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Dot. projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr
413)

Szanowny Panie Przewodniczacy,

w odpowiedzi na Pana pismo z dnia 17 czerwca 2021 r., znak:
BPS.DKS.KU.0401.23.2021, w sprawic opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych ponizej pragniemy podzieli¢ si¢ swoimi uwagami do
przekazanego nam projektu:

1. Art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (USM)

Powyzsze zdaje si¢ by¢ odpowiedzig na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 10
czerwca 2020 r. (K 3/19), w ktorym TK orzekl, ze art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o
zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze (Dz. U. poz. 1596) jest niezgodny z art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 2 Konstytucji. Z wyroku TK wynika, ze
spoldzielnie bedg zobowigzane przywroci¢ czionkostwo tych osdb, ktére je utracily w
wyniku nowelizacji ustawy o sm z 2017 r. Dotyczy to m. in. osob, ktorym przystuguje
ekspektatywa spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokali na gruntach, do ktérych
spoldzielni nie przystuguje tytul prawny. Na szczgscie wiekszos$¢ spéldzielni nie wykreslita
takich oséb z rejestru cztonkow.

Niemniej jednak nowy powinien przewidywa¢ réwniez cztonkostwo osob, ktore zawarty
umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a nie jedynie oséb,
ktoére otrzymaly przydzial.
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2. Art. 3 ust. 1 pkt 2 USM
Przepis powinien przewidywa¢ réwniez czlonkostwo osob, ktore zawarly umowe
o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a nie jedynie oséb, ktére
otrzymaly przydzial.

a)

b)

Art. 8! ust. 1 USM

Zdanie, iz ,,kazdemu cztonkowi spéldzielni przystuguje prawo kontroli dziatalnosci jej
organdéw” jest pojeciem nieostrym, mogacym powodowaé wiele sporéw i niejasnosci
odnosnie zakresu tej kontroli. Obecnie istniejgce przepisy dopuszczaja mozliwosé
otrzymania protokoléw z obrad organéw spétdzielni, uchwat i innych aktéw przez te
organy wydawane. Pozostawienie ww. zdania w takim ksztalcie spowoduje zbyt duzy
luz interpretacyjny, jak taka kontrola cztonka spétdzielni moze wygladaé i byé zawarta
w odpowiednich ramach proceduralnych.

Niezaleznie od powyzszego proponowany art. 8! ust. 1 USM wskazuje, ze kazdemu
czlonkowi spé6tdzielni przystuguje prawo kontroli dziatalnosci jej organéw. Jest to kalka
z art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali — ,,Prawo kontroli
dzialalnosci zarzadu stuzy kazdemu wiascicielowi lokalu.” Proponowany przepis
sprawia wrazenie jakoby do tego pory kazdy cztonek sp6ldzielni nie mial prawa kontroli
dzialalnosci organdéw spotdzielni, co jest oczywistg nieprawdg. Zaréwno w USM,
ustawie z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze (dalej: PS) oraz innych ustawach,
znajduje si¢ wiele przepiséw stanowiacych emanacje uprawnien cztonka spéldzielni do
kontroli jej dziatalnosci (art. 4 ust. 8 USM, art. 42 PS, art. 189 Kpc). W zwigzku z tym,
przepis w proponowanym brzmieniu nalezy oceni¢, jako zbedny.

W zaproponowanym przepisie wskazano réwniez, ze cztonek spotdzielni ma prawo
otrzymania dokumentow ,, przy uzyciu Srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na
odleglos¢”. Trudno wyobrazi¢ sobie jak miatoby w praktyce wygladaé przekazywanie
dokumentéw przy uzyciu takich $rodkéw np. internetowego komunikatora. Zgodnie z
zaproponowanym przepisem przekazywanie dokumentéw nie mogloby sie odbywaé
mailem, ktory jest Srodkiem posredniego porozumiewania si¢ na odleglo$é.

Niepokéj wzbudza wprowadzenie mozliwosci samodzielnego skopiowania przez
czlonka spoldzielni mieszkaniowej udostgpnionych mu dokumentéw spétdzielni
mieszkaniowej. Nie wiadomo, co autorzy Projektu rozumieja pod pojeciem
»Samodzielnego skopiowania”. Czy spoldzielnia mieszkaniowa ma udostepnié
cztonkowi kserokopiarke i umozliwi¢ kopiowanie dokumentéw bez nadzoru? Czy tez
moze ,,samodzielne skopiowanie” ma polega¢ na umozliwieniu cztonkowi skopiowania
dokumentéw poza siedziba spétdzielni, np. w punkcie ksero czy w domu? Katalog
dokumentéw zawarty w proponowanym art. 8! ust. 1 USM (ktéry zostal powielony z
obecnie obowiazujgcego przepisu) obejmuje dokumenty podlegajace $cistemu
rezimowi udostepniania i przechowywania (np. dokumenty finansowe) lub o
kluczowym znaczeniu dla dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej jako przedsicbiorcy
(faktury i umowy zawierane z osobami trzecimi). Dokumenty te zawierajg ponadto dane
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osobowe. Trudno sobie wyobrazi¢, aby czlonek spéldzielni mieszkaniowej mogl bez
Zadnego nadzoru samodzielnie skopiowaé¢ takie dokumenty. Naruszaloby to w
razacym stopniu bezpieczenstwo dokumentéw oraz przechowywania danych
osobowych, ktérego to bezpieczenstwa gwarantem jest spéldzielnia mieszkaniowa.
Proponowany art. 8! ust. 1 USM daje cztonkowi uprawnienie do otrzymania ,kopii
1 odpiséw” wskazanych w tym przepisie dokumentéw za pomocg srodkéw
porozumiewania si¢ na odlegtos¢. Budzi to wiele watpliwosci.

Po pierwsze, spétdzielnia moze mie¢ problem z identyfikacja osoby zwracajgcej sie do
niej np. drogg e-mail, jako czlonka spoldzielni i istnieje ryzyko, ze skany (bo
zakladamy, ze ustawodawcy raczej o nie chodzito) dokumentéw zostana udostepnione
osobie nieuprawnionej.

Po drugie, nawet w przypadku weryfikacji, ze osoba, ktéra sktada ww. wniosek jest
czlonkiem spotdzielni, konieczne jest zabezpieczenie wysylanego jej skanu przed
dostepem o0so6b niepowolanych. Wprowadzenie takich zabezpieczen oznacza
koniecznos¢ poniesienia przez czlonkéw spoldzielni dodatkowych kosztow.

Zgodnie z art. 8! ust. 2 USM , koszty wydania tych dokumentéw, z wyjatkiem statutu i
regulaminéw uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa czlonek spotdzielni
wnioskujgcy o ich otrzymanie, przy czym nie moga one obejmowaé wynagrodzenia za
czas poswiecony na odszukanie i przygotowanie dokumentu do udostgpnienia.” O ile
sprawiedliwe jest, ze czlonek spoldzielni mieszkaniowej ponosi koszty wydania
dokumentéw, o tyle niesprawiedliwe jest przerzucanie kosztow poszukiwania
i przygotowania dokumentu do udost¢pnienia na pozostalych cztonkéw. Poszukiwanie
i przygotowanie dokumentu do udostegpnienia moze byé procesem zajmujacym wiele
godzin czy nawet dni, na ktory sktada si¢, np. odszukanie dokumentu w archiwum czy
anonimizacja. W zwigzku z tym, czas poswigcony przez pracownikéw spédidzielni
mieszkaniowej powinien by¢é wynagrodzony przez czionka wnioskujgcego o
udostgpnienie dokumentu. Pracownicy spétdzielni w tym czasie nie moga wykonywaé
innych zadan na rzecz spétdzielni. Tym samym to spétdzielcy posrednio bedg ponosié
koszty wynagrodzenia zwigzane z odszukaniem i przygotowaniem dokumentéw
podlegajacych udostepnieniu np. jednemu cztonkowi.

Proponowany art. 8! ust. 3 USM wprowadza obowigzek prowadzenia przez spotdzielnig
mieszkaniowg strony internetowej. Obowigzek ten w  przypadku np.
jednobudynkowych spoétdzielni mieszkaniowych moze by¢ trudny do speinienia,
zarowno ze wzgledu na brak odpowiedniego personelu do stworzenia i prowadzenia
takiej strony, jak i brak Srodkéw finansowych. Mozna odnies¢ wrazenie, ze
projektodawcy zapomnieli, ze oprocz spétdzielni mieszkaniowych posiadajacych kilka-
, kilkanascie- czy kilkadziesigt tysiecy czlonkéw, istniejg spoldzielnie mieszkaniowe
wielkosci wspolnoty mieszkaniowej. Wprowadzenie dla nich obowigzku prowadzenia
strony internetowej moze okaza¢ si¢ nadmiernym obcigzeniem.

O ile rzeczywiscie wigkszos¢ spoOldzielni mieszkaniowych prowadzi strony
internetowe, gdyz jest to nowoczesny sposdb prowadzenia komunikacji ze swoimi
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czlonkami, o tyle obowiazek umieszczania niektérych dokumentéw na swojej stronie
internetowej jest klopotliwy i kosztowny, gdyz wymagaé bedzie dodatkowych
zabezpieczen dostgpu 0sob spoza spotdzielni. Ponadto obowigzek umieszczania uchwat
na stronie internetowej moze skutkowaé naruszeniem przez spétdzielnie przepisow
o0 ochronie danych osobowych, przepiséw o ochronie dobr osobistych itp., gdyz czesé
uchwat dotyczy indywidualnych spraw cztonkéw spotdzielni. W konsekwencji moze to
narazi¢ spo6tdzielnie na odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg. Ze szkodg dla cztonkow
spotdzielni moze okazaé si¢ takze udzielenie osobom niebedgcymi cztonkami dostepu
do dokumentéw spoldzielni, jak choéby sprawozdania finansowe. Dokumenty, o
ktérych mowa w tym przepisie, dotycza w duzej mierze spraw finansowych,
ekonomicznych i gospodarczych. Dostgp do tych informacji przez osoby trzecie moze
spowodowa¢ szkod¢ w majatku, ktéry stanowi prywatng wlasno$é czlonkéw
spoldzielni.

Proponowany art. 8' ust. 3 USM wprowadza obowigzek umieszczania przez
spoldzielni¢ mieszkaniowa na stronie internetowej, w czesci wydzielonej do
komunikacji z czlonkami, m. in. tekstow (skanéw) uméw zawieranych przez
spotdzielni¢ z osobami trzecimi i faktur dotyczacych tych umow. Teksty tych umow
i faktur spoldzielnia bedzie musiata zamie$ci¢ na stronie internetowej niezwlocznie.
Wystepuje tu niespdjnos¢ terminologiczna — w zdaniu 1 art. 8! ust. 3 USM mowa jest o
tekstach (skanach), w zdaniu 2 za$ tylko o tekstach. Nie wiadomo czy to celowy zabieg
Projektodawcow czy omytka legislacyjna.

Zaréwno jednobudynkowe, jak i duze spotdzielnie mieszkaniowe mogg mie¢ problem
z niezwlocznym zamieszczaniem tekstow umow na stronie internetowej ze wzgledu na
ograniczenia kadrowo — techniczne, a duze sp6tdzielnie dodatkowo ze wzgledu na duza
ilo$¢ zawieranych umow i wystawianych oraz otrzymywanych faktur. W konsekwencji
spoldzielcy zostang obciazeni kolejnymi, dodatkowymi kosztami — tym razem
zwigzanymi z obsluga strony internetowe;j.

Proponowany art. 8! ust. 4 USM pozbawia spotdzielnic mieszkaniowa mozliwosci
skorzystania z podstawowego uprawnienia kazdego przedsi¢biorcy, tj. tajemnicy
przedsigbiorcy. Spéldzielnia mieszkaniowa, ktéra nie chciataby ujawniaé, np. tresci
umow z wykonawcami, musiataby zlozy¢ wniosek do sgdu rejestrowego o wydanie
rozstrzygniecia w sprawie odmowy dostepu do dokumentéw oraz wykazaé ,,bardzo
wysokie prawdopodobienstwo tego, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w
celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzadzi spotdzielni znaczng
szkodg.” Zastosowane w proponowanym przepisie nieostre pojecie ,,bardzo wysokiego
prawdopodobienstwa” czy konieczno$¢ wykazania, ze ,,cztonek wykorzysta pozyskane
informacje w celach sprzecznych z interesem sp6tdzielni i przez to wyrzadzi spotdzielni
znaczng szkode”, sprawiaja, ze w praktyce spotdzielnia mieszkaniowa nie bedzie
posiadala realnej mozliwosci odmowy udostgpnienia informacji objetych tajemnica
przedsi¢biorcy. Spoétdzielnia mieszkaniowa bylaby zmuszona do ujawniania treéci
wszystkich dokumentéw, takze tych, ktére w przypadku kazdego innego przedsigbiorcy
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bylyby objcte tajemnica. Rozwigzanie proponowane w art. 8! ust. 4 USM narusza
wyrazong w art. 32 ust. 1 Konstytucji RP zasad¢ réownosci wobec prawa.
Projektodawcy w uzasadnieniu Projektu wskazujg, ze mechanizmy wskazane w art. 8!
ust. 4 USM majg stuzy¢é walce z ,,naduzyciami” polegajacymi na rzekomym
odmawianiu cztonkom spo6ldzielni dostepu do dokumentéw. Rownoczesnie jednak nie
prezentujg zadnych dowoddéw, ktére wykazywatyby istnienie powyzszego zjawiska.
Jak wskazuje sie w orzecznictwie ,,zasada réwnosci polega na tym, ze wszystkie
podmioty prawa (adresaci norm prawnych) charakteryzujace si¢ dana cechg
istotng (relewantng) w rownym stopniu, maja by¢ traktowane réwno, a wig¢c bez
zréznicowan zaréwno dyskryminujgcych, jak i faworyzujacych. Dopuszczalne jest
natomiast niejednolite traktowanie przez prawo podmiotéw niemajacych istotnej cechy
wspolnej. Jednoczesnie z orzecznictwa Trybunalu wynika, ze na gruncie zasady
rownosci dopuszczalne jest odmienne traktowanie podmiotéw podobnych. Zasada ta
nie ma bowiem charakteru absolutnego. Wszelkie odst¢pstwa od nakazu réwnego
traktowania podmiotéw podobnych musza by¢ jednak przekonujaco
uargumentowane. Musza pozostawa¢ w bezpoSrednim zwigzku z celem i
zasadniczg treScig przepiséw, w ktérych zawarta jest kontrolowana norma, oraz
stuzy¢ realizacji tego celu. Wymagaja racjonalnego uzasadnienia. Zréznicowanie
musi by¢ ponadto proporcjonalne, to znaczy pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do
wagi interesow, ktOre zostang naruszone w wyniku nieréwnego potraktowania
podmiotow podobnych. Odstepstwa od zasady réwno$ci musza takze by¢
uzasadnione innymi wartosciami i zasadami Kkonstytucyjnymi.” (Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 10 wrzesnia 2020 r., III
SA/Gd 256/20, SIP Legalis nr 2490861).

Projektodawcy, poza przytoczeniem ogélnego i nie popartego zadnymi dowodami
twierdzenia o rzekomych naduzyciach nie udowodnili, dlaczego spétdzielnia
mieszkaniowa w odréznieniu od innych przedsigbiorcow (np. spdtki akcyjnej) nie moze
korzystaé z tajemnicy przedsicbiorcy. W zwiazku z tym, art. 8' ust. 4 USM jest
niezgodny z art. 32 ust.1 Konstytucji RP.

4. Art. 8% ust. 4 USM

Proponowane sztywne regulacje ustawowe wprowadzajace przymusows kadencj¢ dla
organu zarzadzajgcego doprowadza do nieréwnego traktowania spotdzielni
mieszkaniowych w $wietle ustawy Prawo spoldzielcze, a takze w stosunku do innych
prywatnych podmiotéw gospodarczych, w ktérych kwestie te pozostawione sg poza
przymusowymi regulacjami ustaw (kodeks spotek handlowych, prawo stowarzyszeniowe,
prawo o fundacjach, prawo bankowe i inne.).

Ponadto projekt przewiduje, ze kadencja cztonkéw nie moze by¢ dluzsza niz 4 lata. Moze
zatem pojawi¢ sie problem, gdy cztonkowie spoldzielni uczestniczacy w walnym
zgromadzeniu / zebraniu przedstawicieli nie zdolaja osiagna¢ porozumienia i wybra¢ na
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nowa kadencje¢ czlonkéw zarzadu. W takim przypadku spéldzielnia pozostanie bez
obsadzonego organu zarzgdzajgcego.

5. Art. 8% ust. 14— 16 USM

Proponowane przepisy przewiduja obowigzek zwotania przez zarzad lub rade nadzorcza
spoldzielni mieszkaniowej w czasie obowiazywania stanu zagrozenia epidemicznego lub
stanu epidemii walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglos¢, na zadanie czlonka. Z przepisu wynika, ze wystarczy,
aby jeden czlonek zazadal przeprowadzenia walnego zgromadzenia w w/w opisany sposéb,
a zarzad lub rada nadzorcza spétdzielni mieszkaniowej musi zapewnié uczestnictwo zdalne
w walnym zgromadzeniu bez wzglgdu na wielko$¢ spotdzielni mieszkaniowej, posiadane
zasoby osobowo — techniczne czy koszty. W zwiazku z tym, proponowane rozwigzanie
nalezy oceni¢ negatywnie. Problematycznym moze okazaé si¢ kwestia weryfikacji
tozsamosci czlonka spéldzielni uczestniczacego w zebraniu przy uzyciu $rodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglo$¢.

6. Art. 84 USM

a) Mozna odnie$¢ wrazenie, ze Projektodawcy zapomnmieli, Zze spoldzielnie nie sa
podmiotami prawa publicznego czy organami administracji panstwowej, lecz osobami
prawnymi prawa prywatnego, tak jak inne spétdzielnie (np. pracy), spétki kapitatowe
czy fundacje. W zwigzku z tym, zaproponowany przez Projektodawcéw sposob
wybierania prezesa zarzadu, czlonkéw zarzadu czy rady nadzorczej spoldzielni
mieszkaniowej liczacej ponad 500 cztonkéw, wzorowany na wyborach do Sejmu RP
jest nieporozumieniem. Znéw, tak jak w przypadku udostgpnianie dokumentacii,
Projektodawcy powotuja si¢ na rzekome (ale w zaden sposéb nieudowodnione)
naduzycia majace obnizy¢ uczestnictwo czlonkow w walnych zgromadzeniach
wyborczych, np. wyznaczanie walnych zgromadzen w tzw. ,,dtugie weekendy”, lecz nie
wykazujag w zaden sposob, ze organizowanie wyboréw w dzien wolny od pracy
zwigkszy frekwencj¢. Ponadto proponowane w Projekcie rozwigzania (spoldzielcza
komisja wyborcza, konieczno$¢ otwarcia lokali wyborczych od godz. 8 do 20,
tworzenie obwodowych komisji wyborczych) sg kosztowne i skomplikowane.

b) Z art. 8* ust. 5 USM wynika, ze cztonkowie sp6idzielni mieszkaniowe] posiadajacy
prawo do lokalu w budynku na danej nieruchomosci majg prawo do wyboru jednego
czlonka spétdzielczej komisji wyborczej. Wynika z tego, ze w przypadku spotdzielni
mieszkaniowej, ktora ma dwiescie nieruchomosci, spétdzielcza komisja wyborcza
bedzie liczyla 200 czlonk6éw. Trudno sobie wyobrazi¢ jak skutecznie i sprawnie mialby
dziata¢ taki organ.

c) Art. 8* ust. 6 USM stanowi, ze ,kazdy czlonek, ktéremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
lub prawo odrgbnej wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci, moze zwolaé zebranie w
celu podjecia uchwaty, o ktérej mowa w ust. 5. Uchwata moze by¢ podjeta w kazdym
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czasie, przy czym wywiera skutki prawne dopiero z uptywem kadencji dotychczasowe;j
spotdzielczej komisji wyborczej.” Proponowane rozwigzanie wprowadza zamiast
demokracji spotdzielczej anarchig¢ i chaos.

Zgodnie z art. 8% ust. 14 USM ,,w wypadku $mierci cztonka spotdzielczej komisji
wyborczej lub utraty przez niego zdolnosci do czynnosci prawnych na jego miejsce
wybiera sie inng osobe. Wyb6r nowego czionka komisji powinien nastapi¢ w ciggu 30
dni od $mierci dotychczasowego cztonka spétdzielczej komisji wyborczej lub utraty
przez niego zdolnosci do czynnosci prawnych.” Spéldzielnia mieszkaniowa moze nie
wiedzie¢ o utracie przez czlonka spoldzielczej komisji wyborczej zdolnosci do
czynnosci prawnych (np. wskutek ubezwlasnowolnienia catkowitego) czy o jego
$mierci. Spétdzielnia mieszkaniowa o fakcie $mierci cztonka dowiaduje si¢ czesto po
wielu miesigcach a o tym, ze utracit zdolno$é do czynnos$ci prawnych czgsto w ogodle.
W zwigzku z tym, wymog dokonania wyboru nowego czlonka spétdzielczej komisji
wyborczej w ciggu 30 dni od zaistnienia w/w zdarzen be¢dzie w przewazajacej
wiekszosci przypadkéw niemozliwy do dochowania.

Art. 8* ust. 18 USM wskazuje, Ze ,,cztonkiem spéldzielczej komisji wyborczej oraz
obwodowej komisji wyborczej nie moze by¢ osoba bedaca czlonkiem zarzadu,
cztonkiem rady nadzorczej, prokurentem lub likwidatorem jakiejkolwiek spéidzielni
mieszkaniowej, a takze zatrudniony lub $wiadczacy ustugi na rzecz jakiejkolwiek
spotdzielni mieszkaniowej glowny ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten
stosuje si¢ takze do innych 0séb, o ile podlegaja cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub
gléwnemu ksiggowemu.” O ile mozna zrozumieé, ze ktérakolwiek z powyzszych osob
nie powinna by¢ cztonkiem spétdzielczej komisji wyborczej czy obwodowej komisji
wyborczej w spdtdzielni mieszkaniowej, w ktdrej pelni funkcje lub w ktorej jest
zatrudniona ze wzgledu na mozliwy konflikt interesow czy brak obiektywizmu, o tyle
wykluczenie z mozliwosci zasiadania w spoéldzielczej komisji wyborczej osob
petnigcych funkcje czy zatrudnionych lub §wiadczacych ustugi gtéwnego ksiegowego,
radcy prawnego lub adwokata na rzecz jakiejkolwiek spoldzielni mieszkaniowej jest
krzywdzace. Jest to przejaw dyskryminacji zakazany przez art. 32 ust. 2
Konstytucji RP. Osoby pelnigce funkcje czy zatrudnione na okreslonym stanowiskach
w innej spdtdzielni mieszkaniowej nie powinny by¢ pozbawiane praw cztonkowskich
w spétdzielniach mieszkaniowych, ktorych sa cztonkami. Powyzszy zakaz ma znalez¢
zastosowanie do takze do innych os6b ,o0 ile podlegaja czionkowi zarzadu,
likwidatorowi lub gléwnemu ksiggowemu.” Pojecie podleglosci czlonkowi zarzadu,
likwidatorowi lub glownemu ksiegowemu jest nieostre, co w przypadku przepiséw
ograniczajgcych konstytucyjne prawa jest niedopuszczalne. Jezeli podleglosé
cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gtéwnemu ksiggowemu nalezy rozumie¢ jako
podlegtos¢ stuzbowa, to z mozliwosci bycia cztonkiem spétdzielczej komisji wyborczej
oraz obwodowej komisji wyborczej bytyby wykluczone osoby, ktérych jedyna ,,wing”
jest to, ze sg zatrudnione w jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, np. w sekretariacie
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biura zarzadu czy na stanowisku ksi¢gowej. To razaca dyskryminacja i sprowadzanie
pracownikéw spoéldzielni mieszkaniowej do roli obywateli drugiej kategorii.

f) Art. 8% ust. 21 USM stanowi, ze ,,w wypadku, gdy liczba czionkow spotdzielni
przekroczy 500, zarzad spotdzielni zawiadamia w ciggu miesigca od dnia przekroczenia
tej liczby pisemnie wszystkich cztonkéw spétdzielni o mozliwosei wyboru przez nich
cztonkéw spéldzielczej komisji wyborczej. Zarzad spotdzielni jest w takim wypadku
zobowigzany w terminie miesigca od dnia, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym,
do przygotowania pod wzglgdem formalnym i przedtozenia pod glosowanie na walnym
zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie statutu dostosowujgcej statut do przepis6w
ust. 1-20. Pierwsze wybory czionkéw zarzadu oraz rady nadzorczej w trybie
okreslonym w ust. 1-20 powinny si¢ odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia, w ktérym liczba
czlonkéw spoldzielni przekroczyla 500.” Projektodawcy zdaja sie nie rozumieé
specyfiki dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej. Liczba cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowej (W przeciwienstwie, np. do czlonkéw spétdzielni pracy) podlega
cigglym zmianom i mozna stwierdzi¢, ze w przypadku spétdzielni mieszkaniowych
liczagcych kilkadziesiat tysigcy czlonkdéw zmienia si¢ kazdego dnia. Czlonkowie
umierajg, zbywaja prawa do lokali, a informacje o tym trafiaja do spéldzielni z
opdznieniem. W zwiagzku z tym spéldzielnia mieszkaniowa moze mieé¢ problem z
ustaleniem momentu przekroczenia 500 czlonkéw. Projekt nie odpowiada takze na
pytanie, co si¢ dzieje w momencie, gdy po przekroczeniu liczby 500 czlonkéw i
wybraniu spétdzielczej komisji wyborczej, ich liczba spadnie ponownie ponizej 500.
Czy spoleczna komisja wyborcza podlega rozwigzaniu? Projekt nie odpowiada na to
pytanie.

Podsumowujac, wprowadzenie do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
obligatoryjnego wyboru czlonkéw zarzadu wylgcznie przez walne zgromadzenie
(zebranie przedstawicieli) w praktyce moze przynie$é negatywne skutki spowodowane
wyborem na stanowisko cztonka zarzadu 0s6b niedoswiadczonych i niekompetentnych,
a takze takich, ktérzy zgtasza¢ beda populistyczny i szkodliwy dla spétdzielni program
np. niemozliwej ekonomicznie obnizki czynsz6w, czy tez nierealnego planu remontéw.
Zebranie walnego zgromadzenia moze staé si¢ miejscem walk wyborczych pomiedzy
komitetami poszczegélnych kandydatow niemajacych wiele wspdlnego z ich
merytorycznym przygotowaniem do petnionej funkcji.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze rady nadzorcze wybér czlonkéw zarzadu najczesciej
poprzedzajg przeprowadzeniem konkursu ofert. Rada nadzorcza z racji swojej funkcji
jest organem na biezaco zaznajomionym z potrzebami i sprawami spotdzielni. Tym
samym czlonkowie rady nadzorczej posiadajg zdecydowanie lepszy niz inni cztonkowie
spétdzielni oglad stanu i spraw spéldzielni, a co za tym idzie sa w stanie dokonaé
bardziej sSwiadomego wyboru. W ramach przeprowadzanego konkursu cztonkowie rady
nadzorczej majg mozliwos¢ dogltebnej oceny kandydatur pod katem merytorycznego
przygotowania, znajomosci zagadnien spétdzielczych, prawnych, technicznych jakie sa
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niezbedne przy zarzadzaniu spoétdzielnia mieszkaniows. Rada nadzorcza poprzez
znajomo$¢ zagadnien spoétdzielni ma mozliwo$¢ dokonania wyboru odpowiednio
merytorycznie przygotowanych os6b na stanowisko czlonkéw. Z natury rzeczy
oczywistym jest, ze zdecydowanie trudniejszym jest dokonanie takiego wyboru w
warunkach spétdzielczego walnego zgromadzenia. Walne zgromadzenie jest bowiem
co do zasady organem o charakterze sprawozdawczym. Czlonkowie uczestniczacym w
walnym zgromadzeniu nie majg mozliwosci przeprowadzenia tak doglebnej analizy
merytorycznej jak rada nadzorcza, pozwalajacej na dokonanie w pelni swiadomego
wyboru wiasciwych kandydatow. W wielu przypadkach wybor ten moze okazaé sig
niemerytoryczny ze szkoda dla spétdzielni.

Zalozenie, ze akurat rady nadzorcze spétdzielni mieszkaniowych sg niekompetentne i
dokonujg nieodpowiednich wyboréw czlonkéw zarzadu jest niczym nieuzasadnione.
Nawet jedli zdarzaja sie incydentalne przypadki btednych wyboréw dokonywanych
przez rady nadzorcze, nie jest to w naszej ocenie powdd do tak radykalnych zmian
ustawowych majacych wplyw na caloksztalt funkcjonowania spoéldzielczosci
mieszkaniowej. W tym miejscu warto podkresli¢, ze czlonkowie rad nadzorczych
wybierani sa przez walne zgromadzenie. Stad tez, zaktadajgc nawet, ze rada nadzorcza
wybrana przez walne zgromadzenie nie jest w stanie dokona¢ wilasciwego wyboru
czlonkow zarzadu, to tym bardziej, logicznie rzecz ujmujgc, to samo walne
zgromadzenie nie bedzie wstanie wybra¢ wilasciwych kandydatow do obsadzenia
stanowisk w zarzadzie spotdzielni. Nalezy zaznaczy¢, ze obecne przepisy przewiduja
przeciez odpowiednie mechanizmy kontrolne cztonkow spoldzielni, jak chocby
coroczne udzielanie przez walne zgromadzenie absolutorium cztonkom zarzadu.
Ponadto tatwo mozna sobie réwniez wyobrazi¢ sytuacj¢ zawigzania si¢ grupy osob z
danej nieruchomosci, ktora licznie stawi si¢ podczas walnego zgromadzenia i
doprowadzi do wyboru korzystnego tylko dla swojego srodowiska prezesa lub cztonka
zarzadu. Wybor cztonkéw zarzgdu przeprowadzany przez rade nadzorcza, zwlaszcza w
duzych spoéidzielniach mieszkaniowych, gwarantuje pluralizm. Rada nadzorcza
przewaznie reprezentuje poszczegolne srodowiska proporcjonalnie do liczby cztonkéw
z poszczegblnych srodowisk (osiedli, nieruchomosci) danej spotdzielni. chyba ze statut
stanowi inaczej. Dodatkowo nalezy postuzyé sie¢ przykladem wspolnoty
mieszkaniowej, gdzie wprawdzie wybiera ona zarzad sposrdd czlonkéw wspdlnoty,
zazwyczaj spoteczny, lecz w dalszej kolejnosci zleca on lub powierza sprawowanie
zarzadu profesjonalnym przedsi¢biorstwom zarzadczym (cze¢sto sg nimi spotdzielnie
mieszkaniowe). W proponowanej regulacji przepisu art.8 (5) ustawodawca poszed! na
skroty, ktére moga spéidzielcow wiele kosztowa¢ i doprowadzi¢ specjalistyczne
przedsigbiorstwa gospodarki nieruchomosciami jakimi sg spotdzielnie mieszkaniowe,
do zapasci organizacyjnej i finansowej, ktorych nie zrekompensuje odpowiedzialnosé
majgtkowa odszkodowawcza cztonkéw zarzadu wobec spétdzielni.

Wprowadzenie do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych obligatoryjnego wyboru
czlonkéw zarzadu wylacznie przez walne zgromadzenie godziloby w roéwniez
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wewngtrzspotdzielcza demokracjg, a takze stanowiloby naruszenie gwarantowanej
konstytucyjnie zasady wolno$ci zrzeszania sie¢, o ktorej mowa w art. 58 ust. 1
Konstytucji RP. Zgodnie z art. 1 § 1 i art. 2 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo
spoldzielcze spétdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem dzialajgcym na podstawie
statutu. W zwigzku z powyzszym kwestia powierzenia walnemu zgromadzeniu wyboru
prezesa zarzadu spotdzielni oraz kadencyjnosci powinna by¢ uregulowana dobrowolnie
przez czlonkéw w statucie spétdzielni. Wprowadzenie powyzszej zmiany w naszej
ocenie stanowi¢ bedzie nadmierng ingerencje ustawowsg w sprawy strukturalne
spoldzielni naruszajaca ich samodzielno$é i samorzgdnos$é, na co szczegdlnie zwrocit
uwage Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02. To
nie panstwowy legislator a spoldzielczy suweren, ktérego odrebnie tworzg cztonkowie
kazdej spoldzielni powinien we wiasnym zakresie decydowaé o sposobie wyboru
czlonkow zarzadu spoétdzielni.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze spoldzielnia stanowi prywatng wlasnos¢ jej czlonkéw,
bedgc jednoczesnie podmiotem prawa gospodarczego. Trudno doszukaé sie przepisé6w
ustawowych, ktére np. w stosunku do spétek akcyjnych, w tym z udziatem Skarbu
Panstwa, obligatoryjnie nakazywalyby dokonywanie wyboru cztonkéow zarzadu przez
walne zgromadzenie akcjonariuszy. Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami
praca czlonkéw zarzadu co roku poddawana jest ocenie rady nadzorczej i walnego
zgromadzenia, ktore decydujg o udzieleniu absolutorium za dziatalno$é w danym roku.
Jest to wystarczajacy mechanizm kontrolny, istniejacy m. in. w niektorych spotkach i
unormowany w Kodeksie spoétek handlowych. Brak udzielenia absolutorium jest
podstawa do odwolania czlonka zarzadu.
Ustawowe pozbawienie czlonkéw spo6ldzielni mozliwosci wyboru odnosnie przyznania
radzie nadzorczej lub walnemu zgromadzeniu kompetencji w zakresie obsadzenia
stanowiska cztonka zarzadu stanowiloby w naszej ocenie naruszenie réwniez art. 12
Konstytucji RP w chronigcego wolno$¢ tworzenia zrzeszen. Nalezy stanowczo
podkresli¢, ze wymiar konstytucyjny tworzenia i dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych sktania do jednoczesnego zaakcentowania tego, ze wszelka ingerencja
ustawodawcza w prawa i wolnosci konstytucyjne przystugujace tym spétdzielniom oraz
ich czlonkom musi spelnia¢ kryteria proporcjonalnosci wyznaczone w art. 31
Konstytucji RP. Zatem ingerencja taka bedzie uznana za dopuszczalng tylko wowczas,
gdy dana regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych w niej skutkéw (zasada
koniecznosci); jest niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktérym jest
powigzana (zasada przydatnosci); a jej efekty pozostaja w odpowiedniej proporcji do
cigzarow nakladanych na jednostke¢ (zasada proporcjonalnos$ci sensu stricto) (por.
orzeczenie TK z 26 kwietnia 1995 r., sygn. K 11/94, Ustawowe pozbawienie cztonkéw
spdldzielni mozliwosci zdecydowania o tym, czy kwestia wyboru cztonkéw zarzadu
powinna naleze¢ do kompetencji rady nadzorczej albo walnego zgromadzenia (zebrania
przedstawicieli), stanowitoby nadmierng ingerencj¢ Pafistwa w prawa i wolnosci
konstytucyjne przystugujace zrzeszonym w spoidzielni jej cztonkom. Ingerencja
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ustawodawcy w takim zakresie zdecydowanie naruszataby rowniez konstytucyjne
zasady przydatnosci i konieczno$ci, zwlaszcza, ze takie rozwigzania nie sg narzucane
innym podmiotom gospodarczym o zblizonej strukturze organizacyjnej. Przykladowo
w przypadku stowarzyszen w zakresie kompetencji organéw stowarzyszenia, w tym
powolywania czlonkow zarzadu, ustawodawca odsyta wprost do postanowien statutu.
Spoétdzielnie natomiast, tak jak stowarzyszenia jako osoby prawne typu korporacyjnego,
organizacyjnie sa zblizonymi podmiotami typu non-profit. Takiego rozwigzania nie
przewidziano dla innego rodzaju spétdzielni, co rowniez stanowi naruszenie zasady
rownosci wobec prawa. Podobnie kwestia powolywania czlonkéw zarzadéw wyglada
w przypadku innych prywatnych os6b prawnych prowadzacych dziatalnosé
gospodarcza. Przyktadowo w spoélce akcyjnej, w ktorej uczestniczg akcjonariusze
bedacy takze osobami fizycznymi, czgsto w ilosci podobnej jak w wiekszych
spotdzielniach mieszkaniowych, wybdr zarzadu nalezy do rady nadzorczej ,
Podsumowujgc, obligatoryjne przekazanie wyboréw zarzadu do walnego zgromadzenia
jest precedensowe w stosunku do ustawowych regulacji odnoszacych si¢ do innych
prywatnych os6b prawnych prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg. Wprowadzenie
ustawowego przymusy wyboru czionkéw zarzadu spoldzielni przez walne
zgromadzenie / zebranie przedstawicieli stanowi nierowno$¢é wobec prawa w stosunku
do innego rodzaju spétdzielni oraz innych prywatnych oséb prawnych o zblizonej
strukturze organizacyjne;j.

7. Art. 8 USM

Zgodnie z proponowanym art. 8> USM , maksymalne miesieczne wynagrodzenie cztonkow
zarzadu nie moze przekroczyé w okresie miesigca siedmiokrotno$ci kwoty bazowej
okreslonej w ustawie budzetowej dla 0s6b zajmujgcych kierownicze stanowiska panstwowe
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 grudnia 1999 r. o ksztattowaniu wynagrodzen w
panstwowej sferze budzetowej oraz o zmianie niektdrych ustaw.” Jest to kolejne
rozwiazanie naruszajace zasad¢ rownosci wobec prawa i zakaz dyskryminacji (art. 32
ust. 1 i 2 Konstytucji RP). Spotdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem prawa prywatnego
a nie publicznego i nie jest jednostkg z panstwowej sfery budzetowej. Nieporozumieniem
jest zatem stosowanie do czlonkéw zarzadu spéldzielni mieszkaniowe] w/w ustawy
dotyczacej os6b zajmujgcych kierownicze stanowiska panstwowe. Projektodawcy nie
wyjasniaja, dlaczego (jak wskazuja w uzasadnieniu Projektu) nieakceptowalne jest,
»aby czlonek zarzadu spoéldzielni zarabial kilka razy wie¢cej niz burmistrz czy
prezydent miasta”, podczas gdy jest to calkowicie dla nich akceptowalne w przypadku
czlonkéw zarzadu spélek akcyjnych niezwigzanych ze Skarbem Panstwa. Jezeli
Projektodawcow razi wynagrodzenie prezesa spotdzielni mieszkaniowej liczacej 30 tysigey
czlonkéw i posiadajacej 300 nieruchomosci wynoszace, np. 15 tysiecy ztotych miesigcznie
(ktéry wedtug nich powinien maksymalnie zarabia¢ 12.525,94 z1, to dlaczego nie razi ich
wynagrodzenie prezesa zarzadu spotki gietdowej wynoszace 150 tysigcy zlotych
miesi¢cznie?
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Jezeli przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 2020 r. wyniosto 5 167,47 zt,
to dlaczego prezes spétdzielni mieszkaniowej liczgcej kilkadziesigt tysiecy czlonkéw i
prowadzacej z powodzeniem dziatalno$¢ budowlang, zarzadzajacy kilkuset budynkami i
odpowiadajacy niekiedy za kilkuset pracownikow, ma otrzymywaé wynagrodzenie
przekraczajgce niewiele dwukrotne przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej?
Podane przez Projektodawcow niepoparte zadnymi dowodami twierdzenia o ,,wyjetych
spod prawa udzielnych ksigstwach prezeséw spotdzielni”, nepotyzmie, braku kontroli
spotdzielni ze strony organéw panstwowych, przypominaja bardziej artykut w gazecie
,»Fakt” niz fragment uzasadnienia projektu ustawy. Celem Projektodawcow nie jest bowiem
pomoc spétdzielniom mieszkaniowych w ich realnych problemach (np. w rzeczywistej
aktywizacji czlonkéw spoldzielni mieszkaniowych do uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu), ale ich zwalczanie i ostabienie. Jest to program realizowany konsekwentnie
od 1989 r., ktéry nie stuzy rzekomemu wzmacnianiu roli cztonkéw spéldzielni
mieszkaniowych i zwalczaniu rzekomych patologii w nich wystepujacych, lecz
wzmacnianiu pozycji deweloperow i migdzynarodowych korporacji budowlanych. Jest to
niezgodne z Konstytucja RP. Bowiem jedynie spotdzielnie mieszkaniowe a nie nastawieni
wylacznie na zysk deweloperzy moga wspiera¢ wladze publiczne ,,w prowadzeniu polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziatania bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popierania dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wiasnego mieszkania” (art. 75
ust. 1 Konstytucji RP).

. Art.27%i27¢ USM

Zgodnie z art. 27* USM naruszenia przez cztonka zarzadu, pelnomocnika, likwidatora czy
czlonka rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej przepisow tej ustawy, ktére obecnie
stanowig wykroczenia, miatyby si¢ sta¢ przestgpstwami. Przestepstwami tymi miatyby byé,
np. nieudostgpnienie czlonkowi kopii dokumentow, brak prowadzenia strony internetowe;j
czy brak rozliczenia kosztow budowy lokalu. Pomijajac fakt, ze brak niektorych dziatan ze
strony 0s6b pelnigcych funkcje w spotdzielni mieszkaniowej moze wynikaé z przyczyn od
nich niezaleznych (np. brak zawarcia umowy o przeniesienie wlasnosci moze wynikaé z
braku wspotpracy ze strony nabywcy) albo trudnych do ustalenia (brak zawiadomienia o
mozliwosci powolania spétdzielczej komisji wyborczej), traktowanie dziatan czy zaniechan
ze strony tych oséb jako przestepstw, jest niewspdétmierne do ich wagi. Moze to
powodowac, ze osoby te utraca przymiot niekaralnosci i mozliwos$¢ piastowania wielu
funkcji bez swojej winy. Sciganie jako przestgpcow, np. czlonkéw zarzadu
jednobudynkowej spétdzielni mieszkaniowej za brak prowadzenia strony internetowe;j jest
kuriozalne i przekonuje o zlej woli albo o braku znajomosci przez Projektodawcow
specyfiki funkcjonowania polskiej spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Doda¢ mozna, ze choéby ze wzgledu na niedookreslonos¢ znamion czynu zabronionego
opisanych w cyt. przepisie nasuwaja si¢ powazne watpliwosci co do jego zgodnosci z
Konstytucjg RP, a w szezegélnosci z jej art. 42. Jak stwierdzil Trybunal Konstytucyjny
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w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r. sygn. SK 35/12: ,,Art. 42 ust. 1 Konstytucji stanowi:
"Odpowiedzialno$ci karnej podlega ten tylko, kto dopuscit si¢ czynu zabronionego pod
grozbg kary przez ustawe obowiazujaca w czasie jego popelnienia. Zasada ta nie stoi na
przeszkodzie ukaraniu za czyn, ktory w czasie jego popelnienia stanowit przestepstwo w
mys] prawa miedzynarodowego". Przepis ten formutuje jedna z podstawowych zasad prawa
karnego. Zasada ta, wraz z pozostalymi podstawowymi regutami prawa karnego, stuzy
gwarancji ochrony prawnej jednostek przed arbitralnoscia oraz naduzyciami organow
wladzy publicznej, w tym "dowolnoscig orzekania i sposobu wykonywania nastepstw
czynéw zabronionych, niewspotmiernosei tych nastgpstw do winy i karygodnosci czynu"
(por. K. Buchata, A. Zoll, Polskie prawo karne, Warszawa 1995, s. 50-51; L. Kubicki, Nowa
kodyfikacja karna a Konstytucja RP, "Panstwo i Prawo" nr 9-10/1998, s. 25; B. Kunicka-
Michalska, [w:] Kodeks karny - cz¢$¢ ogdlna. Komentarz, red. G. Rejman, Warszawa 1999,
s. 58). W pismiennictwie przyjmuje si¢, ze z zasady nullum crimen sine lege poenale
anteriora, wyrazonej w art. 42 ust. 1 Konstytucji, a na poziomie ustawowym powtdérzonej
wart. 1 § 1 k.k., wynikajg nast¢pujace reguly szczegélowe:
1) czyny zabronione muszg byé okreslone w ustawie (nullum crimen sine lege scripta),
2) typy przestepstw musza by¢ okreslone w sposob maksymalnie dokladny (nullum
crimen sine lege certa),
3) niedopuszczalne jest stosowanie (niekorzystnej dla sprawcy) analogii i wyktadni
rozszerzajacej,
4) ustawa karna wprowadzajaca odpowiedzialno$é karng lub ja zaostrzajgca nie moze
dziata¢ wstecz (nullum crimen sine lege praevia, lex retro non agit).
5) kara za przestepstwo musi by¢ okreslona i przewidziana we wezes$niej wydanej ustawie
(nulla poena sine lege poenali anteriora).
[...]
W literaturze przedmiotu przyjmuje si¢, ze wymodg okreslonosci wynikajacy z zasady
nullum crimen sine lege nie jest spelniony jedynie w takim wypadku, gdy adresat normy
prawnokarnej nie jest w sprawie zrekonstruowaé, jedynie na podstawie przepisu ustawy,
zasadniczych znamion czynu zabronionego (por. R. Debski, op.cit.,, s. 131). W tym
kontek$cie w pismiennictwie podkresla sig, ze "nieokre$lonos¢ przestgpstwa moze tez
polega¢ na $wiadomym postugiwaniu si¢ przez ustawodawce opisem przestgpstwa
wprawdzie precyzyjnym, ale tak szerokim, ze jego dostowne stosowanie nie jest mozliwe 1
wybor przypadkow, w ktorych dochodzi do odpowiedzialnosci karnej pozostawia si¢
organom S$cigania i sadom. (...) Jest oczywiste, Zze w panstwie praworzadnym nie
powinny obowiazywa¢ przepisy karne, ktérych ustawodawca nie potrafi sformulowaé
dokladnie ani nie ma na to szans w drodze orzecznictwa SN. Ustawodawca nie moze
bowiem wymagaé od obywatela uswiadomienia sobie zakresu zakazu karnego i
przestrzegania go, jezeli sam nie jest w stanie okre$li¢ wyraznie jego gramic" (L.
Gardocki, op.cit., s. 16).”
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10.

UNIA

Art. 267e Prawa spoldzielczego

Zgodnie z proponowanym art. 267e PS ,kto, biorgc udziat w tworzeniu spétdzielni lub
bedac cztonkiem jej zarzadu lub rady albo likwidatorem, dziata na jej szkode, podlega karze
pozbawienia wolnosci do lat 5 i grzywnie.” Proponowany przepis wprowadza dosé daleko
idgca odpowiedzialnos$¢ karng na podstawie nieostrej i pojemnej przestanki ,,dziatania na
szkodg.” Jak wspomniano powyzej, jest to sprzeczne z podstawowg zasadg prawa karnego,
jaka jest okreslonos¢ i jednoznaczno$¢ przepiséw przewidujacych odpowiedzialnosé karna.
Niezaleznie od tego, zagrozenie karg pozbawienia wolnosci do lat 5 jest zbyt wysokie.
Wadliwe jest takze réwnoczesne zagrozenie kara pozbawienia wolnosci do lat 5 i grzywna.
Powinno by¢ ,.karg pozbawienia wolnosci albo grzywna”.

Art. 3, 4, 5 projektu ustawy

a) Terminy wskazane w art. 3 ust. 1 — 3 Projektu sg zbyt krétkie. Projektodawcy
przewidujg, ze Projekt wejdzie w zycie po 14 dniach od dnia ogloszenia w Dzienniku
Ustaw. Oznacza to, Ze zgodnie z art. 3 ust. 1 Projektu na wprowadzenie niezbednych
zmian do statutéw spoétdzielnie mieszkaniowe maja 3 i p6t miesigca (3 miesigce od dnia
wejScia w zycie ustawy). Rownoczesnie jednak spétdzielnie mieszkaniowe maja
przygotowa¢ pod wzgledem formalnym i przedlozyé pod glosowanie na walnym
zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie statutu dostosowujacej go do nowego art. 8*
USM w terminie miesigca (!) od dnia wejscia w zycie ustawy (art. 3 ust. 2 Projektu) i
w tym samym terminie zawiadomié¢ pisemnie wszystkich cztonkéw o mozliwosci
wyboru cztonkéw spéldzielczej komisji wyborczej (art. 3 ust. 3 Projektu).

b) Mozna odnies¢ wrazenie, ze albo Projektodawcy nie wiedzg jak skomplikowany,
czasochlonny i kosztowny jest proces zwolywania i przeprowadzania walnego
zgromadzenia w spoldzielni mieszkaniowej, szczegdlnie takiej liczacej kilkadziesiat
tysigcy czlonkéw albo cheg, aby tawy oskarzonych zapehnily si¢ czlonkami zarzadéw
spoldzielni mieszkaniowych, ktére nie potrafily dochowaé nierealnych terminéw
przewidzianych w Projekcie. Art. 4 Projektu przewiduje bowiem kary grzywny albo
ograniczenia wolnosci za nieprzygotowanie pod wzgledem formalnym i
nieprzedloZenie pod glosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie
statutu dostosowujacej do nowego art. 8 USM w terminie miesigca od dnia wejscia w
zycie ustawy i niezawiadomienia w tym samym terminie pisemnie wszystkich
cztonkéw o mozliwosci wyboru czlonkéw spotdzielczej komisji wyborczej. Znéw
wida¢, ze celem Projektodawcéw nie jest realna pomoc spotdzielniom mieszkaniowym
w funkcjonowaniu, ale walka z osobami w ich zarzadach lub radach nadzorczych oraz
spotdzielniami mieszkaniowymi jako takimi. Taki cel nie moze byé akceptowany.

¢) Zgodnie zart. 3 ust. 2 Projektu pierwsze wybory cztonkdéw zarzadu oraz rady nadzorczej
w trybie okreslonym w art. 8% USM powinny sie odby¢ (pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej cztonkow zarzadu) w ciggu 6 miesigcy od dnia wejscia w
zycie Projektu. Z zasady demokratycznego panstwa prawnego zawartej w art. 2
Konstytucji RP wynika, ze zmiang dtugo$ci kadencji danego organu nie wprowadza sie
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w trakcie trwania kadencji, gdyz doprowadziloby to do jej skrocenia (M. Safjan, L.
Bosek (red.), Konstytucja RP. Tom I. Komentarz do art. 1-86, Warszawa 2016, art. 2
Konstytucji RP, teza 65). Art. 3 ust. 2 Projektu doprowadza do niezgodnego z art. 2
Konstytucji RP skrocenia trwajacych kadencji organdéw spotdzielni mieszkaniowych,
co nalezy oceni¢ jednoznacznie negatywnie.

Podsumowujgc, wejscie w zycie ustawy w zaproponowanym ksztalcie z pewnoscia
doprowadzi do chaosu i anarchizacji zycia spoldzielczego, a takze doprowadzi do
drastycznego wzrostu kosztéw funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych. Trudno nie
odnie$¢ wrazenia, iz projekt ten w praktyce ma na celu doprowadzenie do likwidacji
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce. Z wyjatkiem art. 1 pkt 1 lit. ai b) oraz art. 5 Projektu,
Projekt jest szkodliwy dla funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych i nie powinien
wejs¢ w zycie.

Z powazaniem

Prezes

Unii Sp?zié coOw 3

Andrzej'Poleolniczak
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