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Dotyczy druku senackiego X Kadencji - nr 413. — S

Dziatajgc w imieniu Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych
RP (dalej jako: Zwigzek), skupiajacego $Srodowisko spéldzielczosci
mieszkaniowej w Polsce, na podstawie art. 240 § 3 pkt 3 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 tj.), zgodnie
z ktérym do zadan zwigzku rewizyjnego nalezy reprezentowanie intereséw
zrzeszonych spoétdzielni wobec organdéw administracji panstwowej,
przedstawiam ponizej uwagi Zwiazku do projektu ustawy o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych (Druk Senacki nr: 413):

1) 1) w art. 3 w ust. 1: a) pkt 1 otrzymuje brzmienie: ,1) ktorej przystuguje
spofdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w tym réwniez taka
osoba, ktéra ofrzymata przydziat spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu pofoZzonego na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami albo w wypadku, gdy spoéfdzielni nie przystuguje prawo
wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata
budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nastepca prawny
osoby, ktora otrzymata taki przydziat,”, b) pkt 2 otrzymuje brzmienie: ,2)
ktorej przystuguje spoldzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu, w tym
rowniez taka osoba, ktéra ofrzymata przydziat spoétdzielczego
wfasnoSciowego prawa do lokalu pofozonego na nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku,
gdy spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania

s




wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej
poprzednicy prawni, lub nastgpca prawny osoby, ktéra otrzymata taki
przydziat,”

— w opinii Zwigzku proponowane rozwiazanie nalezy oceni¢ czgesciowo
negatywnie. Rozwigzanie to co prawda przyznaje takim osobom cztonkostwo
w spotdzielni mieszkaniowej jednak nie rozwigzuje kompleksowo problemu
statusu prawnego budynkéw spétdzielczych posadowionych na gruncie o
nieuregulowanym stanie prawnym. Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale
sktadu siedmiu sedzibw z dnia 24 maja 2013 r., lIICZP 104/12, ze
"Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku
potozonym na gruncie, do ktoérego spoétdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne
jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia". Uchwata ta, z jednej
strony w peini prawidtowa i nawigzujaca do obowigzujacej w polskim prawie
zasady superficies solo cedit (art. 48 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak
strony wywotuje negatywne skutki spoteczne przez to, ze uniemoZliwia
zaktadanie ksigg wieczystych i w konsekwencji zacigganie kredytow
hipotecznych przez osoby, ktdre nabyty spétdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali w budynkach znajdujgcych sie na gruntach, do ktérych spétdzielniom
mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania
wieczystego. Z tego powodu niezbedne jest pilne uchwalenie ustawy
regulujgcej status prawny lokali lokatorskich i wtasno$ciowych w rozwazanej
sytuacji oraz skutecznie rozwigzujacej zagadnienie braku tytutu prawnego
spotdzielni mieszkaniowej do gruntu, czemu niniejszy projekt ustawy w ogéle
nie czyni zado$é. Niezrozumiate jest dlaczego projektodawca pomija
instytucje znane prawu polskiemu. Przemilczenie jest instytucjg znang w
polskim prawie, ktéra rozwigzataby ten problem. Zostata ona zastosowana
w szczegdlnoéci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach
opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13. poz. 87 ze zm.), w ktérym
expressis verbis wspomniano o przedawnieniu (zasiedzeniu). Nalezy
ponadto podkresli¢, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw spdidzielni
mieszkaniowych do gruntéw jest obowigzkiem ustawodawcy. Gtoéwng
przyczyng braku regulacji stanu prawnego gruntéw w Warszawie oraz w
innych miastach jest nierealizowanie przez jednostki samorzadu
terytoriainego i Skarb Panstwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzadowych oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, na podstawie ktérych
jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane sg ustanowiC prawo
wieczystego uzytkowania, jezeli spotdzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r.
whniosty wnioski o ustanowienie wieczystego uzytkowania. Pomimo ztozenia
tych wnioskéw miasta w wielu przypadkach zastaniajg sig roszczeniami bytych
wiascicieli i nie realizujg ww. ustawy. Je$li spoétdzielnia wniosta do sgdu
sprawe o ustanowienie wieczystego uzytkowania, Sady kazdorazowo przy
pojawieniu sie 0séb z roszczeniami zawieszajg sprawy sgdowe na wiele lat.

2) 2) art. 8' otrzymuje brzmienie: ,Art. 8'. 1. Kazdemu czionkowi spétdzielni
przystuguje prawo kontroli dziatalno$ci jej organéw. Cztonek spotdzielni ma
prawo, w tym réwniez przy wykorzystaniu srodkéw porozumiewania si¢ na
odlegfosé, otrzymania odpisu statutu i requlaminéw, kopii uchwat organow
spotdzielni i protokotow obrad organéw spdfdzielni, protokofow lustracii,
rocznych sprawozdan finansowych, faktur i umow zawieranych przez
spoétdzielnie z osobami trzecimi. Wykonywanie tego prawa moze polegac
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takze na samodzielnym skopiowaniu przez cztonka udostepnionych mu
dokumentéw. 2. Koszty wydania tych dokumentow, z wyjatkiem statutu i
regulaminébw uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa czionek
spotdzielni wnioskujgcy o ich otrzymanie, przy czym nie mogq one
obejmowa¢ wynagrodzenia za czas po$wigcony na odszukanie i
przygotowanie dokumentu do udostepnienia. 3. Spotdzielnia mieszkaniowa
prowadzi strone internetowg i zamieszcza takze na tej stronie, w miejscach
wydzielonych na komunikacje z cztonkami, wymagane przez prawo lub
statut ogtoszenia pochodzgce od spéfdzielni, a takze teksty (skany)
regulaminéw, uchwat i protokotéw obrad organéw spétdzielni, protokotow
lustracji, rocznych sprawozdari finansowych, umoéw zawieranych przez
spotdzielnie z osobami trzecimi i faktur dotyczgcych tych umow. Teksty tych
dokumentéw zamieszcza sie na stronie internetowej niezwfocznie po ich
sporzadzeniu i umozliwia kazdemu czfonkowi nieodpfatny dostep do nich.
4. Spoétdzielnia nie moze odmoéwic cztonkowi dostepu do dokumentéw, o
ktorych mowa w ust. 1-3, w szczegdlnosci z powodu obawy, ze naruszatoby
to prawa osob trzecich lub obawy, ze czionek wykorzysta pozyskane
informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzgdzi
spotdzielni szkode. W razie obawy, ze cztonek wykorzysta pozyskane
informacje w celach sprzecznych z interesem spéfdzielni i przez to wyrzgdzi
spotdzielni szkode, spodldzielnia sklada w terminie 14 dni od dnia
wystgpienia przez czlonka o udostepnienie dokumentéw wniosek do sgdu
rejestrowego o wydanie rozstrzygnigcia w sprawie odmowy dostepu do
dokumentéw, zatgczajgc do wniosku dowody uzasadniajgce odmowe.
Odmowe udostepnienia moze uzasadniaC jedynie bardzo wysokie
prawdopodobieristwo tego, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w
celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzgdzi spotdzielni
znaczng szkode. W wypadku bezskutecznego uptywu terminu do zloZenia
wniosku do sgdu rejestrowego spéfdzielnia nie moze odmowic cztonkowi
dostepu do dokumentéw. 5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sig réwniez do
wiladciciela lokalu w nieruchomosci zarzgdzanej przez spoéfdzielnie
mieszkaniowg na podstawie ustawy.”;

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie.
W projekcie ustawy pojawito sie de facto i de iure wytgczenie stosowania, tylko
w stosunku do spétdzielni mieszkaniowych, przepisu art. 18 § 3 ustawy z dnia
16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spétdzielcze, zgodnie z ktérym spotdzielnia moze
odmoéwié cztonkowi wgladu do umoéw zawieranych z osobami trzecimi, jezeli
naruszatoby to prawa tych osob lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze
cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem
spotdzielni i przez to wyrzadzi spétdzielni znaczng szkode. Pod pojeciem
uméw zawieranych z osobami trzecimi nalezy rozumie¢ m.in. wszelkie
umowy, ktdéra spoétdzielnia zawiera z firmami zewnetrznymi (np. wykonawcami
inwestycji, firmami $wiadczgcymi ustugi na rzecz spétdzielni), a takze umowy
o prace. Natomiast za brak udostepnienia takich umoéw, grozi¢ bedzie
odpowiedzialnosc¢ karna, albowiem zgodnie z przepisem art. 278 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych kto, bedac cztonkiem
zarzadu spdétdzielni mieszkaniowej, petnomocnikiem, albo likwidatorem,
wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze spétdzielnia nie udostepnia
cztonkowi spétdzielni mieszkaniowej odpiséw i kopi dokumentéw podlega
karze grzywny. Wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktérym spétdzielnia
mieszkaniowa bedzie mogta odmoéwi¢ udostepnienia takich umow jedynie, gdy
zaistnieje ,bardzo wysokie prawdopodobienstwo” doprowadzi do
udostepniania uméw osobom, ktére swoim dziataniem mogg wyrzadzi¢
e,



cztonkom spétdzielni mieszkaniowej szkode, gdyz spoétdzielnia na etapie
powziecia ,,uzasadnionej obawy” bedzie karana za brak wykazania
proponowanej projektem instytucji ,,bardzo wysokiego prawdopodobieristwa”.
Za przyktad mozna wskaza¢ sytuacje, w ktérej na walnym zgromadzeniu
jeden z czionkéw zazadat od Prezesa Spoétdzielni informaciji, jakie w
najblizszym czasie spétdzielnia planuje kupi¢ nieruchomosci pod inwestycje.
Jak dowiedziat sie o ktére dziatki chodzi, nabyt je i zaproponowat odsprzedaz
za duzo wyzszg kwote. Oznacza to, ze nikt nie bedzie chciat zawiera¢ umow
ze spéidzielniami mieszkaniowymi, skoro np. deweloper albo zarzgdca
nieruchomoséci konkurujgcy ze spoidzielnia mieszkaniowa bedzie mogt
zwrocié sie do jakiegokolwiek cztonka spotdzielni o wydobycie ze spétdzielni
wszystkich umow, ktére zawarta ona osobami trzecimi i pozna¢ stawki, w
oparciu o ktére $wiadczone sg ustugi na rzecz spétdzielni mieszkaniowej,
wreszcie doprowadzi to do paralizu w realizowanych przez spéidzielnie
mieszkaniowe przetargach. Jezeli zmiana ta wejdzie w zycie oznaczaé to
bedzie, ze tylko spdtdzielnie mieszkaniowe, jako jedyny podmiot gospodarczy
w kraju, zostang faktycznie pozbawione tajemnicy przedsigbiorstwa, ktore jest
niezbedna dla niezaktéconego funkcjonowania spétdzielni jako podmiotu
prywatnego. Tak samo nalezy oceni¢ negatywnie rozwigzanie, zgodnie z
ktorym spoidzielnie mieszkaniowe, dla ktérych prowadzenie strony
internetowej jest zbyt duzym obcigzeniem finansowym albo sami cztonkowie,
z uwagi na ryzyko naruszenia tajemnicy prawnie chronionych nie zamierzajg
tych informacji udostepnia¢ na swojej stronie internetowej zmuszeni bgda taka
strone internetowg prowadzi¢ i publikowaé na stronie internetowej dokumenty
stanowigce tajemnice przedsiebiorstwa. W dodatku proponowana zmiana nie
zaktada nawet zabezpieczenia tych informacji przed dostepem o0séb
nieuprawnionych, ktore nie sg czionkami spétdzielni mieszkaniowej. Ponadto
nawet w przypadku stworzenia specjalnego systemu do logowania na stronie
internetowej nie trudno wyobrazi¢ sobie wycieku danych. Taki system nie
stanowi bowiem zadnego zabezpieczenia. Hasto do logowania moze bowiem
np. zosta¢ przekazane osobie nieuprawnionej, mozliwe sg takze ataki
hakerskie. Propozycja ta prowadzi¢ bedzie wiec réwniez naruszenia tajemnic
prawnie chronionych, w tym RODO, nie wspominajgc o skutkach
ekonomicznych takiej zmiany dla spotdzielni mieszkaniowych. Trudno réwniez
znalezé uzasadnienie dla udostgpniania ww. dokumentacji wtascicielom lokali,
ktorzy nie sg cztonkami spotdzielni mieszkaniowej. Stanowi to zaprzeczenie
idei cztonkostwa oraz narusza prawa korporacyjne cztonkéw. Nadanie
ustawowych uprawnien wiascicielowi Iokalu niebgdgcego czionkiem
spotdzielni do otrzymywania statutu, regulaminéw i innych dokumentéw
okreslonych w przepisie, tylko z tego tytutu, ze zgodnie z trescig przepisu art.
4 ust. 4 u.s.m. ma obowigzek uiszczania optat jest niczym nie uzasadnionym
przekroczeniem uprawnien wynikajacych bezposrednio z cztonkostwa. Statut
spotdzielni zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem jest umowg cywilng
miedzy cztonkami a spotdzielnig (vide: uzasadnienia uchwaty Sadu
Najwyzszego w skiadzie 7 sedziow z 15.10.1985 r. sygn. akt 1ll CZP 40/85
oraz wyroku SN z 20.11.2002 r. sygn. akt V CKN 1474/00). Projekt przewiduje
rowniez, ze koszty wydania dokumentéw (z wyjatkiem statutu oraz wydanych
na jego podstawie regulaminéw), nie mogg obejmowaé¢ wynagrodzenia za
czas poswiecony na odszukanie i przygotowanie dokumentu do
udostepnienia. Warto tutaj wskazaé, ze obecne regulacje zabezpieczajg
wiasnie czionkdéw spotdzielni mieszkaniowych przed sytuacjg, w ktorej
poszczegolne jednostki mogtyby paralizowaé prace administracji spétdzielni,
ergo proponowane rozwigzanie doprowadzi w konsekwencji do obcigzenia
pozostatych cztonkéw kosztami pracy administracji (np. konieczno$¢
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dokonania anonimizacji dokumentéw, z uwagi na RODO), zatrudnienia
dodatkowych oséb, gdy znajda sie cztonkowie, ktérzy celowo bedg generowac
takie koszty po stronie spétdzielni mieszkaniowej. Spétdzielnie mieszkaniowe
jako podmioty drugiej kategorii stang si¢ jedynie stupem informacyjnym dia
towcow informacji prywatnych i biznesowym, w sytuacji w ktorej np. w art. 78
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych stanowi, ze optate od
wniosku o wydanie kopii dokumentu, znajdujgcego sig w aktach sprawy,
pobiera sie w kwocie 20 zt za kazde rozpoczete 20 stron wydanej kopii. Jak
wykazano powyzsza propozycja narusza podstawowe standardy panstwa
prawa, w ktérym tajemnica przedsigbiorstwa stanowi warunek sine qua non
prowadzenia dziatalno$ci przez podmioty prawa prywatnego, w tym
spoldzielnie kazdej branzy. Spotdzielnie mieszkaniowe, niezaleznie od
wykazanych zagrozen bedg rowniez dyskryminowane nie tylko wzgledem
innych branz spoétdzielczych, ale przede wszystkim wzgledem innych
podmiotéw prywatnych jak spétki prawa handlowego, np. deweloperzy.
Projekt ustawy ewidentnie wiec narusza konstytucyjng zasadg réwnosci
wobec prawa oraz zasade niedyskryminacji. Zgodnie bowiem z przepisem art.
32 Konstytucji RP wszyscy sg wobec prawa réwni. Wszyscy majg prawo do
rownego traktowania przez wiadze publiczne. Nikt nie moze byc
dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z
jakiejkolwiek przyczyny.

3) 3) w art. 8 ust. 4 otrzymuje brzmienie: ,4. Kadencja zarzadu i rady
nadzorczej nie moze trwac dfuzej niz 4 lata.”;
5) po art. 8 dodaje sie art. 8* i 8° w brzmieniu: ,Art. 8. 1. Jezeli liczba
cztonkéw spoétdzielni przekroczy 500, prezesa zarzgdu, czionkow zarzgdu
oraz cztonkéw rady nadzorczej wybiera sie w wyborach tajnych,
bezposrednich, wyznaczanych na dziei wolny od pracy, sposrod
nieograniczonej liczby kandydatéw. 2. W wypadku okreSlonym w ust. 1
statut powinien okresla¢: 1) tryb i termin zarzgdzania wyborow, przy czym
wybory czionkéw danego organu powinny sie odby¢ nie pézniej niz przed
koicem kadencji danego organu; 2) spos6b zawiadamiania cztonkow o
terminie wyboréw zapewniajacy zawiadomienie wszystkich czionkow; 3)
sktad, tryb wyboru i odwolywania cztonkéw spotdzielczej komisji wyborczej
oraz zakres jej dziatania, obejmujgcy w szczegélnosci informowanie o
kandydatach oraz przeprowadzenie gtosowania i podanie jego wynikow do
wiadomosci czionkéw; 4) zasady tworzenia, tryb | zakres dziatania
obwodowych komisji wyborczych, przy uwzglednieniu, ze czionkowie tych
komisji sg powolywani przez spoétdzielczg komisje wyborczg; 5) zasady
tworzenia, tryb i zakres dziatania komitetéw wyborczych, obejmujgce w
szczegolnosci zgtaszanie kandydatéw na prezesa zarzgdu, czionkow
zarzgdu i czlonkéw rady nadzorczej oraz tryb rejestrowania komitetow
wyborczych;
6) szczegblowy tryb przeprowadzania glosowania, z uwzglednieniem, ze
odbywa sie ono w lokalu wyborczym, migdzy godzing 8.00 a 20.00, z
wykorzystaniem kart wyborczych, ktoérych wzér okresSla spotdzielcza
komisja wyborcza. 3. Spotdzielcza komisja wyborcza jest najwyzszym
organem  wyborczym w  spofdzielni wfasciwym w  sprawach
przeprowadzania wybordw, o ktérych mowa w ust. 1. Do zakresu dziatania
spotdzielczej komisji wyborczej nalezy w szczegdlno$ci zarzgdzanie
wyboréw, o ktérych mowa w ust. 1. 4. Kadencja spoétdzielczej komisji
wyborczej wynosi 2 lata. 5. Czlonkowie spétdzielni, ktorym przystuguje
spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrgbnej wiasnosci lokalu w danej



nieruchomosci zarzgdzanej przez spoétdzielnie na podstawie ustawy, sg
uprawnieni do wyboru jednego cztonka spotdzielczej komisji wyborczey.
Uchwata o wyborze cztonka spoétdzielczej komisji wyborczej zapada
bezwzgledng wigkszoscig gloséw 0séb uprawnionych w danej
nieruchomos$ci, przy czym kazdej osobie uprawnionej przystuguje jeden
glos. Jezeli cztonkowi przystuguje wigcej niz jedno prawo do lokalu, z
uprawnienia, o ktérym mowa w zdaniach poprzedzajgcych, moze
skorzystac tylko w odniesieniu do jednego przystugujgcego mu prawa do
lokalu. 6. Kazdy czionek, ktéremu przystuguje spéldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, spofdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu
lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu w danej nieruchomo$ci, moze zwofa¢
zebranie w celu podjecia uchwaty, o ktérej mowa w ust. 5. Uchwafa moze
by¢ podjeta w kazdym czasie, przy czym wywiera skutki prawne dopiero z
uptywem kadencji dotychczasowej spoéidzielczej komisji wyborczej. 7.
Uchwata o wyborze czfonka spéfdzielczej komisji wyborczej wymaga
podpisu wszystkich cztonkéw spotdzielni biorgcych udziat w jej podjeciu ze
wskazaniem imienia, nazwiska oraz daty urodzenia. W wypadku gdy w
podjeciu uchwalty brafa udziat osoba nieuprawniona, uchwata jest wazna,
jezeli po pominigciu glosu oddanego przez te osobe w podjeciu uchwaty
brata udzial wymagana liczba czfonkéw. 8. Uchwate o wyborze czionka
spoidzielczej komisji wyborczej dorecza sie radzie nadzorczej. 9. Jezeli
statut okre$la maksymalng liczbe czionkéw spoétdzielczej komisji
wyborczej, a liczba oséb wybranych na podstawie uchwaf, o ktérych mowa
w ust. 7, jest wieksza, rada nadzorcza przeprowadza losowanie cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej sposréd oséb wybranych na podstawie tych
uchwat. W czasie losowania majg prawo by¢ obecne i obserwowac jego
przebieg osoby wybrane na podstawie uchwat, o ktérych mowa w ust. 7. O
losowaniu zawiadamia sie pisemnie osoby, o ktérych mowa w zdaniach
poprzedzajgcych, z co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem. 10. Przy
stosowaniu niniejszego artykutu na réwni z cztonkiem, ktéremu przystuguje
spoldzielcze prawo do lokalu, traktuje sie czfonka, ktéremu przystuguje
ekspektatywa wilasnosci, lub czfonka, ktéremu przystuguje roszczenie o
ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
11. Uchwaly, o ktérych mowa w ust. 7, ktére zostaly dorgczone radzie
nadzorczej, udostepnia sie cztonkom spoétdzielni na takich zasadach, jak
uchwaty organdéw spétdzielni. 12. Z dniem nastepujgcym po uplywie
kadencji dotychczasowej spéfdzielczej komisji wyborczej cztonkami
spotdzielczej komisji wyborczej stajg sie z mocy prawa osoby wybrane na
mocy uchwat, o ktérych mowa w ust. 7, z zastrzezeniem ust. 9. W tym
ostatnim wypadku czfonkami spotdzielczej komisji wyborczej stajg sie
osoby wyfonione w drodze losowania. W wypadku gdy do dnia uptywu
kadencji dotychczasowej spotdzielczej komisji wyborczej liczba cztonkéw
spotdzielczej komisji wyborczej wybranych na kolejng kadencje w trybie
ust. 5-8 jest mniejsza niz okres$lona w statucie, rada nadzorcza w drodze
uchwaty podjetej w terminie 7 dni od uptywu kadencji dotychczasowej
spotdzielczej komisji wyborczej wybiera spo$rod dotychczasowych
cztonkéw tej komisji, a razie potrzeby takze spos$réd innych czionkow
spotdzielni pozostatych cztonkéw spoétdzielczej komisji wyborczej w celu
uzupefnienia skfadu komisji. Rada nadzorcza wydaje czfonkom
spotdzielczej komisji wyborczej odpowiednie zaswiadczenie. 13. Cztonek
spoétdzielczej komisji wyborczej moze byé odwotany przed uplywem
kadencji; przepisy ustepéw 5-8 i 10-11 stosuje sie odpowiednio. W razie
odwotania cztonka komisji, na jego miejsce wybiera sig niezwfocznie inng
osobe. Uchwata o odwofaniu cztonka komisji staje sie skuteczna, z chwilg
_6_



doreczenia radzie nadzorczej uchwaly o wyborze nowego czfonka tej
komisji. Nowo wybrany cztonek komisji petni swojg funkcje do korica
kadencji spotdzielczej komisji wyborczej. 14. W wypadku $mierci czionka
spotfdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez niego zdolno$ci do
czynnosci prawnych na jego miejsce wybiera sie inng osobe. Wybor
nowego cztonka komisji powinien nastgpi¢ w ciggu 30 dni od S$mierci
dotychczasowego cztonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez
niego zdolnosci do czynnosci prawnych. W razie niepodjecia w tym terminie
uchwaly w trybie ust. 5-8, wyboru nowego czfonka dokonuje rada
nadzorcza w drodze uchwaly podjetej w terminie 7 dni od dnia uptywu
terminu, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajgcym, sposrod czionkéw
spofdzielni. Nowo wybrany cztonek komisji petni swojg funkcje do korica
kadencji spotdzielczej komisji wyborczej. 15. W celu ufatwienia glosowania
mogg byc¢ tworzone obwodowe komisje wyborcze. Obwodowa komisja
wyborcza przeprowadza gfosowanie oraz ustala wyniki gtosowania w
danym obwodzie. W wypadku przystugiwania cztonkowi praw do lokali
znajdujgcych sie w kilku obwodach gfosowania cztonek moze zostac
zaliczony tylko do jednego obwodu. 16. W celu zgtaszania kandydatéw na
prezesa zarzgdu, cztonkow zarzgdu i cztonkow rady nadzorczej mogg byc
tworzone komitety wyborcze. W wyborach cztonkow zarzgdu i rady
nadzorczej mogq brac udziat wytgcznie kandydaci zgtoszeni przez komitety
wyborcze zarejestrowane przez spotdzielczg komisje wyborczg. 17. W celu
wyboru czfonkow zarzgdu i cztonkow rady nadzorczej tworzy sie okregi
wyborcze. W danym okregu wyborczym wybiera sie czeS¢ czionkow
danego organu. Spotdzielcza komisja wyborcza w drodze uchwaty tworzy
okregi wyborcze oraz okre$la zasady zaliczania czfonkow spoéfdzielni do
poszczegoinych okregow wyborczych. Nie mozna zaliczy¢ czfonkéw
uprawnionych do lokali znajdujgcych sie w obrebie jednej nieruchomosci
do roznych okregow wyborczych. W wypadku przystugiwania czfonkowi
praw do lokali znajdujgcych sie w kilku okregach wyborczych cztonek moze
zostac zaliczony tylko do jednego okregu wyborczego. 18. Czionkiem
spofdzielczej komisji wyborczej oraz obwodowej komisji wyborczej nie
moze by¢ osoba bedgca cztonkiem zarzgdu, cztonkiem rady nadzorczej,
prokurentem lub likwidatorem jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, a
takze zatrudniony lub Swiadczgcy ustugi na rzecz jakiejkolwiek spoétdzielni
mieszkaniowej gtowny ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten
stosuje sie takze do innych osob, o ile podlegajg cztonkowi zarzagdu,
likwidatorowi lub gtdwnemu ksiegowemu. 19. Zarzgd zapewnia techniczno-
materialne warunki pracy spofdzielczej komisji wyborczej oraz
obwodowych komisji wyborczych. 20. Spoétdzielcza komisja wiasciwa w
chwili zarzgdzenia wyboréw pozostaje wilasciwa do zakoriczenia tych
wyborow. W takim wypadku kadencja spofdzielczej komisji wyborczej
uptywa z dniem podania wynikow gtosowania do wiadomosci cztonkéw. 21.
W wypadku, gdy liczba cztonkéw spofdzielni przekroczy 500, zarzgd
spotdzielni zawiadamia w ciggu miesigca od dnia przekroczenia tej liczby
pisemnie wszystkich cztonkéw spdtdzielni o mozliwosci wyboru przez nich
czfonkow spoftdzielczej komisji wyborczej. Zarzad spotdzielni jest w takim
wypadku zobowigzany w terminie miesigca od dnia, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajgcym, do przygotowania pod wzgledem formalnym i
przedfozenia pod gtosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o
zmianie statutu dostosowujgcej statut do przepiséw ust. 1-20. Pierwsze
wybory cztonkow zarzadu oraz rady nadzorczej w trybie okreslonym w ust.
1-20 powinny sie odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia, w ktérym liczba
cztonkow spotdzielni przekroczyta 500. 22. W wypadku, o ktérym mowa w




ust. 21, czlonkowie spéldzielni moggq wybrac cztonkéw spotdzielczej komisji
wyborczej na zasadach okreslonych w ust. 5-8 w ciggu dwdch miesigcy od
rejestracji zmiany statutu, o ktérej mowa w ust. 21. Po upfywie tego okresu
w wypadku niewylonienia wymaganej statutem liczby cztonkow komisji,
uzupetnienia sktadu komisji dokonuje w drodze uchwafy rada nadzorcza
wybierajgc osoby sposréd czionkéw spofdzielni. Rada nadzorcza
podejmuje uchwate, o ktdrej mowa w zdaniu poprzedzajgcym, w terminie 7
dni od upfywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu pierwszym. W wypadku
wytonienia wigkszej liczby os6b niz okreslona statutem przeprowadza sie
losowanie na zasadach okreslonych w ust. 9;

Art. 3. 1. Spétdzielnie istniejgce w dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy
dokonajg zmian swoich statutéw dostosowujgcych ich postanowienia do
przepiséw niniejszej ustawy nie pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia
wejécia w Zycie ustawy. 2. Zarzad spétdzielni, o ktérej mowa w art. 8*
ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej ustawy, jest zobowigzany w terminie
miesigca od dnia wejscia w Zycie ustawy do przygotowania pod wzgledem
formalnym i przedfoZzenia pod gfosowanie na walnym zgromadzeniu
projektu uchwaty o zmianie statutu dostosowujgcej statut do art. 84 ustawy
zmienianej w art. 1 niniejszej ustawy. Pierwsze wybory cztonkéw zarzgdu
oraz rady nadzorczej w trybie okreslonym w art. 84 ustawy zmienianej w
art. 1 powinny sie odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia wejScia w Zycie
niniejszej ustawy.

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
albowiem projekt ustawy zaktada, ze cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej
maja by¢ wybierani w wyborach bezposrednich oraz, ze we wszystkich
spotdzielniach mieszkaniowych w terminie 6 miesigcy majg zostaé
przeprowadzone ponowne wybory do tych organdw, niezaleznie od juz
trwajgcych kadencji (w dodatku pod rygorem odpowiedzialnosci karnej), co
stanowi oczywiste naruszenie podstawowych zasad demokratycznego
panstwa prawnego. Jak stwierdzit Trybunat w wyroku z 26 maja 1998 r. (sygn.
K. 17/98, OTK ZU nr 4/1998, poz. 48), ewentualne zmiany diugo$ci kadenciji
powinny wywotywaé skutki pro futuro. Z istoty kadencyjnosci wynika, ze
dtugos$¢ kadencji nie powinna by¢ modyfikowana w odniesieniu do organu
urzedujgcego. Spoétdzielcy, wybierajac okreslony skiad rady nadzorczej,
udzielajg mu jednoczesnie petnomocnictw o okreslonej przez prawo tresci i
okreslonym czasie ,waznosci” (por. A. tawniczak, M. Masternak-Kubiak,
Zasada kadencyjno$ci Sejmu — wybrane problemy, Przeglad Sejmowy 2002,
s. 19). Czas trwania kadencji, uprzednio okreslony przez odpowiednie
regulacje normatywne, gwarantuje rowniez stabilizacje sktadu personalnego
rady nadzorczej w ramach kadencji (por. orzeczenie TK z 23 kwietnia 1996 r.,
sygn. K. 29/95, OTK ZU nr 2/1996, poz. 10), co zapewnia swobodeg jej
dziatania stanowigca emanacje wolnosci zrzeszania sig¢ (art. 58 ust. 1
Konstytucji).”. W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano, ze zmiana ma na
celu doprowadzenie do sytuaciji, w ktérej gtéwnym celem zarzgddw spotdzielni
mieszkaniowych ma by¢ ,,zabieganie o przychylnos¢ cztonkow”, a wiec nie
rzetelne zarzadzenie w interesie czionkéw, ale wiasnie permanentne
prowadzenie kampanii wyborczych, ktére doprowadza do sytuacji, w ktorej ten
kandydat ktéry bedzie posiadat wiecej srodkow finansowych na kampanie
bedzie przejmowat wiadze w spétdzielni, ergo rozwigzanie to bedzie miato
charakter ewidentnie korupcjogenny, doprowadzi do przejecia spoétdzielni
mieszkaniowych przez politykéw. Zgodnie natomiast z aktualnie
-8-



obowigzujgcym przepisem art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze cztonkéw zarzadu, w tym prezesa i jego zastepcow, wybiera i
odwoluje, stosownie do postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie.
Rozwigzanie to stanowi wiec przejaw samorzadnoséci i autonomii spétdzielczej
oraz kontynuacje rozwigzania, ktére zawarte byto w pierwszej w Europie
polskiej ustawie o spoétdzielniach, ktéra do dnia dzisiejszego podawana na
Swiecie za wzér dobrego prawa spotdzielczego. W art. 33 ustawy z dnia 29
pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach zawarto norme, zgodnie z ktdrg sposob
wyboru zarzadu okre$la wiasnie statut. Tym samym juz 100 lat temu
rozwiazanie to byto uznawane za przejaw samorzadno$ci i autonomii
spotdzielczej. To czionkowie spotdzielni, przyjmujgc statut, powinni bowiem
decydowaé czy kompetencje te przekaza¢ do Rady Nadzorczej albo Walnego
Zgromadzenia. Propozycja ta ma wigc na celu likwidacje spotdzielczosci
mieszkaniowej, co potwierdza réwniez uzasadnienie projektu. Tak samo
kadencyjnoéé powinna zosta¢ pozostawiona decyzji samych cztonkow
spotdzielni, ktérzy moga teraz na mocy statutu takg kadencyjno$¢
wprowadzi¢. Wymaga réwniez podkreslenia, Zze corocznie na walnym
zgromadzeniu spodtdzielni mieszkaniowej podejmowana jest uchwata w
sprawie udzielenia cztonkom zarzadu absolutorium (vide: art. 38 § 1 pkt 2
ustawy — Prawo spétdzielcze). W przypadku braku uzyskania absolutorium na
tym samym walnym zgromadzeniu moze zosta¢ przegtosowana uchwata o
odwotaniu poszczegodlnych czionkéw zarzadu. Tym samym narzucenie
kadencyjnoéci z mocy ustawy w odniesieniu do cztonkéw zarzgdu nalezy
uznaé za bezcelowe i ograniczajgce samorzadnos$¢ spotdzielczg cztonkow.

4) 4) w art. 8° dodaje sig ustepy 14-16 w brzmieniu: ,14. Na zgdanie cztonka
zarzgd Ilub rada nadzorcza umoZliwia uczestnictwo w walnym
zgromadzeniu takze przy wykorzystaniu S$rodkow bezposredniego
porozumiewania sie¢ na odleglosé. Zgdanie zapewnienia moZliwosci
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu w sposob opisany w zdaniu
poprzedzajgcym nalezy zgftosi¢ nie pézniej niz na 3 dni przed posiedzeniem
walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci. 15. Przy obliczaniu
kworum uwzglednia sie cztonkéw uczestniczgcych przez oddanie gfosu
przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sig na
odlegtoscé. 16. Rozwigzania, o ktérych mowa w ust. 1415, stosuje sie w
czasie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz
zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2020 r. poz. 1845,
2112 i 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 180 i 255).”

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
albowiem projektodawca catkowicie pomija, ze na mocy art. 15 pkt 1 ustawy z
16.04.2020 r. o szczegdinych instrumentach wsparcia w zwigzku z
rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r. poz. 695),
dodano do przepisu art. 36 pr. spétdz. nowa regulacje prawng (§ 9-13). | tak,
obowigzujgce od 18.04.2020 r. przepisy § 9 i nast. stanowig m.in., iz zarzad
lub rada nadzorcza moze zarzadzi¢ podjecie okreslonej uchwaty przez walne
zgromadzenie na pisémie albo przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$¢. Ww. rozwigzania, o ktérych mowa w § 9-
12, stosuje sie w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub
stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z 5.12.2008 r. o zapobieganiu oraz
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zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2019 r. poz. 1239).
Mozliwo$¢ opisana w ww. przepisach wchodzi zatem w gre, w ww. okresach
epidemicznych (od dnia 20 marca 2020 r. obowigzuje na terenie kraju stan
epidemii), takze w przypadku, w ktérym statut spétdzielni nie przewiduje takich
— alternatywnych — metod podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie.
Proponowana zmiana nie uwzglednia réwniez, ze walne zgromadzenie jest
najwyzszym organem spoétdzielni mieszkaniowej. Kazdy cztonek osobiscie lub
przez petnomocnika ma prawo wzigé w nim udziat. Jego wyniki muszg byc
jasne i bezsporne. Natomiast proponowana zmiana stanowita bedzie
przyczynek do podwazania wynikéw gtosowan walnego zgromadzenia, w
sytuacji w ktérej w terminie 3 dni spotdzielnia mieszkaniowa, w przypadku
walnego zgromadzenia w formule stacjonarnej, bedzie musiata zapewnic¢
mozliwo$¢é udzialu przy wykorzystaniu  $Srodkéw  bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$¢, w sytuacji w ktérej cztonek moze ustanowi¢
w takim wypadku petnomocnika. Przeprowadzenie gfosowania przy
wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢ w
przypadku  spétdzielni  mieszkaniowych ~ wymaga  odpowiedniego
przygotowania oraz oceny czy spoétdzielnia mieszkaniowa bgdzie w stanie
zachowa¢ w takim wypadku wymog tajnosci podczas glosowan, nie
wspominajgc nawet juz o takich tajemnicach prawnie chronionych jak np.
przepisy rozporzadzenia RODO. Tym samym proponowane rozwigzanie nie
przystaje do specyfiki funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych, skoro
kazdorazowo bedzie to stanowito obowigzek spétdzielni w przypadku
zgtoszenia takiego zadania, a nie mozliwo$¢ co juz przewidujg przepisy
ustawy — Prawo spétdzielcze.

5) Art. 8. Maksymalne miesigczne wynagrodzenie cztonkéw zarzgdu nie
moze przekroczy¢ w okresie miesigca siedmiokrotno$ci kwoty bazowej
okreslonej w ustawie budzetowej dla 0s6b zajmujgcych kierownicze
stanowiska paristwowe na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 grudnia
1999 r. o ksztaftowaniu wynagrodzen w panstwowej sferze budzetowej
oraz o zmianie niektorych ustaw.”;

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
albowiem tym samym projektodawca uznaje spoéidzielnie mieszkaniowe za
podmioty panstwowe. To de facto oznacza nacjonalizacje spotdzielczosci. To
wtadze poprzedniego ustroju uznawaty spétdzielnie za jednostki gospodarki
uspotecznionej sytuujgc je na rowni z podmiotami panstwowymi.
Projektodawca zapomina wiec, ze ustrdj sie zmienit i spdldzielnie
mieszkaniowe od ponad 30 lat sg prywatnymi podmiotami gospodarczymi.
Podkresli¢ nalezy, ze do zasad ustrojowym nalezg przepisy art. 20 i 21
Konstytucji RP. Pierwszy z nich czyni wiasnos¢ prywatng jednym z filarow
spotecznej gospodarki finansowej, drugi za$ formutuje zasade ochrony
wiasnosci jako jedng z zasad ustroju panstwa.

6) Art. 1 pkt 6), art. 4 oraz art. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
spotdzielcze

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
albowiem proponuje sie dodatkowg odpowiedzialno$é karng czionkéw
zarzadu i rady nadzorczej za ich dziatania lub zaniechania uzasadniajgc to
tym, ze przepisy karne i o wykroczeniach nie sg w tym wypadku
wystarczajgce, co nie znajduje zadnego merytorycznego uzasadnienia, a
takze wprowadza sie specjalny przepis karny w ustawie — Prawo spétdzielcze,



tj. art. 267e, w ktorym grozi cztonkom zarzadu i rady kara do pigciu lat
pozbawienia wolnosci za dziatania na szkode spétdzielni, pomimo ze w
kodeksie karnym juz jest taka regulacja (vide: art. 296 Kodeksu karnego).

7) Art. 5. Osoby, ktore otrzymaly przydziaty spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu lub spéfdzielczego Iokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego pofozonego na nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami lub w wypadku gdy spétdzielni nie
przystuguje prawo wifasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub
ich nastepcy prawni, zachowujg cztonkostwo w spotdzielni w okresie od
dnia 9 wrzesnia 2017 r. do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

- w opinii Zwigzku proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie
albowiem nie uwzglednia, ze zgodnie z przepisem art. 190 ust. 1 Konstytucji
RP wyroki Trybunatu Konstytucyjnego majg moc powszechnie obowigzujgcg
oraz sg ostateczne. W wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 czerwca
2020 r. (sygn. akt K 3/19) Trybunat uznat za niezgodny z Konstytucja przepis
art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spoétdzielcze, zgodnie z ktdrym czionek spétdzielni, ktéremu w dniu
wejscia w zycie niniejszej ustawy nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie
o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu [lub roszczenie o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
traci z tym dniem cztonkostwo w spétdzielni. Ustawa ta weszta w zycie z dniem
9 wrzesnia 2017 r.,, a Trybunat uznajac ww. regulacje za niezgodng z
Konstytucjg RP, z uwagi ze pozbawita ona czfonkostwa tzw. czionkow
oczekujgcych, odroczyt utrate mocy obowigzywania tego przepisu do 19
czerwca 2021 r. Skoro wyroki Trybunalu Konstytucyjnego majg moc
powszechnie obowigzujgcg oraz sg ostateczne to nie mozna proponowac
regulacji, ktéra jest z tym wyrokiem sprzeczna. Proponowana zmiana nie
uwzglednia wigc, ze doszio do utraty cztonkostwa tych oséb, co potwierdzit
ww. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego i uznaje, ze osoby te zachowuja
czionkostwo jednak z dniem 9 wrzesnia 2017 r., gdy nalezy postulowacé
regulacje, ktéra przyzna to cztonkostwo osobom z mocy prawa, ale wraz z
wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej. Tak samo projekt catkowicie pomija
sytuacje prawng oséb, ktére utracity cztonkostwo w wyniku ustawy z 2017 r.
na gruntach o uregulowanym staniem prawnym.

Projekt ustawy przewiduje niezwykle krotkg vacatio legis, wynoszaca co do
zasady 14 dni od dnia publikacji. Poniewaz projektu ustawy w sposob
zasadniczy zmienia dotychczasowy model funkcjonowania spétdzielczosci
mieszkaniowej, nalezy uzna¢, ze propozycja ta jest niezgodna z art. 2
Konstytucji RP, a w szczegdélnosci z wynikajacg z tego przepisu zasadg
zaufania do panstwa i stanowionego przez to panstwo prawa. Trybunat
Konstytucyjny wielokrotnie zwracat uwage, iz zapewnienie stosownego okresu
na dostosowanie sie obywateli do tresci aktu prawnego stuzy pewnosci prawa
i zaufaniu do panstwa i tworzonego przez nie prawa. ,Odpowiednio$¢” vacatio
legis moze oznacza¢ koniecznoS¢ nadania jej wymiaru czasowego,
przekraczajacego 14 dni (orzeczenie z 2.03.1993r., K 9/92, OTK 1993, cz. |,
s. 60-74). W kazdym przypadku dtugos¢ vacatio legis musi by¢ dostosowana
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do treSci ustanowionej regulacji oraz mozliwosci pokierowania swoimi
sprawami przez jej adresatéow (wyrok z 4.01.2000r., K 18/99, ZU 2000/1/1).
Wymég zachowania odpowiedniej vacatio legis umozliwi¢ ma zaréwno
zaznajomienie sie z nowym prawem, jak i dokonanie odpowiednich dziatan
adaptacyjnych, w tym takze chronigcych adresata normy przed pogorszeniem
jego sytuacji. W zakresie postugiwania sie vacatio legis ustawodawcy stuzy
stosunkowo znaczny margines swobody decyzji. Nie moze by¢ to jednak
arbitralno$¢ nieznajdujgca dostatecznego wyjasnienia w motywach
projektowanych zmian (zob. wyrok TK z 10 grudnia 2002 r., sygn. K 27/02,
OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 92 oraz wyrok TK z 1 czerwca 2004 r., sygn. U 2/03,
OTK ZU nr 6/A/2004, poz. 54).

Whnioski koncowe

Projektowane zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych w sposéb
bezprawny ingeruja w konstytucyjng zasade wolnosci zrzeszania sie i
wynikajaca z niej zasade samostanowienia sig, gdyz nie usprawiedliwiaja one
swojej ingerencji waznym interesem publicznym ani zadng inng przestanka
ustanowiong w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Spoétdzielnia, w tym spoétdzielnia mieszkaniowa zgodnie z definicjg jest
autonomicznym zrzeszeniem osoéb, ktére zjednoczyly sie dobrowolnie w celu
zaspokojenia swoich wspolnych aspiracji i potrzeb ekonomicznych,
spoftecznych i kulturalnych poprzez wspoéiposiadane i demokratycznie
kontrolowane przedsiebiorstwo" (definicja zawarta w Deklaracji Spétdzielczej
Tozsamosci). Majgc na uwadze istote ruchu spotdzielczego, jego tozsamos¢ i
przyswiecajacy mu cel, nalezy stwierdzi¢ ze spotdzielnia mieszkaniowa jest
dobrowolnym i autonomicznym zrzeszeniem osob, ktére dazg do wspdlnego
celu -spolecznego badz gospodarczego. Dlatego tez spédtdzielnia
mieszkaniowa jest wyjatkowym typem uczestnika gry rynkowej, ktéry
szczegolnie rozni sie od przedsiebiorstw i innych oséb prawnych. Spétdzielnia
mieszkaniowa poprzez swoja swoisto§¢ pomaga zrealizowaé postulaty
spotecznej gospodarki rynkowej, ktéra jest zgodnie z art. 20 Konstytucji RP
podstawa ustroju gospodarczego Rzeczpospolitej. Dzieki cechom
demokratycznego zarzadzania i sprawiedliwego wspétposiadania,
spotdzielnia mieszkaniowa przyczynia sie do zrealizowania zasady
sprawiedliwosci spotecznej (zawartej w art. 2 Konstytuciji RP), jak rowniez do
postulatu solidarnosci zawartego w art. 20 Konstytucji RP.

Szczegblny charakter spétdzielni, a wiec rowniez spoétdzielni mieszkaniowych
zostat w sposéb wyrazny potwierdzony przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej w orzeczeniu z dnia 8 wrzesnia 2011 r. (C-78/08 do C-80/08), w
ktorym podkreslono, ze spoéidzielnie dziatajg zgodnie ze specyficznymi
zasadami odrozniajgcymi je od innych podmiotéw gospodarczych. Takze
prawodawca europejski przyjmujac m in. rozporzadzenie Rady (WE) nr
1435/2003 z dnia 22 lipca 2013 r. w sprawie statutu spétdzielni europejskiej,
jak i Komisja Europejska w swym komunikacie z dnia 23 lutego 2004 r. w
sprawie  wspierania  przedsiebiorczosci  spéldzielczej w  Europie
(COM(2004)0018), wprost potwierdzili szczegdlne cechy ' charakterystyczne
przedsiebiorczosci spotdzielczej, do ktérych nalezy stosowaé odmienne i
szczegodlne zasady funkcjonowania niz w stosunku do pozostatych podmiotow
gospodarczych (Por. pkt 7 rozporzadzenia Rady (WE) nr 1435/2003 z dnia 22
lipca 2013 r. w sprawie statutu spotdzielni europejskiej).
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Majgc wiec na uwadze powyzsze, wydawaé sie moze ze panstwo rozumiane
jako legislatywa i egzekutywa winna jest wspiera¢ ruch spotdzielczosci
mieszkaniowej jako realizujgcy postulaty sprawiedliwosci oraz solidarnosci,
przy réwnoczesnym zachowaniu zasad gospodarki rynkowej oraz kapitalizmu.
Ustawodawca powinien przyjac¢ odpowiednie ramy prawne, ktérych celem jest
wspieranie i promocja idei spétdzielczosci mieszkaniowej, szczeg6lnie z uwagi
na to spotdzielnie mieszkaniowe realizujg réwniez inne zadania ktére na mocy
uregulowan konstytucyjnych nalezg do obowigzkéw panstwa, np. zawarty w
art. 75 Konstytucji RP prawo do mieszkania (poprzez wiasnie dziatalnos¢
spotdzielni mieszkaniowych). Niestety, projekt ustawy nie tyle nie wspomaga
spotdzielni mieszkaniowych jako podmiotéw realizujacy zadania panstwa, co
réwniez ingeruje w podstawowe zasady dziatalnosci spétdzielni, jakim jest
rownouprawnienie cztonkéw, demokratyczne zarzadzanie oraz autonomia
wzgledem wiadzy centralnej.

Nalezy tez wskaza¢, iz spotdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem prawa
prywatnego (vide dorobek orzeczniczy Trybunatu Konstytucyjnego) ktory
operuje w sferze dominium. Dlatego tez stosunki pomiedzy jej cztonkami
winny sie opiera¢ na zasadach swobody umoéw, ktora to jest podstawowag
zasadg prawa prywatnego, uregulowang w art. 353[" Kodeksu Cywilnego.
Odejscie od zasady swobody umoéw jest dopuszczalne tylko i wytacznie w
przypadku waznych przestanek niezbednych do realizacji interesu
publicznego. Trudno zatozyé, ze wszelkie aspekty dziatalno$ci spétdzielni
mieszkaniowych, jako podmiotow autonomicznie zarzadzanych przez
cztonkéw i spetniajgcych swoje funkcje spoteczne musiaty by¢ regulowane
ustawowo.

Funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych nalezy rozpatrywaé z punktu
widzenia konstytucyjnych zasad ustroju panstwowa znajdujacych odniesienie
do spotdzielczosci, a wiec zasady spofeczenstwa obywatelskiego, zasady
poszanowania dialogu spofecznego i zasady pomocniczo$ci, a takze zasady
spotecznej gospodarki rynkowej, zasady ochrony wiasnosci oraz zasady
demokratycznego panstwa prawnego.

Konstytucja w zadnym z przepiséw nie wspomina wprost o spotdzielczosci.
Nie oznacza to, w mysl stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego, ze tworzenie
i dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowych nie ma wymiana konstytucyjnego.
Art. 58 Konstytucji zapewnia kazdemu, a wigc zaréwno obywatelom jak innym
osobom znajdujacym sie pod wiadza Rzeczypospolitej Polskiej (art. 37
Konstytucji), wolno$¢ zrzeszania sie. Umiejscowienie art. 58 Konstytucji w
okreslonej jednostce systematycznej jej tekstu nie moze nie pociggac za sobg
skutkéw dla interpretacji tego przepisu, jednak nie powinny to by¢ skutki
polegajgce na zacieSnieniu zakresu wyrazonej w nim normy. Wediug
cytowanego pogladu Trybunatu Konstytucyjnego art. 12 Konstytucii,
proklamujacy jedng z zasad ustrojowych RP, obejmuje swoim zakresem
wolnos¢ tworzenia i dziatania nie tylko organizacji odpowiadajgcych swym
charakterem wymienionym w tym przepisie typom, czyli zwigzkéw'
zawodowych, organizacji spoteczno-zawodowych rolnikow, stowarzyszen,
ruchéw obywatelskich i fundaciji, ale takze - “innych dobrowolnych zrzeszen”.
To ostatnie okreslenie jest tak szerokie, Zze obejmuje swym zakresem rowniez
spotdzielnie mieszkaniowe. Ponadto, jak twierdzi Trybunat Konstytucyjny w
cytowanym uzasadnieniu, zgodnie z art. 75 ust 1 Konstytucji wiadze publiczne
majg obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli i popierania dziatann obywateli zmierzajgcych do
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uzyskania wiasnego mieszkania. Zadanie to winno by¢ realizowane réwniez
poprzez ustawowe stworzenie instytucji prawnych, umozliwiajgcych osobom
fizycznym podejmowanie zbiorowych dziatan, zmierzajacych do wybudowania
dla siebie i swojej rodziny domu mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w
budynku wielomieszkaniowym w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przez korzystanie z danego domu lub lokalu. Oznacza to, ze spoidzielnie
mieszkaniowe, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw i ich rodzin, posiadajg wynikajacy z Konstytucji szczegolny status
prawny, zwigzany z ich rolg w realizacji zadan paristwa wskazanych w art. 75
ust. 1 Konstytucji. Wyrazem tego jest - jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny -
uregulowanie problematyki ich funkcjonowania w odrgbnej ustawie.
Wskazane wyzej przepisy Konstytucji prowadzg do wniosku, ze tworzenie i
dziatalno$¢ spétdzielni, a w szczegoélnosci spoétdzielni mieszkaniowych,
podlega ochronie konstytucyjne;.

Z kolei jesli chodzi o konstytucyjne zatozenia w zakresie stosunkéw prawnych
miedzy spoétdzielnig a jej cztonkami, to - w mys| cytowanego orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego - pamieta¢ nalezy, iz przystgpienie i
przynalezno$¢ do spétdzielni oraz wystgpienie z niej stanowi¢ powinno wyraz
przystugujacej kazdemu cztowiekowi wolnosci zrzeszania sie (art. 58
Konstytucji). Oznacza to, ze uzasadnienia wymagajg wszelkie nakazy i zakazy
dotyczace tej dziedziny (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Naturalnie warunki
faktyczne i prawne, w jakich funkcjonuja spétdzielnie mieszkaniowe, z istoty
rzeczy wprowadzajg pewne ograniczenia wolnosci zrzeszania sie (np.
konieczno$¢ wniesienia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego przed
przystapieniem do spoétdzielni), jednak powinny one mie¢ mozliwie jak
najmniejszg skale i przekonujgce racjonalne uzasadnienie.

Zasada spofeczenstwa obywatelskiego (w mysl art. 12 Konstytucji
Rzeczpospolita zapewnia wolnosS¢ tworzenia dobrowolnych zrzeszen)
wymaga, by ,obok systemu partii politycznych mogty dziata¢ réznego rodzaju
inne organizacje zrzeszajace obywateli (...) tworzone dla realizaciji
najroézniejszych intereséw i dgzen obywateli”!. Ingerencja wiadzy publicznej w
sfere dziatalnosci tych organizacji, ktorych istnienie jest przejawem wolnosci
zrzeszania sie okreslonej w art. 58 Konstytucji RP, nie moze by¢ arbitralnym
wyrazem woli wiekszosci parlamentarnej, ale podlega reglamentacji wedtug
zasad ustanowionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. W szczegdlnosci wiec
ograniczenie wolnosci zrzeszania sie nie moze by¢ dowolne; dopuszczalne
jest jedynie ograniczenie ,konieczne w demokratycznym panstwie”, a zatem
proporcjonalne. Ograniczenie moze by¢ dokonywane jedynie ze wzgledu na
bezpieczenstwo lub porzadek publiczny, dla ochrony $rodowiska, zdrowia i
moralno$ci publicznej, albo wolnosci i praw innych osoéb. Ograniczenia,
ustanawiane tylko w ustawie, nie moga naruszac istoty wolnosci i praw.

Ograniczajgc prawa spoétdzielni mieszkaniowych ustawodawca nie moze
zatem zapominaé, ze ma do czynienia ze zrzeszeniami, ktore nie sg
segmentem wiadzy publicznej, ale nalezg do struktury spoteczenstwa
obywatelskiego. Istnienie tych spétdzielni to przejaw wolnoséci zrzeszania sie
chronionej konstytucyjnie (wolnos¢ zrzeszania sie rozcigga sie ,na osoby
prawne, a takze inne podmioty zbiorowe™?, a przepisy art. 58 Konstytucji
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dotyczg wszystkich form zrzeszania sie, z wyjgtkiem tych, ktére ,ustawodawca
konstytucyjny wytaczyt wyraznym przepisem do odrgbnego uregulowania”), a
zatem podlegajacej ograniczeniom jedynie na zasadach okreslonych w art. 31
ust. 3 Konstytucji RP. Naruszenie owych zasad powoduje, ze dziatania wiadzy
ustawodawczej stajg sie arbitralne, co pozostaje w sprzecznosci z zasada
demokratycznego panstwa prawnego, ktéra - jak to stwierdzit Trybunat
Konstytucyjny - wyklucza wszelkg arbitralnos¢ wiadzy publicznej.

Nalezy podkreslic, ze Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie uznawat
spotdzielczo$¢ mieszkaniowg za zrzeszenia chronione na zasadzie art. 58
Konstytucji RP.

Panstwo ma obowigzek - wynikajacy z art. 58 Konstytucji RP - sprzyja¢
spotdzielczosci mieszkaniowej jako zrzeszeniu ,zaréwno w stanowionym
prawie, jak i w polityce krajowej i lokalnej organéw panstwowych”.
Obowiagzkiem panstwa jest realizacja postanowienn ustawy zasadnicze] w
mozliwie najpetniejszym zakresie, gdyz - w mys$l jej art. 8 - Konstytucja RP jest
najwyzszym prawem, a zatem uchwalanie ustawy ograniczajgcej dziatalnos¢
legalnego zrzeszenia, ktérego cel lub dziatalno$é nie jest sprzeczna z
Konstytucjg lub ustawa, narusza podstawy konstytucyjnego ustroju panstwa.
W mys| preambuty do Konstytucji dziatalnos¢ ustawodawcy powinna mieé
oparcie w dialogu spotecznym. Prawa dotyczace spoétdzielczosci nie moga
zatem ignorowac stanowiska zainteresowanych, a wiec samych spétdzielcow.

Ustawodawca nie powinien wystepowaé w stosunku do spoétdzielczosci
mieszkaniowej w roli wiadzy uprawnionej do narzucania swojego punktu
widzenia niezaleznie od stanowiska zainteresowanych, ktore powinno by¢
rozeznane | respektowane w sposob zastugujgcy na zastosowanie
konstytucyjnego okreslenia ,dialog”.

Szczegdlne znaczenie dla oceny zgodnosci z ustawg zasadniczg regulacji
dotyczacej spotdzielczosci mieszkaniowej ma tez zawarta w preambule do
Konstytucji zasada pomocniczo$ci, z ktérej wynika nakaz umacnhiania
uprawnien obywateli i ich wspélnot, a zatem takze spoétdzielczosci
mieszkaniowej jako zrzeszenia- stanowiacego czes¢ struktury spoteczenstwa
obywatelskiego. Respektujac zasade pomocniczosci ustawodawca powinien
powstrzymywag sie od narzucania spétdzielczosci mieszkaniowej rozwigzan,
ktore uwaza za stuszne, a ktére przechodza do porzadku nad stanowiskiem
choéby czeéci zainteresowanego $rodowiska. W mys$l tej zasady bowiem
panstwo podejmuje dziatania dopiero woéwczas, gdy mniejsze wspolnoty nie
sg w stanie same rozwigza¢ swoich problemow.

Spotdzielnie mieszkaniowe wspottworzg system spotecznej gospodarki
rynkowej, ktorego istnienie jest przejawem jednej z zasad ustrojowych
panstwa. Ingerencja ustawodawcy w dziatalno$¢ tych spétdzielni podlega
zatem ocenie z punktu widzenia podstawy gospodarki rynkowej, jakg jest
wolnos$¢ dziatalnosci gospodarczej, ktéra moze by¢ ograniczona tylko ze
wzgledu na wazny interes publiczny. Zasadnicze ograniczenia mozliwosci
dziatania spéidzielczosci mieszkaniowe] wprowadzone przez ustawodawce
nie lezg w interesie publicznym, gdyz nie sprzyjajg zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, co jest obowigzkiem ustawodawcy okreslonym w
art. 75 Konstytucji RP. Popieranie dziatarn obywateli zmierzajacych do
uzyskania wlasnego mieszkania nie moze by¢ rozumiane jako przestanka
likwidacji spétdzielczosci mieszkaniowej, gdyz tego rodzaju interpretacja
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prowadzi do tworzenia rozwigzah w istocie ograniczajgcych zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, a zatem niezgodnych z nakazem wynikajacym dla
ustawodawcy z art. 75 Konstytucji RP.

Podstawe spotecznej gospodarki rynkowej stanowi - w mysl art. 20 Konstytucji
RP - witasno$¢ prywatna, ktérg nalezy rozumie¢ ,jako wszelkg witasnosc
nalezaca do podmiotéw autonomicznych w stosunku do panstwa (samorzadu
terytorialnego)™.  Takim podmiotem jest wiasnie spotdzielczosé
mieszkaniowa, ktéra nie stanowa czesci organizacji panstwowej, ani tez nie
jest przedmiotem wtasnosci paristwowej. Ustawodawca nie moze przypisywac
sobie w stosunku do spotdzielczosci mieszkaniowej roli wiasciciela
uprawnionego do tworzenia rozwigzan prawnych prowadzacych do stopniowej
likwidacji poszczegdlnych sktadnikéw wiasnosci. Arbitralna ingerencja
ustawodawcy w dziatalno$¢ tej spotdzielczosci narusza zatem zasade
spotecznej gospodarki rynkowej oraz jest niezgodna z gwarancjami
udzielonymi przez panstwo w zakresie ochrony wiasnoéci, o ktérej mowa w
art. 21 Konstytucji RP. Rozwigzania ustawowe narzucajace w swoich
konsekwencjach likwidacje czesci spétdzielni mieszkaniowych przekreslajg
wyrazong w art. 20 Konstytucji zasade solidarnosci, dialogu i wspétpracy
partneréw spotecznych wspotistotng przyjetemu w art. 1 Konstytucji zatozeniu,
w mysl ktérego Rzeczpospolita jest wspoinym dobrem. Zatozenie to wyklucza
uznanie przez ustawodawce, ze spotdzielczos¢ mieszkaniowa pozostaje poza
konstytucyjnym rozumieniem dobra wspoélnego.

Podstawg ruchu spétdzielczego pozostaje oparcie dziatalnosci gospodarczej
na wzajemnym zaufaniu spotfdzielcow, trwatosci wiezi
wewnatrzspotdzielczych i warto$ci do$wiadczenia zdobywanego w
dziatalnoéci spédtdzielczej. Te cechy spotdzielczosci maja konstytutywne
znaczenie dla ksztattowania sie kapitatu spotecznego, ktdrego istnienie
decyduje o rozwoju spoteczenstwa obywatelskiego, niezbednym czynniku
polskiej modernizacji. Jak zauwaza Trybunat Konstytucyjny ,Spoteczenstwo
obywatelskie, ksztaltujace sie od 1989 r. to spoteczenstwo wolnych,
$wiadomych, aktywnych i zaangazowanych w' sprawy publiczne obywateli.
Obywatele nie maja zadnych przeszkéd prawnych organizowania sie w
sposdb odpowiadajacy ich potrzebom, celom i interesom™.

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazano, ze
spotdzielnie, a szczegdlnosci spoétdzielnie mieszkaniowe, stanowig
dobrowolne zrzeszenia, o ktérych mowa w art. 12 Konstytucji, bedace
realizacjg  konstytucyjnie gwarantowanej wolnos$ci zrzeszania sie,
przewidzianej w art. 58 Konstytucji. Totez ,ingerencje ustawodawcze
uszczuplajgce prawa lub naktadajgce obowiazki na spotdzielnie, a dotyczgce
sfery, w ktorej decyzja nalezy do organdw spétdzielni i jej statutéw, musza
uwzglednia¢ zrzeszeniowy charakter osoby prawnej (co dotyczy prawnych
form, w jakich nastepuja decyzje dotyczgce majatku spétdzielczego) i
wynikajgce stad konsekwencje co do formy, przedmiotu wiadczego
wkroczenia, a takze kryteridw uznania ingerencji ustawodawczej za
proporcjonalng™. Samodzielno$¢ spdidzielni o tak okreslonym statusie
konstytucyjnym podlega zatem szczegdlnej ochronie stanowiacej
konsekwencje zasady pomocniczosci w mysl wstepu do Konstytucji
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Tak L. Garlicki: Polskie prawo konstytucyjne, Warszawa 2006, s. 79.
4 Tak w uzasadnieniu wyroku w sprawie K 11/03.
3 Tak w uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. P 16/08.




,2umacniajgcej uprawnieni a obywateli i ich wspdlnot”.

Zasada demokratycznego panstwa prawnego stanowi swego rodzaju klauzule
generalng wyznaczajaca kierunki dziatania demokratycznego panstwa,
respektujgcego prawo i dziatajgcego w jego granicach, a ponadto jest Zrédtem
tworzenia innych zasad o charakterze ustrojowym wyznaczajgcym w sposob
bardziej precyzyjny normy, ktérymi powinno sie kierowa¢ panstwo wypetniajgc
klauzule generalng z art. 2 Konstytucji (zob. W. Sokolewicz, Komentarz do art.
2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, (red.) L. Garlicki, Warszawa 2007, s. 8 i n.). W ramach
klauzuli generalnej z art. 2 Konstytucji Trybunat wyodrebnit szereg zasad
konstytuujgcych demokratyczne panstwo prawne w Rzeczypospolitej Polskiej,
wystepujacych w jego orzecznictwie jako samodzielne podstawy kontroli
ustaw lub wespét z innymi zasadami konstytucyjnymi (zob. B. Banaszak,
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 20009, s. 21).

Projekt ustawy, jako ewidentnie sprzeczny z zasadg demokratycznego
panstwa prawnego oraz samorzgdnosci spotdzielczej, nie realizuje
réwniez zasady prawa do przyzwoitej legislacji, tym samym w ocenie
Zwigzku nie moze on stanowi¢ przedmiotu dalszych prac w trakcie
procesu legislacyjnego.

Do wiadomosci:

1. Pan Rafat Ambrozik Senator RP
2. Pan Jacek Bogucki Senator RP
3. Pan Marcin Bosacki Senator RP
4,  Pan Jacek Bury Senator RP
5. Pan Stanistaw Gogacz Senator RP
6. Pan Jan Maria Jackowski Senator RP
7. Pan Michat Kaminski Senator RP
8. Pan Stanistaw Karczewski Senator RP
9. Pan Krzysztof Kwiatkowski Senator RP
10. Pan Jézef Lyczak Senator RP
11. Pan Robert Mamatow Senator RP
12. Pan Marek Martynowski Senator RP
13. Pani Bogustawa Orzechowska Senator RP
14, Pani Lidia Staron Senator RP
15. Pan Wadim Tyszkiewicz Senator RP
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