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Zwigzek Rewizyjny Spdéidzielni Mieszkaniowych RP w zwigzku z przekazaniem do
konsultacji projektu ustawy o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw (druk 1533) przesyta w zalgczeniu uwagi do projektu ustawy.

Po raz kolejny podejmowana jest préba uchwalenia przepiséw, ktére naruszajg demokracije

spéldzislcza, ingerujg w samorzadno$é i autonomie spdldzielni, a przede wszystkim sg niezgodne
z Miedzynarodowymi Zasadami Spoéidzielczymi i budzg watpliwos¢ co do ich zgodno$ci w
Konstytucjag RP. W naszej ocenie jest to po prostu ponowny zamach na majatek czionkéw
spotdzielni.
Whiesiony do Sejmu RP projekt ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz
niektdrych innych ustaw (druk nr 1533} jest poprawiong wersjg wycofanego z Sejmu RP projektu
ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy ~ Prawo spoldzielcze (druk
1268), ktdry spotkat sig z krytyczng oceng Srodowiska spétdzielczosci mieszkaniowej. Z inicjatywy
Zwigzku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych RP oraz dzigki zaangazowaniu dzialaczy
spoidzielni mieszkaniowych zebrano ponad 200.000 podpiséw czionkéw spétdzielni pod protestem
dotyczgcym wprowadzenia przepisow tej ustawy. Ta liczba podpiséw zadaje kfam twierdzeniom
inicjatorow wprowadzenia zmian w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych, ze reprezentujg
wszystkich czionkow spoldzielni mieszkaniowych i ich interesy. Czionkowie spoidzielni
mieszkaniowych "skiladajac podpisy pod protestem w sposéb jednoznaczny wyrazili swoje
stanowisko w sprawie demagogicznych stwierdzen tzw. ,,obroncéw” czlonkéw spétdzielni.

Mozna bylo oczekiwa¢ na kompleksowe opracowanie projektu nowej ustawy o
spoéldzielniach mieszkaniowych, ktére bedzie poprzedzone rzetelng analizg prawna oraz oceng
faktograficzng efektywnosci gospodarczej i spotecznej dziatania spdtdzielni mieszkaniowych.

Niestety nic takiego nie nastgpito i zalgczone do projektu uzasadnienie nie podaje zadnych
przestanek merytorycznych jakimi kierowali sie projektodawcy nowych rozwigzan. Odnosi sie
wrazenie, ze projekt ten jest odzwierciedieniem subiektywnych pogladéw postéw. ktérzy sie pod
nim podpisali.

Praktycznie uniemozliwia to dyskusje merytoryczng, tym bardziej, Zze tre$¢ wielu artykuiéw tego
projektu jest nieprecyzyjna i rodzi szereg watpliwosci, z ktérych najwazniejsze przedstawiamy w
zalgczonych uwagach szczegétowych.

Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spodldzielniach m;eszkamowych oraz
niektérych innych ustaw (druk 1533) przedstawit dr hab. Piotr Zakrzewski oraz instytut Prawa
Gospodarczego w Katowicach, ktérzy. w swoich opiniach wskazuja na destrukcyjny wplyw
proponowanych przepiséw na funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych.

Opinie prawng dr. hab. Piotra Zakrzewskiego oraz ekspertyze prawng instytutu Prawa
Gospodarczego w Katowicach dotyczgce oceny projektu ustawy (druk 1533) przesylamy w
zalgczeniu do wykorzystania.

Opowiadamy sie przeciwko podejmowaniu prac legislacyjnych w parlamencie, ktérych
przedmiotem miatby byé projekt ustawy o zmianie ustawy o spoidzielniach mleszkanlowych oraz
niektorych innych ustaw (druk nr 1533).
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04.05.2017 r., Lublin

Dr hab. Piotr Zakrzewski, prof. KUL

Opinia prawna dotyczaca projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych wniesionego do Sejmu RP VIl kadencji w dniu 21 kwietnia

2017 r.

Na wstepie nalezy zawrze¢ ogélng ocene projektu ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych wniesionego do Sejmu RP VIl kadencji w dniu 21 kwietnia
2017r.

Opiniowany projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej
proj.u.sm) stanowi w znacznej mierze powtérzenie rozwigzan legislacyjnych zamieszczonych
poprzednio we wniesionym do Sejmu RP Vil kadencji projekcie ustawy o zmianie ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo spétdzielcze, ktéry nastepnie
wnioskodawcy wycofali. Podobne sg takze cele, ktére w zamierzeniu maja realizowac oba
wspomniane projekty ustaw, a mianowicie zmiana dotychczasowej koncepcji organizacyjnej
spofdzielni mieszkaniowych (dalej spétdzielni), w szczegélnosci zasad funkcjonowania
zarzadu, jego kompetencji, wyboru cztonkdw tego organu, warunkowe przeksztatcenie
spofdzielni we wspéinoty mieszkaniowe z mocy prawa, wprowadzenie w dotychczasowe
struktury spétdzielni nowych autonomicznych struktur organizacyjnych pozbawionych
podmiotowosci prawnej, przyznanie cztonkom bezposrednich uprawnien wptywajacych na
kierunki funkcjonowania spotdzielni. '

W tej sytuacji twierdzenie zawarte w uzasadnieniu projektu ustawy o zmianie ustawy
o 'spéidzielniach mieszkaniowych, jakoby jego celem byto wsparcie rozwoju spétdzielczosci
mieszkaniowe] w Polsce nie ma zadnego uzasadnienia. Przeciwnie jest to projekt, ktoérego
wprowadzenie w 2zycie spowoduje faktyczng likwidacje znacznej polskiej spotdzielczosci
mieszkaniowej i chaos organizacyjny w pozostatej. Zaznaczy¢ nalezy, ze choé funkcjonowanie
spotdzielczosci mieszkaniowej nie jest wolne od wad i mankamentdéw, wsrdd ktérych

poczesne miejsce zajmuje nikty udziat cztonkéw w zyciu spotdzielni i z pewnoscig wskazane




jest podejmowanie wysitkdw legislacyjnych zmierzajacych do poprawy tego stanu, to jednak
projektowane przepisy nie zawierajg wiasciwych instrumentéw, ktdre pozwolityby
zrealizowa¢ ten uzasadniony cel. Projektowane rozwigzania stanowig na tle rozwigzan
europejskich z zakresu spétdzielni mieszkaniowych negatywny ewenement.

Jak byta o tym mowa opiniowany projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych zawiera szereg wadliwych i btednych przepiséw przejetych z wycofanego
przez wnioskodawcdw projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz ustawy Prawo spéidzielcze. Przepisy te ocenitem negatywnie w opinii prawnej z dnia 10
lutego 2017 r. i zawarte tam uwagi pozostajg aktualne takze w odniesieniu do przepiséw
zawartych w tym projekcie.

Ponizej zamieszczam wyszczegoblinienie powtdrzonych przepiséw:

1) art. 8 ust. 2 proj.usm biednie stanowi, Ze statut spétdzielnie ma regulowaé
stosunki prawnych miedzy cztonkami spétdzielni a zarzadem.

2) art. 8 ust. 1 proj.u.sm przewiduje udostepnianie cztonkom wszystkich protokotéw
obrad, uchwat organéw spoétdzielni, uméw, faktur, kalkulacji inwestorskich, powykonawczych
itp.;

3) art. 8' ust. 3 naktada obowigzek tworzenia strony internetowej spétdzielni wraz z
czescig dostepna jedynie dia cztonkdw;

4) trzyletnia kadencja rady nadzorczej wraz z ograniczeniem do jedynie dwdch
.kadencji sprawowania funkcji cztonka tych organdw, spoteczne zasady petnienia funkgji
cztonka rady nadzorczej (art. 82 ust. 1, 4 proj.ust.sm);

5) przyznanie grupie 10 cztonkéw prawo do zainicjowania kontroli przez rade
nadzorczg (art. 82 ust. 16 proj.u.sm);

6) ustanowienie adresowanego m.in. do cztonkéw zarzadu, petnomocnikéw lub
prokurentow zakazu bycia cztonkiem organu zwigzku rewizyjnego, w ktérym spdtdzielnia jest
zrzeszona oraz zakazu piastowania funkcji cztonka organu Krajowej Rady Spéldzielczej {art.
art. 82 ust. 20 proj.u.sm);

7) rozwigzanie przewidujgce, ze walne zgromadzenie moze podjaé¢ wigiacy inne
organy uchwate w sprawach, ktdre s3 zastrzezone na mocy przepisOw i statutu ich
kompetencjom (art. 8/4 ust. 3 proj.u.sm);

8) art. art. 8/4 ust. 4-5 proj.usm moéwigcy o sporze miedzy cztonkiem, a cztonkiem

organu spétdzielni oraz zakazie finansowania sporu ze $srodkéw spdétdzielni;



9) obcigzenie cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej uczestniczacych ~w walnym
zgromadzeniu i dziatajgcych w charakterze cztonkéw organu spétdzielni kosztami niezbednej
w trakcie posiedzenia pomocy prawnej (art. 8/4 ust. 8 proj.u.sm);

10) jawnos¢ wynagrodzen cztonkéw zarzadu (art. 4/4 proj.u.sm);

11) projekt miesci rozbudowane w wielu ustepach przepisy dotyczace organéw
spotdzielni, tj. art. 82, art. 823, art. 83, art. 8/4 proj.u.sm, a wydaje sig, ze postulat poprawnej
legislacji (art. 2 Konstytucji RP ) wymagatby w tej sytuaciji przyjecia innej systematyki ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych.

Wedtug znowelizowanego przez projektowang ustawe art. 24" ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych! wyodrebnienie w obrebie danej
nieruchomosci wiasnosci, co najmniej potowy ogélnej liczby lokali tej nieruchomosci
powoduje, ze po uptywie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia, stosuje si¢ przepisy ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci? lokali chyba, ze podjeta zostanie uchwata, o ktérej
mowa w znowelizowanym art. 24" ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych. W przepisach tych mamy zatem do czynienia z przeksztatcenie z mocy
prawa spoidzielni we wspélnote mieszkaniowg, ktérej czionkowie mogy zapobiec
podejmujac w terminie miesigca od dnia wyodrebnienia uchwate o sprzeciwie wobec tego
przeksztatcenia w trybie przewidzianym w art. 30 ust. 1a, art. 31-32 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

Po pierwsze nie jest jasne, dlaczego forma prawna wspdlnoty mieszkaniowej ma
powstawal ex lege w miejsce spoidzielni, a' wlasciciele lokali mogy sie jedynie temu
sprzeciwi¢ wylaczajagc wspomniany skutek na mocy podjetej uchwaty? Zakfada¢ nalezy
przeciez, ze uczestniczg w spétdzielni dobrowolnie i nie jest jasne, dlaczego ustawa ma
zmienia¢ ich wyrazong wole i zmusza¢ do ponownego jej wyrazenia. Po drugie nie jest
uzasadniony krétki termin — 1 miesigc od dnia wyodrebnienia ~ na podjecie takiej uchwaty.
Po trzecie rodzi sie pytanie, dlaczego wiasciciele lokali s3 pozbawieni prawa ustanowienia
spotdzielni w miejsce powstatej z mocy prawa wspéinoty mieszkaniowej? Konstytucyjnosé
tych rozwigzan budzi istotne zastrzezenia.

Rozwigzania te majg na celu odebrania spétdzielniom zarzadu nieruchomosciami

wbrew woli wlascicieli lokali z przyznaniem im ograniczonego terminowo prawa sprzeciwu.

'Tj.Dz.U.22013 1., poz. 122 zm.
2T,.Dz. U. 2 2000 r. nr 80, poz. 903 zm.




Nie mozna sie zgodzi¢ z projektodawcami forsujacymi koncepcje preferowanej przez
ustawodawce formy zarzadu nieruchomoséci wspdlnej — wspélnoty mieszkaniowej, skoro jest
ona dla wtascicieli bardziej ryzykowna ze wzgledu na przewidziang w art. 17 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali osobista odpowiedzialno$¢ cztonkéw wspoélnoty za jej
zobowigzania. W sp&dzielni cztonek nie odpowiada majgtkiem osobistym za jej
zobowigzania, co stawia cztonkéw w bardzo korzystnym $wietle. Bankructwo spoétdzielni nie
wywotuje bezposrednich negatywnych skutkéw dla majatku cztonkéw. Przeciwnie jest we
wspdlnocie mieszkaniowej. Jest to wiec rozwigzanie, ktére nasuwa zastrzeienia
konstytucyjne, jako godzace w wolnos¢ zrzeszania sie.

Nalezy zauwaiy¢, ze wtasciciele lokali majg mozliwos¢ ,wyjscia” z formy zarzadu
spotdzielczego na mocy oswiadczert woli (art. 24! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych). ,

Rozwigzanie powyisze stanowi pewne ztagodzenie poprzednio forsowanego, ktére
zaktadato bezwarunkowe powstanie w miejsce spétdzielni wspélnoty mieszkaniowej.

Nawigzahh do zatoienr, na ktérych oparta jest wspdlnota mieszkaniowa jest w
opiniowanym projekcie wiecej. Zaliczam tu m.in. art. 8 ust. 3 proj.u.sm, ktory ogranicza
zarzad spétdzielni jedynie do dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu, a do podejmowania
czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad wymagana jest uchwata walnego zgromadzenia.
Jednoczesnie przepis nie okres$la, jaka czynno$¢ jest czynnoscig zwyktego zarzadu. Moze to
powodowa¢ watpliwosci dotyczace skutecznosci czynnosci podejmowanych przez zarzad
spétdzielni. Nie jest to przemyslane i uzasadnione rozwigzanie.

Czynnoscig przekraczajacg zwykly zarzad jest rozporzadzenie rzeczg wspéing. W
przypadku takiej czynnosci i innych czynnosci przekraczajacych zarzad rzeczg wspélng zarzad
spotdzielni ma obowiazek zapoznaé sie z opiniami wszystkich wspdtwtascicieli (art. 8 ust. 5
proj.u.sm). Przepis wydaje sie zbedny, skoro i tak takg czynnos¢ zarzad moze podjac za zgoda
walnego zgromadzenia podjetej wiekszoscig gtoséw. Nie jest do korica jasné, jak ten
obowigzek ma by¢ wykonany, skoro nie mozna oczekiwaé, ze kazdy wtasciciel lokalu wyrazi
Swojg opinie.

Kompetencje zarzadu s3 ograniczane nie tylko w ten sposéb, ze zarzad moze
podejmowa¢ czynnosci przekraczajagce zwykly zarzad jedynie za zgoda walnego
zgromadzenia, ale takie wskutek powotania w obrebie danej nieruchomosci, tzw. grupy

inicjatywnej liczacej co najmniej 5 oséb — bedacej organem (art. 8%a proj.u.sm). {Nie jest




jasne, czyim organem jest ta grupa inicjatywna, czy jest to organ spétdzielni?) Wéwczas
grupa inicjatywna jest uprawniona do przedstawiania mieézczacych sie w ramach zwykiego
zarzadu postulatéw i wnioskéw dotyczacych nieruchomosci objetej zakresem jej dziatania, a
organy spéfdzielni w tym zarzad majg obowigzek je wdroiyé, chyba ze organy spétdzielni
przedstawig walnemu zgromadzeniu wniosek o zwolnienie z obowigzku wykonania
postulatéw i wnioskéw (art. 8%a ust. 2, 10 proj.u.sm). W praktyce przepis ogranicza wiec
zakres dziatania zarzadu (rady nadzorczej) w tym zakresie.

Pojawia s‘ie takze pytanie o odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wynikla ze szkody
spowodowane realizacjg bezprawnych postulatéw i wnioskéw grupy inicjatywnej? Wydaje
sig, ze zarzad spétdzielni powinien by¢ z niej zwolniony, ale projekt o tym milczy.

Powyisze rozwigzanie dotyczace tzw. grupy inicjatywnej naleiy oceni¢ jednoznacznie
krytycznie. Przede wszystkim jest ono sprzeczne z zasadami podziatu kompetencji migdzy
organami zarzadczymi i kontrolnymi spétdzielni. Dochodzi do powstania w ramach
spotdzielni sub-zarzadéw i sub-rad nadzorczych, ktérych przeciez takie w obrebie jednej
nieruchomosci moze by¢ kilka, bo przepisy tego nie zakazuja. Jest to sprzeczne z koncepcja
osoby prawnej, ktérg jest spétdzielnia. Potencjalne pola naduzyé, jakie sie tu pojawiaja sa
znaczace. Powstanie w ramach spétdzielni wielu grup inicjatywnych praktycznie sparalizowa¢
moze dziafanie organdéw spétdzielni i kreowa¢ niekoriczacy sie cigg proceséw sgdowych —
przeciez uchwaty walnego zgromadzenia bedace decyzja ostateczna, cokolwiek miatoby to
znaczy¢, podlegajg kontroli sgdowej. Przepis art. 82a proj.u.sm narusza konstytucyjng regute
przyzwoitej legislacji.

Tzw. grupa inicjatywna jest instytucja podobng do tzw. statutowego organu
spotecznego wystepujacego w projekcie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawy Prawo spétdzielcze. Czg$¢ zawartych w opinii prawnej mojego
autorstwa uwag krytycznych odnoszacych sie do statutowego organu spofecznego jest
aktualna wobec grupy inicjatywnej.

Watpliwosci konstytucyjne budzi zapis przewidujacy, ze odwotanie cztonka zarzadu
zobowigzuje rade nadzorcza do rozwigzania w trybie ustawowym (nie jest jasne, co to za
tryb?) stosunku pracy (art. 82 ust. 5 proj.u.sm).

Niewykonalny w praktyce jest przewidziany w art. 8 ust. 15 zd. 1 proj.u.sm

obowigzek zarzadu niezwtocznego przekazania radzie nadzorczej dokumentéw i wyjasnien, a




dokonanie tego najpéiniej nastepnego dnia roboczego od wystapienia z zadaniem, za$
wyjasnienia w zadanym temacie w ciggu 6 dni roboczych od wystapienia z zagdaniem.

Wspomniane wyiej przepisy naruszaja istotnie podstawowe zatozenia, na ktérych
opiera si¢ polski porzadek prawny. Oprécz nich projekt ustawy zawiera wiele innych
podobnych przyktadéw. Nalezy do nich art. 273 ust. 2 proj.u.sm, ktéry przyznaje roszczenie
odszkodowawcze za szkody spétdzielni wynikte z dziatar jej organéw kazdemu cztonkowi
'spétdzielni oraz posiadaczowi prawa do lokalu zarzgdzanego 'przez spotdzielnig. Jest to
rozwigzanie sprzeczne z tym, ze spétdzielnia jako osoba prawna ma majatek odrgbny od
majatku cztonkéw. Przepis narusza konstytucyjng zasade ochrony majatku spétdzielni, skoro
naleine jej odszkodowania , przekierowuje” na rzecz innych oséb.

Pojawia sig¢ pytanie o cel nowelizacji art. 93a § 1 ustawy z dnia z 16 wrzesnia 1982 r.
Prawo spétdzielcze3? Przyznaje on ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prawa inicjowania
kontroli przez wiasciwy urzad panstwowy lub NIK, gdy spéfdzielnia korzysta ze $rodkow
publicznych w razie naruszenia przez nig prawa. Wydaje sig, ze wlasciwe organy panstwa,
np. urzad skarbowy itp. majg obowigzek dziata¢ samodzielnie, jezeli doszto do naruszenia

prawa.

Piotr Zakrzewski

3Dz.U. 22016 1. poz. 21, 996, 1250.
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. AGI DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O SPOLDZIELNAICH
MIESZKANIOWYCH ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW
(druk nr 1533)
I. Do art. 1.

1. Do pkt1a-art.1 ust. 3

Zgodnie z przepisami art. 1 ust. 3 i art. 27 ust. 2 usm zarzad nieruchomosciami wspéinymi
stanowigcymi mienie cztonkow jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad powierzony
choéby wiasciciele lokali nie byli czionkami spétdzielni.

Spotdzielnia zatem niezaleznie od woli osoby na rzecz ktérej przeniesiona zostaia wtasnosé
lokalu i bez zawierania odrebnej umowy jest ,obowigzkowym, ustawowym zarzgdcy
nieruchomosci w ktérej znajduje sie wyodrebniony lokal”.

Oznacza to, ze zarzad jest wykonywany przez spéidzielnie wedtug przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wiasnosci lokali w zakresie okreslonym ustawg
o spéidzielniach mieszkaniowych i regut wynikajgcych z postanowiern Statutu Spétdzielni i
regulaminéw wewnetrznych uchwalonych przez statutowo uprawnione organy spétdzielni. Jest
to zarzadzanie kompleksowe.

Celem spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
czionkéw oraz ich rodzin. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych to takZze ustawowy
obowigzek zarzgdzania nieruchomosciami stanowigcymi mienie spoétdzielni lub nabyte na
podstawie usm mienie jej cztonkéw. Zarzadzanie to ma byé obowigzkowo sprawowane
przez spéidzieini¢ a nie powierzane osobie trzeciej.

Poniewaz to spéldzielnia ma sprawowac zarzadzanie, to nie jest mozliwe powierzenie
zarzgdzania osobie trzeciej, tym samym propozycja przedstawiona w zdaniu drugim ust. 3 jest
sprzeczna ze zdaniem pierwszym ust. 3.

W konsekwenciji, projektowany przepis jest niezgody z Miedzynarodowg Zasadg Spétdzielczg
mowigcg o autonomii i niezaleznosci: spéldzielnie sg podmiotami zarzgdzanymi przez swoich
czionkéw. W przypadku wigzania si¢ z innymi podmiotami, winny zapewni¢ demokratyczne
zarzadzanie przez swoich czionkéw i utrzymaé swojg spétdzielczg niezaleznosé.

2, Dopkt3—art. 4ust. 1iust. 2

Projektodawca w tresci art. 4 ust. 1 i ust. 2 przywoluje szczegdtowy katalog kosztow, o ktérych
mowa w ust. 42 ktére ma ponosié¢ czionek spétdzielni, z tym Ze katalog ten nie obejmuje optat
z tytulu uzywania lokalu a wymienia w szczegodinosci tylko kilka kosztéw utrzymania i
eksploatacji nieruchomosci. Kazda spétdzielnia mieszkaniowa ponosi inne koszty utrzymania
i eksploatacji w zaleznosci od swojej specyfiki, ktére sg wyszczegdlnione w odpowiednim
regulaminie zatwierdzonym przez statutowo uprawniony organ spétdzielni.

Projektowany zapis jest niezasadny.

Brak przejrzystosci i jednoznacznosci w zapisach okreslajagcych zobowigzania finansowe
czionkéw spéidzielni, moze doprowadzi¢ do naruszenia Miedzynarodowej Zasady
Spoldzielczej stanowigcej o demokratycznej kontroli cztonkowskiej. Przy braku jasnych zasad
naliczania optat na poczet kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, trudno méwi¢ o
skutecznej i efektywnej kontroli czlonkowskiej.

W konsekwenciji, przedmiotowy zapis powoduje réwniez zagrozenie naruszenia Zasady
ekonomicznego uczestnictwa czionkéw, ktéra stanowi o demokratycznej kontroli majgtku
spotdzielni przez samych spétdzielcéw. Aby wskazane Migdzynarodowe Zasady Spoétdzieicze
mogly by¢ przestrzegane, niezbednym jest stworzenie spojnych regulacji prawnych,
pozbawionych luk.




3. Do pkt 3 - art. 4 ust. 2

Projektowana zmiana obejmuje wylgcznie zobowigzanie czionka spétdzielni bedgcego
wiascicielem lokalu do uczestniczenia w ponoszeniu kosztéw utrzymania nieruchomosci tj.
czesci wspoélnych nieruchomosci, w ktérej znajduje sie jego lokal oraz do uczestniczenia w
ponoszeniu kosztéw eksploataciji i utrzymania nieruchomosci stuzgcych do wspéinego uzytku
cztonkow spétdzielni natomiast nie uwzglednia obowigzku czlonka spétdzielni bedacego
wiascicielem lokalu do ponoszenia kosztéw utrzymania jego lokalu. W tej sytuacji kto bedzie

ponosit te koszty? Pozostali uzytkownicy lokali w danej nieruchomosci bedg pfacili za lokal
cztonka wtasciciela?

4. Do pkt 3 -—art. 4ust. 42

Projektowany zapis kiadzie nacisk na koszty osobowe wynikajgce z funkcjonowania struktury
organizacyjnej spétdzielni mieszkaniowej pomijajgc inne rodzaje kosztéw, ktére sg niezbedne
do prawidtowej eksploataciji i utrzymania nieruchomosci. Tre$¢ zaproponowanego przepisu nie
wnosi nowej tre$ci normatywnej dlatego nalezy uznaé¢ go za zbedny.

Jest to zapis, ktory kwestionuje Miedzynarodowe Zasady Spoéidzielcze ksztattujgce
demokratyczng kontrole czlonkowskg i ekonomiczne uczestnictwo czionkéw. Jak juz
wspomniano, projektowany przepis wprowadza, na grunt stosownie obudowany judykatura,
watpliwosci co do sktadnikdw optat wnoszonych przez czionkéw spoéidzielni na pokrycie
kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci.

W konsekwenciji mogacych pojawi¢ sig¢ watpliwosci, kontrola czionkowska majatku spétdzielni
napotka znaczace utrudnienia.

5. Do pkt 3 — art. 4 ust. 4°

Spodidzielnia mieszkaniowa jako podmiot posiadajgcy osobowos¢ prawng prowadzi
rachunkowos¢ wedtug zasad stosowanych w oparciu o ustawe z dnia 29.09.1994 r o
rachunkowosci (Dz.U.2016.1047). Podstawg zapiséw ewidencji ksiegowej i prowadzonej
gospodarki finansowej, zgodnie z art. 10 ust. 1 ww. ustawy, winien by¢ migdzy innymi
zaktadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spéidzielni jak réwniez zatwierdzone zasady
(polityki) ewidencji ksiegowej operacji gospodarczych, stanowigcych podstawe
ewidencjonowania operacji gospodarczych.

Majgc na uwadze powyZisze niezrozumialym jest zapis moéwigcy o tym, Ze walne
zgromadzenie moze wyrazi¢ zgode — na jakiej podstawie? | w jakim celu? na zaksiggowanie
optat o ktérych mowa w ust. 42 na innym koncie lub funduszu niz to jest zapisane w polityce
rachunkowo$ci spoétdzielni.

Wedle Zasady demokratycznej kontroli czlonkowskiej, spoéidzielnie sg demokratycznymi
organizacjami zarzgdzanymi i kontrolowanymi przez czionkéw, ktérzy aktywnie uczestniczg w
okreslaniu polityki dziatania spoéidzielni i podejmowaniu decyzji. Osoby petnigce w
spéldzielniach funkcje z wyboru, sa odpowiedziaini wobec czionkéw. Przywotany zapis
projektowanej ustawy, z uwagi na sprzecznos¢ z przepisami ustawy o rachunkowosci,
wprowadza brak przejrzysto$ci w normach regulujgcych rachunkowos¢ spéidzieini i moze
doprowadzi¢ do pociggnigcia do odpowiedzialno$ci wybranych przez spotdzielcow
przedstawicieli. Wskazana sprzecznosé nie pozwala réwniez na prowadzenia skutecznej
kontroli cztonkowskiej.

6. Do pkt 3 — art. 4 ust. 4°

Zgodnie z tresScig art. 89 § 1 Prawa spoldzielczego roczne sprawozdanie z dziatalnosci
spétdzielni jest wykladane w lokalu spétdzielni na co najmniej 14 dni przed terminem walnego
zgromadzenia w celu umozliwienia cztonkom spétdzielni zapoznanie sie z nim.




Jak wynika z powyZszego zapisu czionkowie spétdzielni nie otrzymujg rocznego sprawozdania
z dzialalnosci spoidzielni w czesci dotyczacej ich nieruchomosci. Dlaczego grupg
uprzywilejowang majg by¢ wiasciciele nie czlonkowie w stosunku do ktérych spéidzielnia
bedzie miala obowigzek sktadania rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci w obrebie

nieruchomosci, w ktérej znajdujg sie ich lokale? Jakiemu celowi ma stuzyé proponowany
zapis? Spotdzielnia to nie wspéinota.

Proponowany przepis art. 4 ust. 4° jest sprzeczny z czwartg z Miedzynarodowych Zasad
Spéidzielczych, tyczacy si¢ autonomii i niezaleznosci spétdzielni, kiére sg samorzadnymi,
samopomocowymi organizacjami, zarzgdzanymi przez swoich czionkéw. Spétdzielnie majg za
zadanie zapewni¢ demokratyczne zarzgdzanie przez czionkéw i utrzymywaé swojg
spoldzielczg niezaleznos$é. Niezaleznos¢ w tym przypadku oznacza réwniez réwne
traktowanie cztonkéw spéldzielni z innymi podmiotami, kiére w ramach nieruchomosci
posiadajg lokale. Niedopuszczalnym jest, w swietle ww. Zasady, przekazywanie szerszej
informaciji tylko jednej z tych dwéch grup. Poniewaz mowa jest o informacji finansowej, przepis
wkracza réwniez w Miedzynarodowg Zasade Spoéldzielczg moéwigca o ekonomicznym
uczestnictwie czionkéw i demokratycznej kontroli dziatalnosci spétdzielni.

7. Dopkt5-art.8ust.31i5.

Zgodnie 'z przepisami art. 1 ust. 3 i art. 27 ust. 2 usm zarzad nieruchomosciami wspoinymi
stanowigcymi mienie cztonkéw jest wykonywany przez spoétdzieinig, choéby wtasciciele lokali
nie byli cztonkami spétdzielni.

Spéldzielnia zatem niezaleznie od woli osoby na rzecz ktérej przeniesiona zostata wtasnos¢
lokalu i bez zawierania odrebnej umowy jest ,obowigzkowym, ustawowym zarzgdcg
nieruchomosci w ktérej znajduje sie wyodrebniony lokal”.

Oznacza to, ze zarzad jest wykonywany przez spoéldzielnie wedtug przepiséw ustawy o
spéidzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wiasno$ci lokali w zakresie okreslonym ustawg
o spoidzielniach mieszkaniowych i regut wynikajgcych z postanowiers Statutu Spdétdzieini i
regulaminéw wewnetrznych uchwalonych przez statutowo uprawnione organy spétdzielni. Jest
to zarzadzanie kompleksowe.

Spétdzielnia mieszkaniowa sprawujgca zarzad nieruchomosciami wspdélnymi na mocy
przepisdw ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych uprawniona jest do podejmowania
czynnos$ci w zakresie zwyklego zarzadu jaki i czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomoscia wspoéing. Kazdy organ spéidzielni tj. walne zgromadzenie, rada
nadzorcza, zarzad ma okreslone ustawowo i statutowo kompetencje i w ramach przyznanych
kompetencji podejmuje uchwaty np. uchwalanie planéw gospodarczych nalezy zgodnie z art.
46 prawa spoldzielczego do uprawnien rady nadzorczej a nie walnego zgromadzenia.

Na temat obowigzkowego wynikajacego z ustawy zarzadzania nieruchomoscig wspolng przez
spdidzielnie mieszkaniowg wypowiedzial sie TK w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010r. SK
19/09 oraz wyroku z dnia 5 lutego 2015r.K 60/13.

Statut spoétdzielni uwzgledniajgc wielkosé zasobéw mieszkaniowych, powinien regulowaé,
ktéry organ spétdzielni walne zgromadzenie czy rada nadzorcza bedzie podejmowat czynnos$ci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu z uwzglednieniem uprawnieri okreslonych obecnie
w art. 38 prawa spoétdzielczego, takich jak zbycie nieruchomosci czy uchwalenie kierunkéw
dzialania, ktére aktualnie nalezg do uprawnien walnego zgromadzenia i art.46 prawa
spotdzielczego z ktérego wynika, Ze uchwalenie planu gospodarczego, nabycie
nieruchomosci, obcigzenie nieruchomosci nalezg do uprawnien rady nadzorczej a nie walnego
zgromadzenia.

Podejmowanie czynnos$ci przekraczajacych zakres zarzadu zwyklego na podstawie uchwaty
walnego zgromadzenia doprowadzi do chaosu organizacyjnego w dziatalnosci spétdzielni,
ciggtego zwotywania walnych zgromadzen, albo permanentnego obradowania walnego
zgromadzenia.

Projektodawca zmierza do zmiany zarzgdzania nieruchomoscia wspoélng powierzonego
aktualnie spéldzielni, wykonywanego przez uprawnione ustawowo organy spoéidzielni.
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wprowadzajgc podejmowanie czynno$ci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu
wylgcznie na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia tj. ogétu czionkéw i po zapoznaniu
sie z opiniami wszystkich wspétwiascicieli. Taka procedura podejmowania decyzji uniemozliwi
sprawne zarzgdzanie nieruchomos$cig wspéing.

W uchwale z dnia 27 marca 2014r. Sad Najwyzszy wyraznie wskazat, ze spdétdzielnia
mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywa¢ czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomoscig wspéing w Swietle dyspozycji art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15.12.2000r.
o spétdzielniach mieszkaniowych. W uzasadnieniu podkresla sie takze, ze w dotychczasowym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego ogdlnie wskazuje sie, ze przepisy art. 24" — 27 usm
oznaczajg preferowanie przez ustawodawce =zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej we
wszystkich sytuacjach, w ktérych jest ona wspétwiascicielem nieruchomosci wspéinej. Taka
sytuacja prawna ma na celu ochrone intereséw cztonkéw spdidzielni dysponujacych
spoldzielczymi prawami do lokali mieszkalnych, zapewnienie sprawnego zarzadzania
nieruchomoscig wspding, do czego spoéldzielnia ze swojg strukturg organizacyjng ma lepsze
przygotowanie ( uchwata SN z dnia 9.02. 2012r., Ill CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86).
SN podkresla takze, Zze z art. 27 ust. 2 usm wynika, iz wykonywanie zarzadu stanowi nie tylko
uprawnienie, lecz takze obowigzek spdétdzielni.

Ponadto warto przypomnie¢, ze Trybunat stwierdza, ze ,kwestia wiasciwej ochrony praw
wiascicieli wyodrebnionych lokali w spétdzielni mieszkaniowe] byta przedmiotem rozwazan
Trybunatu Konstytucyjnego w kontekscie konstytucyjnej ochrony wiasnosci, TK w wyrokach z
dnia 28.10.2010r. SK 19/2009 (OTK ZU 2010/*A, poz. 83) oraz z dnia 5.02.2015r. K 60/13
(sentencja ogltoszona 10.02.2015r. w Dz.U poz. 201) uznat, ze art. 27 ust. 2 usm jest zgodny
z Konstytucjg. W uzasadnieniu wyroku Trybunat podkreslit jednoznacznie, Ze prawo wiasnosci,
cho¢ stanowi najpelniejsze z praw majatkowych, moze jednak podlegaé ograniczeniom.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze TK podzielit wyrazone przez SN w uchwale z dnia 27.03.2014r.
stanowisko, iz przepis art. 27 ust. 2 usm nie jest niejasny i mozna ustali¢ jego tres¢, eliminujac
niejednolito$¢ stosowania prawa.

W Swietle orzecznictwa jednoznaczne jest, Zze organy spoétdzielni majg prawo do
podejmowania dziatan zwigzanych z szeroko rozumianym zarzadem czesciami wspolnymi. Z
orzecznictwa wylania sie takze teza, ze spotdzielnia ma za zadanie by¢ aktywnym zarzadcy i
zabezpiecza¢ swoj majatek”.

Trybunat stwierdzit takze, ze ,powyzsza regulacje nalezy uznaé réwniez za niezbedng ze
wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia kontynuacji zarzadu nieruchomoscia wspélna, a przez
to takze bezpieczenstwo obrotu i ochrong praw zamieszkujacych w danym budynku czionkéw
spoéidzielni, niebedgcych wiascicielami zajmowanego lokalu. W orzecznictwie sgadowym
wskazuje sie, ze wylgczenie stosowania przepiséw ustawy o wiasnosci lokali do zarzadu
nieruchomoscia wspoélng, do czasu podjecia odmiennej decyzji przez wiascicieli lokali
wyodrebnionych w tej nieruchomosci, zapobiega réwnoczesnemu stosowaniu dwoch procedur
(procedury wiasciwej dla spoidzielni i dia wspéinoty mieszkaniowej) dotyczacych zarzadzania
tag samg nieruchomoscig. To natomiast pozwala unikngé chaosu i paralizu zarzadzania
nieruchomoscia (por. uchwata SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt Il CZP 100/08, OSNC nr
10/2009, poz. 140).”

Taka procedura podejmowania decyzji uniemozliwi sprawne zarzadzanie nieruchomoscig
wspolng i stanowi¢ bedzie naruszenie Miedzynarodowych Zasad Spoétdzielczych:
demokratycznej kontroli cztonkowskiej oraz autonomii i niezaleznosci.

Spoldzielcy wybierajg swoich przedstawicieli do organdéw spétdzielni, powierzajg im petnienie
okreslonych funkcji, a sami dokonujg kontroli dziatan owych przedstawicieli na podstawie
demokratycznych zasad. Czlonkowie organéw odpowiadajg przed spoétdzielcami.

Ponadto wéréd spétdzielcéw nie ma przyzwolenia na ingerencje w ich spétdzielnig, wbrew jej
autonomii.




8. Do punktow 6, 7, 8, 9, 10, 11, 17, 18, 19.

Proponowane przepisy dotyczg udostepniania czionkom dokumentéw spoéldzielni,
kompetencji, zasad i trybu obradowania walnego zgromadzenia, dziatania i zasad wyboru
czlonkow rady nadzorczej i zarzadu oraz przepisy karne i odnosza sie jedynie do spétdzielni
mieszkaniowych.

Regulacje dotyczace funkcjonowania organdw spdidzielni powinny by¢ ujete w czesci ogélnej
Prawa spéldzielczego i by¢ jednolite dla wszystkich branz spéidzielczych.

Nie ma Zzadnego uzasadnienia aby tworzy¢ odrebne normy prawne dla zasad i trybu dziatania
organéw samorzgadowych dla spéidzieini mieszkaniowych.

Proponowane normy naruszajg zasade wolnoSci zrzeszania sie, samodzielnosci i
samorzgdnosci spétdzielni mieszkaniowych.

Spdldzielnie mieszkaniowe sg zrzeszeniami prowadzacymi dziatalno§é gospodarcza. Ich
funkcjonowanie odzwierciedla podlegajace konstytucyjnej ochronie wolno$¢ tworzenia
zrzeszen i zrzeszania sie (art. 12 oraz 58 Konstytucji RP), a takze wolnos$¢ dziatalnosci
gospodarczej (art. 20 Konstytucji RP), ktéra — obok wiasnosci prywatnej — na réowni z
solidarnoscia, dialogiem i wspoétpracg partneréw spotecznych, tworzy fundament spotecznej
gospodarki rynkowej, stanowiacej podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej (art. 20
Konstytucji RP).

Podsumowujac wiasny dorobek orzeczniczy Trybunal Konstytucyjny - precyzujac
dotychczasowg linie orzecznictwa okreslong jako acquis constitutionnel - stwierdzit, ze
spoidzielnie mieszkaniowe stanowia dobrowolne zrzeszenia, o ktérych mowa w art. 12
Konstytucji, bedace realizacjg konstytucyjnie gwarantowanej wolnosci zrzeszania sie,
przewidzianej w art. 58 Konstytucji. Ingerencje ustawodawcze, uszczuplajgce prawa lub
nakfadajgce obowiazki na spétdzielnie, a dotyczace sfery, w ktérej decyzja nalezy do organéw
spotdzielni i jej statutéw, muszg — zdaniem Trybunatu - uwzglednia¢ zrzeszeniowy charakter
osoby prawnej (co dotyczy prawnych form, w jakich majg miejsce decyzje dotyczace majatku
spotdzielczego) i wynikajgce stad konsekwencje co do formy, przedmiotu wiladczego
wkroczenia, a takze kryteriow uznania ingerencji ustawodawczej za proporcjonalng. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego spétdzielnie mieszkaniowe posiadajg szczegoiny status prawny,
zwigzany z ich rolg w realizacji zadanin wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji. Stanowig
bowiem jedng z form realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jednostki. Przepis art.
75 ust. 1 Konstytucji, nie przewidujgc sam w sobie preferencji na rzecz jakiejkolwiek z
prawnych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jest m. in. Zrédlem obowigzku wladz
publicznych tworzenia instytucji prawnych umozliwiajgcych osobom fizycznym podejmowanie
zbiorowych dzialanh 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. Z punktu widzenia tego
pogladu Trybunatu ingerencja ustawodawcy w sfere dziatainosci spétdzieini mieszkaniowych
powinna respektowaé ich szczeg6lny status prawny zwigzany z rolg, jakg petlnig w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Wedlug Trybunatu Konstytucyjnego spétdzielnia, jako
osoba prawna, ,korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnosci i praw jednostki, w tym
zwlaszcza z ochrony wiasnosci (art. 64 Konstytucii).

Z powyzej przywotang linig orzeczniczg Trybunatu, wspéigra Miedzynarodowa Zasada
Spéldzielcza autonomii i niezaleznosci spoidzielni. Jak juz podkreslano, spétdzielnie sg
samorzadnymi, samopornocowymi organizacjami, zarzgdzanymi przez swoich czlonkéw. Ich
niezalezno$¢ jest niezwykle istotna i winno sie jej przeciwstawia¢ nadmierng ingerencje w
postaci zbyt kazuistycznego ustawodawstwa. Spétdzielnie powinny byé réwniez traktowane
przez ustawodawce z poszanowaniem zasad rownosci.

9. Do pkt.6 a-art. 8" ust. 1

Zakres prawa do informacji dia czlonka spotdzieini zakreslony zostat nazbyt szeroko w
stosunku do przepiséw powszechnie obowigzujacych. W szczegoinosci dotyczy to obowigzku
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dostarczania czionkom spétdzielni uméw zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi,
a takze innych dokumentéw. Wykonanie tego obowigzku przez spdtdzielnie w wielu
przypadkach doprowadzi¢ moze do naruszenia tajemnicy przedsiebiorstwa kontrahenta
spotdzielni. Zakres tego obowigzku jest szerszy niz nakladany na podmioty publiczne. Wszak
projektodawcy nie mogg pomija¢ tego, Zze wbrew obiegowym opiniom, spodidzielnie
mieszkaniowe sg podmiotami prawa prywatnego. Sam fakt wykonywania przez nie niektérych
funkcji o charakterze publicznym nie pozbawia jej podmiotowosci prywatnoprawnej i nie nadaje
jej podmiotowosci publicznoprawne;.

Spodtdzielnia mieszkaniowa jest nie tylko korporacjg zrzeszajgcg czionkéw ale réwniez
podmiotem gospodarczym prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg. Zgodnie z przepisem z art.
11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, przez tajemnicg przedsigbiorstwa
rozumie si¢ nieujawnione do wiadomosci publicznej informacje techniczne, technologiczne,
organizacyjne przedsigbiorstwa lub inne informacje posiadajgce warto$¢ gospodarcza, co do
ktérych przedsigbiorca podjat niezbedne dziatania w celu zachowania ich poufnosci. Przez
tajemnice handlowe najczesciej w praktyce rozumie sie informacje typu ,koszt/cena”,
informacje o klientach i ich potrzebach, zrédtach zaopatrzenia, kontakty, listy klientéw i tym
podobne. Informacje te nie zostaly wymienione w definicji tajemnicy przedsigbiorstwa, ale nie
ulega najmniejszej watpliwosci, ze sg nig objete. Po prostu sg to te ,inne informacje
posiadajgce warto$¢ gospodarczg”. Ujawnienie tych danych moze spowodowaé skierowanie
przeciw spoétdzielni roszczen odszkodowawczych przez jej kontrahentéw.

W zwigzku z tym spétdzielnia powinna mie¢ prawo odmowy wgladu w do uméw zawieranych
z osobami trzecimi, faktur, kalkulacji inwestorskich i powykonawczych, jezeli naruszatoby to
prawa tych oséb lub istnieje uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje
w celach sprzecznych z interesem spoétdzielni i przez to wyrzgdzi spéidzielni szkode.

Przy redakcji tego przepisu powinny by¢ réowniez uwzglednione przepisy ustawy o ochronie
danych osobowych.

Nalezy zwréci¢é uwage, Zze takiego szerokiego obowigzku udostepniania dokumentéw
ustawodawca nie naktada na spétki prawa handlowego, stowarzyszenia i fundacje oraz inne
branze spéldzielcze.

Po raz kolejny projekt narusza wigc przepisy powszechnie obowigzujace, ale réwniez odmawia
czlonkom spétdzielni ich uprawnienia do demokratycznej kontroli cztonkowskiej oraz staje w
sprzeczno$ci z autonomig i niezaleznoscig spoidzielni, wyrazong w Miedzynarodowych
Zasadach Spétdzielczych.

10. Do pkt 6 b — art. 8" ust. 2

Z tredci proponowanego przepisu wynika, ze czionek spdldzielni, ktéry zlozyt wniosek o
udostepnienie dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 1 ponosi koszt wykonania kopii, okreslony
przez zarzad za zgoda rady nadzorczej. Natomiast osoba niebedgca cztonkiem ma prawo
otrzymania kopii wszelkich dokumentéw zwigzanych z dziatalinos$cig spéidzieini dotyczacy ich
wiasnosci po uiszczeniu optlaty ustalonej przez zarzad.

Z powyzszego wynika Ze jednostkowy koszt wykonania kopii czy to dla czionka czy dla osoby
niebgdacej cztonkiem moze by¢ uznaniowy, nie wynikajacy z kalkulacji.

Ponadto jak wynika z proponowanego zapisu - dla cztonkéw koszt jednostkowy zatwierdza
rada nadzorcza a dla nie czlonka ustala zarzad - skad takie rozréznienie?

Odnosnie ww. optat Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 30.07.2015 r. sygn. akt |
ACa 262/15 orzek!, Zze jezeli spoidzielnia pobiera optaty za przygotowanie ww. dokumentéw to
cztonek wnioskujgcy o otrzymanie ponosi wytacznie koszty ich sporzadzenia, a wiec nie moze
by¢é mowy o jakimkolwiek dochodzie spétdzielni z tej czynnosci.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze osobie niebedacej cztonkiem spétdzielni przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet czionkéw spotdzielni. Bedac czionkiem posiada petnie praw
cztonkowskich i mozliwos¢ korzystania z nich.

Wedle pierwszej z Miedzynarodowych Zasad Spéidzielczych — zasady dobrowolnego i
otwartego czionkostwa — spoéidzielnie sg organizacjami dobrowolnymi, dostepnymi dla
wszystkich oséb mogacych skorzystaé z ich $wiadczen i gotowych wypelniaé obowigzki
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zwigzane z czfonkostwem, bez dyskryminowania pici, statusu spolecznego, rasy, przekonan
politycznych i religii. Dobrowolne czionkostwo oparte jest na trzech regutach: ,otwartych
drzwi", réwnouprawnienia czionkéw, obowigzkéw czionkéw wobec spétdzielni.

Spdétdzielnie musza wiec, wbrew proponowanemu w projekcie, tworzyé réwne zasady wobec
wszystkich, ktérym sluzg. Winny réwniez dziata¢ w sposéb przejrzysty i jednoznaczny dia
swoich czfonkéw.

11. Do pkt. 6¢c - art. 8" ust. 3

Natozenie bezwzglednego obowigzku zatozenia strony internetowej podzielonej na dwie
czesci; ogolnodostepng oraz udostepniong wytgcznie czionkom spéidzielni bedzie skutkowato
wygenerowaniem dodatkowych kosztdw, ktére bedg musieli ponie§é czionkowie spdétdzielni.
Jest to przepis kuriozalny pociggajgcy za sobg znaczne koszty zwigzane z utrzymaniem i
obstugg strony internetowej. ZatoZenie strony internetowej wigze sie z koniecznoscig zakupu
przez spoidzieinie domeny internetowej, zarezerwowania miejsca na serwerze, ciggtego
aktualizowania oraz wprowadzenia technicznych rozwigzann zabezpieczenia strony
internetowej przed cyberatakami co bedzie wigzalo si¢ z poniesieniem przez spéidzielnie
znacznych kosztéw, a wiec jej czionkéw.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze takiego obowigzku udostepniania dokumentéw na stronie
internetowej ustawodawca nie naklada na wspélnoty mieszkaniowe i innych zarzadcow
nieruchomosci.

Projekt, w przywolanym zapisie, po raz kolejny wystepuje przeciwko Zasadzie autonomii i
niezaleznosci spdéldzielni. tamie réwniez zasade réwnosci, kidra lezy u podstaw
spotdzielczosci. R6wWnosé ta nie oznacza nakiadania na kazg spétdzielnie takich samych
obowigzkow, ale tak samo mozliwych do wykonania dla ich czionkéw | w sposéb jak najbardziej
zblizony dla kazdego z nich. Nadmierne obcigzenie mniejszych spétdzielni oznacza¢ bedzie
nierébwno$¢ wobec wigkszych podmiotéw, dla ktérych koszty strony internetowej bedg bardzo
matym utamkiem w ogoinych kosztach funkcjonowania.

12. Do pkt. 6d - art. 8" ust. 4

Nie ma uzasadnienia aby w czesci ogolnodostepnej strony internetowej spétdzieini byty
zamieszczane dane dotyczgce ewidenciji i rozliczenia, o ktérych mowa w art. 4 ust. 4! ustawy,
a wiec danych informacji dotyczacych stanu finansowego poszczegdinych nieruchomosci.

Dane te mogg by¢ udostgpniane czionkom spdéidzielni, ktérzy posiadajg lokale w tej
nieruchomosci.

13. Do pkt. 6d - art. 8" ust. 7

Zobowigzanie zarzadu do publikowania poprawek zioZzonych do projektéw uchwat ,najpézniej
nastepnego dnia roboczego od ich zioZzenia” jest zbyt rygorystyczne. Termin publikacii
powinien by¢ wydtuzony, biorgc choéby pod uwage konieczno$¢ opracowania przez zarzad
zgtoszonych poprawek pod wzgledem formainym (art. 8% ust. 13) oraz wzgledy zwigzane z
organizacjg aktualizacji strony internetowe;j.

14. Do pkt.7a — art. 8% ust.1.

W projekcie przewidziano znaczne ograniczenie wysokosci diety dla czionkéw rady nadzorczej
do wysokosci ¥ minimalnego wynagrodzenia za prace (art. 82 ust. 1) — co prawda czionkostwo
w radzie nadzorczej nie ma charakteru dziatalnosci zawodowej, niemniej nie wydaje si¢ by
takie dziatanie ustawodawcy moglo zacheci¢ osoby aktywne zawodowe do kandydowania do
rady nadzorczej spoétdzielni mieszkaniowej i poswigcania dla spétdzielni mieszkaniowej
swojego wolnego czasu.




15. Do pkt 7b - art. 82 ust.2

Nie ma uzasadnienia do wprowadzania zakazu bycia czionkiem rady nadzorczej osoby bliskiej
cztonka zarzadu, pracownika lub prokurenta spétdzielni i petnomocnika spétdzielni.

Jest to ograniczenie zbyt restrykcyjne w stosunku do cztonkéw spdétdzielni mieszkaniowej i
ogranicza ich bierne prawo wyborcze.

Zgodnie z Migdzynarodowymi Zasadami Spétdzielczymi, spéldzielnie sg demokratycznymi
organizacjami zarzgdzanymi i kontrolowanymi przez czionkéw, ktérzy aktywnie uczestniczg w
okreslaniu polityki dziatania spétdzielni i podejmowaniu decyzji. W spétdzielniach cztonkowie
majg rowne prawo glosu. Z uwagi na demokratyczne zasady, bedgce postawg funkcjonowania
spoidzielni, niedopuszczalnym jest ograniczanie wolno$ci wyboru do organéw spéidzielni. To
cztonkowie spoétdzielni oceniajg, czy dany kandydat jest osobg odpowiednig do ich
reprezentowania w spéidzielni.

16. Do pkt. 7 c — art. 82 ust. 3.

Projekt wprowadza ograniczenie liczby czionkéw zarzadu do zaledwie maksymalnie trzech
0s6b. Postanowienie to moze byé uznane za nadmierng ingerencje ustawodawcy w autonomie
spoidzielni, brak jest bowiem przeciwskazar, aby walne zgromadzenie samodzielnie
decydowato o liczebnosci zarzadu, majgc na uwadze sposéb funkcjonowania, a przede
wszystkim skale dziatalno$ci spétdzielni. W przypadku duZzych spétdzielni mieszkaniowych,

trzyosobowy zarzad moze okaza€ si¢ niewystarczajgcy dia sprawnego prowadzenia spraw
spétdzielni.

17. Do pkt 7d - art. 82 ust.4

W stosunku do zadnego innego podmiotu prywatnego (spéiki, stowarzyszenia, fundaciji)
ustawodawca nie ingeruje w takie sprawy wewnetrzne funkcjonowania ich organéw
samorzgdowych jak dlugo$¢ kadencji oraz czas petnienia mandatu czionka rady nadzorcze;j.
Praca w radzie nadzorczej wymaga kwalifikacji i doswiadczenia. Jest kiopotiiwa i
czasochtonna, obcigzona ryzykiem odpowiedzialnosci cywilnej i karnej, co powoduje staty brak
chetnych a nie ich nadmiar.

Projekt nie przedstawia Zadnego merytorycznego i prawnego uzasadnienia dla zastosowania
takiej ingerenciji w stosunku do spéidzielni, co czyni reainym zarzut naruszenia konstytucyjnej
zasady réwnego traktowania podmiotéw.

Zgodnie z wolnoscig zrzeszania to sami spoéldzielcy powinni mie¢ moznos¢ okreslenia w
statucie spétdzielni, ktérg tworzg, zasad powotywania organdw spoétdzielni.

Wprowadzenie kadencji zarzagdu spétdzielni mieszkaniowej trwajacej nie diuzej niz trzy lata
pozostaje w sprzeczno$ci z ogoinymi zasadami prawa spétdzielczego.

Projektodawcy nie przedstawili réwniez Zadnego uzasadnienia ograniczenia kadencji zarzadu
spétdzielni mieszkaniowej wylgcznie do trzech lat. Takie ograniczenie nie wystepuje w innego
rodzaju podmiotach gospodarczych czy innych branzach spoéidzielczych. Proponowana
dlugo$¢ kadencji nie uwzglednia zloZzonosci problematyki zarzadzania spoétdzielnig
mieszkaniowg. Kadencja ta jest zbyt krétka, zwazywszy na podejmowane przez spétdzielnie
dziatania dlugookresowe, ktérych realizatorem jest zarzad spétdzielni. Do takich dziatan nalezy
zaliczy¢ m.in. tryb aplikowanie o srodki pomocowe z Unii Europejskiej, o ktére spétdzielnie
mieszkaniowe réwniez sie ubiegaja, jak rowniez czas niezbedny na przeprowadzenie procesu
inwestycyjnego, przedsiewzie¢ remontowych i termomodernizacyjnych.

Zapis stanowi ewidentne zaprzeczenie Zasady demokratycznej kontroli cztonkowskiej oraz
autonomii i niezaleznosci spétdzielni w porzadku prawnym.




18. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 5.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdowym w spétdzielniach nie stosuje sie powotania.
Sad Najwyzszy zaréwno w wyroku z dnia 14 lutego 2001 r., jak tez w uchwale siedmiu sedziéw
z dnia 21 lutego 2003 r. sygn. Il PZP 19/02 stwierdzit, Ze przepis art. 52 § 1 Prawa
spotdzielczego nie jest przepisem odrebnym w rozumieniu przepisu art. 68 § 1 Kodeksu pracy,
a wigc nie moze byé¢ stosowany tryb powotania w odniesieniu do czionkéw Zarzadu
Spotdzielni. Doda¢ trzeba, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 futego 1996 r o zmianie
ustawy —~ Kodeks pracy oraz zmianie niektérych ustaw stosunki pracy z pracownikami
zatrudnionymi na podstawie powolania na stanowiskach pracy nie wymienionych w
przepisach, o ktérych mowa w art. 68 § 1 Kodeksu pracy przeksztatcity sie z dniem wejscia w
zycie tej ustawy w stosunki pracy na podstawie umowy o prace.

19. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 5.

W stosunku do Zadnego innego podmiotu prywatnego (spotki, stowarzyszenia, fundacii)
ustawodawca nie ingeruje w takie sprawy wewnetrzne funkcjonowania ich organéw
samorzgdowych jak spos6b wyboru czionkéw zarzadu.

Sposéb wyboru czionkéw zarzadu powinien byé rozstrzygniety postanowieniami statutu
spdtdzielni i pozostawiany do decyzji organu uprawnionego do ich wyboru.

Projektodawca po raz kolejny postepuje wbrew Miedzynarodowym Zasadom Spdldzielczym.
Spoéldzielnia jest podmiotem samodzielnym, autonomicznym, samorzadnym i postugujacym
si¢ zasadami demokracji. Projektodawca, pomimo iz ma do czynienia z podmiotami prawa
prywatnego, pragnie ingerowaé w ich zycie w tak daleki sposéb, jakby byly to podmioty
panstwowe.

20. Do pkt. 7e - art. 82 ust.6.

Wprowadzenie obowigzku publikowania na ogéinodostepnej stronie internetowej spétdzielni
protokolow posiedzen rady nadzorczej rozstrzygajgcej konkurs na funkcje czionka zarzadu,
moze stanowi¢ naruszenie débr osobistych kandydatéw na te funkcje.

Protokoly te beda zawiera¢ dane osobowe kandydatéw na czionkéw zarzadu, ktére podlegajg
ochronie na podstawie ustawy o ochronie danych osobowych. Bez zgody tych oséb ich dane
nie mogg by¢ publikowane. Opublikowanie tych informacji na stronie internetowej moze
narazi¢ spoldzielnie na procesy o ochrong débr osobistych.

21. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 7

W stosunku do zadnego innego podmiotu prywatnego (spékki, stowarzyszenia, fundaciji)
ustawodawca nie ingeruje w wysokos$é wynagrodzen kadry kierowniczej.

Proponowany mechanizm nalezy uzna¢ za nieefektywny, a tym samym za bariere na drodze
do profesjonalizacji zarzagdu spétdzielni.

Réwniez budzi zastrzezenia obowigzek wprowadzenia do statutu spéidzielni zasad
wynagradzania czionkéw zarzadu. Zgodnie z art. 46 § 1 pkt. 8 Prawa spétdzielczego do
zakresu rady nadzorczej nalezy podejmowanie uchwal w sprawach czynnosci prawnych
dokonywanych migdzy spétdzielnig a czionkiem zarzgdu lub dokonywanych przez spétdzielnie
w interesie czionka zarzadu. Przepis ten daje radzie nadzorczej jako pracodawcy w stosunku
do czionkéw zarzgdu prawo ustalania tresci umowy o prace i okreslenia wysokosci
wynagrodzenia. :
Wysoko$¢ wynagrodzenia czionka zarzadu powinna by¢ okreslana przez rade nadzorczg i by¢
uzalezniona m.in. od jego kwalifikacji oraz skali dziatalno$ci spdidzielni, wysoko$¢ osigganych
przez nig przychoddéw i wielkosci zatrudnienia.

Wprowadzenie takiego ograniczenia ograniczy krag oséb o wysokich kwalifikacjach w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami zainteresowanych podjeciem pracy w zarzadzie spotdzielni.
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Nalezy réowniez zwroci¢ uwage, ze ustawa z 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztaltowania
wynagrodzeri oséb kierujgcych niektorymi spotkami  jako podstawe do naliczania
wynagrodzenia czionkom zarzadu przyjmuje wysoko$é przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale roku
poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa GUS, a nie wysoko$¢ minimalnego wynagrodzenia.
Wbrew Migdzynarodowej Zasadzie Spoldzielczej dot. autonomii i niezaleznosci,
projektodawca, pomimo iz ma do czynienia z podmiotami prawa prywatnego, ingeruje w
wynagrodzenia kadry kierowniczej. Taka ingerencja moze tyczy¢ sie jedynie podmiotéw
publicznych. Projekt ten narusza réwnos$¢ podmiotéw wobec prawa.

22. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 14.

Rada nadzorcza wykonuje swoje czynnosci kolegialnie, co oznacza ze funkcje kontrolne
przystugujg catej radzie jako organowi spétdzielni. Ze wzgledéw praktycznych rada nadzorcza
moze jednak, poprzez odpowiednia uchwalg, upowazni¢ swego czionka lub czionkéw do
wykonania lub wykonywania okreslonych czynnosci. Rada moze réwniez wytaniaé ze swego
grona komitety lub komisje i upowaznia¢ je do wykonywania czynnosci nadzorczych w
okreslonej dziedzinie dzialalnosci spéldzielni. Stanowisko w konkretnej sprawie rada
nadzorcza powinna jednak ustala¢ kolegialnie.

23. Do pkt. 7e - art. 8% ust. 15.

Termin na przekazanie przez zarzad spoétdzielni dokumentéw radzie nadzorczej lub czionkowi
rady nadzorczej, najpdzniej nastepnego dnia roboczego od wystapienia z zgdaniem jest zbyt
rygorystyczny. Termin ten powinien byé wydtuzony, aby umozliwi¢ zarzadowi staranne

przygotowanie przeznaczonych do przekazania radzie nadzorczej lub jej czionkowi
dokumentéw.

24. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 17.

Nieograniczony dostep czionkéw do udzialu w posiedzeniach rady nadzorczej moze
doprowadzi¢ do paralizu jej pracy i przerodzenia ich w wiece. Czlonkowie spoétdzielni powinni
mie¢ dostep do udziatu w posiedzeniach rady nadzorczej i jej komisji po ich zaproszeniu przez
te organy jezeli temat obrad dotyczy ich osobiscie lub z glosem doradczym.

Mozliwos$¢ nieorganicznego udziatu czionkéw w posiedzeniach Rady Nadzorczej spowoduje,
ze posiedzenie organu spotdzielni przeksztatci sie¢ w spotkanie czionkéw, co pozbawi Rade
Nadzorczg mozliwosci konstruktywnego zajmowania sie sprawami spétdzielni.

Wskazane zapisy sg sprzeczne z istotg demokratycznej kontroli czionkowskiej, wyrazonej w
Miedzynarodowych Zasadach Spoétdzielczych, ktéra nie powinna by¢é zastgepowana przez
czynnosci, ktére moga dezorganizowac prace spoétdzielni. Spéidzielnia pracuje na rzecz
wszystkich swoich cztonkéw, dlatego nie jest wskazanym ograniczanie jej funkcjonalnosci.

25. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 20.

Projekt ustawy przewiduje catkowite wykluczenie mozliwosci udziatu w organach Krajowej
Rady Spéldzielczej oraz zwigzkéw spoétdzielczych oséb bedacych cztonkami rady nadzorczej,
zarzadow spotdzielni, kierownikoéw biezacej dziatalno$ci gospodarczej oraz petnomocnikéw
lub prokurentéw oraz ich osob bliskich.

Zasada taka nie jest stosowana w odniesieniu do innych branz spdidzielczych oraz
jakiejkolwiek innej formy zrzeszania si¢ podmiotéw gospodarczych (np. izb gospodarczych,
stowarzyszen). Nie przedstawiono zadnego uzasadnienia dla stosowania takiego rygoryzmu
tylko w odniesieniu do spéldzielni mieszkaniowych. Jest to przejaw dyskryminacji czlonkéw
organow spoétdzielni mieszkaniowych. '
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Przepis ten ogranicza prawa obywatelskie — bierne prawo wyborcze do organéw Krajowej
Rady Spéldzielczej i zwigzkéw rewizyjnych. Proponowany przepis budzi watpliwosci co do
jego zgodnosci z Konstytucija.

Zapis narusza Zasade autonomii i niezaleznosci spotdzielni, ktére sg podmiotami

zarzadzanymi zgodnie z zasadami demokratycznymi. Ingeruje w mozliwo$¢ uczestnictwa
wszystkich spoidzielcow w zyciu spéldzielczym.

26. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 21 pkt.1.

Przepis ten jest powtérzeniem przepiséw art.8? ust. 21 8.

Przepis ten wyklucza mozliwo$¢ zawarcia stosunku pracy lub zatrudnienia w spoétdzielni
czlonka zarzadu albo likwidatora.

27. Do pkt. 7e - art. 82 ust. 21 pkt.3.

Proponuije sie zakaz tgczenia funkcji w radzie nadzorczej i zarzadzie spéidzielni z pelnieniem
funkcji w podmiocie, ktéry pozostaje ze spéidzieinig w stosunkach cywilnoprawnych.

Przepis ten jest przepisem bardziej restrykcyjnym niz analogiczne uregulowania w Kodeksie
spolek handlowych, w ktérym dopuszcza sig takie sytuacje w stosunku do czionkdw zarzadu
za zgodg spotki. Jezeli statut inaczej nie stanowi, zgode takg udziela organ uprawniony do
wyboru czionkéw zarzadu.

Jest to kolejny przejaw dyskryminaciji spéidzieiczosci i cztonkéw jej organdéw oraz naruszenie
Miedzynarodowych Zasad Spéidzielczych.

28. Do pkt. 8 - art. 822,

Zgodnie z przepisem art. 35 § 3 ustawy Prawo spéidzielcze statut moze przewidywaé
powotlanie innych organéw niz wymienione w § 1 (walne zgromadzenie, rada nadzorcza,
zarzad), skladajgcych sig¢ z czlonkéw spdidzielni. W takim wypadku statut okresla zakres
uprawnien tych organéw oraz zasady wyboru i odwotania ich cztonkéw.

Przepis ten pozwala na kreowanie organéw statutowych, ktérych kompetencje wynlkajq z
postanowien statutu.

W spdldzielniach mieszkaniowych organami statutowymi sg rady osiedla, rady nieruchomosci,
rady budynkéw w skiad ktérych wchodzg czlonkowie spétdzieini, wybierani na zasadach i w
trybie okreslonym statutem. Do kompetenc;ji tych organéw nalezy przede wszystkim tworzenie
warunkow do uczestnictwa czionkdw spoétdzielni w zyciu spotdzielni poprzez wspétprace z radg
nadzorczg i zarzgdem w celu polepszania warunkéw mieszkaniowych na terenie objetym
dziataniem tych organéw. Zapewnia to udziat cztonkéw spéidzielni w aktywnym rozpatrywaniu
spraw zwigzanych z ich miejscem zamieszkania.

Nie ma wigc uzasadnienia dla tworzenia nowego samozwariczego organu w postaci ,grupy
inicjatywnej" o nie okreslonych kompetencjach, obszarze dziatania i ktérych sktad osobowy nie
jest wytaniany w sposéb demokratyczny przez czionkéw spoétdzielni.

W ustgpie 6 ustawodawca przewiduje powotanie spofecznej grupy inicjatywnej na pisemny
wniosek, co najmniej polowy wszystkich oséb posiadajgcych prawo do lokalu znajdujgcego sie
w nieruchomosci z ktorej wywodza sie osoby bedgce w sktadzie grupy. Natomiast zgodnie z
zapisem ustepu 9 rozwigzanie spotecznej grupy inicjatywnej jest moziiwe w wyniku podjgcia
uchwaty przez walne zgromadzenie czyli przez ogét cztonkéw spétdzielni.

W ust. 10 naklada si¢ obowigzek realizacji przez organy spétdzielni bez zbednej zwioki
przedstawionych przez grupe inicjatywng postulatéw. Jak majg postgpowac organy spétdzieini
jezeli postulat bedzie sprzeczny z przepisami prawa, statutem spéidzielni lub uchwatami
walnego zgromadzenia i rady nadzorczej. Postulaty te mogg generowa¢ réwniez koszty nie
ujete w planie gospodarczym spétdzielni.

Z proponowanego zapisu nie wynika, jaki zakres uprawnienn beda mialy grupy inicjatywne
odnosnie konsultacji z zarzadem w zakresie planéw gospodarczo - finansowych? Czy po
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konsuitacjach (jak czestych) zarzad kazdorazowo bedzie wnioskowat do rady nadzorczej o
zmiang planu gospodarczo — finansowego?

Organem zatwierdzajgcym plan gospodarczo — finansowy bedgcy swoistym budzetem jest
rada nadzorcza spoétdzielni bedgca organem kontrolno — nadzorczym. Rada nadzorcza
uchwala plan gospodarczo — finansowy na dany rok na bazie zalozen do planu
przedstawionych przez zarzad. Plan gospodarczo — finansowy jest podstawg do naliczania
optat z tytulu uzywania lokali w spoétdzielni.

Zobowigzanie organdw spoétdzielni do wdroZenia i realizacji bez zbednej zwioki zgtoszonych
przez grupe inicjatywng postulatéw i wnioskéw zwigzanych z administracjg i eksploatacjg
nieruchomosci jest przekazaniem zarzgdzania dang nieruchomoscig grupie oséb — grupie
inicjatywnej, ktéra nie ponosi odpowiedzialnosci za nieruchomo$é. Takg odpowiedzialnosé
ponosi zarzad spétdzielni.

Dziatania zwigzane z administracjg i eksploatacjg nieruchomos$ci to szeroki zakres dziatar o
charakterze technicznym, finansowym, organizacyjnym, prawnym, ktéry ma odzwierciedlenie
w uchwalonym przez rade nadzorczg planie gospodarczo — finansowym.

Proponowany zapis dajgcy nieograniczone prawo do podejmowania i realizowania wszelkich
dziatan zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig przez kilka oséb, spowoduje
zdestabilizowanie sytuacji finansowej nieruchomosci. Trzeba mie¢ réwniez na uwadze, ze w
jednej nieruchomosci moze powsta¢ kilka ,grup inicjatywnych” i kazda z nich moze zgtaszaé
do zarzadu sprzeczne zgdania.

Nalezy mie¢ na uwadze, Zze kazdorazowe podjecie decyzji majacej wplyw na sytuacje
finansowg nieruchomosci a tym samym na wysoko$é optat pobieranych od uzytkownikow
lokali, musi by¢ ujeta w planie gospodarczo — finansowym uchwalanym przez rade nadzorcza.
Dziatania takich grup inicjatywnych moga doprowadzi¢ do anarchizacji dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowej i bedg generowaé¢ dodatkowe koszty obcigzajgce ogét czionkdw spétdzielni.
W konsekwenciji, decyzje jednej grupy, beda rzutowaly na funkcjonowaniu catej spotdzielni,
wbrew Miedzynarodowej Zasadzie Spéldzielczej méwigce] o samostanowieniu spétdzielni.
Zgodnie z Zasadg demokratycznej kontroli czlonkowskiej, spétdzielcy wybierajg swoich
przedstawicieli do organéw spoéidzielni oraz dokonuja kontroli ich dziatah na podstawie
demokratycznych zasad. Czionkowie organéw odpowiadajg przed spétdzielcami. Owa
kontrola i odpowiedzialnos¢, jak rowniez zasada réwnosci, bedg zachwiane, jesli na Zycie
spétdzielni bedzie miata wplyw, w taki sposéb, jak wnioskuje o to projektodawca,
uprzywilejowana grupa oséb.

29. Do pkt. 9 e - art. 8% ust. 1.

Zagwarantowanie prawa uczestnictwa kazdego czionka spéitdzielni mieszkaniowej w innych
czesciach walnego zgromadzenia (bez prawa udziatu w glosowaniu); w istocie podwaza
organizacyjng idee podziatu walnego zgromadzenia na cze$ci w duzych spdidzielniach
mieszkaniowych — podzial taki podyktowany zostat wzgledami organizacyjnymi.
Niejednokrotnie w najwigkszych spéidzielniach mieszkaniowych organizacia walnego
zgromadzenia wigze sig z koniecznoscig czesto kosztownego najmu odpowiednich rozmiaréw
sali. Nie wszystkie duze spoéidzielnie sg w stanie w danym miescie tak duzg sale wynajgé, z
braku tego typu pomieszczen. Podziat zgromadzenia na czesci w zatozeniu powinien utatwiaé
procedowanie, zwiekszy¢ zakres demokracji wewnatrzspéldzielczej przez ograniczenie
.wiecowego” charakteru zgromadzen, ale takze obnizy¢ koszty. Tymczasem ustawowa
gwarancja udzialu kazdego czionka spoldzieini we wszystkich czesciach walnego
zgromadzenia, nakiada na spoldzielnie obowigzek zapewnienia odpowiednich rozmiaréw
pomieszczenia dla odbycia kazdej cze$ci zgromadzenia, niepodobna bowiem z gory
przewidzie¢, ilu cztonkéw z takiego uprawnienia zechce skorzysta¢. Dodatkowo podniesé
nalezy, ze brak prawa gtosu nalezy wigza¢ jedynie z aktem glosowania, a nie z mozliwoscig
zabierania glosu na kazdej cze$ci walnego zgromadzenia. W konsekwencji, trudno bedzie w
wielu przypadkach unikng¢ ,wiecowego” charakteru walnego zgromadzenia.
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Majgc na uwadze powyzsze, zgromadzenia stang sie zaprzeczeniem Migedzynarodowej
Zasady Spoéidzielczej — demokratycznej kontroli czionkowskiej. Tak tlumne zebranie
uniemozliwi wypowiedzenie sie przez czionkéw spdétdzielni, ktérzy bedg chcieli zabra¢ glos.
Zapis uniemozliwi aktywne uczestnictwo w zebraniach wszystkim czlonkom spéidzielni.

30. Do pkt. 9 e - art. 8 ust. 6.

Wprowadzenie nakazu odbywania obrad walnego zgromadzenia wylgcznie w soboty i w
niedziele moze spotka¢ sig z sprzeciwem czionkéw.

Trzeba mie¢ na uwadze, ze w wolne dni od pracy czionkowie spéidzielni spedzajg czas poza
miejscem zamieszkania (wyjazdy weekendowe), w czerwcu (miesiac odbywania wigkszo$ci
walnych zgromadzen) odbywajg sie uroczystosci koscielne, kiére bedg kolidowaty z terminem
walnych zgromadzen. Natomiast w przypadku odbywania walnych zgromadzen w czeéciach
wydiuzy sie czas przeprowadzania walnych zgromadzen.

Nakaz ten moze réwniez skutkowa¢ zmniejszeniem i tak niskiej frekwencji na walnym
zgromadzeniu.

Projektowany zapis ograniczy wiec mozliwos¢ demokratycznej kontroli cztonkowskiej, nie
mozna bowiem z géry ustawowo ograniczy¢é prawa odbywania posiedzerh organéw
statutowych spétdzielni do okreslonych dni w tygodniu. Kolidowatoby to z Zasadg autonomii i
niezaleznosci. Decyzja co do wyboru terminéw posiedzen organéw statutowych spétdzielni
winna by¢ podyktowana wolg samych czlonkéw oraz uwzglednia¢ biezace funkcjonowanie
spotdzielni, w tym zdarzenia ktorych nie mozna z goéry przewidzie¢.

31. Do pkt. 9 b - art. 8 ust. 62

Obowigzek rejestracji obrazu i dzwigku obrad walnego zgromadzenia bedzie skutkowat
dodatkowymi kosztami, ktére bedag musieli ponie$¢ czionkowie spétdzielni.

Dokumentem odzwierciedlajagcym przebieg obrad walnego zgromadzenia jest protokét
podpisany przez osoby wskazane w statucie spoldzielni — art. 41 § 3 ustawy Prawo
spoldzielcze.

Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 23 marca 2016 r. sygn. Akt lll CZP 102/15 stwierdzit, ze
transkrypcja protokolu sporzgdzonego za pomocg urzadzenia rejestrujacego dzwigk albo
obraz i dzwigk nie jest dokumentem urzedowym i nie stanowi podstawy ustaler dotyczgcych
przebiegu posiedzenia.

32. Do pkt.9 | - art. 8° ust. 17.

Proponowane rozwigzanie pozostaje catkowicie niespéjne systemowo zarGwno z przepisami
prawa spoéldzielczego, jak i regulacjami kodeksu spotek handlowych, ktéry nie wprowadza tak
daleko idgcych restrykciji w przypadku nieudzielenia absolutorium.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, iz zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego
uchwala walnego zgromadzenia spétdzielni w przedmiocie udzielania absolutorium czitonkom
zarzagdu nie wywoluje skutkéw cywilnoprawnych. Ma ona charakter oswiadczenia wiedzy
opartego na uznaniu, a nie oswiadczenia woli, zatem nie jest czynno$cig prawna.
Nastepstwem uchwaty moze, ale nie musi by¢ wywotanie dalszych nastepstw, polegajacych
m.in. na odwolaniu czlonkéw zarzgdu, ktérym nie udzielono absolutorium.

Nie ma réwniez uzasadnienia dla wprowadzenia instytucji absolutorium dla czlonkéw rady
nadzorczej, ktérzy sg wybierani na okreslong w statucie kadencje. Ocena pracy rady
nadzorczej nastepuje poprzez przyjecie przez walne zgromadzenie jej sprawozdania z
ewentualnym wskazaniem zastrzezen do jej dziatalnosci.
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33. Do pkt. 10 - art. 84 ust. 2.

Proponowany przepis narusza fad korporacyjny w spétdzielniach mieszkaniowych.
Samorzadno$¢ spotdzielni wyraza sie tym, Zze spoétdzielnia dziata poprzez swoje organy,
ktérymi sg walne zgromadzenie, rada nadzorcza i zarzad. Przepisy ustawy i statutu okreslajg
kompetencje kazdego z tych organdw, czyli zakres ich samorzadowej wiadzy. Kierujac sie
zasadg legalizmu, Zaden z organéw nie powinien wkracza¢ w zakres kompetencji innego
organu. Wprowadzona przepisami ustaw i statutem spétdzielni hierarchia skutecznie realizuje
funkcje kontrolno- nadzorcze i odwolawcze zgodnie z zasadg samorzadnosci spétdzielczej.
Proponowany przepis narusza obowigzujaca zasade systemu fréjpodziatu wiadzy w
spotdzielniach mieszkaniowych.

Rozwigzanie to nalezy uznac¢ jako zagrazajace pewnos$ci obrotu gospodarczego z udziatem
spoldzielni — zgodnie z projektem, kazda decyzja zarzadu bedzie mogta by¢ nastepnie
wzruszona przez walne zgromadzenie, co stanowi zasade naruszenia zasady podziatu
kompetencji pomigdzy organy osoby prawnej.

- Wskutek projektowanej regulacji spotdzielnia moze zatem catkowicie utraci¢ wiarygodno$¢ w
stosunkach handlowych, skoro kazdorazowo kontrahenci bgdg narazeni na mozliwo$é
zakwestionowania zawartej przez zarzad w imieniu spoéldzielni umowy.

Tym samym walne zgromadzenie powinno mie¢ wylgcznie prawo do podejmowania uchwat
okreslonych w jego kompetencjach przepisami ustaw i statutu spotdzielni.

Projektowany zapis jest catkowicie sprzeczny z podstawowsg zasadg prawa prywatnego:
pewnosci obrotu gospodarczego oraz neguje podstawows dla funkcjonowania oséb prawnych
zasade, iz to zarzad, sktadajacy sie z os6b o okreslonych kwalifikacjach, jest organem, ktéry
podejmuje czynno$ci w tych obszarach, co do ktérych nie zastrzezono wtasciwosci innych
organéw. Konsekwencje w stosunkach prawnych, w przypadku zawarcia przez zarzgd umowy
z podmiotem trzecim, ktéra nastepnie zostanie zanegowana przez walne zgromadzenia,
sg bardzo daleko idgce. Wydaje sie, ze projektodawca nie zdaje sobie sprawy z nastgpstw
zastosowanych przez niego zapiséw. Zaden podmiot nie bedzie miat woli zawarcia umowy ze
spoldzielnia, majac na uwadze, iz moze byé ona w kazdej chwili wypowiedziana, bez
jakiegokolwiek powodu, przez walne zgromadzenie. Ewentualne stosunki prawne bedg
najprawdopodobniej zabezpieczone ze strony podmiotu trzeciego w taki sposéb, iz ingerencja
w Ow stosunek walnego zgromadzenia bedzie wigzata sie z karami umownymi.

Zachodzi tu réwniez ewidentna sprzeczno$¢ z zasadg demokratycznej kontroli cztonkowskie;.
Spétdzielcy wybierajg swoich przedstawicieli do organéw spoétdzielni, kontrolujg ich dziatanie i
rozliczajg w sposob demokratyczny, co pozwala im nie tylko funkcjonowa¢ jako czionkowie
spotdzielni, ale przede wszystkim poswiecaé sie innym obowigzkom.

34. Do pkt.10 - art. 8% ust. 5.

Sprawy migdzy czionkiem spétdzielni mieszkaniowej a czionkiem jej organu prowadzone sg
migdzy osobami fizycznymi z powddztwa wniesionego przez jedng ze stron postgpowania.
Sp6r taki nie dotyczy wigc spétdzielni mieszkaniowej, ani jej organdw, a wiec nie moze by¢
finansowany ze $rodkéw spétdzielni.

Tak wigc w przypadku zaistnienia sporu pomiedzy czionkiem spéidzielni a osobowg
sprawujacg funkcje w organie, taki spér ma charakter ,prywatny”, tj. z formalnoprawnego
punktu widzenia pozostaje on niezwigzany z dziatalnoscig spétdzielni.

35. Do pkt. 10 - art. 8¢ ust. 8.

Proponowany przepis jest wynikiem niezrozumienia zasad prowadzenia obrad walnego
zgromadzenia.

Rada nadzorcza i zarzad zapewniajg obstuge prawng walnego zgromadzenia, zatrudniajgc
radce prawnego — adwokata, ktérego zadaniem jest interpretacja przepiséw ustaw i
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postanowient statutu i wyjasnianie zasad obradowania wainego zgromadzenia czionkom
uczestniczacym w tym zebraniu.

Tak wiec radca prawny zatrudniony przez zarzad spéidzielni stuzy wszystkim czionkom
spotdzielni bioracym udziat w walnym zgromadzeniu, a nie tylko czionkom zarzadu i rady
nadzorczej.

Zawod radcy prawnego nalezy do grupy zawodow zaufania publicznego i nakiada na jego
przedstawicieli okreslone wymogi prawne i etyczne, a wiec radca prawny przedstawia swoje
opinie w oparciu o obiektywne przestanki wynikajace z przepiséw prawa.

Natomiast indywidualni czionkowie spoétdzielni, w tym cztonkowie rady nadzorczej i zarzadu
jesli sg czionkami spétdzielni moga korzysta¢ z pomocy prawnej w trybie art. 36 § 7 ustawy
Prawo spéidzielcze.

36. Do pkt 12 - art. 24*

Proponowany art. 24" ust. 1 zakiada, ze gdy w okreslonym budynku lub budynkach potozonych
w obrebie danej nieruchomosci zostanie wyodrebniona wlasnosé, co najmniej potowy liczby
lokali tej nieruchomosci, po uplywie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia, co najmniej polowy
ogolnej liczby lokali stosuje sie przepisy ustawy o wilasnosci lokali czyli powstanie wsp6lnoty
mieszkaniowej z mocy prawa, jesli w terminie miesigca od dnia wyodrebnienia, co najmniej
polowy ogolnej liczby lokali, wigkszo$¢ wiascicieli obliczana wedtug ogéinej liczby lokali w
nieruchomosci wspdélnej nie podejmie uchwaly, Ze w zakresie praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspéing bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.. Oznacza to, ze po uplywie miesigca od wejscia w Zycie ustawy z mocy
prawa powstang wspélinoty mieszkaniowe i rozpocznie sige likwidacja spétdzielni
mieszkaniowych. Podjecie uchwaly przez wiekszos¢ wlascicieli w tak krétkim czasie moze
okazaé sie niemozliwe.

Projektodawca, proponujac uchwalenie nowych przepiséw ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, majgcej teoretycznie ksztattowaé spoldzieicze stosunki mieszkaniowe w
przysziosci, jednoczes$nie wylacza mozliwos¢ jej stosowania i oddziatywania na te stosunki,
oddajgc pole ustawie o wiasnosci lokali z 1994 r .Zastosowany w Projekcie zabieg legislacyjny,
polegajacy na propozycji uchwalenia ustawy, w ktorej zarazem wylgcza sig¢ mozliwosé
stosowania jej przepiséw, wypada uzna¢ za niespotykany w praktyce legislacyjnej, a nawet
kuriozalny.

Istniejg tez powody, by sadzi¢, ze w krétkim czasie po ewentualnym wejsciu w zycie Projektu,
dojdzie do istotnych zmian w sferze zarzadu nieruchomosciami spéldzielczymi. Chodzi o
wysoce prawdopodobng utrate przez spétdzielnie mieszkaniowe statusu zarzadey (art. 24" ust.
1, art. 24% art. 1 ust. 3 Projektu).

Nasuwa sie teza, iz niejako nieuchronnym rezultatem przyjecia rozwigzan proponowanych w
Projekcie moze sta¢ sie ustanie bytu prawnego samych spoétdzieini mieszkaniowych.
Spoétdzielnie mieszkaniowe bowiem — (i) pozbawione prawa wlasnosci nieruchomosci
zabudowanych spoétdzielczymi domami mieszkainymi oraz (i) prawa zarzadzania
nieruchomosciami spoétdzielczymi, w dodatku znajdujgc sie w sytuacji raczej pozbawionej
szans na prowadzenie nowych inwestycji budowlanych — moga po prostu utraci¢ sens (racjg)
dalszego istnienia (likwidacja), a nawet oglosi¢ upadiosc.

Rozwigzanie proponowane w art. 24' ust. 1 Projektu nalezy uwazaé za zdecydowanie
niespotykane i w tym znaczeniu kuriozaine. Projektodawca bowiem, proponujgc uchwalenie
nowej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jednoczesnie wyklucza, i to z chwilg wejscia
jej w zycie, prawng mozliwos¢ stosowania nowo przyjetych przepiséw, co najmniej w czesci
dotyczacej zarzadu nieruchomosciami zabudowanymi spétdzielczymi domami mieszkalnymi.
W sSwietle powyzszego pojawia sie¢ rekomendacja, by, rozpatrujgc Projekt, w pierwszym
rzedzie skupi¢ sie na wymienionych przepisach i podja¢ decyzje co do loséw prawnych
istniejgcych obecnie spéidzielni mieszkaniowych.

Jesliby ustawodawca uznat za trafne ich likwidacje, powinno to znalez¢ jasne, wyrazne i
stanowcze odzwierciedlenie w przepisach ustawowych. Za wysoce niewtasciwe nalezy uznacé
przyjmowanie takich rozwigzan normatywnych, ktére nie tylko nie pozwalajg na rozwéj
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spoldzielczosci mieszkaniowej, lecz réwniez skazujg spotdzielnie i spétdzielcéw na stan statej
niepewnosci prawnej co do ich przysziosci.

Po podjeciu decyzji w powyzszej sprawie wladze prawodawcze powinny zastanowi¢ sie nad
nowoczesnym, uwzgledniajgcym realia spoteczno-gospodarcze oraz potrzeby mieszkaniowe
w Polsce modelem spoétdzielczo$ci mieszkaniowej, oczywiscie, o ile zostanie uznane za
zasadne, by utrzyma¢ te forme zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Nalezy mie¢ na uwadze ze Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 5.02.2015r. K 60/13 orzeki, ze
Art. 27 ust. 1 w zwigzku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1, art. 58 ust. 1 i
art. 64 Konstytuciji.

Art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwigzku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.
Dotychczas obowigzujgce normy art. 27 ust. 2, art. 24" ust. 1 art. 26 ust. 1 usm nie pozbawiajg
wiascicieli odrebnych lokali, ktérzy sg czionkami spétdzielni wptywu na decyzje dotyczace
zarzadzania nieruchomoscig wspéina.

Trybunat stwierdzit, Ze przyjete w badanej normie rozwigzanie nie prowadzi do naruszenia
wskazanych przez wnioskodawce wzorcéw, gdyz jest, w ocenie Trybunatu, konieczne. dia
ochrony uprawnien korporacyjnych cztonkéw spétdzielni, a jednoczesnie nie zamyka drogi
uzyskania statusu czionkostwa w spétdzielni mieszkaniowej i nie wyklucza podjgcia decyzji
przez wigkszo$¢ wspoiwlascicieli o zmianie rezimu prawnego wykonywania zarzadu
nieruchomoscig wspéing. Art. 27 ust. 2 w zwigzku z art. 241ust. 1 art. 26 ust. 1 u.s.m. jest
zgodny z art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 3 Konstytucji, a w zwigzku z tym réwniez z art.
21 ust. 1 iart. 64 ust. 1 Konstytucji. Podobnie jak w sprawie o sygn. SK 19/09, tak i w niniejszej
sprawie Trybunat uznat, Ze nie narusza on takze zasady réwnej dla wszystkich ochrony prawa
wiasnosci, lecz jest gwarancjg jej realizacji. Zapewnia demokratyczny spos6b podejmowania
decyzji zgodnie z wielko$cig udziatéw w nieruchomosci wspélinej, racjonalnie wywaza interesy
cztonkéw spotdzielni niebedacych wiascicielami zajmowanych lokali i witascicieli lokali
wyodrebnionych, ktérzy nie s jej czlonkami. Przepis ten jest zatem zgodny z art. 32 ust. 1§
art. 64 ust. 2 Konstytuciji.

Trybunat stwierdzit takze, Zze ,powyzszg regulacje nalezy uznaé réwniez za niezbedng ze
wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia kontynuacji zarzagdu nieruchomoscia wspéing, a przez
to takze bezpieczenstwo obrotu i ochrone praw zamieszkujgcych w danym budynku czionkéw
spotdzielni, niebedacych wiascicielami zajmowanego lokalu. W orzecznictwie sadowym
wskazuje sie, Zze wylgczenie stosowania przepiséw ustawy o wiasno$ci lokali do zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, do czasu podjecia odmiennej decyzji przez wiascicieli lokali
wyodrebnionych w tej nieruchomosci, zapobiega réwnoczesnemu stosowaniu dwéch procedur
(procedury wtasciwej dla spotdzielni i dla wspdlnoty mieszkaniowej) dotyczacych zarzadzania
tg sama nieruchomoscia. To natomiast pozwala uniknaé chaosu i paralizu zarzgdzania
nieruchomoscia (por. uchwata SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt Il CZP 100/08, OSNC nr
10/2009, poz. 140).”

Majac na uwadze powyzsze, projektowany zapis jest de facto sprzeczny ze wszystkimi
Miedzynarodowymi Zasadami Spétdzielczymi:

1. dobrowolnego i otwartego czlonkostwa,

2. demokratycznej kontroli cztonkowskiej,

3. ekonomicznego uczestnictwa czionkdw,

4. autonomii i niezaleznosci,

5. ksztatcenia, szkolenia, informaci,

6. wspoétdziatania,

7. troski o spotecznos¢ lokalna,

gdyz nadanie mu rangi normy prawnej doprowadzi do catkowitego wygaszenia spétdzielni
mieszkaniowych.

W konsekwencji nie bedzie mozliwosci istnienia w polskim obrocie takich podmiotéw, jak
spéldzielnie mieszkaniowe. Bedziemy mieli do czynienia jedynie ze wspdlnotami
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mieszkaniowymi. Sprzeczno$¢ z zasadami wolnej konkurencji jest oczywista. Catkowicie
ograniczona zostanie wolnos¢ wyboru, co do systemu zarzgdzania nieruchomosciag, z ktérego
obywatel chce korzystac.

37. Do pkt 13 - art. 242

Proponowany przepis zaklada, Ze na wniosek, co najmniej 20% wiascicieli lokali stanowigcych
odrgbng wiasno$¢é znajdujacych sie w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczanej wediug wielkosci udziatléw w nieruchomosci wspéinej, zarzad, w
terminie miesigca, ma obowigzek zwotaé¢ zebranie, na ktérym moze zostaé¢ podjeta uchwata,
ze w zakresie praw i obowigzkéw wiascicieli lokali stanowigcych odrebng wiasnosé
znajdujgcych sie w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci oraz
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali.
Rezultatem przyjecia rozwigzania proponowanego w Projekcie jest powstanie wspéinoty, gdy
20% wiascicieli lokali podejmie uchwate i pozbawienie spétdzielni zarzgdzania nieruchomos$cia
wspding, wprowadzenie dwdch reziméw zarzadzania nieruchomos$cia wspoéing,
podstawowego wedlug ustawy o wiasno$ci lokali i spéldzielczego dla lokali
niewyodrgbnionych. Powstanie stan prawny, w ktérym 80% lokali mieszkalnych zajmowanych
na warunkach spéidzielczego prawa do lokalu znajdzie sie¢ we wspélnocie mieszkaniowej
zarzadzanej wedtug ustawy o wiasnosci lokali.

Projektodawca w kolejnym przepisie dazy do likwidacji przyjetego w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych systemowego zarzadzania nieruchomosciami przez spéidzielnie
mieszkaniowe na rzecz zarzadzania wspoinotowego, a tym samym do likwidacji spéidzielni
mieszkaniowych. ,

Jesliby ustawodawca uznat za trafne ich likwidacje, powinno to znalezé jasne, wyrazne i
stanowcze odzwierciedlenie w przepisach ustawowych. Za wysoce niewtasciwe nalezy uzna¢
przyjmowanie takich rozwigzan normatywnych, ktére nie tylko nie pozwalajg na rozwdj
spoétdzielczosci mieszkaniowej, lecz rowniez skazujg spotdzielnie i spétdzielcéw na stan statej
niepewnosci prawnej co do ich przysziosci.

Konsekwentnie, projektowany zapis jest sprzeczny ze wszystkimi Miedzynarodowymi
Zasadami Spéidzielczymi:

1. dobrowolnego i otwartego czionkostwa,

2. demokratycznej kontroli cztonkowskiej, -

3. ekonomicznego uczestnictwa czionkéw,

4. autonomii i niezaleznosci,

5. ksztatcenia, szkolenia, informaciji,

6. wspoldziatania,

7. troski o spotecznosc lokaina,

poniewaz ma na celu wygaszanie spoéltdzielczosci mieszkaniowej, majacej dluga tradycje na
Ziemiach polskich i kierujgcej sie¢ wskazanymi powyzej zasadami.

38. Do pkt.15 — art. 27

Uchylenie art. 27 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych normujacego zasady zarzadzania
nieruchomoscig wspoéing jest kolejng przestankg wskazujgcg na pozbawienie spoétdzielni
zarzadu nieruchomoscig wspdlng | na rozpoczecie procesu likwidacji spéifdzielni
mieszkaniowych.

Projektodawca zaktada utrate przez spéidzielnie mieszkaniowe statusu zarzadcy (art. 24" ust.
1, art. 242 art. 1 ust. 3, uchylenia art. 27 usm ).

Projektodawca bowiem, proponujac uchwalenie nowej ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, jednoczesnie wyklucza, i to z chwilg wejscia jej w Zycie, prawng mozliwos¢
stosowania nowo przyjetych przepiséw, co najmniej w czgsci dotyczacej zarzadu
nieruchomosciami zabudowanymi spétdzielczymi domami mieszkalnymi.
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Projektodawca narusza tym samym wszystkie Migdzynarodowe Zasady Spétdzielcze i bez
jakiegokolwiek uzasadnienia neguje mozliwo$¢é nie tylko rozwoju spotdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce, ale i jej istnienia.

39. Do pkt. 17, 18, 19 - art. 273, 274, 275,

Zamieszczanie w ustawie przepiséw karnych wymaga szczegéinej ostroznosci ze wzgledu na
ryzyko zwigzane ze zlozonymi konsekwencjami nadmiernej kryminalizacji. Projektodawca
formutujgc propozycje przepiséw karnych powinien mie¢ pewno$¢, Ze kryminalizacja jest
nieodzowna dla ochrony wartosci konstytucyjnych znajdujgcych odzwierciedlenie w
chronionych dobrach prawnych, a ponadto bedzie skuteczna, projektowany zakaz karny uda
si¢ sformutowa¢ w sposéb jednoznaczny i zrozumialy, za$ jego zastosowanie w praktyce
bedzie mozliwe. Zamieszczenie w ustawie przepiséw karnych powinno zatem zostaé¢
poprzedzone przeprowadzeniem swego rodzaju testu ich niezbednosci. Chodzi o to, by
unikng¢ kryminalizacji zbytecznej, niedostatecznie uzasadnionej, nieracjonainej.

Po raz kolejny nalezy podkresli¢, iz Miedzynarodowe Zasady Spéidzielcze wprowadzajg
kontrole czionkowska dziatar czionkéw organu spétdzielni.

40. Do pkt 21 - art. 48 ust 4 zdanie trzecie.

W przypadku, gdy tak zwaloryzowana kaucja jest wyZzsza niz wkiad budowlany przewidziany
do zaptaty, zwaloryzowana nadwyzke spdétdzielnia mieszkaniowa zwraca najemcy.

Nalezy wskazaé zrodio sfinansowania zwrotu ewentualnej nadwyzki.

Opftaty o ktérych mowa w art. 4 usm wnoszone do spétdzielni przeznacza sie wytgcznie na *
cele okreslone w tych przepisach. Srodki na funduszu remontowym przeznacza sie na
remonty. Aby zwréci¢ wspomniang nadwyzke najemcy, konieczna jest podstawa prawna do
obcigzenia tym kosztem wszystkie osoby posiadajace prawo do lokalu w tej nieruchomosci lub
wszystkich nieruchomosciach.

Projektowany przepis jest niezgodny z Migdzynarodowa Zasada Spéidzielcza stanowiacg o
ekonomicznym uczestnictwie czionkéw. Czionkowie réwnomiernie skiadajg si¢ na majatek
spotdzielni i demokratycznie go kontrolujg. Czes¢ tego majatku jest niepodzielna i stanowi
wilasnosé spoétdzielni. Nadwyzki bilansowe czionkowie przeznaczajg na rozwdj spétdzielni,
zwigkszenie funduszu rezerwowego, zwrot czionkom (proporcjonalne do ich transakcji ze
spoétdzielnig), finansowanie innej dziatalnosci zatwierdzonej przez czionkéw.

Majatek spétdzielni jest majatkiem jej czlonkéw. Prawo winno chroni¢ wiasnos¢.

41. Do pkt 21 - art. 48

Majac na uwadze wyroki Trybunatu Konstytucyjnego i aspekty spoteczne Zwigzek proponuje
nastepujace brzmienie art. 48 usm.

1.Na pisemne Zadanie najemcy spéidzielczego lokalu mieszkainego, bedacego przed
przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem zakiadowym przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli
najemca byl uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia, spétdzielnia jest
obowigzana zawrzeé¢ z nim umowe przeniesienia wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego
wplaty;

1) réznicy pomigedzy wartoscig rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej oraz sptaty zadluzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu, w
przypadku gdy spétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie.

2) wartos¢ rynkowa lokalu pomniejsza sie o wartos¢ sfinansowanych przez najemce naktadow
podnoszacych wartos¢ lokalu.
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3) roznica pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu a wartoscig zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej podlega zmniejszeniuo .......... % w stosunku do wartosci rynkowej fokalu, za
kazdy rok najmu lokalu od chwili jego nieodptatnego przejecia przez spétdzielnie. -

4) walne zgromadzenie spétdzielni moze podjaé uchwate wprowadzajgcg korzystniejsze, dla

najerr;cy wnioskujgcego o przeniesienie wiasnosci lokalu, zasady rozliczen niz okreslone w
ust. 14,

5) wptywy uzyskane przez spéidzieinie z tego tytutu powinny zapewniaé nie mniej niz 10%
wartosci rynkowej lokalu. Koszt okreslenia wartosci rynkowej lokalu obcigza najemce, narzecz
ktérego spoétdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnoéci lokalu.

2. Wplaty kwoty okreslonej przez zarzad spodidzieini w wysokosci proporcjonainej do
powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu wynikajacej ze zwaloryzowanej wediug
warto$ci rynkowej ceny nabycia budynku, w przypadku gdy spétdzielnia nabyta budynek
odptatnie oraz splaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu.

1) Kaucje mieszkaniowe, 0 ktérych mowa w art. 48 ust. 1 pkt 1), ust. 12 ,ust. 1 pkt 2) w
zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania
zakfadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr
119, poz. 567 z pézn. zm.), podlegajg zaliczeniu na poczet kwot, o ktérych mowa w
ust.1 pkt 14, 2.

2) Wysokos$¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet kwot, o ktérych mowa w art. 48
ust. 1 pkt 1), ust. 12 ,ust. 1 pkt 2) , waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej
lokalu. W pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci Srodkéw
przekazanych spéidzielni przez przedsigbiorstwo panstwowe, paristwowg osobe
prawng lub panstwows jednostke organizacyjna.

3) Wynagrodzenie notariusza za og6t czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 1, oraz koszty sgdowe w postgpowaniu
wieczystoksieggowym obcigzajg najemce, na rzecz ktérego spoétdzielnia dokonuje
przeniesienia wiasnosci lokalu.

4) Wynagrodzenie notariusza za ogoét czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, wynosi ¥ minimalnego wynagrodzenia za
prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za prace.

iI. Doart2.

42. Do pkt. 1 - art. 24 § 2.

Proponowane zastrzezenie, iz przyczyng wykluczenia nie moze by¢ wykonywanie przez
czionka spoidzielni uprawnien wynikajgcych z tresci art. 3 niniejszej ustawy jest niezrozumiate.
Przepis art. 3 ustawy prawo spoéldzielcze stanowi, iz majgtek spoétdzieini jest prywatng
wiasnos$cig jej czionkow.

Zauwazyé jednak nalezy, ze przytoczone brzmienie przepisu nie odpowiada pojgciu wtasno$ci w
znaczeniu cywilnoprawnym. UZyte w nim bowiem wyrazenie “majatek™ nie jest rownoznaczne z
okresleniem "mienie” zawartym w przepisie art. 44 Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz.
93, z pézn. zm.), ktéry stanowi, iz na to pojecie skiadajg si¢ obok wiasnosci takze inne prawa
majatkowe. Sformutowanie uzyte w art. 3 Prawa spoldzielczego rozumie¢ nalezy jako
zakwalifikowanie wlasnosci spétdzielczej stanowigcej forme wtasnosci grupowej do typu wiasnosci
prywatnej. Przepis ten nie przyznaje natomiast czionkom spoétdzielni bezposredniego prawa do
rozporzadzania majgtkiem spétdzielni w zakresie przyznanym wiascicielowi przez przepis art. 140
Kodeksu cywilnego. Podmiotem wiasnosci w znaczeniu cywilnoprawnym jest spétdzielnia jako
osoba prawna, nie za$ poszczegéini jej czionkowie. Poglad taki przedstawiany jest w
orzecznictwie. Sad Najwyzszy, m.in. w uchwale z dnia 19 stycznia 1996 r. (lll CZP 152/95, OSNC
1996, Nr 4, poz. 52), wskazat, Ze spdidzielnie, stajac si¢ z chwilg wpisania do rejestru osobami
prawnymi, stajg sie podmiotami prawa cywilnego, w tym réwniez prawa wiasnosci rzeczy i
wykonuijg to prawo w granicach okreélonych przez art. 140 K.c. W uchwale z 6 lutego 1996 r. (lli
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CZP 4/96, OSNC 1996, Nr 4, poz. 58) Sad Najwyzszy podnidst, ze art. 3 Prawa spéidzielczego nie
statuuje zasady, iz czlonkowie sq wspotwtascicielami nieruchomosci spétdzielczych czy innych
praw, a zawiera jedynie okreslenie majgtku spétdzielczego traktowanego dawniej jako mienie
spoleczne, z ekonomicznego punktu widzenia.

Na podstawie proponowanego brzmienia przepisu nie sposéb wywies¢ jakg tre$¢ normatywna
(jaki zakaz) chcieli wprowadzi¢ projektodawcy poprzez odniesienie do art. 3 u.p.s.

43. Do pkt. 4 — art. 91 § 4"

Propozycja zakazu petnienia funkcji lustratora spétdzielni mieszkaniowej przez czionkéw
organdw spétdzielni mieszkaniowych nie znajduje uzasadnienia w obowigzujgcych przepisach
prawa. Zakaz ten dotyczy wytgcznie spétdzielczosci mieszkaniowej, natomiast w pozostatych
branzach czlonkowie zarzadu/rady nadzorczej beda mogli lustrowaé spétdzielnie tej samej
branzy. Dodatkowo czlonkowie zarzadu np. banku spéidzielczego czy spéidzielni pracy
Zlokalizowanej nawet w tej samej miejscowosci zachowajg prawo zlustrowania sgsiedniej
spotdzielni mieszkaniowej. W takich przypadkach niezaleznos¢ przeprowadzajgcych lustracje
od podmiotu lustrowanego moze by¢ dyskusyjna. W aspekcie ewentualnych powigzan
gospodarczych — zlecenie przez spéidzielnie robét, warunkéw umoéw kredytowych, audytéw.
Jezeli wiec celem zmian ma by¢ zapewnienie niezalezno$ci osoby przeprowadzajgcej lustracje
od podmiotu lustrowanego, to proponowany zapis takiej niezaleznosci nie gwarantuje.

Co do zasady, zapis ten nalezy uzna¢ za sprzeczny z Migdzynarodowg Zasada Spétdzielczg
demokratycznej kontroli cztonkowskiej. Niezaleznie od powyzszego, rozwigzanie zgodnie z
ktérym zakazem w zakresie petnienia funkcji lustratora objeci byliby czionkowie organéw
jedynie spéidzielni mieszkaniowych, pozostawaloby w sprzecznosci z podstawowq zasadag
demokratycznego panstwa prawnego: réwnosci wszystkich wobec prawa, ktéra to zasada
gwarantuje réwniez funkcjonowanie samych spétdzielni.

44. Do pkt. 5 - art. 93a.

Nowela wprowadza nadzér ministeriainy nad sposobem gospodarowania przez spoétdzielnie
$rodkami publicznymi pozyskiwanymi na wsparcie realizowanych przez nie inwestycji i innych
projektéw gospodarczych, wprowadzajgc w tym zakresie mozliwosé kontroli przez NIK —
takie uprawnienia NIK w odniesieniu do gospodarowania przez spoétdzielnie Srodkami
publicznymi juz funkcjonowalo i nie budzilo watpliwosci pod wzgledem prawnym. W
pozostalym zakresie nowela ustawy wyltgcza zwigzki rewizyjne i Krajowg Rade Spétdzielczg
wprowadzajgc wiasciwy urzad panstwowy jako podmiot przeprowadzajgcy kontrole z wniosku
ministra. Pojecie wlasciwy urzad paristwowy jest niezdefiniowane i nie okresla, ktére urzedy i
w jakim zakresie przeprowadzajg wnioskowane kontrole. Ponadtow $wietle obowigzujacych
przepiséw spoldzielnie mieszkaniowe sg samodzielnymi, samorzadnymi zrzeszeniami
czlonkow, w zwigzku z czym ingerencja organéw wiadzy publicznej w dziatalnos¢ spoétdzielni
ogranicza sie do dokonywania oceny zgodnos$ci z prawem i gospodarnosci dziatalno$ci
spétdzielni, na podstawie informacji przekazywanych w ramach obowigzku informacyjnego
spétdzielni wobec ministra.

Nowela wprowadza rygor ustanowienia przez sad kuratora spétdzielni w przypadku

nierealizowania przez nig wnioskéw z kontroli przeprowadzanej z wniosku ministra. Zgodnie z

obowigzujacym prawem ustanowienie kuratora dla osoby prawnej moze wystgpi¢ w trzech

przypadkach:

1. gdy osoba prawna nie moze prowadzi¢ swoich spraw z powodu braku powotanych do tego
organdw (art. 42 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz.
93,"). W tym przypadku sad ustanawia dla tej osoby prawnej kuratora, ktérego zadaniem
jest niezwloczne powolanie organéw osoby prawnej, a w razie potrzeby podjecie czynnosci
zmierzajgcych do jej likwidaciji.
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2. gdy wystepuje konieczno$¢ podjecia w postgpowaniu cywilnym czynnosci procesowych
niecierpigcych zwioki. W takim przypadku sad, w ktérym sprawa sie toczy lub sad, ktéry
jest wlasciwy do wniesienia pozwu, ustanowi kuratora dla osoby prawnej, ktéra nie ma
organu powotanego do jej reprezentowania (art. 69 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43, poz.296),

3. jezeli pomimo stosowania grzywien osoba prawna wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
nie wykonuje obowigzkéw rejestrowych, o ktérych mowa w art. 24 ust. 1 ustawy. z dnia 20
sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz. 1186, z
pézn. zm.,"),

Nadmieni¢ nalezy, iz zarébwno ustawa, jak tez nowela nie przewiduje zadnych sankcji w

przypadku nierealizowania wnioskéw polustracyjnych formulowanych przez zwigzek rewizyjny

lub Krajowg Radg Spoétdzielcza.

Zapis ten jest sprzeczny z Migdzynarodowg Zasadg demokratycznej kontroli cztonkowskiej
oraz autonomii i niezaleznoséci spétdzielni. Brak jest przestanek uzasadniajgcych tak daleko
idgca, jak to przewidziano w projekcie, ingerencje panstwa w podmioty prawa prywatnego,
ktérych majatek jest majgtkiem oséb prywatnych, nie zas paristwa.

1. Do art. 4

Nalezy rozwazy¢ czy termin na wprowadzenie zmian statutu nie powinien wynosi¢ 12
miesiecy, ze wzgledu na koniecznos¢ opracowania kompleksowych szerokich zmian statutu
jak réwniez z uwagi na fakt, ze zmiany statutu dokonuje walne zgromadzenie, ktérego termin
zawiadomienia czlonkow, wylozenia dokumentéw, ktére beda przedmiotem obrad, zgtoszenia
projektéw uchwat i poprawek okresla obowigzujgca ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Budzi watpliwo$¢ wprowadzenie obowigzku przeprowadzenia wyboréw czionkéw zarzgdu w
ciagu 12 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy. Czlonkowie zarzadu petnig swoje funkcje
na podstawie wyboru dokonanego przez organ wskazany w statucie spoéidzielni. Utrata
mandatu do sprawowania funkcji czlonka zarzadu nastepuje po jego odwolaniu przez organ,
ktéry dokonat jego wyboru lub po odwofaniu przez walne zgromadzenie, ktére nie udzielito
absolutorium cztonkowi zarzadu.

Dopiero po podjeciu skutecznej uchwaly o odwotaniu cztonka zarzadu przez uprawniony organ
spéidzielni moze nastapi¢ wybdr czionka zarzgdu na wakujgce stanowisko.

Wybdr i odwotanie cztonkéw zarzadu powinno odby¢ si¢ zgodnie z procedurami okreslonymi
w statucie spotdzielni.

Proponowane w tym przepisie rygory dla organéw spétdzielni w przypadku nie zarejestrowania
statutu dostosowanego do przepiséw ustawy spowodujg paraliz i destabilizacje pracy
spoétdzielni i jej funkcjonowania na skutek utraty uprawnienia do biezacego zarzadzania
spéidzielnig przez rade nadzorczg i zarzad. Uprawnienia takie ma otrzymacé przewodniczacy
rady nadzorczej wybrany przez walne zgromadzenie po uptywie 30 dni od dnia wygasniecia
statutu, kto bedzie zarzadzal spéldzielnia w tym okresie tj. od dnia utraty mozliwosci
zarzadzania spoéidzielnig przez zarzad do dnia ukonstytuowania si¢ nowej rady nadzorczej.
W zwigzku z powyzszym, uznaé nalezy, iz tak krétki termin na przeprowadzenie w/w
czynnos$ci, w sposéb narzucony przez projektodawce, godzitby w Zasade demokratycznej
kontroli czlonkowskiej oraz autonomii i niezaleznosci spoéldzielni. W efekcie czionkowie
spéidzielni pozbawieni bedg mozliwosci Swiadomego decydowania o ksztalcie swojej
spétdzieini.

Ponadto, Projektodawca narzucajgc obowiazek przeprowadzenia wyboréw nie tylko obcigzy
spotdzielnig dodatkowymi kosztami jej funkcjonowania, ale réwniez i przede wszystkim neguje
istnienie mandatu obecnie funkcjonujgcych organéw spétdzielni, ktérych cztonkowie wybrani
byli w oparciu o zasady demokratyczne i obowigzujgce obecnie przepisy prawa.
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I.  ZLECENIODAWCA
Przedmiotowa opinia prawna zostata opracowana przez Instytut Prawa Gospodarczego Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach na podstawie zlecenia

Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP.

II. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opinii jest dokonanie oceny projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw ~ druk

sejmowy nr 1533 z 21 kwietnia 2017 r., Sejm VIl Kadencji.

III. PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA
Podstawg prawng opinii prawnej sg m.in. nastepujace akty prawa pow; zéﬁl 1abow zujqcego oraz dokumenty Spoiki:
»  ustawaz dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkanig; | jednolity Dz. U. 22013 r, poz. 1222 wraz z péZn. zm, )1
» ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 roku - Prawo Spéidzielcze (tek: 3 . U.z 2016, poz. 21, wraz z péZn. zm. )2
» ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali ( tekst Jednol] DU z 2015r,, poz. 1892 wraz z péin. zm. 3
«  ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny ( tekst jefin
« projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw wraz z uzasadnieniem (Druk Sejmowy nr
1533 z 21 kwietnia 2017 r., Sejm V1I Kadencji)s

» ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r,, poz. 922 wraz z p6Zi. zm. )6

lity Dz.U.z 2017 r., poz. 459 wraz z pozii. zm.)*

1 Zwane dalej jako u.s.m. lub ustawg o spdidzielniach mieszkaniowych

2 Zwane dale jako u.p.s. lub ustawg Prawo Spoéidzielcze

3 Zwane dalej jako u.w.l. lub ustawg o wilasnasci lokali

4 Zwana dalej k.c. lub kodeks cywilny

5 Zwane dalej projektermn ustawy o zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych {ub projekt ustawy z dnia 21 kwietnia 2017 r.
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= ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych ( tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 1578 wraz z pézi. zm.)?

* rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" ( tekst jednolity Dz.U.z 2016,
poz. 283 wraz z péZi.zm) ®

» yustawazdnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sgdowym ( tekst jednolity Dz.U. z 2017 r,, poz. 700)°

v ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 roku o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji ( tekst jednolity Dz.U. z 2003 r., poz.153.r. 1503 wraz
7 poZi.zm.)10

= ustawa z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks Karny ( tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 1137 wraz z péZ1i. zm.)1?

= ustawa z dnia 25 lutego 1964 roku Kodeks rodzinny i opiekuriczy ( tekst jednolity Dz.U.z 2017 r., poz. 682 )12

= Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 . poz. 78 nr. 483 wraz z péZii. zm. )13

= uzasadnienie projeltu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowy: (] nr 407, Sejm 1II kadencji)4

IV. PODSTAWY FAKTYCZNE OPRACOWANIA

Opracowanie niniejsze oparte zostato na dokumentach i informacjac Ydos tarcZoT przez Zamawiajgcego, ktére przyjeto za prawdziwe, kompletne

o

oraz udostepnione w dobrej wierze.

6 Zwana dalej ustawg o ochronie danych osobowych

7 Zwana dalej ks.h.

8 Zwana dalej t.z.p.

9 2wana dalej ustawg o krajowym rejestrze sadowym

10 2wana dalej ustawg o zwalczaniu nieuczciwej konkurencii
1 zwana dalej k.k.

2 zwana dalej kr.o.

13 7wana dalej Konstytucja

M 7wane dale] jako uzasadnienie projektu ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
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Wszelkie zwroty zaczynajgce si¢ z wielkiej litery, ktérym w ramach niniejszej opinii prawnej nie nadano odrebnego znaczenia, majg znaczenie

zgodne z przyjetym w ramach wskazanych wyzej dokumentéw.

Przygotowujac niniejsza opinie Instytut Prawa Gospodarczego Sp. z 0.0. zatozyt, iz:
e otrzymane dokumenty s3 rzetelne, kompletne i prawdziwe,
+ nieistniejg inne dokumenty dotyczace analizowanego zagadnienia,

e podpisy ztozone na przedstawionych Instytutowi dokumentach sg autentyczne i ztozone przez osoby upowaznione.

Niniejsza opinia prawna obejmuje jedynie zagadnienia w niej wymienione, igogiafiicza sie do kwestii formalno-prawnych. Zgodnie z powyzszym,

wszelkie wnioski i zalecenia w niej zawarte, nie opieraja sig¢ na finanso e ' czy technicznej opinil
V. ANALIZA PRAWNA

V.1. Zagadnienia wstepne
Status prawny dzialalnoéci spétdzielni mieszkaniowych zostatj#luregulowany ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych, aw zakresie

nieuregulowanym niniejszg ustawa, zastosowanie znajdujg przepisy ustawy - prawo spotdzielcze, jak réwniez ustawy o witasnoéci lokali.

Jak wskazywano w uzasadnieniu do projektu ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, koniecznoé¢ nowego uksztattowania stosunkéw
wlasno$ciowych w zakresie mieszkalnictwa, poprzez ustanowienie odrebnych zasad wzgledem zasad wynikajacych z prawa spoéldzielczego,
wynikata z potrzeby dostosowania go do panujgcych warunkéw gospodarki rynkowej. Obowiazujace woéwczas uregulowania ustawy prawo
spbidzielcze nie odpowiadaty bowiem juz rzeczywistosci gospodarczej, a w konsekwencji, uniemozliwiaty w peini realizacji przez spétdzielnie
mieszkaniowe zadai w zakresie mieszkalnictwa. Dlatego tez zmiany zaproponowane w projekcie ustawy o spétfdzielniach mieszkaniowych

okreslono jako zmiany ,radykalne”, a co za tym idzie, ksztaitujace od podstaw zasady dzialan spétdzielni mieszkaniowych.
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Niemniej jednak, mimo istotnych odmiennoéci wzgledem zasad ogélnych, obowigzujgce uregulowania dotyczace sp6tdzielni mieszkaniowych bazujg
na przepisach ustawy prawo spéidzielcze. Stad tez organami spdtdzielni mieszkaniowej stosownie do art 35 w.ps. sg walne zgromadzenie, rada
nadzorcza, zarzad, jak réwniez w spétdzielniach, w ktérych walne zgromadzenie jest zastapione przez zebranie przedstawicieli - zebrania grup
czlonkowskich. Przepisy u.p.s. znajdujg réwniez zastosowanie w zakresie lustracji spotdzielni, zgodnie bowiem z art. 91 §1 wp.s,, co do zasady kazda
spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata, aw okresie pozostawania w stanie likwidacji corocznie, poddaé sie lustracyjnemu
badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci calosci jej dzialania. W toku lustracji dokonywane jest m.in sprawdzenie przestrzegania przez
spéidzielnie przepiséw prawa i postanowien statutu, zbadanie przestrzegania przez spotdzielni¢ prowadzenia przez nig dzialalno$ci w interesie

ogétu czlonkéw, jak réwniez wskazywanie czionkom na nieprawidtowos$ dziatalnosci organéw spétdzielni. Ponadto, oprécz ustawowego

obowigzku lustracji w spéidzielni dziala organ kontroli i nadzoru w p jdzorczej, jest to organ obligatoryjny, bez wzgledu na wielko§é

spotdzielni.

)
E

okreSlonego w ustawie o sp6tdzielniach mieszkaniowych, w porzadku

L

Obok rezimu prawnego zarzgdzania nieruchomo$ciami na cele miesze
prawnym w ustawie o wiasnoéci lokali okre§lono réwnolegly regulacj¢ zarzadzania nieruchomosciami przez stworzenie instytucji wspéinoty
mieszkaniowej. Wsp6lnota mieszkaniowa, w przeciwienistwie do spétdzielni mieszkaniowej nie posiada osohowosci prawnej, lecz jest jednostka
organizacyjng o ktérej mowa w art. 331 kc. (tzw. utomna osoba prawng). Podobnie jak w spéidzielni, we wspélnocie mieszkaniowej réwniez
funkcjonuje zarzad, jednakze brak jest zardwno organu nadzoru, jak réwniez obowigzku regularnej kontroli dziatalnosci w postaci lustracji -

dziatalnoé¢ wspélnoty mieszkaniowej pozostaje przy tym mniej sformalizowana anizeli dziatalno$é spétdzielni mieszkaniowe;.

Réznice w formie prowadzonej dzialalnosci przekladajg si¢ w spos6b bezposredni na sposéb funkcjonowania spéldzielni mieszkaniowej oraz
wspélnoty mieszkaniowej. W przypadku spotdzielni, jako podmiotu posiadajacego osobowo$¢ prawng, zastosowanie znajduje wyrazona w przepisie

art. 38 k.c. tcoria organdéw, zgodnie z kt6ra osoba prawna dziala przez swoje organy, za$ organy skladaja sie z os6b fizycznych (piastunow organéw).

WWWIPG.EDUPL




Instytut
l' Prawa

Gospodarczego

Natomiast sam organ osoby prawnej nie jest podmiotem stosunkéw prawnych, a podmiotem tym jest osoba prawna. Co wiecej, w przypadku oséb
prawnych, zasady ich funkcjonowania wynikaja nie tylko z przepiséw ustawy, ale réwniez ze statutu, co wynika wprost z przepisu art. 38 k.c.
Pomiedzy organami spétdzielni obowigzuje podziat kompetencji bedacy wynikiem normatywnego rozréznienia pewnych sfer ich dziatania. Naleza
do nich prowadzenie spraw spoidzielni, reprezentacja, wykonywanie nadzoru, sfera uchwatodawcza, samorzadowa. Przepisy ustawy i statutu
okreslaja kompetencje kazdego z organdéw, przy czym zgodnie z przepisem art. 148 § 2 w.p.s. podejmowanie decyzji nieZastrzeionych w ustawie lub

statucie innym organom nalezy do zarzadu,

Odmiennie wyglgda natomiast sytuacja we wspédlnotach mieszkaniowych. Co prawda we wsp6lnotach mieszkaniowych réwniez funkcjonuje zarzad,
niemniej w zakresie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, ktérycgt p;z;ruk{”if:lowy katalog zostat wymieniony w art. 22 ust. 3 uwl, dla
skutecznosci dokonania czynnoéci konieczne jest uzyskanie zgody %ﬂ%ﬁdeli. Zasadnicza praktyczna rdznica pomiedzy spdidzielnig
mieszkaniowg a zarzadem wspdlnoty mieszkaniowej wyraza sie MZ mdzie osobowym i charakterze dziatalno$ci zarzadu ~ o ile
w przypadku spétdzielni mieszkaniowych, ktérych obligatoryjnym me waie zarzadzanie nieruchomosciami zarzad sprawowany jest na
podstawie umowy o pracg przez wybrane w tym celu osoby, o tyle Wadku wspolnot mieszkaniowych zarzad zasadniczo pehi swoje funkcje
spotecznie, co przesgdza o jego niezawodowym charakterze. W konsekwencji, czynno$ci w zakresie administrowania nieruchomos$ciami powierzane

sg osobom trzecim, co umozliwia art. 18 ust. 1 u.w.l.

V.2. Omoéwienie rozwigzan przewidzianych w projekcie
Majac na uwadze przedstawione pokrdtce uregulowania dotyczace spéidzielni mieszkaniowych, nalezy przej§¢ do omodwienia rozwigzan
zaproponowanych w projekcie ustawy z 21 kwietnia 2017 roku. Pierwszym z wymagajacych oméwienia rozwigzan przewidzianych pozostaje
przepis art. 42 dotyczacy oplat zwigzanych z kosztami eksploatacji oraz utrzymania nieruchomosci. Przepis ten, zgodnie z zatozeniami wynikajgcymi
z jego pierwszego zdania winien wymienia¢ skladniki zwiazane z kosztami eksploatacji nieruchomosci, a wigc jak sie wydaje, przede wszystkim

koszty zwigzane zzarzadzanymi nieruchomofciami, takie jak chociazby koszty zwigzane zkonserwacja, prowadzeniem biezacych remontéw,
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utrzymaniem czystoéci, czy tez ponoszeniem oplat za media. Tymczasem proponowane rozwiazanie de facto identyfikuje koszty utrzymania
i eksploatacji nieruchomosci z kosztami osobowymi wynikajgcymi z funkcjonowania struktury organizacyjnej spétdzielni mieszkaniowej, czego
przykiadem pozostaje odniesienie si¢ w proponowanym przepisie do kosztéw wynagrodzenia zarzaduy, rady nadzorczej czy tez pracownikéw
spdtdzielni.

Natomiast zaproponowany przepis nie odnosi sie w ogéle do mogacego sig¢ pojawi¢ w praktyce problemu zwigzanego ze zdefiniowaniem pojet
Jelsploatacja”, jak réwniez ,koszty eksploatacji” nieruchomoéci. Budzi zatem watpliwosci, czy proponowane rozwiazanie moze stanowi¢ realng
ochrong intereséw czlonkéw spoétdzielni przed nienaleznie pobieranymi przez spétdzielnie optatami, skoro odnosi sie w zasadzie wylgcznie

do kosztow, ktére zwigzane s3 z funkcjonowaniem spétdzielni jako organizacji, osztéw zwigzanych z utrzymaniem mienia spétdzielni. Stad tez

stwierdzi¢ nalezy, Ze proponowany przepis nie wnosi nowej tre§ci nornatvi

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze wyzej wymienione koszty osobowe wysepuja]
w takim wypadku ponoszone sg one na rzecz zarzgdcy. Stad tez “‘tv -'_“}' ‘W proponowanym przepisie kosztéw obstugi spé6idzielni moze
mie¢ mylgcy charakter i stwarza¢ wrazenie jakoby w przypadku spéid Ini koszty osobowe mialy najistotniejsze znaczenie. Warto w tym kontekScie
zwrdci¢ uwage na art. 14 uw.l, adnoszgcy sie do kosztéw utrzymania nieruchomosci wspéinej, ktory tworzac analogiczny katalog zasadniczych
kosztéw obcigzajacych wiadcicieli lokali, wskazuje chociazby na koszty zwigzane z remontami, utrzymaniem czysto$ci, czy tez oplatami

publicznoprawnymi,

Niejako kontynuacja oméwionej powyzej regulacji w zakresie zwrdcenia przez projektodawcéw uwagi na koszty osobowe ponoszone przez
spétdzielni¢ mieszkaniowg pozostaje proponowany przepis art. 43 zakiadajgcy jawnos¢ wynagrodzefi, w tym nagrod i premii przyznawanych
czlonkom zarzadu spodtdzielni. Przedmiotowa regulacja budzi bardzo istotne watpliwosci z punktu widzenia przepiséw o ochronie danych

psobowych, a to z uwagi na okolicznoé¢, iz informacja o wynagrodzeniu cztonkéw zarzadu moze zosta¢ uznana za dane osobowe w rozumieniu
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ustawy o ochronie danych osobowych'4. Nadto nalezy zauwazyé, Ze zgodnie z orzecznictwem sadowym, informacja 0 wynagrodzeniu moze réwniez
stanowi¢ dobro osobiste w rozumieniu art. 23 k.c, a zatem na podstawie art. 24 kc., podlega ochronie prawnejis. W konsekwencji, proponowane
rozwigzanie nalezy oceni¢ jak sprzeczne z przewidzianym w art. 47 Konstytucji prawem do prywatnoéci i wynikajacy z Konstytucji zasads
proporcjonalnosci, w uzasadnieniu do projektu nie wskazano bowiem przekonujacych argumentéw dla ujawnienia wynagrodzen cztonkéw zarzadu

spotdzielni.

Proponowana w projekcie regulacja art. 8 ust. 2 przewidujjca regulacje w statucie spbidzielni stosunkéw prawnych miedzy cztonkiem spéidzielni
a organami spdtdzielni stanowi przykiad istotnego naruszenia w projekcie zatoZenn wynikajacych z teorii organéw os6b prawnych, a tym samym

pozostaje konstrukcyjnie sprzeczna z zasadami dziatania spétdzielni mieszkaniow

ej. Tworzac przedmiotowg regulacje nie wzieto bowiem, jak sie

wydaje pod uwage okolicznosci, Ze organy spétdzielni nie stanowig odr /¢ B

idzie, w przypadku zaistnienia sporu pomiedzy czionkiem spéldziel % 1 : wujaca funkcje w organie, taki spér ma charakter ,prywatny”,
tj. z formalnoprawnego punktu widzenia pozostaje on niezwigzany 6tdzielni, a tym samym, niezasadnym pozostaje uregulowanie
takich stosunkéw prawnych w statucie spétdzielni, jako aktu relj ostnki wewnetrzne spdtdzielni. W konsekwencji, proponowana

regulacja pozostaje watpliwg nie tylko ze wzgledu na przedmiot ustayy’ (oraz statutu), ale réwniez z uwagi na brak uzasadnienia dla szczegélnego

uregulowania tak waskiego zakresu przedmiotowego jaki stanowig relacje cztonek spétdzielni - czlonek organu spétdzielni.

Istotne zmiany w zakresie funkcjonowania spéidzielni przewiduje proponowany art. 8 ust. 3, ktéry wprowadza nieznane wczesniej ustawie
rozroznienie czynnosci podejmowanych przez spétdzielnie, na czynnoéci zwyktego zarzadu oraz przekraczajace zwykty zarzad. W istocie, takie

rozréznienie funkcjonuje w systemie prawnym chociazby w przypadku wspélnot mieszkaniowych czy tez osobowych spétek handlowych.

 por. Barta, Janusz, Fajgielski, Pawet i Markiewicz, Ryszard. Art. 6. W: Ochrona danych osobowych. Komentarz, wyd. V1. LEX, 2015.
15 par. uchwata 7 sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lipca 1993 roku, sygn. | PZP 28/93
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Jakkolwiek zarowno wspolnoty mieszkaniowe jak i osobowe spétki handlowe nie sg osobami prawnymi dziatajacymi w oparciu o wspomniang
wczedniej teorig organow, inny jest zatem charakter prawny tych podmiotéw. W przypadku oséb prawnych ~ tytutem przyktadu nalezy wskazaé na
spotki kapitatowe, przepisy przewidujg konieczno$¢ uzyskania zgody organu korporacyjnego na dokonanie okre$lonej czynnoéci, jednak w takim
wypadku przepisy (np. art. 228 czy 393 ks.h.) okreélajg w sposdb precyzyjny zakres czynnosci dla ktérych wymagana jest zgoda innego organu
spotki. W efekcie dokiadne uregulowanie procedury uzyskiwania zgody korporacyjnej nie powoduje stanu niepewno$ci prawnej co do
prawidtowosci podjecia danej czynnosci przez spéike. Co wiegcej, przepis art. 17 k.s.h. reguluje skutki nieuzyskania stosownej zgody do dokonania
czynnoéci, w zalezno$ci od tego, czy taki obowigzek wynika z przepis ustawy, czy z umowy spéiki.

Poréwnujac projektowang regulacje do przywolanych przepiséw ks.h. zi¢ nalezy, Ze wobec okoliczno$ci, ze pojecie czynnoéci

przekraczajacych zwykly zarzad ma charakter nieostry iniedookre PR ane rozwiazanie moze w praktyce sparalizowaé skutecznoéé
podejmowania decyzji przez spoldzielnig, poprzez wprowadzenie s; ch sytuacji co do kwalifikacji danej czynnosci jako bad# to
czynno$ci zwyklego zarzadu, badZ przekraczajacej zwykly zarzgd zasadami techniki prawodawczej, wprowadzanie zwrotéw

niedookreélonych ma na celu uelastycznienie tre$ci przepiséw, a wijlsons “mozliwo$¢ jego prawidlowego zastosowania w r6znigcych sie

stanach faktycznych. Niemniej jednak, dgzenie do uelastycznienia nigfmoze godzi¢ w precyzj¢ regulacji w sposéb budzacy powazne watpliwosci
interpretacyjne, co ma miejsce w niniejszym przypadku. W praktyce bowiem proponowany przepis nie tylko nie prowadzi do precyzyjnego
rozgraniczenia kompetencji pomigedzy organami spétdzielni, ale tez nie wskazuje na skutki podjecia danej czynnoéci bez uprzedniej uchwaty walnego
zgromadzenia. Co wiecej, majac na uwadze, Ze w praktyce walne zgromadzenie jest organem ktéry zbiera sig rzadko, koniecznos¢ uzyskania zgody
walnego zgromadzenia bedzie wigzata si¢ w praktyce z kosztami wynikajgcymi ze zwotania walnego zgromadzenia - w tym kontek$cie nalezy
wspomnieé, ze w przypadku wspolnot mieszkaniowych, istnieje réwniez mozliwos¢ glosowania w drodze indywidualnego zebrania gloséw, co
ulatwia podjgcie stosownej uchwaly, zwlaszcza majac na uwadze znacznie mniejsza liczbg cztonkéw wspdinoty mieszkaniowej. Z powyzszych
wzgledow stwierdzi¢ zatem nalezy, ze wprowadzanie w przypadku spétdzielni mieszkaniowej ograniczenia kompetencji zarzadu wylgcznie do

czynnoici zwyldego zarzadu moze w znaczacy sposob utrudni¢ dziatalnos$¢ spétdzielni i doprowadzi¢ do wielu praktycznych watpliwoéci zwiazanych
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z podejmowaniem decyzji przez zarzad. Jak sie wydaje, projektowane rozwigzanie nie uwzglednia réwniez obecnego brzmienia art. 38 up.s.

wskazujacego na czynnoéci zastrzezone do wytacznej wiaéciwosci walnego zgromadzenia spétdzielni.

Proponowane rozwigzanie tworzy zatem dodatkowy rezim prawny dla spéidzielni mieszkaniowych przy jednoczesnym braku wskazania
w uzasadnieniu do projektu argumentacji przemawiajgcej za zmiang modelu podejmowania decyzji w spétdzielniach mieszkaniowych
1 wprowadzania w tym zakresie rozwigzan o charakterze szczegdlnym. Nalezy przy tym réwniez pamietaé, ze obecnie zgodnie z art. 38 §1 pkt 1 u.p.s.,
do kompetencji walnego zgromadzenia nalezy m.in. uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej, zaé do zadan rady nadzorczej nalezy
m.in. uchwalanie planéw gospodarczych spéidzielni (art. 46 § 1 pkt. 1 w.p.s.). W konsekwencji, majgc na uwadze, Ze spé6idzielnia mieszkaniowa
funkcjonuje jako osoba prawna, w sposéb ustawowy zostat dokonany p‘?’dmmpetencji miedzy organami, poprzez pozostawienie walnemu
zgromadzeniu ogbélnych uprawnien w zakresie kierunkéw dzialalnoé&s;ﬂd%aé szczegblowe uprawnienia w tym zakresie przyznano radzie
nadzorczej i zarzadowi, co nie oznacza jednak, ze dla czynnoéci zwiq% zmem majatku spétdzielni (np. nieruchomosci) nie jest konieczna
uchwata walnego zgromadzenia (art. 38 §1 ust5 u.p.s.). Dotyclmww&gulowania przewiduja zatem swoista hierarchie uprawnief,
ajednocze$nie enumeratywnie wskazuja na zakres kompetencji malezny walnemu zgromadzeniu badZ radzie nadzorczej. Natomiast
proponowane rozwigzania zrywajg z tym modelem, wprowadzajgc niejasnosci w zakresie podzialu kompetencyjnego, co stanowi istotng
niekonsekwencje w $wietle wskazywanych przez projektodawcdw zatozen nowelizacji. Z jednej strony z deklaracji autoréw projektu wynika, ze dazg
oni do poprawy warunkow dla efektywnego funkcjonowania zarzgdu oraz rady nadzorczej, z drugiej strony, pozbawiajg zarzad czeéci istotnych
kompetencji koniecznych dla prowadzenia biezgcej dziatalnoéci i codziennego funkcjonowania sp6idzielni. W tym kontekécie warto réwniez zwrdci¢
uwage na uregulowanie projektowanego przepisu art. 8 ust 4, zgodnie z ktérym zarzad bedzie uprawniony do podejmowania czynnosci
przekraczajgcych zwykly zarzad w przypadku awarii, pod warunkiem niezwlocznego poinformowania rady nadzorczej. Majac zatem na uwadze, Ze
juz obecnie, zgodnie z art. 46 §1 u.p.s. przekazano na rzecz rady nadzorczej czeé¢ kompetencji w zakresie dziatalnosci sp6idzielni, za§ w projekcie
przedstawiono podobne rozwigzanie w przypadku awarii, to bardziej zasadnym wydaje sie przekazanie wiekszych kompetencji radzie, anizeli

walnemu zgromadzeniu, gdyz to rada nadzercza co do zasady posiada wieksza zdolno$¢ aktywnego dzialania. Nalezy takze zauwazy¢, Ze w projekcie
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wskazano na brak altywnosci po stronie czlonkéw spéldzielni jako jedng z wad obecnie istniejgcego systemu, nie wyjasniono jednak, jak
proponowane zmiany mialy pozytywnie odmieni¢ ten trend, a w konsekwencji, jak w takiej sytuacji walne zgromadzenie miatoby efektywnie
sprawowat nadzor nad dzialalno$cig spétdzielni, skoro jak stwierdzajg sami projektodawcy, poprzez niewielka frekwencje na zebraniach walnego

zgromadzenia, nie stanowi ono do$¢ reprezentatywnego grona w spétdzielni.

Innym przykladem postanowienia, ktére w praktyce bgdzie powodowalo znaczne utrudnienia, anawet moze w praktyce uniemozliwié
funkcjonowanie spétdzielni, pozostaje regulacja art. 8 ust. 5 przewidujgca obowigzek zapoznania sie przez walne zgromadzenie z opiniami
wszystkich wspotwiascicieli w przypadku rozporzadzania rzecza wspélng oraz innych czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu

Z przepisu nie wynika, w jaki sposéb walne zgromadzenie miatoby zapozna¢ sj

gpiniami wszystkich wspolwtascicieli, jak réwniez jak nalezatoby
postapi¢ w sytuacji, gdy dany wspétwiasciciel nie wyrazi opinii. Jak si ‘ ‘miotowy przepis stanowi w istocie postulat ustawodawcy, aby
w procesie decyzyjnym zwigzanym z czynno$ciami przekraczajgcym zostaly w miare mozliwosci uwzglednione interesy czionkéw
spétdzielni, zatem projektowany przepis stanowi jedynie postulat ‘ . Tymczasem zgodnie z zasadami techniki prawodawczej, nie
nalezy tworzy¢ przepiséw niemajgcych tre§ci stanowigcych wyls normatywne (§11 z.t.p.), co przesadza o nieprawidtowym

sformutowaniu przedmiotowego przepisu.

Proponowane w art. 8 ust. 6 projektu rozwiazanie stanowi w czgsci powtdérzenie obowigqzujacego juz przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o krajowym
rejestrze sadowym, z ktérego wynika, ze sad rejestrowy bada ztozone dokumenty pod wzgledem zgodnosci ich treéci z przepisami prawa. Natomiast
zasadnicze zastrzeZenia budzi zdanie drugie proponowanego art. 8 ust. 6 dotyczace kompetencji sadu rejestrowego w przypadku niezgodnoéci
statutu (lub zmian do statutu ) z przepisami prawa. W pierwszej kolejno$ci nalezy zauwazy¢, Ze przepis rozréiznia dwie sytuacje - albo gdy statut
pozostaje niezgodny z przepisami prawa, albo gdy zgtoszone zmiany do statutu pozostajg sprzeczne z prawem. W konsekwencji, gdy uchwalony
przez zalozycieli statut nie jest zgodny z przepisami, nie dochodzi do zalozenia spétdzielni - gdyz spéidzielnia nabywa osobowo$¢ prawng z chwilg

wpisu do krajowego rejestru sgdowego {art. 11 §1 w.p.s.). Jak wskazuje si¢ w piSmiennictwie, spétdzielnia przed dokonania wpisu do krajowego
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rejestru sadowego jest tylko spotks prawa cywilnego pewnej liczby 0s6b, ktére taczy umowa w przedmiocie dazenia do osiggniecia wspdlnego celu
gospodarczego przez dziatanie w spos6b oznaczony, w szczegdélnosci przez wniesienie udziatéwis, Dlatego w takiej sytuacji, nie ma podstaw do
ustanowienia kuratora, skoro spétdzielnia nie wystepuje w obrocie prawnym. Natomiast w sytuacji, gdy spétdzielnia albo uchwala catkiem nowy
statut, albo wprowadza do niego zmiany, to nalezy zakladaé, ze dotychczasowy statut pozostaje zgodny z prawem, skoro na mocy powolanych
wczesniej przepisébw podlegat on badaniu przez sad rejestrowy. W takiej sytuacji réwniez nie ma podstaw do powotania kuratora, gdyz rola takiego
kuratora mogtoby by¢ w takiej sytuacji wprowadzanie zmian do statutu wbrew woli cztonkéw spétdzielni, przy istniejacym, a co najwazniejsze,
zgodnym z prawem statutem. Na marginesie, wskazaé nalezy, Ze projektowany przepis nie wskazuje przy tym wyraznie celu dla jakiego miatby
zostaé ustanowiony kurator, tymczasem przepisy ustawy o krajowym rejestrze sadowym w precyzyjny sposéb wskazujg nie tylko na przestanki
ustanowienia kuratora, ale réwniez na cel i zakres czynnosci jakie povzglim::lé kurator - omawiana regulacja nie zawiera analogicznych
postanowien. Wymaga réwnieZ wskazania, Ze majac na uwadze treé&mmgo art. 4 nowelizacji (ktéry zostanie przedstawiony w dalszej
czesci ekspertyzy), jak sie wydaje omawiany przepis nie dotyczy rm Watyld dostosowania statutéw spétdzielni mieszkaniowych do
nowych przepisdw. W konsekwencji stwierdzié zatem nalezy, ze pos%n%acja ma charakter niejasny, nieprecyzyjny, a do tego powtarza
istniejgce juz rozwigzanie prawne, co nalezy uznaé za wadliwy zabieg legislacyjny.

pids
2
fid

i

Kolejna regulacja, moggca stanowié istotne utrudnienie dla spétdzielni, a zarazem mogaca zagrazaé¢ konkurencyjnemu funkcjonowaniu na rynku
przez spétdzielnie mieszkaniowe pozostaje dalsze rozszerzenie katalogu informacji mozliwych do uzyskania przez cztonka sp6tdzielni na podstawie
proponowanego art. 81 ust. 1. Co do zasady przyznanie cztonkom spétdzielni prawa do kontroli dziatalnoéci poprzez dostep do dokumentacji moze w
spos6b pozytywny przyczynié sie do sprawowania bezposredniej kontroli nad dziatalnoécig spéidzielni. Niemniej jednak proponowane rozwiazania,
ktére zakladajg rozszerzenie dotychczas przewidzianych uprawnienn do mozliwoéci pozyskania bardzo szczegétowych informacji dotyczgcych

zawieranych przez sp6tdzielnie uméw w postaci kalkulacji inwestorskich i powykonawczych mogg budzi¢ watpliwosci pod wzgledem zasad ochrony

16 stefaniak, Adam. Art. 11. W: Kementarz do ustawy - Prawo spéldzielcze, [w:] Prawo spéidzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. LEX, 2014.
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tajemnicy przedsigbiorstwa o ktérej mowa w art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Kalkulacje stawek przyjmowanych przez
wykonawcéw moga bowiem stanowié istotne z punktu widzenia wykonawcéw informacje o charakterze handlowym, ktére zgodnie z powotanym
przepisem podlegaja ochronie prawnej, a zatem ich ujawnienie cztonkom spétdzielni moze spowodowaé kierowanie przez kontrahentéw roszczen
odszkodowawczych przeciwko spéidzielni. Z drugiej strony, nalezy réwniez zwrdcié uwagg, Ze zgodnie z uzasadnieniem do projektu, jednym
7z problemdw identyfikowanych przez twércow projektu pozostaje podporzgdkowanie spétdzielni dyktatowi wykonawcéw, ktérzy narzucajg
spétdzielni stawld przekraczajace stawki rynkowe. W sytuacji, gdy potencjalnie powszechnie znane mogg staé si¢ wszelkie czynniki cenotwércze
istotne dla zawieranych przez spétdzielnie uméw, sytuacja rynkowa spétdzielni moze niewatpliwie ulec pogorszeniu, gdyz wykonawcy znajgc stawki
przyjmowane przez konkurentéw na rynku, bgda mogli w spos6b bardziej dla siebie korzystny okre$lié¢ marze na stawkach poprzez jej dostosowanie

do dziatait konkurentow.

Jednocze$nie nalezy zauwazyé, Ze projektodawcy nie wykazali wifl bido projektu, aby obecna regulacja dotyczaca udostepniania

dokumentacji w sposéb negatywny przeciwdziatata mozliwosci uzys ji przez czlonkdéw spéidzielni. Zatem u podstaw proponowane;j
regulacji moze lezy nieudokumentowane zaloZenie, ze samo udo dokumentacji przyczyni sie do zainteresowania czlonkéw
spétdzielni sprawami spéidzielni, podczas gdy jak wskazujg sami ]'ektodawcy, kwestia ta obecnie nie stanowi szerszego zainteresowania
spétdzielcdw, mimo juz i tak szerokich mozliwoéci cztonkéw spoéldzielni w tym zakresie. Nadto wymaga zauwazenia, ze zaréwno obecna jak
i projektowana regulacja nie limituje zakresu informacji mozliwych do uzyskania wytacznie do nieruchomoéci, do ktérej prawa posiada dany cztonek
spotdzielni, jak si¢ wydaje zasadnym pozostaje wprowadzenie stosownego ograniczenia, aby przeciwdziataé naduzywaniu przedmiotowego

uprawnienia do celéw niezwigzanych z kontrolg spdidzielni.

Wydaje sie réwniez, ze znaczace utrudnienia dla sp6idzielni, zwiazane réwniez z dodatkowymi kosztami do poniesienia przez spéldzielnie bedzie
kreowat przewidziany w projektowanym art. 81 ust. 4-7 ustawy obowigzek prowadzenia strony internetowej przez spétdzielnie. Majgc na uwadze

koniecznos¢ zamieszczenia na stronie internetowej licznych informacji zawierajgcych dane wrazliwe, omawiany przepis pozostaje niedostosowany
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zaréwno do mozliwosci finansowych spéidzielni, jak i realnych potrzeb czionkéw spéidzielni. Juz obecnie, w przypadku wielu spétdzielni
prowadzenie strony internetowej stanowi juz praktyke, niemniej jednak, nalezy pamietaé, ze wigze sie to réwniez z okre$lonymi kosztami, ktére
mogg by¢ szczegdlnie dotkliwe w przypadku mniejszych spétdzielni mieszkaniowych, a koszty w tym zakresie beda wszak obcigzaé wylacznie
czionkéw spétdzielni. Co wiecej,'zwaiywszy na okolicznoé¢, ze strona internetowa spétdzielni bedzie musiata spetniaé wymogi przewidziane
wustawie dotyczace, po pierwsze zastrzezenia czeéci treci jedynie dla cztonkéw spétdzielni, po drugie umieszczenia na niej znacznej czesci
dokumentacji dotyczacej spotdzielni, nalezy si¢ spodziewaé, ze koszty prowadzenia obstugi takiej strony internetowej beds relatywnie wysokie,
zwlaszcza biorac pod uwage koniecznoéé zapewnienia danym umieszczonym w sieci internetowej odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa,
W projekcie przewidziano bowiem, by na stronie internetowej zamieszcza¢ réwniez tre§¢é uméw zawieranych z kontrahentami, a tym samym, aby na

stronie internetowej widniaty informacje o charakterze handlowym (choc¢by gone dostgpne jedynie dla cztonkéw spéidzielni). Zwazywszy na

okoliczno$¢, ze zgodnie z obowiazujgcymi, ale i projektowanymi rozwiaZa onkowie spétdzielni majg wglad do uméw zawieranych przez

spéidzielnie, wystarczajacym w takim wypadku wydaje sie by¢ co najy 1?}c—ﬂ a stepnienie podstawowych danych dotyczacych zawieranych umaéw,
za$ zainteresowani beda mogli uzyskaé interesujgce ich informacje ) ust. 1 u.s.m. Co wiecej, w przypadku umieszczenia umowy na
stronie internetowej, martwg pozostanie regulacja art. 18 §3 w.ps. W ¥spoldzielni odmowe dostepu do uméw zawieranych z osobami
trzecimi, jezeli naruszatoby to prawa tych os6b lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w celu
sprzecznych z interesem spétdzielni i przez to wyrzadzi spétdzielni znaczna szkode, albowiem przepisy nie bedg pozwalaé na podejmowanie przez
spétdzielnie decyzji co do tego, ktdrych uméw moze nie publikowaé w internecie. Nalezy takze zauwazy¢, ze zamieszczanie dokumentéw na stronie
internetowej powigzane jest z koniecznoéciag wykupu przez spétdzielnig¢ odpowiedniej ilosci miejsca na serwerach zewngtrznych, co stanowi kolejny

czynnik zwiekszajgcy koszty funkcjonowania spétdzielni.

Zasadnicza cze$¢ projektu zostata po$wiecona zmianie zasad wyboru, funkcjonowania oraz sktadu osobowego pochodzacych z wyboru organéw
spétdzielni — zarzadu oraz rady nadzorczej. Na wstepie wymaga wskazania, Zze proponowane w projekcie rozwigzania przewidujg daleko idace

ograniczenia zaréwno w zakresie mozliwoéci pelnienia funkcji cztonka zarzadu lub rady nadzorczej, jak réwniez sposobu organizacji tych organéw.
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Nalezy zauwazy(, ze w uzasadnieniu do projektu, w czg$ci omawiajgcej stan aktualny projektodaw&y stwierdzaja, ze kadencyjno$¢ w przypadku
cztonkéw zarzagdu ma wprowadzi¢ konkurencyjno$¢ w piastowaniu stanowiska w zarzadzie i ma ograniczy¢ zjawisko dozywotniego sprawowania
funkeiji przez cztonkow zarzadu. Jakkolwiek projektowane zmiany ida znacznie dalej, nie tylko bowiem ustanawiajg kadencyjnoéé cztonkéw zarzady,
ktdra moze w istocie stanowi¢ rozwigzanie zasadne z punktu widzenia mechanizmu kontroli nad zarzadem spétdzielni, ale réwniez ograniczajg
kadencje zarzadu jedynie do 3 lat. Co wigcej, wprowadzenie kadencyjnosci zarzadu potaczono z zakazem sprawowania tej funkcji przez diuzej niz
dwie kadencje (projektowany art. 82 ust. 4), a wigc 1gcznie czionek zarzagdu mégitby sprawowaé swojq funkcje przez 6 lat. Tytutem poréwnania
wskazaé nalezy, ze wykazujace podobiefistwo pod wzglqdém struktury do spdldzielni mieszkaniowej, w spétce akcyjnej dlugos$é kadencji
ograniczono do 5 lat, bez jednoczesnego ograniczenia iloSci kadencji. Przepisy nie przewidujg natomiast ograniczen kadencjl w przypadku spétki

zograniczona odpowiedzialnoécia, ani co istotne we wspélnotach mieszkanigwych. Stad tez proponowana regulacja ma charakter dalece

sprawne i skuteczne zarzadzanie spéldzielnia mieszkaniowg

przez zarzad sp6idzielni dziatai o charakterze diugoterminowym, g nadmierny mechanizm kontroli moze doprowadzi¢ do braku cigglosci
w zarzadzaniu spéldziclnia. W istocie, chof podejmowanie uchwal w sprawie kierunkéw dzialan oraz planéw gospodarczych nie nalezy do
kompetencji zarzadu spéidzielni, to jednak zarzad spéldzielni jako organ wykonawczy w praktyce podejmuje ciezar dziatai zwigzanych
z funkcjonowaniem spoétdzielni - przy projektowanych regulacjach trudno oczekiwaé, ze zarzad spdidzielni bgdzie chcial podejmowacd szersze
dziatania w perspektywie dhugoletniej. W praktyce wszelkie plany dlugoletnie, zwigzane chociazby z realizowaniem projektéw finansowanych ze
$rodkéw europejskich nie beda mogly by¢ zrealizowane przez zarzad przez jedng kadencjg. Wymaga zatem wskazania, Ze proponowane rozwigzanie
moze mie¢ negatywny wplyw przede wszystkim na prawidlowo dziatajace zarzady spétdzielni mieszkaniowych, a jego wprowadzenia nie
uzasadniajg nieliczne sytuacje zwigzane z nieprawidlowosciqa w dzialalno$ci zarzadéw spétdzielni, zwlaszcza majac na uwadze przewidziane

w projekcie uprawnienia do odwotania cztonka zarzadu zaréwno przez radg nadzorcza, jak i walne zgromadzenie. Projektowana regulacja moze
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réwniez zniechgcié¢ potencjalnych kandydatéw na czionkéw zarzadu spétdzielni, ktérzy profesjonalnie zajmuja sie zarzadzaniem nieruchomoéciami,

gdyz zgodnie z wolg projektodawcéw, nawet ich dobra praca nie bedzie pozwalata na zatrudnienie diuzsze niz sze$é lat.

Innym przyktadem regulacji majgcej restrykcyjny, a jednoczeénie catkowicie oderwany od obecnych rozwiazan pozostaje postulowany przepis art. 82
ust. 17, ktéry zré6wnuje nieudzielenie absolutorium cztonkowi zarzadu lub rady nadzorczej z odwotaniem danej osoby z petnionego stanowiska. Taki
spos6b uregulowania absolutorium jest razgco sprzeczny z istotg tej instytucji jako sposobu zatwierdzenia przez walne zgromadzenie dziatalnosci
czlonka organu za dany rok. Proponowane rozwigzania pozostajg catkowicie niesp6jne systemowo zaréwno z przepisami prawa spéldzielczego, jak
i regulacjami k.s.h,, ktéry nie wprowadza tak daleko idacych skutkéw w przypadku nieudzielenia absolutorium. W projekcie nie wskazano, dlaczego

obecna regulacja art. 49 § 4 u.p.s, ktéra umozliwia odwolanie cztonka zarzgdysktézemu nie udzielono absolutorium nie spetnia w spaséb nalezyty

mozliwoéci kontroli nad zarzqdem co mog}oby uzasadniaé wprowa ZEn zegélnej regulacji wzgledem przepiséw u.p.s. Komentujac

“uw

spéidzieini mieszkaniowej, dla ktérej przyjmowane s3 nieznane wprzypadku innych oséb prawnych regulacje - brak jest bowiem analogicznych
uregulowani w spétkach kapitatowych, czy tez w prawie spétdzielczym. Czlonkowie spoétdzielni, zgodnie z zapewniona im ustawowg autonomig,
powinni mie¢ swobode w decydowaniu o dalszym sprawowaniu funkcji przez czlonkéw zarzadu nawet gdy nie zostaje im udzielone absolutorium,

tymczasem proponowana regulacja niweczy to prawo.

17 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 15 lipca 1993 roku, sygn. | Acr 492/13.
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Wymaga réwniez zauwazenia, zZe udzielanie absolutorium stanowi zatwierdzenie dziatalno$ci cztonka organu za rok ktérego dotyczy uchwala,
co per se oznacza, ze zgodnie z intencjg projektodawcéw, jednorazowa negatywna ocena cztonka zarzadu dyskwalifikuje go z dalszego pehnienia
funkcji cztonka organu. Takie rozwigzanie pozostaje sprzeczne z deklarowanymi celami projektu, ktéry odnosi sie do autonomii spétdzielni
i przyznania wiekszych praw czionkom spbéldzielni jako gtéwnych zatozen przyswiecajacych nowelizacji. Natomiast w rzeczywistoéci w projekcie
odebrano cztonkom spétdzielni prawo do samodzielnego decydowania o osobach sprawujacych funkcje w spétdzielni i w zasadzie wyeliminowano
swoisty mechanizm sygnalizacji przez walne zgromadzenie o zastrzeZeniach do pracy czlonka organu poprzez nieudzielenie mu absolutorium, bez
jego jednoczesnego odwotania. W konsekwencji, projektowane rozwigzanie nalezy oceni¢ w sposéb negatywny, jako nadmierng ingerencjg
w stosunki wewnetrzne spéidzielni, nieuzasadniong w §wietle mozliwoéci jakie dajg juz obecnie funkcjonujgce rozwigzania prawne. Proponowane

rozwigzaniu naleZy takie uznaé jako nie do przyjgcia z uwagi na brak spéj innymi rozwigzaniami ustawowymi dotyczacymi udzielania

absolutorium, a tym samym jako wypaczajgce te instytucje.

(projektowany art. 82 ust. 21 pkt 1), podczas gdy zgodnie z art. 52 §¥%ust. 1 u.p.s, osoby sprawujace funkcjg cztonkéw zarzadu sg zatrudniane w
spo6idzielni na podstawie umowy o prace. Nie ulega przy tym watpliwosci, Ze autorzy projektu nie przewidujg w tym zakresie modyfikacji wzgledem
regulacji u.p.s., o czym Swiadczy tre§¢ proponowanego art. 82 ust. 5, ktéry zobowigzuje rade nadzorczg we wskazanym tam przypadku do
rozwigzania umowy o prace zczlonkiem zarzadu. Stad tez proponowana regulacja pozostaje wewnegtrznie sprzeczna zogélnymi zasadami

wynikajgcymi z u.p.s jak i u.s.m.

Nadto dwukrotnie w ramach projektu uregulowano kwestie zakazu sprawowania funkcji cztonka rady nadzorczej oraz zarzadu - uregulowanie
w tym zakresie zawierajg odpowiednio zaréwno art. 82 ust. 2 i 5 oraz 82 ust. 21 projektu. Odnoszjc sig natomiast do tresci proponowanych zmian,

to zasadniczo pozytywnie nalezy oceni¢ regulacje zmierzajace do ograniczenia mozliwosci sprawowania realnej kontroli nad dziatalnoscia
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spotdzielni poprzez wskazanie wylgczesi w przedmiocie mozliwosci sprawowania funkeji w organach spétdzielni, choé proponowane zmiany wydajg
sig zbyt daleko idgce. Brak jest réwniez uzasadnienia dla zakazu zwigzanego z petnieniem funkeji w organie w Krajowej Radzie Spotdzielczej, skoro
trudno znalez¢ plaszczyzng dla rzeczywistego konfliktu intereséw pomigdzy petnieniem funkcji w spétdzielni mieszkaniowej i wKrajowej Radzie
Spétdzielczej, podobnie jak w przypadku innych regulacji, twércy projektu nie wskazali konkretnych przyczyn i zjawisk przemawiajacych za takim
uregulowaniem. Za nadmierne restrykcyjne nalezy réwniez uznaé postanowienia tego przepisu dotyczgce zakazu dziatalno$ci konkurencyjnej (82
ust. 21 pkt 3). O ile bowiem w przypadku u.p.s. zgodnie z art. 56 § 3 u.p.s. zakaz konkurencji zostat ujety w do$¢ waski sposéb, o tyle proponowany
przepis zakazuje nawet pelnienia funkeji cztonka organu spé}dzielni osobie bedgcej przedsiebiorca, wspélnikiem, cztonkiem organu, pracownikiem
i podwykonawcy w firmie, ktérg taczy ze spdtdzielnia umowa cywilnoprawna zwigzana z prowadzong przez te firme dziatalnoscig gospodarcza.

W praktyce, w spéldzielniach mieszkaniowych w mniejszych miejscowoéc'ach spos6b znaczacy, a jednoczeénie, catkowicie nieuzasadniony

pozbawi to prawa zaangaZowania sie w dzialanie spétdzielni znacze; Qée gmitEszkancow. Takie rozwigzanie wyklucza przyktadowo wszystkie

osoby zwigzane ze sp6tkami komunalnymi wykonu)qcyml na rzecz i& tugi o charalterze uzytecznoéci publicznej. Jednocze$nie nie

spétdzielni. Nadto, jedynie na marginesie wymaga zauwazZenia, ze :.o ecie ,firma” ktérym postuzono sie w projekcie jest w porzadku prawnym
utozsamiane z oznaczeniem przedsigbiorcy, zatem uzycie go jako okreslenie podmiotu wykonujacego dziatalno$¢ gospodarczg, z punktu widzenia
spéjnosci terminologicznej pozostaje nieprawidlowe. Co wiecej, wskaza¢ réwniez nalezy, Ze proponowane rozwigzanie jest takze bardziej
restrykcyjne anizeli w przypadku spétek kapitatowych. Zgodnie z art. 17 § 2 ks.h., nie moze byé czlonkiem zarzadu, rady nadzorczej, komisji
rewizyjnej albo likwidatorem osoba, ktéra zostala skazana prawomocnym wyrokiem za przestgpstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII kodeksu karnego oraz we wskazanych w tym przepisie przestepstw okreslonych w k.s.h. Tymczasem w przypadku spétdzielni rozszerzono

ten katalog na wszystkie przestepstwa umyslne $cigane z oskarzenia publicznego oraz przestgpstwa skargowe (82 ust. 21 pkt 4).
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Majac powyzsze na uwadze, proponowane regulacje mogg zosta¢ zatem podwazone z uwagi na niespetnienie kryterium proporcjonalnoséci uzytych
przez ustawodawce Srodkéw wzgledem zamierzonych do osiggnigcia skutkéw oraz korzysci z proponowanych rozwigzan legislacyjnych, skoro
w analogicznych uregulowaniach ks.h, ustanowiono znaczniej mniej rygorystyczne uregulowania. Na koniec wymaga rdéwniez wskazania,
ze komentowanc przepisy nie definiuja réwnieZ pojecia ,0saby bliskiej”, wzgledem ktérej kilkukrotnie odnosi sie ustawodawca w formutowanych
zakazach (art. 82 ust 2, 8 oraz 20) a zatem zamieszczone w projektowanych przepisach zakazy pozostajg nieprecyzyjne i powodujace istotne

problemy interpretacyjne.

Kolejng kwestig budzacg watpliwosci stanowi postanowienie art. 82 ust. 3 ograniczajace liczbg cztonkdw zarzadu do zaledwie maksymalnie trzech

osdb. Postanowienie to moze byé uznane za nadmierng ingerencje ustawod autonomig spétdzielni, brak jest bowiem przeciwskazati, aby

walne zgromadzenie samodzielnie decydowalo o liczebnosci zarzady uwadze sposéb funkcjonowania, a przede wszystkim skalg

dziatalnoéci spétdzielni. Analizujac projekt nalezy caly czas mie¢ na ‘ ‘: pétdzielnia mieszkaniowa stanowi podmiot prawa prywatnego,
aco za tym idzie, ustawodawca nie powinien dazy¢ do ograniczeniagjej] ‘ modzielnego ksztaltowania wlasnego ustroju, o ile nie jest to
uzasadnione okoliczno$ciami wymagajgcymi interwencji, chotby z fhabwartosci konstytucyjne. Projektodawcy nie wskazali, jakie cele ma
realizowaé ograniczenie iloéci cztonkéw zarzadu i w jaki sposéb dgt ct czasowe uregulowania, ktére nie odnosity do iloéci oséb wchodzgcych
w skiad zarzgdu nieprawidtowo wplywaty na funkcjonowanie spétdzielni. Co wiecej, w przypadku duzych sp6idzielni mieszkaniowych, trzyosobowy
zarzad moze okazaé sig niewystarczajgcy dla sprawnego prowadzenia spraw spétdzielni. Niezrozumialym w éwietle zapowiedzi zwiekszenia praw
walnego zgromadzenia pozostaje takze proponowane w 82 ust. 10 ograniczenie polegajace na przyznaniu radzie nadzorczej wylgcznej kompetencji
w zakresie wyboru zarzadu - zgodnie z zasada og6lng wynikajgca z art. 49 § 2 u.p.s,, uprawnienie to, w zalezno$ci od postanowien statutu, moze

nalezeé do rady nadzorczej lub walnego zgromadzenia.

Innym przykladem ograniczenia autonomii spétdzielni pozostaje przesadzenie w projektowanym art. 82 ust. 5, Zze cztonek zarzadu nie musi by¢

cztonkiem spétdzielni - dotychczas w statucie spéidzielni mozliwe bylto zastrzezenie petnienia funkcji czlonka zarzadu dla czlonkéw spdtdzielni. Jak
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si¢ wydaje proponowana regulacja zmierza do ,urynkowienia” zarzadu spétdzielni, niemniej w §wietle licznych restrykcji natozonych na zarzad,
watpliwym pozostaje, Ze regulacja osiagnie zamierzony efektem. Jednoczeénie nalezy pamigta, ze spéidzielnia mieszkaniowa, jako korporacyjna
osoba prawna stanowi dobrowolne zrzeszenie 0s6éb, a co za tym idzie, wolg spétdzielcébw moze byé pozostawienie zarzadu spétdzielnia osobom
bezpoérednio zwigzanym ze spétdzielniom, czyli jej cztonkom. Tymczasem z blizej nieuzasadnionych wzgledéw, w projekcie przesadzono, Ze
konkursy na stanowisko cztonka zarzadu majq mie¢ charakter otwarty, co oznacza ze pozbawiona cztonkéw spétdzielni mozliwoséci decydowania

o sposobie organizacji spotdzielni, co przeczy postulowanemu przez projektodawcéw przyznaniu wigkszej iloéci praw cztonkom spétdzielni.

Innym przykladem regulacji, ktéra moze negatywnie wplyna¢ na mozliwo$¢ sprawowania funkeji cztonkéw zarzgdu przez osoby majgce wysokie

kwalifikacje w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami, poza wskazanymy ze$niej ograniczeniem kadencji, moze by¢é proponowany

art. 82 ust. 7 ograniczajgcy wysokos$¢ wynagrodzenia dla czionkdw za ! haleiediozwiazanie, wiaSciwe dla podmiotéw publicznych, nie znajduje
uzasadnienia w przypadku zrzeszen prywatnych, jakimi sa spotdzielniek '.“~': niowe. Ustawodawca nie baczac na zasade autonomii spétdzielni
ogranicza w sposéb istotny zakres swobody spéidzielcéw dotyc : 11 soko$ci przyznawanych wynagrodzen. O ile w przypadku
podmiotéw publicznych regulacja taka ma swoje uzasadnienie z uwa odgérnego uregulowania przez pafstwo zasad funkcjonowania
podmiotéw, ktérych zadania zwigzane s3 z celami publicznymi, a tym{samym podlegaja one publicznej kontroli, o tyle takie rozwigzanie jawi sig jako
bezprecedensowa ingerencja w stosunki wewnetrzne spéidzielni mieszkaniowej. Brak jest jakichkolwiek przeciwskazail prawnych, aby dobrze
pracujacy zarzad spétdzielni, byt z tego tytutu dobrze wynagradzany. Tymczasem ustawodawca uznal, ze dziatalnosé polegajgca na zarzadzaniu
spéldzielni winna zosta¢ finansowo ograniczona. Takie dziatanie stanowi przyklad nieréwnego traktowania spéidzielni mieszkaniowych, brak
bowiem analogicznych uregulowan chociazby w przypadku zarzadcy we wspélnotach mieszkaniowych. Proponowane rozwigzanie moze stanowit
szczegGlnie istotne ograniczenie w przypadku duzych spéidzielni prowadzacg bardzo szerokg i zréznicowang dziatalno$¢ ~ ustawowe ograniczenie
maksymalnej wysokoéci wynagrodzenia moze w takim wypadku zniecheci¢ potencjalnych kandydatéw majacych wysokie kwalifikacje do
startowaniu w konkursie na czlonka zarzgdu spéidzielni. Wtym miejscu nalezy zauwazyé, Ze w projekcie przewidziano réwniez znaczne

ograniczenie wysokosci diety dla cztonkéw rady nadzorczej do wysokosci % minimalnego wynagrodzenia za pracg (art. 82ust, 1) - co >prawda
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cztonkostwo w radzic nadzorczej nie ma charakteru dziatalnoéci zawodowej, niemniej nie wydaje sie by takie dziatanie ustawodawcy mogto zachecié
0soby aktywne zawodowe do kandydowania do rady nadzorczej spéidzielni mieszkaniowej i poSwigcania dla spéldzielni mieszkaniowej swojego
wolnego czasu. Warto réwniez zauwazy¢, ze o ile inne akty prawne, odnosza si¢ do wysoko$ci przecigtnego miesiqcznegd wynagrodzenia jako
wskaznika wedlug ktérego nalezy wyliczy¢ zakres wynagrodzenia (np. tzw. ustawa kominowa), o tyle komentowane przepisy odnoszg sie do placy

minimalnej.

Istotne watpliwosci zaréwno natury jurydycznej, jak réwniez ze wzgledu na mozliwo$¢ zastosowania w praktyce budzi nowe uregulowanie
dotyczgce udziatu cztonkéw spéidzielni w pracach rady nadzorczej (art. 82 ust. 17). W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, Ze przyznanie tak

szerokich praw czlonkom spoéldzielni stoi niejako w sprzecznosci z ustaw uregulowaniem kompetencji rady nadzorczej jako organie

kolegialnym - wybieranym przez walne zgromadzenie celem spr ru nad dzialalno$ci zarzadu. W konsekwencji, skoro waine

zgromadzenie deleguje swoich przedstawicieli do rady nadzorczej (ty] clsp6tdzielni mogg wchodzi¢ w sktad rady nadzorczej ~ art. 45 §2
u.p.s.), to ustrojowa konsekwencjg dla spétdzielni pozostaje scedow prawnief, ale i obowiazkéw w zakresie nadzoru. Natomiast
z punktu widzenia organizacji dziatalnosci rady nadzorcze;j, dopuszcze ady nadzorczej czlonkéw spoétdzielni z pewnoscig nie przyczyni
si¢ do sprawnego przebiegu posiedzen, zwlaszcza w kontekscie przyza 1a prawa gtosu cztonkom spéldzielni na posiedzeniach rady. Projektodawca
nie zdefiniowat przy tym, jaki cel ma 6w gtos ,doradczy”, jesli celem projektodawcy bylo zaktywizowanie dziatan cztonkéw spétdzielcéw, bardziej
zasadnym pozostawatoby przyktadowo zaakcentowanie mozliwosci kierowania wystgpied pisemnych do rady przez czlonkéw spéldzielni,
Natomiast potencjalna obecno$é czionkéw spotdzielni na posiedzeniach nakazuje konieczno$¢ uwzglednienia obecnodci spétdzielcow na
posicdzeniach rady i przygotowania w tym celu wigkszego pomieszczenia- jak sie wydaje, gdyby wszyscy chetni nie zmiesciliby sig na posiedzeniach,
konieczne bytoby jego przelozenie, celem umozliwienia dostgpu do posiedzenia wszystkich chetnym. Co wigcej, jesli kazdy cztonek spétdzieini
mégtby zabra¢ glos, a tez nalezy zaklada¢, ze osoby ktére przybyly na posiedzenie, bylyby zywo zainteresowanym udziatem w obradach, to
posiedzenia rady mogg przerodzi¢ sie w wielogodzinne spotkania, pozbawiajac rade mozliwos¢ konstruktywnego zajmowania si¢ sprawami

sp6idzielni, stanowiac de facto spotkanie czlonkéw spétdzielni z organem spéldzielni, a nie obrady rady nadzorczej. Trudno sobie przy tym
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wyobrazi¢, by w takiej sytuacji obrady mogly przebiega¢ w sposéb sprawny i prawidtowy. Nalezy raczej przypuszczaé, ze proponowana regulacja
sprawi, Ze obrady rady nadzorczej przybiora chaotyczny przebieg niejednokrotnie zakl6cany, a tym samym rada nadzorcza moze w rezultacie
catkowicie utracié zdolno$¢ dziatania. Co prawda nie nalezy wykluczaé, ze w niektérych sytuacjach cztonkowie spétdzielni mogliby wykaza¢ sie
fachowg wiedza i w ten sposéb wspoméc prace rady nadzorczej, niemnief dla osiggniecia takiego skutku nie jest konieczne udostepnienie obrad rady
nadzorczej dla wszystkich cztonkéw spéidzielni. Stad tez uwzgledniajac wszystkie skutki jakie moze wywotaé proponowana regulacja stwierdzié
nalezy, ie projektodawcy, ktérzy zgodnie z deklaracjami chcieliby wzmocnié¢ ten organ, proponujg regulacje, ktére w rzeczywistoéci ostabi,

a w niektérych przypadkach nawet zniweczy mozliwosé jego prawidlowego dziatania.

Za nieuwzgledniajace obecnej praktyki funkcjonowania spétdzielni nalez giowmiez uzna¢ proponowane rozwigzanie dotyczace mozliwosci

powolania grup inicjatywnych (proponowany art. 82). Qbecnie, zgo=-1ez 3T' pisem art. 35 § 3 w.p.s., statut moze przewidywaé mozliwoéé

powolywania innych organéw anizeli organéw obligatoryjnych wyni ;— [agve mu]r:cj,\ : , co w praktyce przektada sie na funkcjonowanie rad osiedla,

rad nieruchomodci czy tez rad budynkéw. Tymczasem komentowana E@_F a }‘3 owadza mozliwo$é funkcjonowania organu na wniosek tylko 5
cztonkéw spétdzielni, co stwarza ryzyko, ze taka grupa_lmqatywna fevmiata charakteru reprezentatywnego wzgledem reprezentowanej
czgsci cztonkéw spéidzielni, co budzi bardzo powazne watpliwo$ci jwPkontekécie przyznania grupie inicjatywnej uprawnienia do kierowania do
zarzadu ,,zadariia" do podjecia okre$lonych dziatai. Nie trudno sobie przy tym wyobrazi¢ przypadek, w ktérej postulaty przedstawiane przez grupe
inicjatywng nie bedg adekwatne do §rodkéw finansowych posiadanych przez sp6tdzielnie, a co za tym idzie mozliwa pozostaje sytuacja, w ktorej w
spétdzielni powstatoby wiele grup inicjatywnych, z ktérych kazda wysuwataby wobec zarzadu Zadanie podjecia okreslonych dzialan, ktére tacznie
moglyby znacznie przekracza¢ mozliwoéci finansowe spéldzielni. Co wiecej, projektowane przepisy nie zakazujg réwniez, aby na terenie tej samej
nieruchomosci, wzglednie w tym samym budynku zostaly powolane dwie réwnolegle dzialajgce grupy inicjatywny, wystarczy bowiem uzyskanie
odpowiedniej ilo§ci zgdd mieszkaricéw. Projektodawcy nie wyjas$niaja przy tym, jak winien w takiej sytuacji postapi¢ zarzad, wzgledem ktérego moga

by¢ adresowane wewnetrznie sprzeczne zadania z dwéch grup inicjatywnych dziatajgcych na tym samym terenie.

22

WWW.PGEDUPL




Prawa
Gospodarczego

W praktyce moze to oznaczac, ze zarzad bedzie korzystat z wynikajacego z projektowanego art. 82aust. 10 uprawnienia do zwolnienia przez waine
zgromadzenie z obowigzku realizacji przez zarzad zadan grupy inicjatywnej. W takim wypadku, walne zgromadzenie bedzie decydowato o tym, jakie
czynnoéci zwyklego zarzadu winien podjac zarzad, co niezaleznie od samych watpliwosci co do zakresu pojecia ,zwyktego zarzadu”, budzi réwniez
zastrzeienia poprzez angazowanie walnego zgromadzenia do czynno$ci, ktére z uwagi na swdj charakter powinny zostaé pozostawione do
Kkompetencji zarzadu, walne zgromadzenie powinno zajmowac sie bowiem jedynie najistotniejszymi z punktu widzenia catej sp6idzielni sprawami.
Nadto ustawodawca nalozy! na spdtdzielnie (czyli réwniez cztonkéw spéldzielni, ktérych dzialalnos¢ grupy nie dotyczy) koszty zwiazane z jej
funkcjonowaniem, a to poprzez ponoszenie przez spétdzielnie kosztéw obstugi prawnej grupy spotecznej. W sposéb niekonsekwentny okreslono
réwniez minimalng ilo§¢ wnioskodawcdw koniecznych dla utworzenia grupy jako 5 oséb, podczas gdy dla jej likwidacji wymagany jest spadek

liczebnos$ci ponizej 4 cztonkéw. Podsumowujgc te czgs¢ analizy wskazaé zate zZy, Ze proponowane rozwiqzanié jedynie w sposéb pozorny mogg

przyczynié sie do aktywizacji cztonkéw spétdzielni poprzez dziatalno$ zielni W praktyce z duzym prawdopodobiefistwem mogg one
bowiem doprowadzi¢ z jednej strony do sparalizowania dzialalno$ | J(a:gy 1@5@13“ Z drugiej strony, ustawodawca usankcjonuje w ten spos6b
powstanie swoistych ,grup interesu”, ktérych dziatalno$¢ moze sta¢ Wit y 8 dogdziatalnosci sp6tdzielni, ktdra winna by¢ prowadzona w zgodzie

z zasadg solidaryzmu spéldzielczego.

Obok oméwionych wczeéniej regulacji dotyczacych funkcjonowania zarzadu oraz rady nadzorczej spéltdzielni, kolejnym przykladem ingerencji
projektodawcdéw w podstawowe zasady ustrojowe funkcjonowania spétdzielni pozostaje proponowany art. 83ust. 1! przewidujgcy przyznanie
cztonkowi spétdzielni przydzielonemu do innej czeéci walnego zgromadzenia prawa uczestnictwa w pozostalych czg§ciach walnego zgromadzenia.
Przepis ten konstrukcyjnie pozostaje wewnetrznie sprzeczny z ideg podzialu walnego zgromadzenia na czg¢$ci, ktére ma na celu uporzadkowanie
przebiegu walnego zgromadzenia. Konsekwencjgs omawianej propozycji pozostaje natomiast konieczno$¢ przewidzenia przez spéldzielnie
mozliwo$ci udzialu w walnym zgromadzeniu wigkszej ilo$ci 0s6b anizeli liczba cztonkéw przynaleznych do danej cze$ci walnego zgromadzenia,
atym samym w sposdb nieuzasadniony podniesie koszty jego przeprowadzenia, z uwagi na potrzebe wynajecia wiekszej sali obrad. Innym

przykladem postanowienia kreujgcego dodatkowe koszty po stronie spéidzielni pozostaje przepis art. 83 ust. 62 dotyczacych obowigzku
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rejestrowania diwigku i obrazu podczas walnego zgromadzenia. Co prawda takie rozwigzanie moze w istocie przyczynié si¢ pozytywnie do
transparentnosci przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia, jednak po pierwsze generuje kolejne koszty po stronie spéldzielni zwigzane
z zapewnieniem odpowiedniego sprzgtu nagrywajacego, po drugie, udostepnienie plikéw z nagraniami na stronie internetowej wymaga wykupienia
odpowiedniej przestrzeni na serwerze. Zatem z wyzej wymienionych wzgleddw, nalezy rozwazyé ograniczenie tego obowigzku jedynie do wiekszych
spétdzielni, tak by koszty z tym zwigzane nie obcigzaly w sposéb nadmierny cztonkéw spétdzielni. Jednoczeénie w sposéb zbyt szczegétowy projekt
reguluje kwestie proceduralne zwigzane z walnym zgromadzeniem, czego przyktadem moze byé art. 8%ust. 3, ktéry okreéla kwestie zwigzane
z powotaniem i funkcjonowaniem komisji skrutacyjnej podczas walnego zgromadzenia. Podobnie naleZy ocenié regulacje dotyczace sposobu
oddawania gloséw, czy tez dopuszczajgce skrdcenie wystgpien podczas obrad walnego zgromadzenia (art. 84ust. 6). Sg to typowe postanowienia

o charakterze porzgdkowo-organizacyjnym, ktére de facto ani nie reguluja p bowiazkéw czltonkdw sp6idzielni, ani nie majg charakteru

o'

zgromadzenia. Stgd tez regulowanie kwestii porzgdkowych

Razacy przyklad naruszenia zasad ustrojowych spétdzielni mieszkanl | 72 acych podzial kompetencji miedzy organy spétdzielni stanowi
projektowany przepis art. 84 ust. 2 przyznajacy walnemu zgromadzeniu prawo do podejmowania uchwat we wszystkich sprawach spétdzielni,
cho¢by byly one wczeéniej rozstrzygniete przez inny organ. Rozwigzanie to nalezy oceni¢ w sposéb negatywny, jako zagrazajgce pewnoéci obrotu
gospodarczego z udziatem spoldzielni. Zgodnie z projektem, kazda decyzja zarzadu bedzie mogla byé nastepczo wzruszona przez walne
zgromadzenie, co stanowi naruszenie zasady podzialu kompetencji pomiedzy organy osoby prawnej. Projekt nie wyjasnia, jakie skutki prawne
bedzie miata taka uchwata walnego zgromadzenia na przykltad w sytuacji gdy umowa zawarta przez zarzad zostanie juz wykonana, badz tez
odstgpienie/rozwigzanie umowy zawartej przez spétdzielnig bedzie wigzato sie z koniecznoscia poniesienia kosztdw przez spétdzielnig. Wskutek
projektowanej regulacji spétdzielnia moze zatem catkowicie utraci¢ wiarygodnos$é w stosunkach handlowych, skoro kazdorazowo kontrahenci beda
narazeni na mozliwoé¢ zakwestionowania zawartej przez zarzad w imieniu spétdzielni umowy. Nie wiadomo réwniez, w jakim terminie walne

zgromadzenie bedzie moglo zmieni¢ decyzje innych organéw spéldzielni. Reasumujgc, analizowang regulacje nalezy oceni¢ w sposéb negatywny,
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jako nie tylko sprzeczng z zasadami funkcjonowania oséb prawnych, ale réwniez mogaca powodowa¢ istotny stan niepewnoéci w zakresie wszelkich

dziatai podejmowanych przez spétdzielnie, a zatem szkodliwej dla pewnoS$ci obrotu gospodarczego.

Przcjawem blednego utozsamienia organéw spéidzielni (lub jej czlonkéw) ze spéldzielnia pozostajg proponowane przepisy art. 84 ust. 4-5,
Przepis ust. 4 zakazuje pozbawienia czlonkostwa w spéldzielni z uwagi na wejScie w spér prawny przez cztonka spéidzielni z jej organami,
lub cztonkami tych organéw, pelnomocnikiem spétdzielni lub jej pracownikiem. Niezaleznie od okolicznosci, ze u.p.s. postuguje sie sformutowaniem
~wykluczenie czltonka” a nie ,pozbawienie cztonkostwa”, zatem w projekcie nie zachowano wymaganej konsekwencji terminologicznej wia$ciwej dla
systemu prawnego, wskaza¢ réwniez nalezy, ze w art. 24 up.s. okreSlono samoistnie podstawy wykluczenia ze spéidzielni, wobec czego

proponowany przepis w istocie nie zawiera tre$ci normatywnej. Podobnie nalezygocenié 84 ust. 5 zakazujgcy finansowania sporu prawnego migdzy

walnego zgromadzenia cztonkom spétdzielni, jak rowniez wiascicielenyodrebnej wlasnosci lokali (odpowiednio art. 42 § 4 up.s. oraz art. 24 us.m.).
Natomiast proponowane rozwigzanie zaktada skarzenie ,uchwat i dziatait organéw spétdzielni”. Z literalnego brzmienia nalezy wnioskowa¢, Ze moze
chodzi¢ o kazda decyzjg zarzadu czy tez rady nadzorczej, a zatem czionek spétdzielni bgdzie mé6gt zablokowa¢ w zasadzie kazde dziatanie spotdzielni.
Takie rozwigzanie, niezaleznie od okolicznoéci, pozostaje w catkowitej sprzeczno$ci z zasadami ustroju spétdzielni mieszkaniowej, moze w sposéb
skuteczny storpedowac jakakolwiek dziatalno$¢ spétdzielni poprzez zaskarzanie czynnosci podejmowanych przez spétdzielnig. Co wigcej, projekt
nie okreéla ani trybu, ani skutkdw zaskarzania dziataii organéw spétdzielni, dlatego tez proponowane rozwigzanie pozostaje niejasne pod wzgledem
zasad jego realizacji i skutkéw dla dziatalnoéci spétdzielni. Przedmiotowe rozwigzanie nalezy oceni¢ jednoznacznie w sposéb negatywny, nie tylko

jako calkowicie nieprzystajace do sposobu funkcjonowania spétdzielni, ale réwniez catkowicie niejasne.
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Jako jedng z najbardziej znaczacych zmian przewidzianych w nowelizacji nalezy uznaé regulacje dotyczace zmiany z mocy prawy sposobu
zarzadzania nieruchomosciami z rezimu okreslonego w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych na przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Zgodnie
Z proponowanym przepisem art. 241 ust. 1, wyodrgbnienie co najmniej polowy lokali w okre$lonym budynku lub budynkach na danej nieruchomosci
bgdzie bowiem powodowaé w terminie 3 miesigcy od wyodrebnienia co najmniej potowy lokali automatyczna zmiane sposobu zarzgdzania
nieruchomo$cig wspdlng, ze sposobu obecnie uregulowanego w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych na tryb wynikajacy z ustawy o wtasnosci
lokali. Przede wszystkim nalezy zauwazyf, Ze przepis ten sformulowano w sposéb nieprecyzyjny - analizowana regulacja méwi bowiem
o stosowaniu ustawy o wlasno4ci lokali od kiedy zostanie wyodrebniona wiasnosé lokali - nie wiadomo zatem, czy przepis znajduje zastosowanie

jedynie do standw przyszlych, czy réwniez do stanéw faktycznych, w ktérych juz doszio do wyodrebnienia ponad potowy lokali, a zatem ktére

istnialtyby w chwili wejscia w Zycie nowelizacji. Tym samym jako przepis pieja 1y ibudzgcy watpliwodci interpretacyjne nie spetnia wymogu

okres$lono$ci wynikajgcego z przepisu § 6 z.t.p. W konsekwencji, wobegjinoz postawienia dwéch réwnorzednych hipotez interpretacyjnych,
z przepisu nie wynika jakie beda zasady zarzadu nieruchomoscia 7 ruchomo§ci, dla ktérych wskazany w przepisie wymég zostat
spetniony na dzien wejécia w zycie ustawy, co stanowi szczeg6lnie ra ' adliwe)’ legislacji majgc takze na uwadze, ze skutek wskazany w
tym przepisie nastepuje z mocy prawa. Oznacza to, Ze po uplywie te ‘ xaza : ego w projekcie, powstanie zupetnie nowy stan prawny, ktéry
jednak z uwagi na btedne sformutowania uzyte w nowelizacji bedzie callkowicie niejasny. Co prawda w projektowanym art. 241 ust. 2 przewidziano
mozliwo$é podjecia przez wlascicieli lokali uchwaty o pozostaniu w rezimie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, jakkolwiek stwierdzi¢ nalezy,
ze uregulowanie to moze nie mie¢ wiekszej doniostoéci w praktyce. Nie wydaje sie wszak stusznym zatozenie, ze wtasciciele lokali, ktérzy jak
twierdza sami twércy projektu, nie sa obecnie zainteresowani sprawami spétdzielni, beda dostatecznie zainteresowani moggcymi sie dokonaé
zasadniczymi przeksztatceniami w zakresie zarzadu nieruchomodcia, a co réwnie istotne, w ciggu miesigca zdotaja dostatecznie rozwazy¢ zalety
i wady dotychczasowego sposobu zarzadzania, jak réwniez skutki przejécia na rezim w.w.l, Zatem jak sig wydaje, u podstaw proponowanej regulacji
lezy wewnetrzna sprzeczno$é, zakladajgca nagla aktywizacje wiaécicieli lokali tylko | wylgcznie wskutek wprowadzenia nowych regulacji prawnych,
W konsekwencji, proponowana zmiana moze w sposéb faktyczny prowadzié¢ do catkowitej modyfikacji sposobu zarzadzania nieruchomo$ciami,

poprzez zmiane rezimu dla milionéw mieszkancéw budynkéw zarzgdzanych obecnie przez spétdzielnie mieszkaniowe, gdyz wskutek arbitralnej
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decyzji ustawodawcy, mieszkancy — spoldzielcy zamieszkujgcy z mocy prawa, whrew swojej woli ,zamieszkajg” w lokalu, ktérego rezim prawny
regulowaé begdzie ustawy o wiasnosci lokali, co moze mie¢ dla czionkéw wspélnoty daleko idace skutki finansowe. Wymaga przy tym réwniez
wskazania, ze o ile w przypadku spéldzielni mieszkaniowych, odpowiedzialno$¢ za zaciagnigte zobowigzania ponosi spéidzielnia, a to z uwagi na
posiadang osobowo§é prawng, o tyle w przypadku wspélnot mieszkaniowych, kazdy z wiascicieli odpowiada za zobowigzania wspélnoty w czeéci
odpowiadajgcej jego udzialu w nieruchomosci, co wynika wprost z przepisu art. 17 u.w.l. Zatem z woli ustawodawcy, dotychczasowi spétdzielcy
bedgcy wiascicielami lokali stang si¢ rowniez solidarnie odpowiedzialni za zobowigzania zwigzane z utrzymaniem zamieszkiwanych przez nich

nieruchomosci.

velizacji uchylenia art. 26 oraz 27 u.s.m., ktére moze wskazywa¢é

Powyzszych rozwigzail nie mozna analizowa¢ w oderwaniu od przewidzianegog
. i e A B
na okoliczno$¢, ze projektodawcy nie przewiduja w praktyce dalszegefsprawow

PR g, s e

wspolna na dot chézaso ch zasadach. Obecnie obowigzujgcy przepis art. 26 u.s.. rzewiduje przej$cie na rezim usta % Sci lokali
polng Cy wy gzujgcy p 1‘3~ 4 p je prze) wy o wilasnosci lokali po

pia przez spotdzielnie mieszkaniows zarzadu nieruchomoscia

wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu. Natomiast w przepisie % umegulowano spos6b sprawowania zarzgdu nad nieruchomoscig
wspélna gdy jest on wykonywany przez spdidzielnie. Wydaje sig, ze salmc%}%gm uchylenia przepisu art. 26 u.s.m. bedzie dalsze stosowanie przepiséw
ws.am. do zarzadu nieruchomoscig wspéing w przypadku gdy zostang wyodrgbnione wszystkie lokale. Jakkolwiek wobec uchylenia art. 27 u.s.m.,
nie sa jasne zasady na jakich ma by¢ sprawowany ten zarzad, skoro obecnie zasady te reguluje art. 27 u.s.m., a w szczegélnosci art. 27 ust. 21 3 u.s.m.
Analogiczna sytuacja powstanie rowniez gdy wtasciciele lokali podejma uchwate o dalszym stosowaniu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dla
zarzadu nieruchomos$ci, w takim przypadku przepisy nadal winno sig¢ stosowaé przepisy uws.m. Innymi slowy, projektowany przepis
art. 241 ust. 2 odsyla do zasad zarzadu nieruchomoécig okre$lonych w ustawie u.s.m., ktére moca nowelizacji majg zosta¢ uchylone. Nie ulega zatem
watpliwoéci, ze projekt w tym zakresie pozostaje wadliwy i moze spowodowa¢ stan daleko idgcej niepewnosci prawnej, z uwagi na brak okre$lenia

przez ustawodawce zasad zarzgdzania nieruchomos$cig pod rezimem ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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Nadto wskaza¢ nalezy, ze przedmiotowa regulacja pozostaje niekonsekwentna pod wzgledem przyjetych rozwiazai w zakresie podejmowania
decyzji o sposobie sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia. O ile bowiem w przypadku uchwaly o przejiciu na rezim uw.l. zgodnie z obecnie
obowigzujgcym przepisem art. 241 uw.l wigkszo$¢ obliczana jest wedlug udziatu wnieruchomosci wspélnej, o tyle skutek wynikajacy
z proponowanego art. 24! uw.l. zalezy od wyodrgbnienia co najmniej potowy ogélnej liczby lokali, bez wzgledu na udzial w nieruchomoséci wspéline;.
Natomiast zgodnie zust. 2 projektowanego przepisu, glosowanie nad pozostaniem przy zasadach wynikajgcych z us.m. wymaga wiekszosci
wiascicieli lokali liczonej wedtug udziatu w nieruchomoéci wspélnej, zatem przyjeto mechanizm obecnie znamy z u.w.l. - w uzasadnieniu do projektu
nie wyja$niono z jakiego wzgledu przyjeto w podobnych sytuacja rézng metoda liczenia ,wigkszo$ci” w ramach budynku lub budynkéw w obrebie

jednej nieruchomoéci.

Niezaleznie od powyzszych kwestii o charakterze prawnym, omawiajac przedmiotowe przepisy nie mozZna abstrahowaé réwniez od skutkéw
o charakterze finansowym zwigzanych z zastosowaniem regulacji art. 241 ust. 1. Projekt zaktada (proponowany 241 ust. 5), ze rozliczenie pomiedzy
spéldzielnia mieszkaniowg a wspélnoty mieszkaniowa winno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od zakonczenia roku obrachunkowego w ktoérym
powstata wspélnota mieszkaniowa. Przede wszystkim przepis ten blednie odnosi si¢ do powstania wspdlnoty mieszkaniowej jako cezury od ktore;j
nalezy liczyé okres na rozliczenie, gdyz zgodnie z ustawa o wtasno$ci lokali, wspélnota mieszkaniowa powstaje z chwila wyodrebnienia pierwszego
lokalu, zatem zawarte w tym przepisie odniesienie winno odwotywaé raczej do zaistnienia skutku o ktérym mowa w projektowanym art. 241 ust. 1.
Proponowany okres na rozliczenie moze takze okaza¢ sig zbyt krotki, zwlaszcza gdy przejécie na rezim uw.l. nastgpi pod koniec roku

obrachunkowego, w rzeczywistoéci na wzajemne rozliczenia zostanie niewiele ponad sze$¢ miesiecy.

Jednak co najistotniejsze, proponowany przepis dotyczacy rozliczenn (24! ust 6) nie rozwigzuje wsposéb realny problemu zwigzanego
z rozliczeniami finansowymi zwigzanymi przede wszystkim z odpowiedzialnoicig za zobowigzania jakie zaciggneta sp6tdzielnia chociazby na rzecz
realizacji inwestycji zwigzanych z budynkami, w ktérych nastgpila zmiana sposobu zarzgdu nieruchomof$cig. Co prawda przepis przewiduje

rozliczenie wydatkéw z funduszu remontowego oraz nakladéw na remonty nieruchomosci, jednak ciezar ekonomiczny sptaty zobowigzai w tym
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zakresie wcigz zostanie na spétdzielni, ktéra z jednej strony bgdzie zobowigzana do splaty zobowigzan wobec podmiotéw trzecich, z drugiej strony
sama bedzie musiata podjg¢ dziatania zmierzajgce do odzyskania naleznych $rodkow od wsp6lnoty mieszkaniowej. Co wigcej, w projekcie nie wzigto
pod uwage, ze zobowigzanie do rozliczenia przez wspélnote mieszkaniowg oznacza w praktyce konieczno$¢ wyltozenia $rodkéw przez wiascicieli
lokali, co szczegdlnie w przypadku gdy wspélnota bedzie musiata zwréci¢é znaczne $rodki spéidzielni, oznacza znaczne obcigzenie finansowe
whascicieli lokali - kwestia ta zostata catkowicie pominigta w uzasadnieniu do projektu. Wydaje sie przy tym mato prawdopodobnym, aby wzajemne
rozliczenia miaty zawsze charalter bezsporny, a w konsekwencji do czasu ustalenia zasad rozliczen, realne konsekwencje finansowe takiego stanu
rzeczy bedzie ponosita spétdzielnia mieszkaniowa. Podobnie wskazaé nalezy, Ze obecnie praktyka w obrocie pozostaje zabezpieczenie kredytéw
zacigganych przez spoétdzielnig¢ poprzez cesjg wierzytelnosci z funduszu remontowego - z chwilg utraty prawa zarzadu nieruchomoscia, udzielone

przez instytucje finansowe kredyty i pozyczki pozostang bez zabezpieczenia.

Za wadliwg z punktu widzenia jakosci legislacji nalezy réwniez uznaé regulacje projektowanego art. 273, W jednym przepisie zostaty bowiem
zawarte regulacje zar6wno w zakresie odpowiedzialnosci karnej jak i cywilnej, co nalezy uzna¢ za nieprawidlowe rozwiazania. Co réwnie istotne,
w spoas6b nieprecyzyjny sformutowane zostaly przestanki odpowiedzialno$ci karnej, co nie odpowiada wynikajgcej z § 6 z.t.p. zasadzie okreslono$ci
przepis6w prawnych, ktéra z mocy § 75 z.t.p. znajduje szczegdlne zastosowanie w przypadku przepisow karnych. Wymaga zauwazenia, ze w wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 1 marca 1994 roku, TK stwierdzit, w paiistwie prawnym przepisy karne winny precyzyjnie okresla¢ zaréwno czyn, jak
i kare"18, Natomiast w wyroku z dnia 8 lipca 2003 roku, Trybunat orzekt, ze podstawowe znamiona czynu zabronionego musza zostaé okreélone
w ustawie w sposéb odpowiadajgcy pewnym minimalnym wymogom precyzji, tak aby adresat normy prawnej mégt zorientowac sig¢ na podstawie

samej tylko ustawy co do zasadniczej tresci ustanowionego zakazu'®,

8 grzeczenie TK z dnia 1 marca 1994 r,, U 7/93
12 grzeczenie TK z 8 lipca 2003 roku, P 10/02
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Tymczasem niezrozumialym pozostaje juz zdanie pierwsze omawianego przepisu, zgodnie z ktérym odpowiedzialnoéé karna ponosi cztonek organu
spétdzielni ,zobowigzany na pedstawie prawa” do okre$lonych w tym przepisie czynno$ci. Wnosié nalezy, ze zgodnie z intencja ustawodawecy, mozna
wyrozni¢ réwniez cztonkéw organéw, ktérych ustawa nie zobowiazujg do wskazanych w ustawie czynno&ci. Co wiecej, zgodnie z ust. 1 omawianego
pi‘zepisu, odpowiedzialnoéci karnej odpowiadajg ww. osoby za dopuszczenie sig do naruszenia przepiséw w.s.m. w szczegdlnosci powolanych w tym
przepisie przepiséw ustawy. Jednakze w dalszej czgsci przepiséw, wymieniono réwniez inne przepisy ustawy, ktére skutkujg odpowiedzialnocia
karng. W konsekwencji, nie wiadomo, dlaczego w projektowanym art. 273 ust. 1 ustanowiono og6ina odpowiedzialnoéé karna za naruszenie
przepiséw ustawy, a w nastepnych przepisach powotuje si¢ konkretne przepisy, ktérych naruszenie zagrozone jest kara. Co za tym idzie, projekt
w spos6b bardzo niejasny okresla zasady odpowiedzialnoéci karnej, co nakazuje oceni¢ go pod tym wzgledem w sposéb negatywny. Znamiennym

w tym kontekécie pozostaje réwniez odestanie wart. 274 do kodeksu karnegemezyli ustawy materialnoprawnej jako majacej regulowaé tryb

orzekania, a zatem zagadnienia natury proceduralnej. Twércy usta
ustawie odrebnych typ6éw przestepstw wytgcznie dla spétdzielni 7

przeciwko obrotowi gospodarczemu, znajdujacy zastosowanie réwniez8do {Spo Z

okres$lone w projekcie typy przestepstw, a zatem proponowane rozwig

W sposéb niejasny sformutowano réwniez zasady odpowiedzialnosci cywilnoprawnej wproponowanym przepisie art. 273 ust. 2 ups.
Za niedokladnosé legislacyjng nalezy bowiem uzna¢ odniesienie si¢ przez ustawodawce do ponoszenia przez osoby tam wskazane odpowiedzialnosci
cywilnoprawnej ,osobistym majgtkiem”. Pojecie majgtku osobistego zostato zdefiniowane w ustawie kodeks rodzinny i opiekuiiczy (art. 33 kr.o.),
lecz znajduje zastosowanie w przypadku osdb pozostajgcych w zwigzku matzeriskim. W innym wypadku, nie ma takiego majatku, co przyjmujac
wykladnie zawezajgcg oznaczatoby, ze osoby nie pozostajace w matzenstwie, nie ponosza odpowiedzialnosci na podstawie tego przepisu. Co wigcej,
w przepisie uwzgledniono jedynie odpowiedzialnoé¢ za ,dziatanie”, pomijajac odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg z tytulu zaniechania, Wydaje sig,
ze odpowiedzialnoé¢ oséb wymienionych w tym przepisie nalezatoby konstruowaé w analogiczny spos6b jak to wynika z regulacjt ogélnej dotyczacej

spétdzielni (art. 58 u.p.s.) ~ zgodnie z tym przepisem osoba od ktérej spdtdzielnia dochodzi odszkodowania, moze si¢ uwolnié od odpowiedzialnosci,
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jezeli wykaze brak swojej winy w powstanju szkody. Takg okoliczno$cia zwalniajaca od odpowiedzialnoéci moze by¢ réwniez powolanie si¢ przez
osobe, od ktérej spotdzielnia dochodzi odszkodowania na udzielenie jej absolutorium (art. 38 § 1. pkt.2 u.ps.) oraz na zrzeczenie si¢ przez
spéidzielnie odszkodowania. Wymaga réwniez wskazania, ze roszczenie odszkodowawcze winno przystugiwaé przede wszystkim spéidzielni,
dopiero w dalszej kolejno$ci czlonkowi spétdzielni. Na koniec wymaga réwniei zauwazenia, ze dla uniknigcia watpliwosci interpretacyjuych,
w postulowanym przepisie winien zosta¢ réwniez okre$lony okres przedawnienia roszczerl. Dopiero uwzglednienie wyzej wymienlonych elementéw
w treéci stanowionej normy doprowadzi do prawidlowego i peinego sformutowania zasad dochodzenia odszkodowania na podstawie tego przepisu.
Nadto proponowany ust. 3 komentowanego przepisu okresla optate sadowa od pozwu w przedmiocie dochodzenia odszkodowania na 30 ztotych -
niezaleznie od okolicznos$ci, ze w $wietle mozliwosci skorzystania z instytucji zwolnienia od kosztéw sagdowych, niezrozumialym pozostaje zabieg

polegajgcy na wskazaniu minimalnej oplaty sadowej przy tego rodzaju pg twach, wskazaé nalezy, ze zabieg ten jest réwniez o tyle

nicprawidlowy, ze gdy zostanie podniesiona minimalna wysokos¢ optatyfody Z8DTZepis ten bedzie wymagat nowelizacii.

gz 27 lipca 2012 roku?® przepisu art. 44 uw.s.m. Mechanizmy
przewidziane w omawianym projekcie zostaly bowiem zakwestiono ane iprzez Trybunal Konstytucyjny?l, co zostato szeroko wskazane
w uzasadnieniu do przedmiotowej nowelizacji u.s.m. Co za tym idzie {proponowana regulacja z duzym prawdopodobiefistwem moze zosta¢ uznang
za niekonstytucyjng. Za niezgodna z zasadami techniki prawodawczej, a zarazem niejasng nalezy uzna¢ proponowang nowelizacjg art. 24 § 2 u.pss,,
ktéry procz zakazu wykluczenia z powodu naruszenia statutu przez cztonka spéidzielni do obecnego brzmienia przepisu dodaje stwierdzenie,
zgodnie z ktérym przyczyng wykluczenia nie moze by¢ wykonywanie przez czionka spétdzielni uprawnieri wynikajqcych z tresci art. 3 niniejszej
ustawy.”. Art. 3 u.p.s. stanowi, ze majqtek spéidzielni jest prywatnq wtasnosciq jej cztonkéw. Po pierwsze, proponowana zmiana wykracza poza zakres

nowelizacji, gdyz dotyczy nie tylko spétdzielni mieszkaniowych, ale wszystkich spotdzielni, co pozostaje niezgodne z § 93 ust. 2 z.t.p. ~ brak bowiem

20 |Jstawa 2 dnia 27 lipca 2012 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. (Dz. U. poz. 989)
2 wyrok z dnia 21 grudnia 2005 roku, sygn. SK 10/05
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szczeg6lnie uzasadnionego przypadku o ktérym mowa w § 93 ust. 2 z.t.p. dla nowelizacji u.p.s. Po drugie, oceniajgc przedmiotows regulacje pod
wrgledem zasadno$ci zmiany wskazaé nalezy, Ze statut jako wewnetrzny akt regulujacy dziatalnoéé spétdzielni stanowi podstawe funkcjonowania
spétdzielni, a zatem przystepujac do spétdzielni, czionek spétdzielni godzi sig na jego tresé, a w przypadku wykluczenia ma mozliwo$¢ odwotania sie
od tej decyzji, zatem decyzja ta nie ma charakteru ostatecznego. Projektowana regulacja stanowi zatem poérednio przyzwolenie na tamanie przez
cztonkéw spétdzielni statutu organizacji, do ktérej w spos6b dobrowolny przystapili. Po trzecie, na podstawie proponowanego brzmienia przepisu

nie sposob wywies¢ jaka tre§¢ normatywng (jaki zakaz) chcieli wprowadzié projektodawcy poprzez odniesienie do art. 3 u.p.s.

Za nadmierny nalezy réwniez uznaé zakaz penienia funkcji lustratora spétdzielni mieszkaniowej przez osobe bedg cztonkiem zarzadu lub rady
nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej - trudno a priori zakladaé, ze osobj wog%yby prowadzi¢ lustracje w sposdb nierzetelny. Nie sposéb
rownieZz uzasadni¢, dlaczego zakaz ten miatby dotyczy¢ tylko spé%dzmimowych. Taka regulacje nalezy uznaé za przejaw dyskryminacj
formy dziatalnosci w postaci spétdzielni mieszkaniowych. Co wiecej, memmie uzasadniono réwniez uchylenie przepiséw art. 204 ust. 5
oraz 208 ust. 4 ustawy z 12 sierpnia 1997 roku o gospodarce “iem°m - whrew temu co wskazano w uzasadnieniu, przepisy te nie
stanowig przyktadu dziatania prawa wstecz, gdyz regulacje te sm;l powtérzenie art. 88a ust. 4 uchylonej przez ustawe o gospodarce
nieruchomosciami ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosciami w brzmieniu obowiazujacym od 1

stycznia 1996 roku.

Przechodzac do omdwienia przepiséw dostosowujgcych wskazanych w art. 4 projektu w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze okre§lony w ust. 1 6-
miesieczny termin na wprowadzenie zmian do statutu spétdzielni moze okaza¢ sie zhyt krétki, zwlaszcza majac na uwadze, zZe zgodnie z projektem,
w przypadku spétdzielni o ktérych mowa projektowanym art. 24! ust. 1, nie bedzie wiadomo, czy jest zasadnym dostosowywaniu statutu do
przepiséw ustawy, skoro z mocy prawa moze powsta¢ wspélnota mieszkaniowa. W drugiej kolejno$ci wymaga wskazania, Ze przewidziane
w projekcie skutki niedostosowania statutu do przepiséw ustawy mogg w praktyce unieruchomié wszelkg dziatalno$é spéidzielni, poprzez

pozbawienie jej organéw do dziatania. Zgodnie z proponowanym art. 4 ust. 4, w przypadku niezgloszenia do rejestracji nowego statutu (zapewne
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chodzi o wprowadzenie zmian do statutu wynikajacych z przepisé6w ustawy, gdyz ustawa nie nalklada obowigzku uchwalenia nowego statutu)
uprawnienia czfonkéw zarzqdu i rady nadzorczej do zarzqdzania spotdzielniq tracq moc. Za nieznane ustawie nalezy uznaé pojecie ,uprawniefi do
zarzadzania spétdzielnia”, choé z dalszej tresci ust. 4 nalezy wywodzi¢, ze chodzi d wygasniecie mandatéw tych o0sdéb, co bedzie oznaczala, ze do czasu
wyboru nowych organéw, spéidzielnia nie bgdzie miala organéw, za$ zarzqdzanie spéidzielniq zostanie powierzone przewodniczgcemu rady
nadzorczej. Wnosi¢ zatem nalezZy, Ze wygasniecie mandatu nie dotyczy przewodniczgcego rady nadzorczej, skoro ustawa przewiduje dla niego dalsze
obowigzki. Po wygaénigciu mandatéw pozostatych oséb sprawujacych funkcjg cztonkéw rad nadzorczej i zarzadu, przewodniczacy rady nadzorczej
bedzie zatem jedynym podmiotem legitymowanym do podejmowania dziatani w imieniu spétdzielni, co w zasadzie moze catkowicie uniemozliwié jej
dalszg dziatalno$¢, zwhaszcza w przypadku braku podjgcia stosownych dzialan przez przewodniczacego rady nadzorczej, gdyz jedynym rygorem jaki

bedzie mozna wobec niego zastosowa¢ bedzie grzywna o ktérej mowa w i;t ' w Przepis nie wskazuje przy tym, czy przewidziana grzywna to

sankcja karna, czy tez Srodek przymuszajacy ktory moze by¢ zastosowany przez sad rejestrowy, wobec powyzszego w praktyce moga zaistnieé

powazne trudnoéci do jej natozenia.
o |

Warto réwniez zauwazy¢, ze przepis art. 4 ust. 4 przewiduje instytucje wygaéniecia statutu z mocy prawa, co oznacza, ze do czasu uchwalenia
nowego statutu, spéidzielnia zostanie pozbawiona prawnej podstam%y funkcjonowania, albowiem zgodnie z art. 12a § 3 u.p.s. zmiana statutu nie
wywoluje skutkéw prawnych przed jej wpisaniem do Krajowego Rejestru Sgdowego. Zatem przedmiotowa regulacja w zasadzie uniemozliwia
czasowe dziatanie spoétdzielni i nie przyczyni sie do poprawy sposobu jej dziatalnosci, zwlaszcza majgc na uwadze, ze w $wietle proponowanych
zmian, jeéli organy spoldzielni nie przygotowalyby w ogéle zmian do statutu (co jak wida¢ zprojektu, jest w ocenie projektodawcow
prawdopodobne), opracowanie nowego statutu przez wybrane w trybie okreslonym w projekcie zmian moze potrwa¢ co najmniej kilka tygodni,
zatem spétdzielnia dziataé bedzie bez statutu nawet przez kilka miesigcy. NaleZzy réwniez zauwazy¢, ze ustawa nie wskazuje terminu, w ktérym nowo
powotane wiadze spétdzielni winny przygotowac¢ izarejestrowac statut. W rezultacie, proponowane $rodki stanowiq iluzoryczne zabezpieczenie
prawidlowego dziatania spéidzielni. Co wiecej, w przypadku, gdy spéldzielnia, po powotaniu nowych organéw w ogéle nie ztoZzy nowego statutuy,

przepisy nie przewiduja stosownych sankcji dla organow.
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Niejasng pozostaje takze regulacja art. 4 ust. 6 dotyczaca mozliwoéci wystapienia cztonka spétdzielni do sadu rejestrowego celem , wyegzekwowania”
obowigzkéw przewidzianych w art. 4 ust. 3 i 4 projektu - przepis nie okresla trybu ,egzekucji” tych obowigzkéw, jak réwniez sposobu w jaki miatoby
dojs¢ do faktycznego wyegzekwowania ww. obowigzkéw. By¢ moze zamystem projektodawcéw byto wyznaczenie przez sad rejestrowy kuratora
dla celéw opracowania nowego statutu, niemniej niewatpliwie takie wyrazne uprawnienie sadu rejestrowego nie wynika z ustawy. W konselwencji,
przepisy dostosowujgce okre$lone w art. 4 w sposdb niejasny i niedoktadny regulujg zasady wprowadzenia przez spétdzielnie zmian do statuty,
za$ poprzez wprowadzenie takich instytucji jak wygasdniecie statutu z mocy prawa, czy tez wygasniecie uprawnienia do zarzadzania spéidzielnia,

spétdzielnia moze utraci¢ zdolno$¢ do dziatania, co w bardzo niekorzystny sposéb moze przetozyé sig na ochrone intereséw jej cztonkéw.

V.3. Projekt nowelizacji a zgodno$¢ z zasadami konstytucy]nyml

Dotychczas zaprezentowana w niniejszej ekspertyzie analiza prawnmc%na byta na ocenie poszczegélnych rozwigzan przewidzianych
w projekcie pod katem ich praktycznej skutecznoéci oraz zasadnosci W%ma celéw wskazanych w uzasadnieniu do projektu. Jakkolwiek
oceniajac przedmiotowy projekt, nalezy wzigé réwniez dokonaé Mawej oceny przede wszystkim z punktu widzenia zgodnosci
proponowanych rozwigzan z wynikajagcym z Konstytucji zasadami. ]mw"iem zostalo to juz wielokrotnie podkreslone, postulowane rozwiazania
nie tylko doprowadza do zasadniczych zmian w zakresie sposobu funkcjonowania sp6idzielni mieszkaniowych, z uwagi po pierwsze na zasadnicze
zmiany ustrojowe w ramach spéidzielni, po drugie, poprzez natozenie na spétdzielnie mieszkaniowe wielu nowych obowigzkéw i ograniczen,
ale réwniez mogg doprowadzi¢ do zasadniczej zmiany sposobu zarzadzania nieruchomos$ciami, poprzez wprowadzenie z mocy prawa rezimu
przewidzianego w ustawie o wlasnoéci lokali takze dla nieruchomo$ci obecnie zarzadzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe. Wobec powyiszego,
wprowadzane zmiany nalezy analizowaé¢ réwniez w kontekécie obecnie funkcjonujgcych regulacji dotyczacych wspdlnot mieszkaniowych, skoro jak
sie wydaje ustawodawca uznat, Ze rezim prawny przewidziany w ustawie o wspéinotach mieszkaniowych jest bardziej korzystny, skoro jedynie

uchwata wiascicieli skutkowa¢ bedzie dalszym sprawowaniem zarzgdu przez sp6idzielnie.
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Zasada réwnosci wobec prawa

Wynikajgcg z przepisu art. 32 Konstytucji zasade réwnosci przewiduje dwa aspekty normatywne, po pierwsze zasada ta przewiduje réwno$é
w stosowaniu prawa, jednakowg ochrong praw kazdego cztowieka. Natomiast z punktu widzenia niniejszych rozwaZzati istotniejszym pozostaje
jej drugi aspekt, czyli tzw. ,réwno$¢ w prawie®, ktéra nie zostaje naruszona, gdy zroznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw ma charakter
uzasadniony oraz sprawiedliwy. R6wno$¢ oznacza bowiem réwniez akceptacjg¢ réznego traktowania przez prawo roznych podmiotéw (adresatéw
norm prawnych), albowiem jak stwierdzil Trybunal Konstytucyjny, réwne traktowanie przez prawo tych samych podmiotéw pod pewnym
wzgledem oznacza z reguly rézne traktowanie tych samych podmiotéw pod innym wzgledem. R6wnos$¢ wobec prawa to takze zasadno$¢ wybrania
tego, a nic innego kryterium zréznicowania podmiotéw (adresatéw) prawa. Oznacza ona uznanie tej, a nie innej cechy, za istotng, z tym samym
uzasadniona w regulowanej dziedzinie {materii)22. W innym orzeczeniu Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze réwno$¢ dopuszcza rézne traktowanie

przez prawo podmiotéw roznigcych sig miedzy soba, niemniej ew el Koznicowanie traktowania okreslonych podmiotéw musi byé

uzasadnione, to jest oparte na uznanych kryteriach, przy czym za tego, a nie innego kryterium rdéinicowania podlega¢ musi
kazdorazowej oceniez3. W konsekwencji oznacza to, ze jezeli istniejace rozwigzanie prawne ma swaje uzasadnienie spoleczne badZ gospodarcze,

ajednoczeénie nie moze by¢ uznane za rozwigzanie niesprawiedliwe z punktu widzenia wartoéé konstytucyjnych, nie mamy do czynienia

2
‘L ey
e

z naruszeniem konstytucyjnej zasady réwnoSci.

Jak sig wydaje, proponowane rozwigzania, ktére nakiadaja na spéidzielnie mieszkaniowy szereg obowigzkéw zwigzanych obowigzkami
informacyjnymi dotyczacymi zaréwno dokumentéw spéldzielni jak i informacji dot. wynagrodzen czionkéw zarzadu, prowadzeniem strony
internetowej, regulowaniem wysoko$ci wynagrodzenia czlonkéw zarzadu, ograniczeniami w sprawowaniu funkcji w organach spétdzielni

nie spetniajac kryterium zachowania zasady réwno$ci wzgledem innej formy zaspokajania potrzeb w zakresie mieszkalnictwa jaka sa wspélnoty

22 Wyrok Trybunaiu Konstytucyjnego z 24 paZdziernika 1989 roku, sygn. K 6/89
2 wyrok Trybunatu Kenstytucyjnego z 11 lipca 2000, sygn. K 30/99
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mieszkaniowe. W niniejszym opracowaniu wielokrotnie podkre$lano, Ze poszczegélne, pozornie niewielkie obostrzenia nalozone na spéldzielnie
moga w konsekwencji doprowadzi¢ do znacznego podniesienia kosztéw funkcjonowania spétdzielni. W konsekwencji poprzez zwiekszenie kosztoéw
po stronie spéldzielni, sytuacja majatkowa czlonkéw spéidzielni zostanie pogorszona wzgledem sytuacji czlonkéw wspblnoty mieszkaniowe;. -
Co wigeej, wymaga zauwaZenia, ze w projekcie uzasadniajac konieczno$¢ natozenia na spéidzielnie mieszkaniowe obowiazkéw zwigkszajacych
transparentno$¢ dzialalnosci spétdzielni zupetnie pominigto okolicznost, ze podobne problemy moga réwniez wystepowaé we wspélnotach
mieszkaniowych, w ktérym co istotne, zazwyczaj zarzadzanie nieruchomo$cia powierzone zostaje osobom trzecim, ktére w sposéb faktyczny moga
uniemozliwi¢ wsp6lnocie mieszkaniowej realng kontrolg nad wydatkami zwigzanymi z zarzadem nieruchomoécig. W takiej sytuacii, aby zachowa¢
réwno$¢ pomigdzy wskazanymi dwoma formami zarzadzania nieruchomo$ciami nalezatoby jak sie wydaje dazyé do zwiekszenia uprawniet
wsp6lnot mieszkaniowych wzgledem zarzadcoéw nieruchomogciami, po&mwzenie podobnych obowiazkéw informacyjnych na podmioty
sprawujace zarzad w imieniu wspdélnoty. W innym wypadkuy, proponm rm%ania doprowadza do razacych dysproporcji pomiedzy rezimem

wynikajgcym z ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wiasnosci

Zakaz nadmiernej ingerencji

ol
Spoldzielnia mieszkaniowa pozostaje zrzeszeniem 0s6b, ktére wspélnie realizuja zadania w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i innych

zwigzanych z tym potrzeb spotecznych. Jednocze$nie, zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami, czlonkostwo w spéidzielni ma charakter
dobrowolny, skaro zgodnie z przepisem art. 22 u.p.s,, czlonek spdtdzielni moze poprzez jednostronne o$wiadczenie wypowiedzieé¢ cztonkostwo
w spbtdzielni. Spbidzielni, wramach obowigzujagcych przepiséw przyznano autonomie w zakresie ksztaltowania ustroju, czego wyrazem
w dotychczas obowigzujacych przepisach pozostaje mozliwoéé istotnych dla spéidzielni zasad funkcjonowania w statucie. Projektowane regulacje,
mimo Ze jak zadeklarowano w uzasadnieniu do projektu majg na celu upodmiotawienie cztonka spétdzielni, wprowadzajg szereg przypadkéw,
w ktérych narzucajg okre$lone rozwigzania ustrojowe dla spétdzielni, podczas gdy dotychczas mozliwe bylo ich uregulowanie statucie, pochodzgcym

wia$nie od czionkdéw spéldzielni, gdyz statut jest uchwalany przez walne zgromadzenie spétdzielni.
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Nadto jak szeroko wykazano w ekspertyzie, znaczna cze$¢ rozwigzan przewidzianych w ustawie w sposéb radyklany zmienia ustréj spétdzielni, jak
réwniez moze skutkowa¢ calkowita zmiang sposobu zarzgdzania nieruchomosciami dotychczas zarzgdzanymi przez spéidzielnie. Jako uzasadnienie
takiego dziatania twércy projektu wskazali kilka negatywnych przypadkéw w zakresie funkcjonowania spéldzielni mieszkaniowych, podczas
gdy niewgtpliwie w obrazie spétdzielczo$ci mieszkaniowej, précz zjawisk niekorzystnych, funkcjonuje wiele prawidlowo dzialajacych spétdzielni,

ktoére dziataja w interesie swoich mieszkancdw i spoteczno$ci lokalne;j.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego w zakresie ograniczei praw i wolno$ci za uksztaltowany nalezy uznaé tzw. zakaz nadmiernej
ingerencji. Jak wskazal Trybunat Konstytucyjny w jednym z orzeczen: Szczegdlnie z tego punktu widzenia znaczenie ma zasada, iz ograniczenia tych
praw i wolnosci mogq by¢ wprowadzane tylko "w zakresie niezbgdnym". Wyraza ona ogélng ideg praw i wolnosci jako sfery swobodnego dziatania
jednostid, w ktére paristwo (ustawodawca) moze ingerowac tylko w razie koniecznosci i tylko w koniecznym wymiarze. Istotq tak rozumianego zakazu
nadmiernej ingerencji jest uznanie, Ze ustawodawca nie moZe ustanawia¢ ograniczer przekraczajqcych pewien stopieri ucigzliwosci, a zwlaszcza
zapoznajgcych proporcje pomiedzy stopniem naruszenia uprawnieri jednostki a rangq interesu publicznego, ktéry ma w ten sposéb podlega¢ ochronie®+,
Powyzsza koncepcja nawigzuje z kolei do przepisu art. 31 ust. 3. Konstytucji wyrazajgcego zasade proporcjonalnosci, zgodnie z ktérg Ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogq by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sq konieczne w demokratycznym
paristwie dla jego bezpieczeiistwa lub porzqdku publicznego, bqdZ dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolno$ci i praw innych

0s6b. Ograniczenia te nie mogq naruszad istoty wolnosci i praw.

W konsekwencji, 0znacza to, ze twércy projektu, ograniczajgc w sposéb istotny sposéb wykonywania przez spétdzielnig swoich zadan, winni byli
po pierwsze wskazaé interes publiczny, ktéry przemawia za tak istotnym ograniczeniem, po drugie dokonaé analizy, czy éw interes publiczny

uzasadnia proponowane ograniczenia. Tymczasem nie ulega watpliwo$ci, Ze jedyne uzasadnienie dla proponowanych zmian, stanowig marginalne

 Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 26 kwietnia 1995 roku, sygn. K 11/94
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przypadki nieprawidtowosci do jakich moze dochodzi¢ w spétdzielniach mieszkaniowych. Z uzasadnienia do projektu nie wynika, aby twércy
projekiun poprzedzili jego stworzenie gruntowng analizg w zakresie obecnego stanu spétdzielczosci, podobnie w projekcie nie zawarto jakichkolwiek
rozwazan dotyczacych mozliwych do podjecia alternatywnych dziatan w celu poprawy stanu funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych, a tym
samym nie uzasadniono w sposéb nalezyty zakresu postulowanych zmian. W konsekwencji, z uwagi na daleko idgce konsekwencje zwigzane
z ewentualnym wprowadzeniem do porzadlku prawnego proponowanych regulacji stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje powazne ryzyko, ze stanowig one

nadmierng ingerencje w sfere autonomii spétdzielczoéci, a tym samym moga one zostaé uznane za niekonstytucyjne.

Zasada wolnoéci zrzeszania sie

Liczne proponowane w projekcie zmiany ingerujgce w autonomie spélﬁim% by¢ réwniez rozpatrywane z punktu widzenia naruszenia
wynikajacej z art. 58 ust, 1 Konstytucji zasady wolnosci zrzeszania smkmalezy, Ze regulacja obecnego art. 82 ust. 3 i 4 u.s.m. dotyczaca
kadencyjnosci w zakresie sprawowania funkcji cztonka rady nadzorcm MZeszméci przedmiotem kontroli przez Trybunat Konstytucyjny
i wyrokiem z 15 Jipca 2009 roku zostata uznana za zgodna z Konstytuﬂ%o I1'1ﬁgs--ﬁ;l!‘niona%. Niemniej jednak, obecnie zakres zmian przewidzianych
w projekcie ma niemal charakter rewolucyjny wzgledem dotychczaso% regulacji, z uwagi na znaczng ingerencj¢ w ustro6j spétdzielni, ktéra procz
ingerencji w kwestie osobowe, polega réwniez na ograniczeniu swgbody spéidzielni w okre$laniu sposobu funkcjonowania spéidzielni w akcie
wewnetrznym - statucie, Stad tez majgc na uwadze wezeéniejsze uwagi dotyczace zakazu nadmiernej ingerencji stwierdzi¢ nalezy, Ze proponowane

zmiany moga godzi¢ w konstytucyjng wolnos¢ zrzeszania sie.

Zasada zaufania obywateli do paristwa
Jak wskazuje sie w literaturze, istotg zasady zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nig prawa jest to, by obywatel mégt planowaé

i prowadzi¢ swoje przedsiewziecia w zaufaniu, Zze nie bedzie narazony na niekorzystne konsekwencje, ktérych nie mégt przewidzie¢ w chwili

% syen. K 64/07
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podejmowania decyzji?6. Zasada ta ma swoje odzwierciedlenie w procesie stanowienia prawa, na co wskazuja liczne orzeczeniu Trybunatu
Konstytucyjnego. W wyroku z 30 listopada 1988 roku?’ TK stwierdzit: W dziedzinie prawodawczej dziatalno$ci paristwa (zasada zaufania obywateli
do panstwa) stwarza ona w szczegdinosci obowiqzek ksztattowania prawa w taki sposéh, by nie ograniczaé wolnosci obywateli, jesli nie wymaga tego
wazny interes spoteczny lub indywidualny, chroniony Konstytucjq, obowiqzek przyznawania obywatelom praw z jednoczesnym ustunowieniem
gwarancji realizacji tych praw, obowiqzek stanowienia prawa spéjnego, jasnego i zrozumiafego dia obywateli. Zasada ta znajduje swoj wyraz réwniez
w ochronie praw nabytych, gdyz jak stwierdza Trybunal, zgodnie zakazanym w $wietle Konstytucji pozostaje arbitralne znoszenia lub ograniczanie

praw podmiotowych przystugujacych jednostce, zaréwno publicznych, jak i prywatnychze.

Majgc powyisze na uwadze, szczegélne watpliwosci w zakresie ich konstytucyjnoﬁci budzg oméwione juz wielokrotnie proponowane regulacje
i ORI

art. 242 zakladajgce z mocy prawa utrate przez spéidzielnie mieszkaniow% grawa zarzgdu nad nieruchomoscig wspélng. Nalezy przypomnieé,

ze zgodnie z wyrokiem TK z 5 lutego 2015 roku?, przepisy dotyczace zasad sgrawowania zarzadu przez spéidzielnie nie zostaly uznane za

niezgodne z konstytucja, zatem w §wietle om6éwione juz wczesniej zasady proporcjonalnoéci, pozbawienie spétdzielni przyznanego jej ustawowo

prawa zarzadu winno zosta¢ przez projektodawcéw szczegotowo uzasadnione. s

Zasada okre$lono$ci przepiséw prawa
Zgodnie z orzecznictwem Trybunaty Konstytucyjnego, aby przepisy byly sformulowane zgodnie z zasadg okreslono$ci, konieczne jest spetnienie

trzech warunkoéw - jasnoéci poprawnoéci oraz precyzyjno$ci?. W postanowieniu TK z 24 marca 1998 roku?), kryterium jasno$ci Trybunat powigzat

% T, Zalasiniski. Zasada Prawidtowej legislacji w pogladach Trybunatu Konstytucyjnego. Warszawa 2008, s. 37
7 Sygn. K 1/88

 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 9 czerwca 2003 roku, sygn. 5K 12/03

2 sygn, K 60/13

¥ Orzeczenie z 10 listopada 1998 roku. sygn. K 39/97
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z wymogiem, aby przepis byt zrozumiaty dla adresatéw. Podohnie nalezy rozumieé wymég precyzyjnoéci, w wyroku z 17 pasdziernika 2000 roku
Trybunat stwierdzil, stwierdzono, Ze dla dochowania wymogu precyzyjnoéci konieczne jest sformutowanie przepiséw w taki sposob, by mozliwe
bylo ustalenie ich znaczenia oraz skutkéw prawnych. Podsumowanie stanowiska TK dotyczacego zasady okre$lonoéci znalazto si¢ w wyroku z 21
marca 2001 roku®, gdzie TK wskazal: Z tak ujetef zasady okreslonosci wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu
widzenia jezykowego i logicznego - dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie pozostalych kryteriéw. Wymég
Jjasnosci oznacza nakaz tworzenia przepiséw kiarownych [ zrozumiaiych dla ich adresatéw, ktérzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé moyq
stanowlenia norm prawnych nie budzqcych wqtpliwosci co do tresci naktadanych obowiqzkéw i przyznawanych praw. Zwigzana z jasnosciq precyzja
przepisu winna przejawia¢ sie w konkretnosci nakiadanych obowiqzkéw i przyznawanych praw tak, by ich tres¢ byta oczywista i pozwalata na

wyegzekwowanie.

Bezsprzecznie, wiele z przepiséw analizowanego projektu ww. wymogdéw nie speinia. Przede wszystkim nalezy zwrdcié uwage na wskazywane juz
p przep g0 Proj wymog p Yy zy 8¢ ywane ]

wielokrotnie znowelizowane zasady zarzgdu nieruchomo$cig wsp%mrmane przepisy budza bowiem watpliwosci dotyczace zakresu
ich zastosowania, tj. czy dotycza jedynie standw przysziych, czy M@ zastosowanie standéw faktycznych juz istniejgcych. Nadto wskutek
projektowanego uchylenia dotychczasowych przepiséw regulujqcygh zarzad nieruchomo$cig wspélng, calkowicie niejasnymi pozostaja zasady
sprawowania zarzgdu przez spéidzielnic w razie decyzji wspbtwtascicieli o powierzeniu jej administrowania nieruchomos$cia wsp6lng. Podobnie,
niejasng pozostaje regulacja art. 85 wprowadzajaca swoista konstrukeje zaskarzania decyzji i uchwat organéw spéldzielni ~ przepis sformutowano
w taki spos@b, ze nie wynika z niego zaréwno precyzyjny zakresu czynnoéci mozliwych do zaskarzenia, jak réwniez procedura i skutki zaskarZzenia
tych czynnoéci. Wymogu precyzyjnoéci nie spehiaja réwniez przepisy dotyczgce zakazu sprawowania funkcji w organach spéidzielni, w ktérych

postuzono sie pojeciem osoby bliskiej, ktdre to pojecie nie zostato zdefiniowane w ustawie. Wiele watpliwosci interpretacyjnych zwigzanych jest

3 gyen. U 22/97
32 Sven, K 24/00
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réwniez z przepisami dostosowujacymi przewidujacymi wygasnigcie statutu z mocy prawa, jak réwniez wygaénigcie ,uprawnien do zarzadzania”
przez organy spétdzielni, wskazane sformutowanie jest z kolei przykiadem postugiwania sie w projekcie przez sformutowania nieznane jezykowi
prawniczemu, inny podobny przypadek stanowi regulacja art. 4 ust. 6 méwigca o mozliwoici ,wyegzekwowania” przez czlonka spéidzielni
obowigzkéw spétdzielni w zakresie dostosowania statutu, co wigcej, przepis ten nie wskazuje w jaki spos6b miafoby doj§é do owego

~wyegzekwowania” wypelnienia obowigzkéw ustawowych.

V. PODSUMOWANIE

W uzasadnieniu do opiniowanego projektu wskazano, Ze potrzeba zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych wynika z niedostatecznego

3,

uwzglednienia w obecnych przepisach wartosci spétdzielczych oraz braku al’@chrony praw czlonka spétdzielni. Jak wskazuja projektodawcy,

niedoskonate uregulowania prawne pozwalajg na wystepowanie zjawi “55; olG ’nﬁf w spétdzielniach, co wigcej, z obserwacji twércéw projektu
wynika ze zjawiska te przybierajg na nasileniu. Zgodnie art. 32 ust.] E}I,El_h) © laminu Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej, uzasadnienie projektu
ustawy winno zawieraé m.in. przedstawienie rzeczywistego stanu 6ra ma by¢ unormowana oraz wykazywa¢ roznice pomiedzy
dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym. Lektura uzasadzpsixgyn‘ira projektu prowadzi do wniosku, Ze obecnie sp6tdzielczo§¢ mieszkaniowa
w Polsce chyli sie ku upadkowi z uwagi na bledy w zarzadzaniu, sprawowanie funkeji czionka organu spétdzielni jest traktowane wytgcznie w
sposob instrumentalny, a dziatalno$¢ spotdzielni nakierowana jest na dobro cztonkéw zarzadu a nie dobro spétdzielcéw, co niewatpliwie stanowi
bardzo jednostronny obraz zjawiska spétdzielczoéci mieszkaniowej w Polsce. Nie przeczac istnieniu w ramach spéldzielni negatywnych zjawisk,
wprowadzenie przez ustawodawcéw radykélnych zmian nie mozZe zostaé poprzedzone zaledwie pobiezng analizg stanu obecnego, bez uwzglgdnienia
pelnego obrazu zjawiska spoétdzielczo$ci. Z drugiej strony, nie do zaakceptowania pozostaje projekt regulacji prawnej, ktéra zaktadajgc tak istotne

zmiany, nie opisuje w sposob precyzyjny skutkéw przewidywanych regulacji.

Niezaleznie od watpliwoéci co do prawdziwosci obrazu spétdzielczo$ci mieszkaniowej zarysowanego w projekcie, wydaje sie, ze proponowane

zmiany nie doprowadzg, jak to zadeklarowano w projekcie, do wsparcia rozwoju spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce oraz wyksztatcenia
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spotecznego przekonania, ze spétdzielnie mieszkaniowe s3 jedna z lepszych form zrzeszania sie spoleczefistwa w celu zaspokajania ich potrzeb
mieszkaniowych. Postulowane zmiany daza bowiem w istocie zjednej z strony do znacznego ograniczenia autonomii spéidzielni w zakresie
stanowienia wiasnych regulacji wewngtrznych, z drugiej strony, moga z duzym prawdopodobiefistwem doprowadzi¢ do odebrania spétdzielniom
mieszkaniowym dotychczas sprawowanego zarzadu nieruchomoscia wspélna, co w praktyce w znaczny sposéb utrudni, a w niektérych przypadkach,

by¢ moze nawet uniemozliwi dalsza dziatalno$é spétdzielni mieszkaniowych.

Wprowadzenie rozwigzan przewidzianych w ustawie w sposéb nieuzasadniony przyczyni sie zatem do pogorszenia sytuacji prawnej spéidzielni

mieszkaniowych wzgledem wspdlnot mieszkaniowych. Wspélnoty, w przeciwienistwie do spoétdzielni, nie zostaly obtozone analogicznymi

obostrzeniami, co przy jednoczesnym przyznaniu wspdlnotom z mocyggprawa zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi stanowi istotng
niekonsekwencjg wynikajaca z projektu, ktéry z jednej strony ma pr; g‘- t‘fr“(é ## uwazonym przez projektodawcéw niekorzystnym zjawiskom
w spéldzielniach, z drugiej strony stwarza warunki dla wyste;pow podohny : zjawisk we wspdlnotach mieszkaniowych. W konsekwencji,

stwierdzié¢ nalezy, ze projekt w zaden sposob nie przyczyni sie do ! gu]acji prawnych w zakresie mieszkalnictwa, a proponowane

Wskazaé réwniez nalezy, ze przewidywane rozwigzania pozostaja réwniez w callkowitej sprzecznosci z miedzynarodowymi zasadami
spétdzielczoéci. Choé bowiem w uzasadnieniu do projektu, w czeéci dotyczacej przedstawienia stanu aktualnego twércy projektu powotujg si¢ na
takie wartosci ruchu spétdzielczego, jak dobrowolne i otwarte czlonkostwo, demokratyczna kontrola czlonkowska, autonomia i niezalezno$¢, czy tez
troska o spoteczno$é lokalng, to jednak jak wynika ze sporzadzonej analizy, proponowane regulacje nie tylko nie przyczynia si¢ do rozwoju
wskazanych wyzej zasad, ale w znacznej mierze ograniczg ich obowigzywanie, a to zuwagi na liczne ograniczenia nalozone w projekcie na

spéidzielnie jak rowniez cztonkéw spéidzielni.
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Za odrzuceniem regulacji przewidzianej w projekcie przemawia réwniez aspekt spoteczny, ktéry zostat catkowicie pominiety prZez tworcobw
projektu. Spétdzielnie mieszkaniowe zostaly bowiem w projekcie sprowadzone do roli zarzadcy nieruchomoéci, podczas gdy w przeciwieristwie do
wspélnot mieszkaniowych, prowadza one réwniez dziatalno$¢ spoteczng oraz kulturowo-o$wiatowq na rzecz swoich cztonkéw, Nadto pozbawienie
z mocy prawa spéldzielni mieszlaniowych to nie tylko zmiany w zakresie systemu zarzadzania nieruchomo$ciami, ale wskutek mozliwego zatamania
dzialalno$ci spétdzielni, likwidacja miejsc prac dla 0s6b zatrudnionych w spétdzielniach. Wreszcie, zagrozona pozostaje sptata kredytéw i pozyczek
zaciggnictych przez spotdzielnie, ktére zostang pozbawione wpltywéw dla celéw ich sptaty. W projekcie w ogéle nie wzigto pod uwage znacznych
obcigzent finansowych jakie zostang nalozone na czlonkdéw wspélnoty mieszkaniowej w zwigzku z koniecznoscia dokonania rozliczefi ze
spotdzielniami mieszkaniowymi po przejeciu zarzadu nad niernchomo$cia. Nieuwzglednienie wyzej wskazanych okolicznoéci w sposéb

tatcie moze doprowadzi¢ do znacznych niekorzystnych skutkdw

jednoznacznie negatywny rzutuje na ocene projektu, a jego przyjecie w obecgy ,

a projektu.

7
gAirawny Marcin Skoczylas
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