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Dotyczy uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(druk senacki 413).

Szanowny Panie Marszatku w imieniu cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej wnosimy
uwagi i zastrzezenia do projektu zmiany ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra
to ustawa na przestrzeni tych prawie 20 lat byta juz kilkunastokrotnie zmieniana, wielokrotnie
zaskarzana do Trybunatu Konstytucyjnego i w konsekwencji zmieniana. Spotdzielnie
mieszkaniowe nie chcg byé weigz krélikiem doswiadczalnym, to jedyny sektor spétdzielczy
wyrzucony z branzowej ustawy Prawo spoétdzielcze i stale dyskryminowany.
Powstaty projekt tych tak negatywnych dziatan szczegdlnie dowodzi.

1. Art. 3 ust.1 .pkt 1 nic nie wnosi albowiem osoby, ktore otrzymaty lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, czy to w drodze przydziatu, czy na zasadzie umowy o lokatorskie
prawo do lokalu taki tytut prawny do lokalu posiadajg i nikt nie pozbawit ich cztonkostwa w
$wietle przytaczanego orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, bowiem podstawa posiadania
takiego prawa jest cztonkostwo w spétdzielni.

Art. 3 ust. 1.pkt 2 Oczywistym jest, ze osoby posiadajace wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, czy w drodze przydziatu, czy nabycia w obrocie prawnym w drodze zawartego
aktu notarialnego, czy postanowienia o nabyciu spadku, badz poswiadczenia dziedziczenia sg
cztonkami spotdzielni z mocy ustawy. Zatem przepis ten nic nie zmienia, ani niczego nie wnosi.
Odniesienie sie do nieuregulowanego stanu prawnego gruntu na ktérym budynki mieszkalne
wzniesiono i przywotanie ustawy o gospodarce nieruchomosciami art. 113 ust.6 nie zmienia
faktu, ze wyzej wymienieni posiadacze praw lokatorskich czy wtasnosciowych sg cztonkami
spotdzielni z mocy obowigzujacej ustawy. Moze chodzito autorowi o cztonkéw oczekujacych
posiadajgcych roszczenie do spétdzielni o ustanowienie wtasnosciowego prawa do lokalu????
To jednak nie wynika z projektu.

2. Art. 81 ust.1 Zapis o mozliwosci kontroli dziatalnosci organow spoétdzielni przez cztonka jest
chybiony, albowiem to witasciciele nieruchomosci lokalowych we wspodlnotach
mieszkaniowych majg problem z kontrolg zarzgddéw i zarzagdcow ale to dotyczy stosowania
art.29 ustawy o wtasnosci lokali, a nie w spotdzielni mieszkaniowych. Ot6z przepisy ustawy
prawo spétdzielcze i ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych gwarantujg cztonkom
spotdzielni taka mozliwosé, jesli tylko sg tym zainteresowani. Natomiast tak zapisane zdanie



moze rodzi¢ wiele kontrowersji, bo jak taka kontrola miataby przebiega¢, w oparciu o jaka
procedure? spotdzielnia mieszkaniowa czesto liczy tysigce cztonkéw, to nie wspdlnota
mieszkaniowa obejmujaca jeden budynek.

Niepokojacy jest zapis o samodzielnym skopiowaniu dokumentéw przez cztonka, bez zadnego
nadzoru. Na przyktad spodtfdzielnia wydaje dokumenty, a cztonek idzie do punktu ksero na

dokumentdéw nie jest jasny i wystarczajacy? Przekazywanie dokumentow na odlegtos¢ jest
niebezpieczne, gdyz nie ma zadnej pewnosci kto odbierze te dokumenty, zawierajgce dane
chronione prawem.

ust.2 Koszty wydania dokumentow ...... nie mogy obejmowa¢ wynagrodzenia za czas
poswiecony na ich odszukanie i przygotowanie, zapis krzywdzacy wszystkich pozostatych
cztonkdw, na ktérych taki koszt jest przerzucany. Pracownik nie wykonuje w tym czasie
powierzonych mu obowigzkow z tytutu zatrudnienia, a czesto zdarza sie tak, ze odszukanie
i przygotowanie dokumentu do wydania wymaga duzego nakfadu pracy i czasu.

ust. 3 Obowigzkowe posiadanie i obstuga strony internetowej wymaga duzych naktadéw
finansowych, szczegdlnie stosownych zabezpieczen, by informacje trafiaty tylko do cztonkdéw
sp - ni, a matych spdtdzielni na to nie staé, duze juz strone majg. Tym samym zapis
dotychczasowy jest wystarczajacy.

ust.4 Spétdzielnia mieszkaniowa posiada osobowosc prawng i jest instytucjg prywatng nalezy
do grona wszystkich przedsiebiorcow krajowych, zatem jak to mozliwe, ze tylko ona ma
udostepnia¢ umowy zawierane z osobami trzecimi, w tym wykonawcami, ustugodawcami,
ktérzy nie zyczg sobie ujawniania tresci zawartych kontraktow. To jawne tamanie ustawy o
przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji

wszystkie roboty przeprowadzaniem przetargdw, by wytania¢ najkorzystniejsza cenowo i
jakosciowo ustuge, badz bedg to robié ale stanie sie to fikcjg, bo nie bedzie miejsca na
zachowanie tajemnicy przedsiebiorcy. Jak ten projekt ma sie do bylej ustawy o swobodzie

Taki zapis narusza zasade rownosci wobec prawa wyrazong w art. 32 ust.1 Konstytucji RP.

ust.5 Kazdy z wiascicieli lokali ma mozliwos¢ wstapienia w poczet cztonkdw spoétdzielni i to za
darmo bez wnoszenia wpisowego, czy tez udziatu , zatem takie poszerzenie uprawnien,
przystugujacych cztonkom, wobec wtascicieli jest nieuprawnione.

Art. 82 ust.4 Kadencyjno$¢ organu zarzadzajacego prowadzi do dyskryminacji spétdzielni
mieszkaniowych w stosunku do pozostatych branz spétdzielczych, nadto spotek handlowych,
bankéw, stowarzyszen, fundacji. Dalej, ograniczanie czasowe kadencji godzi w interesy
zrzeszonych cztonkéw. Przy stabilnym i efektywnym zarzadzaniu spétdzielnia mieszkaniows,
jaki interes majg cztonkowie w tym by to zmieniaé. Komu przeszkadza wtasciwe dbanie
0 zasoby spdtdzielcze, o zabezpieczanie potrzeb cztonkéw, Projektodawcy?  Dlaczego?
Czy celem jest zrujnowanie tak licznych zasobédw mieszkaniowych i powstanie w Polsce
slamséw na bazie wiezowcoéw, mréwkowcdw i falowcdw, bo takie wihasnie s3 zasoby



spotdzielcze, bardzo trudne w zarzadzaniu. To co dobre nalezy zniszczyc? To przeciez wiodarze
miast i gmin chwala sie zasobami spétdzielczymi, bo sg najbardziej zadbane, prezentujac
swoje miejscowosci. Spétdzielnie sa zarzadzane dtugofalowo i systematycznie bazujgc na
planach rzeczowo-finansowych zatwierdzanych przez cztonkéw, bo to oni wchodzg w sktad
rady nadzorczej spétdzielni. Permanentne wybory doprowadzg do chaosu. Spotdzielcy maja
wszelkie mozliwoéci by odwota¢ zarzad jesli tego chca i tak powinno by¢ bo spétdzielnia jest
samorzadnym zrzeszeniem jej cztonkéw, zgodnie z miedzynarodowymi zasadami
spotdzielczymi.

Art. 83 ust.14-16 Proponowany przepis umozliwia przeprowadzenie walnego zgromadzenia
przez zarzad lub rade nadzorcza na zadanie 1 cztonka przy wykorzystaniu $rodkow
bezposredniego porozumiewania sig na odlegtos¢. Czy Projektodawca ma wiedzg jak liczne sg
spotdzielnie mieszkaniowe, w jaki sposéb sfinansowac¢ takie walne, by sprosta¢ wymogom
technicznym, organizacyjnym, a co z weryfikacja tozsamosci cztonkdw uczestniczacych w
takim walnym. lle razy w roku moze odbywac sie takie walne na zadanie kilkunastu tysigcy

Art.8* Projektodawca zupetnie nie liczy sig z przepisami dotyczacymi spéifdzielczosci -
generalnie. Spétdzielnie mieszkaniowe, bo tylko o nie chodzi w tej ustawie, nie s podmiotami
prawa publicznego, czy organami administracji pafistwowej, czy tez organami samorzadu
terytorialnego lecz osobami prawnymi podmiotami prawa prywatnego, tak jak inne
spotdzielnie, spotki kapitatowe czy fundacje. Dlatego zaprojektowany sposéb wyboru prezesa
zarzadu, cztonkéw zarzadu oraz cztonkéw rady nadzorczej spoétdzielni mieszkaniowej
wzorowany na wzér wyboréw do Sejmu RP , wyboru Prezydenta Polski, wyboru prezydentéw
miast jest nie do pojecia i dowodzi po raz kolejny totalnej dyskryminacji.

W ponizszych punktach tego artykutu, wymienia sie tworzenie spétdzielczej komisji wyborczej,
ktorej liczba cztonkdéw moze wynosié ponad 200 oséb wybieranych w sposéb okreslony w art.
84 ust.5i6. Wybory do tej komisji moga by¢ permanentne, bo kazdy cztonek moze , w kazdym
czasie zwotaé zebranie w celu podjecia uchwaty o wyborze cztonka komisji. Nastepnie
obwodowe komisje wyborcze i komitety wyborcze. To wystarczy by sktécic ze sobga cztonkdéw
spétdzielni , wprowadzié¢ anarchie i chaos, a na koniec wybra¢ na Prezesa spétdzielni np.
dozorce ( nie wytykajac nikomu wykonywanego zawodu), ktéry obieca zebranym to czego od
niego oczekuja, bez zadnych konsekwencji. Walne zgromadzenie stanie sig ringiem do walk

Co jest takiego ztego w wyborze cztonkdw zarzadu przez rady nadzorcze skfadajgce sie tylko i
wytgcznie z cztonkéw spétdzielni i wybieranych na walnym zgromadzeniu. Rada nadzorcza jako
organ kontrolno — nadzorczy ma dostateczne $rodki by przeprowadzi¢ wybory w drodze
konkursu, zweryfikowaé kandydatéw pod katem wyksztatcenia, przygotowania, predyspozycji
do petnienia funkcji w zarzadzie. Zarzad to organ wykonawczy, prezes zarzadu to menadzer
musza oni mieé¢ odpowiednie podstawy do petnienia tak wymagajacych funkcji dla dobra danej
spétdzielni mieszkaniowej. Warto réwniez zwréci¢ uwage na zapisy zakazujgce wyboru do
sktadu wymienionych wyzej komisji do$¢ sporej grupy oséb to swiadczy o ich dyskryminaciji
zakazanej przez art. 32 Konstytucji RP.




Art. 8° Spotdzielnie mieszkaniowe to samorzadne zrzeszenie cztonkéw, to prywatny
przedsiebiorca, jak mozna narzuca¢ cztonkom zarzadu system wynagrodzer w parnstwowej
sferze budzetowej? Projektodawca zapomniat, ze spétdzielnie mieszkaniowe to tylko jeden
z sektoréw spétdzielczosci dlaczego wtasnie w taki sposéb ten przedsigbiorca ma réznic sie od
innych spotdzielni, spétek handlowych, od innych stowarzyszen i fundacji itd.? Cztonkowie
spotdzielni mieszkaniowych w ramach swoich uprawnien, poprzez rade nadzorcza, ktéra jest
swiadoma naktadu pracy, obowigzkow, odpowiedzialnosci, wielkosci danej spétdzielni
odpowiednio to wynagrodzenie zarzagdu moze uksztattowac dla dobra spétdzielni.

Art.273 i 27% Naruszenia przepisOw tej ustawy przez czfonka zarzadu, likwidatora cztonka
zarzadu, ktére obecnie stanowig wykroczenia miatyby staé sie przestepstwami.
Przestepstwami miatyby sie sta¢: nieudostepnienie cztonkom badz wtascicielom
dokumentacji, brak strony internetowej, niedopeinienie organizacyjne pracy komisji
wyborczej, miedzy innymi nie wydanie zaswiadczenia cztonkowi komisji. Traktowanie dziatan
lub ich zaniechan, wyliczonych w projektowanej ustawie w sposéb niedookreslony,
podyktowanych réznymi okolicznosciami, jako przestepstw jest niewspotmierne do ich wagi
i nie powinno mie¢ miejsca w praworzadnym kraju. Mozna mie¢ powazne watpliwosci co do
zgodnosci z Konstytucja RP projektowanych zapiséw.

Art.267e Dodanie tego przepisu do catego szeregu juz istniejgcych przepiséw
o odpowiedzialnosci karnej cztonkéw zarzadu i rady m.in. w ustawie o spdtdzielniach
mieszkaniowych wprowadza daleko idacg odpowiedzialnos¢ karng na podstawie nieostrej
i obszernej przestanki dziatania na szkode. Zagrozenie karg pozbawienia wolnosci do lat 5 —ciu
jest zbyt wysokie, a dodanie do tego jeszcze grzywny wadliwe. Jeéli juz to pozbawienie
wolnosci albo grzywna.

Reasumujac projekt ten nie powinien wejs¢ w zycie jest szkodliwy dla wtasciwego
funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych. Organy spoétdzielni i jej pracownicy nie bedg
skupione na biezacym, wtasciwym dziataniu dla dobra cztonkéw lecz na permanentnym
zwotywaniu walnych zgromadzen, bardzo skomplikowanych, czasochtonnych i kosztownych
wyboréw do tychze organdw. To prowadzi do anarchii i chaosu. Wszystko wskazuje na to iz
zatozeniem jest likwidacja spétdzielczosci mieszkaniowej. Staniemy sie zacofani poniewaz
bogate kraje skandynawskie, jak rowniez Francja, Niemcy Wiochy spétdzielniami stojé.
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