgce w sklad zarzadu, zamiast zajmowac si¢ biezacym zarzadzaniem
i rozwigzywaniem probleméw czlonkéw spotdzielni, nieustannie zaangazowane bgda w kampanie
wyborczg, ktéra niejednokrotnie generowac bedzie kolejne konflikty. Obstuga wyboréw Rady
Nadzorczej oraz Zarzadu, w systemie bardziej ztozonym niz wybory na urzad glowy Pafistwa
(Spoldzielcza komisja wyborcza, Obwodowe komisje wyborcze, Komitety wyborcze),
dodatkowo losowanie czlonkéw spotdzielczej komisji w przypadku wigkszej ich ilosci niz
wymagana, wydawanie zaswiadczen czlonkom komisji, niezwloczne uzupetnianie sktadu komisji
— czynnosci te podnosi¢ beda koszty funkcjonowania spétdzielni, przy jednoczesnym pojawieniu
sie dodatkowych obowigzkéw, ktore nie s3 zwigzane z biezacym zarzadzeniem. Mowiac
kolokwialnie, spotdzielnie w duzej mierze zajmowacé si¢ beda same soba, zamiast rzeczywistymi
problemami zwigzanymi z zarzadzeniem zasobem spoétdzielczym. Co wigcej, cztonkiem zarzadu
niejednokrotnie begdzie miala szanse zosta¢ nie osoba posiadajaca kwalifikacje lub odpowiednie
doswiadczenie, lecz osoba posiadajaca odpowiednie $rodki finansowe na prowadzenie kampanii
na osiedlach, lub sktadajaca kolejne, nierealne obietnice. Zaden prywatny podmiot gospodarczy
nie moze funkcjonowaé w ten sposob, gdyz naruszona zostaje w ten sposob podstawowa zasada
jakg jest stabilno$¢é dzialania organu. Nalezy podkresli¢, ze obecnie cztonkowie zarzadu
spotdzielni s3 poddawani corocznej weryfikacji, poprzez udzielanie absolutorium, a walne
zgromadzenie moze osobe, ktorej absolutorium nie udzielono, odwotaé. Nie moga sie zatem ostaé
twierdzenia ujete w uzasadnieniu projektu, jakoby czlonkowie spéldzielni nie mieli
bezposredniego wplywu na sklad i dzialalnos¢ zarzadu. Jednoczesnie kadencyjnos¢ organu
zarzadzajagcego prowadzi do dyskryminacji spoldzielni mieszkaniowych w stosunku do
pozostatych spétdzielni, spotek handlowych, bankéw i innych uczestnikéw obrotu gospodarczego.
Istota sprawnego zarzadzania jest dlugofalowos¢ i systematycznosé, bazowanie na planach
finansowo — remontowych uchwalanych przez wlasciwe organy. Ustawiczne i skomplikowane
wybory, jak w proponowanym projekcie ustawy doprowadza do chaosu organizacyjnego, a przez
to paralizu zarzadzania w spoldzielniach mieszkaniowych.

Zakwestionowaé nalezy takze odrebne przepisy karmme w odniesieniu do czionkéw organow
spoldzielni, gdyz stosowne przepisy w tym zakresie znajdujg si¢ w kodeksie wykroczen lub
w kodeksie karnym, a zatem wprowadzenie wylacznie dla czlonkéw organdw spdéldzielni
mieszkaniowych odrebnych regulacji, nie znajduje uzasadnienia.

Postulowaé nalezy takze nowelizacj¢ blankietowego brzmienia art. 54! ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych , ktéry prowadzi do pelnego podporzadkowania spoldzielni syndykowi. Jednym
z przykladéw wadliwosci tego przepisu jest odpowiedzialno$é czlonkéw spoldzielni za
zobowigzania generowane w trakcie postgpowania upadlosciowego. Z tego wzgledu zasadnym
jest rozwazenie zmiany tego przepisu poprzez przyjecie, ze odpowiednie stosowanie przepisoéw

prawa upadiosciowego w stosunku do spdtdzielni mieszkaniowych nie moze pozostawad
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w sprzecznosci z ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Warto przy tym nadmienié, Ze
w doktrynie watpliwosci te sa podzielane. Tytulem przykladu nalezy wskazaé, ze w komentarzu
K. Pietrzykowski wydanym przez C.H. Beck( z 2010r.) autor ten stwierdzit, ze nie jest
zrozumiate, dlaczego ustawodawca zdecydowal si¢ na stosownie przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych do spéldzielni begdacych w likwidacji lub upadtosci, jedynie
odpowiednio, a nie wprost. Odpowiednio$¢ stosowania przepiséw wigze si¢ bowiem
z dowolnoscia stosowania przepisow do ktorych si¢ odsyla, a z tego wzgledu daje syndykowi zbyt

duzg swobode w tym zakresie.

Jako spoéldzielcy wnioskujemy o podjecie dziatan sprzyjajacych spéldzielczosci
mieszkaniowej. Zwracamy uwage na najwazniejsze sprawy, ktore naszym zdaniem warto jeszcze
przemysle¢ przed podjgciem decyzji o wprowadzeniu prawa, ktore nie chroni cztonkéw spétdzielni ani
przed ponoszeniem wigkszych kosztéw za posiadane lokale ani tez nie wptynie na zwigkszenie udziatu

cztonkéw w zyciu spoldzielni.
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