Gdynia, dnia 12 listopada 2012 r.

Zarzady
Spotdzielni Mieszkaniowych
/wg zestawienia ponizej/

Adres do korespondencji:

Morska Spoétdzielnia Mieszkaniowa
ul. Wincentego Pola 14

81-433 Gdynia

Sz. Panstwo
Postowie na Sejm RP
Imiennie zaadresowane - wg rozdzielnika

ul. Wiejska 4/6/8
00-902 Warszawa

Szanowna Pani Poset/ Szanowny Panie Posle na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej,

Dnia 30 pazdziernika 2012 r. odbyto sie spotkanie Zarzadow spétdzielni mieszkaniowych,
ktore dziatajg na terenie miast Gdyni, Rumi, Redy i Wejherowa dotyczace zagadnienia nowelizacji
lub wprowadzenia nowej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Reprezentowane przez nas spoidzielnie, jako zarzadcy Kkilkudziesieciu tysiecy lokali
mieszkalnych oraz wspoOtwiasciciele badz uzytkownicy wieczysci wielu nieruchomosci
osiedlowych stuzgcych innym nieruchomos$ciom na terenie miasta Gdyni, uprzejmie proszg Pania
Poset / Pana Posta o uwzglednienie naszych opinii i postulatow w sprawie wniesionych projektow
ustaw dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych.

ZapoznaliSmy sie z trzema projektami ustaw:

1. projektem grupy Postbw SLD ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych
(nienadany dotad numer druku)

2. projektem grupy Postéw PiS ustawy o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
(druk 816)

3. projektem grupy Postéw PO ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk 819).

Ad. 1.

Oceniamy, wniesiony przez Postow SLD, projekt ustawy o dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych jako merytoryczny, uwzgledniajacy dotychczasowe liczne zmiany
ustawodawcze od 2000 roku, a takze odpowiadajgcy potrzebom egzystencji i dalszego
rozwoju spoétdzielczosci mieszkaniowe;.

Obligatoryjne narzucenie przez ustawodawce w 2007 roku funkcjonowania formy
wspdlnotowej po ustanowieniu odrebnej wiasnosci ostatniego lokalu w danej nieruchomosci miato
na celu likwidacje spoétdzielczej formy gospodarowania w obszarze mieszkalnictwa poprzez



powotanie z mocy ustawy formy wspdlnotowej (art. 26 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Przepis ten jest niezgodny zaréwno z definicjg spétdzielni (art. 1 § 1 ustawy -
Prawo spotdzielcze), oraz I, I1 i IV Miedzynarodowg Zasadg Spotdzielcza, a takze ogranicza prawa
cztonkéw spétdzielni w zakresie swobody podjecia decyzji, w jakiej formie organizacyjnej chca
funkcjonowac. -

Obecnie obowigzujacy art. 26 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest,
naszym zdaniem, przepisem niekonstytucyjnym i godzacym w prawo wspotwiascicieli
nieruchomosci do pozostania de facto spétdzielcami (nawet przy zachowaniu formalnego
cztonkostwa w spoétdzielni) zmuszajgc ich do bycia wspoélnotg mieszkaniowg. Odtad, wraz
z wyodrebnieniem ostatniego lokalu w nieruchomosci jej wspétwiasciciele, niejako wyrzuceni
z mocy prawa ze spotdzielni, nie moga sami decydowaé o tym, czy chca pozostaé w spotdzielni
(korzystaé z pozytkéw spéidzielni, funduszu remontowego spétdzielni, kontrolowaé zarzad
spotdzielni przez obligatoryjnie powotywang Rade Nadzorczg itd.), czy tez chcg dobrowolnie
utworzy¢ wspdlnote na mocy uchwaty wspdtwiascicieli nieruchomosci podjetej wiekszoscig
udziatéw. Szczegdlnie w sytuacji, gdy spotdzielnia jako osoba prawna nie moze wyzbywac sie
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej jako utomnej osoby prawnej $rodkéw, ktére zgromadzono
na fundusz remontowy spotdzielni (podobnie, jak spotdzielnia nie moze wyzbywac sie funduszu
remontowego na rzecz oséb fizycznych tworzacych wspoélnote) - wielu cztonkéw spoétdzielni
posiadajacych spétdzielcze prawa do lokali nie jest zainteresowanych takim ,uwlaszczeniem”
i w koncu przymuszonym odejsciem ze struktur spotdzielni (niezaleznie od przyjetej pozniej przez
wspolnoty formy administrowania ,,z zewnatrz”, np. przez spétdzielnie). Zdarzaja sie przypadki,
kiedy to spotdzielcy poczatkowo zainteresowani ustanowieniem i przeniesieniem na ich rzecz
odrebnej wiasnosci lokali rezygnuja z zawarcia takiej umowy, po powzieciu wiedzy o skutkach
wyodrebnienia ostatniego lokalu w nieruchomosci. Chyba nie o taki efekt chodzito ustawodawcy,
ktory zdecydowat sie swego czasu da¢ mozliwos¢ ,,uwiaszczania”, bez wzgledu na konsekwencje.

W peini zgadzamy sie z opinig Ogolnopolskiej lzby Gospodarki Nieruchomos$ciami,
wyrazong w uzasadnieniu do projektu ustawy o dziatalno$ci spétdzielni mieszkaniowych: ,,Przepis
ten, arbitralnie narzuca cztonkom spoidzielni mieszkaniowych prawno-organizacyjng
forme wspdlnoty mieszkaniowej, jako forme zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,
ogranicza wolno$¢ zrzeszania sie. (...) Powstaje zatem sytuacja, w ktorej spétdzielnia zrzeszajaca
cztonkéw posiadajgcych odrebng wiasno$¢ lokalu w danej nieruchomosci i zarzadzajgca
tg nieruchomoscig - na mocy art. 1 ust. 3 i art. 27 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych - z dniem 31 lipca 2007 r. nie ma prawa do zarzadu
1 administrowania nieruchomos$cig wspo6lng os6b bedacych cztonkami spotdzielni przez
spotdzielnie w oparciu o przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Oznacza to likwidacje
matych spoidzielni mieszkaniowych zarzadzanych dotychczas przez spo6itdzielnie i w oparciu
oprzepisy spotdzielcze, tj. ustawe - Prawo spotdzielcze i ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych.
W konsekwencji, przepis art. 26 ust. 1 obowigzujacej ustawy ogranicza wolnos$¢ zrzeszania sie
zagwarantowang w Konstytucji. Wola cztonkéw spoétdzielni, ktdrzy dobrowolnie zrzeszyli sie
dla dobra wspélnego, tj. zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkdw oraz ich rodzin, zostata przez ustawodawce bezpodstawnie unicestwiona.
Przepis art 26 ust. 1 obowigzujacej ustawy przez pozbawienie wiascicieli lokali autonomii
decyzyjnej w sprawach organizacyjnych stwarza swoiste przestanki do preferencyjnego
traktowania formy wspo6lnot mieszkaniowych w stosunku do spdétdzielni mieszkaniowych,
co narusza art 75 Konstytucji RP nakazujacy wiadzom publicznym prowadzenie polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz popieranie dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. ”



Dlatego z uznaniem przyjmujemy zapis art. 52 § 1 projektu ustawy o dziatalnosci
spotdzielni mieszkaniowych, ktéry - w miejsce art. 26 ust. 1 obecnie obowigzujgcej ustawy
0 spétdzielniach mieszkaniowych - stanowi: ,,Jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach
w obrebie danej nieruchomos$ci zostata wyodrebniona wiasno$¢ wszystkich lokali, a zaden
z wiascicieli nie jest cztonkiem spotdzielni, po ustaniu cztonkostwa ostatniego wasciciela stosuje
sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. ” Niemniej, w naszym
przekonaniu, jest to zapis niewystarczajacy jeszcze do petnego zabezpieczenia praw spotdzielcow
1demokratycznego sposobu decydowania przez wspotwiascicieli nieruchomosci o swoim mieniu.
Przy wprowadzeniu proponowanego przez Postow SLD zapisu moze doj$¢ do sytuacji, kiedy to -
po wyodrebnieniu ostatniego lokalu - osoby posiadajgce cztonkostwo w spétdzielni sprzedadza
swoje lokale osobom, ktére, np. mieszkajac zagranicg, nie beda ubiegaty sie o czionkostwo
w spotdzielni. Z kolei inni, nie bedacy dotad cztonkami spotdzielni, wiasciciele lokali
zainteresowani pozostaniem w zasobach spotdzielni nie zdazg na czas zareagowac na zmiang
sytuacji prawnej w sasiednim lokalu i sta¢ si¢ w pore czionkami spétdzielni. Tym samym
postulujemy nastepujgca zmiane w/w przepisu w projekcie ustawy o dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych poprzez nadanie mu brzemienia: ,Jezeli w okreslonym budynku
lub budynkach w obrebie danej nieruchomos$ci zostata wyodrebniona wiasnosé wszystkich
lokali, przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali stosuje sie tylko w przypadku

podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art 518 1.”

W zwigzku z powyzszym nalezy utrzymaé i rozszerzy¢ zasade zarzadu ustawowego
(zwanego dotychczas w art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych niezbyt trafnie
»,Zarzadem powierzonym”) w nieruchomosciach stanowigcych wspotwiasnosé wiascicieli
wszystkich wyodrebnionych lokali, bez wzgledu na zmienne posiadanie lub nieposiadanie
cztonkostwa w spotdzielni przez wiascicieli poszczegélnych lokali, dopoki nie chcg ewentualnie
utworzy¢ wspdlnoty na mocy uchwaty wspotwiascicieli nieruchomosci podjetej wigkszoscig
udziatow. Tym samym, w przypadku pozostawienia bez zmian przez ustawodawce obecnie
obowiazujgcej ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych postulujemy o wykreslenie tresci
przepisu art. 26 ust. 1 i zachowanie przepisu art. 24 z indeksem 1 ustep 1 obecnie
obowiazujgcej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jako jedynego sposobu (to znaczy
ewentualnej mozliwosci) powstania wspélnoty mieszkaniowej na zasobach spétdzielczych
zarowno w przypadku, kiedy nie wszystkie lokale zostaty wyodrebnione, jak i w przypadku,
kiedy wszystkie lokale zostaty wyodrebnione. Zatem tylko wiekszo$¢ wiascicieli
wyodrebnionych lokali w danej nieruchomos$ci winna decydowa¢ o dobrowolnym wyjsciu
ze spotdzielni i staniu sie wspolnotg mieszkaniowa, bez wzgledu na to czy wszystkie lokale zostaty

wyodrebnione, czy tylko ich czes¢.

Zwracamy uwage, ze inna jest specyfika nieruchomosci bedacych w zasobach spotdzielni
mieszkaniowej i z tg Swiadomoscig ustawodawca inaczej uregulowat zarzad nieruchomoscia
wspolng w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, a inaczej ustawodawca uregulowat zarzad
nieruchomosciag wspolng w Kodeksie Cywilnym i ustawie o wiasnosci lokali dla wspolnot
mieszkaniowych, jako kategorii nieruchomos$ci poza zasobami spoétdzielczymi. Powyzszg regute
potwierdza art. 46 ust. 1 pkt 1) i 3) Ustawy - Prawo spétdzielcze, dajacy Radzie Nadzorczej jako
ustanowionemu przez ustawodawce organowi spoidzielni prawo do decydowania o planach
gospodarczych i mozliwosci obcigzenia nieruchomosci spotdzielczych. Stad nie do przyjecia
sg opinie niektorych prawnikéw (pomijajacych istote art. 27 obecnie obowigzujacej ustawy
0 spoéidzielniach mieszkaniowych) o rzekomej koniecznosci obowigzku uzyskiwania przez
spotdzielnie indywidualnej zgody kazdego wiasciciela wyodrebnionego lokalu, na pozwolenie
do dysponowania nieruchomoscig wspdlng na cele budowlane, co zresztg sprowadza zarzad przez
spotdzielnie tylko do administrowania. Takie administrowanie przez spotdzielnie jest niemozliwe



do zrealizowania, jezeli mamy do czynienia ze spétdzielczymi budynkami mieszkalnymi bedacymi,
wspotwiasnoscig kilkudziesieciu, czy kilkuset wiascicieli. Trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje,
w ktorej przeprowadzenie robo6t budowlanych w takich budynkach uzaleznione bytoby
od uzyskiwania indywidualnych decyzji wszystkich wiascicieli, ktérzy wyjechali za granice,
zmarli, badZz nie majg checi podejmowania jakiejkolwiek decyzji itd., co. z kolei powoduje
konieczno$¢ zakonczenia najpierw postepowan o ustanowienie petnomocnika, postepowan
spadkowych itp., a w efekcie paraliz decyzyjny spotdzielni. Dlatego nieraz mozna spotkaé
wydzielone geodezyjnie wspolnoty ,jednoklatkowe”, co z kolei w przypadku nieruchomosci
spotdzielczych jest catkowicie sprzeczne z samg ideg i organizacjg spotdzielczosci.

Nalezy podkre$lic, ze w rezimie dziatalnoSci spotdzielni mieszkaniowych sprawy
przekraczajgce zwykty zarzad okreslone zostaty w ustawie - prawo spdéidzielcze, a wszelkie
inne sprawy dotyczace zarzadu nieruchomosciami spotdzielnia wykonuje samodzielnie
w oparciu o uchwaty swych organdéw. Dopdki spotdzielnia mieszkaniowa ex lege sprawuje
zarzad nieruchomos$cig wspdlng, dopoéty jest ona uprawniona do wystepowania w imieniu
wiascicieli lokali w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspdélnej. Tym samym
w odniesieniu do nieruchomosci wspélnej spotdzielnia wykonuje czynnosci zwykitego zarzadu
oraz przekraczajgce zwykly zarzad. Inaczej natomiast wyglada sytuacja, gdy w stosunku
do wspdlnot mieszkaniowych zastosowanie ma ustawa o wtasnosci lokali, na mocy ktorej
spotdzielniajako zarzadca ,,zewnetrzny” ftak i kazdy inny) danej wspdlnoty jest uprawniona tylko
do wykonywania czynnosci zakwalifikowanych jako sprawy zwyktego zarzadu.

Sady respektuja na ogél norme prawng zawartg w art. 27 ust. 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (,,Przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie stosuje s i e uznajac
uprawnienie spétdzielni mieszkaniowej do reprezentowania na zewnatrz wszystkich
wiascicieli lokali stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci w nieruchomosci spétdzielczej -
niezaleznie od tego, czy sg oni cztonkami spotdzielni, czy tez nie. (vide wyrok WSA
w Bydgoszczy z dnia 03.06.2008 r. w sprawie o sygn. Il SA/Bd 16/08, wyrok NSA z dnia
26.10.2009 r. w sprawie o sygn. Il OSK 1666/08, takze: wyrok WSA w Olsztynie z dnia
21.06.2011 r. w sprawie o sygn. akt. Il SA/OI 293/11, wyrok NSA z dnia 19.04.2011 r. w sprawie
0 sygn. akt 11 OSK 695/10, wyrok NSA z dnia 23.07.2010 r. w sprawie o sygn. akt Il OSK 1216/09
111 OSK 1255/09) Nalezy takze podkresli¢, ze nie znajdujg tu réwniez zastosowania przepisy
art. 199 Kodeksu Cywilnego o wspoOtwiasnosci, wobec istnienia zawartej w art. 27 Ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych normy lex specialis dla nieruchomosci spétdzielczych
stanowigcych wspotwiasnosé spotdzielni, z ktorej wynika, iz ustawodawca wytgczyt mozliwosé
stosowania Ustawy o wiasnosci lokali (zawierajacej z kolei delegacje do stosowania w zakresie nig
nieuregulowanym przepiséw Kodeksu Cywilnego).

Dlatego z uznaniem przyjmujemy zapis art. 53 § 5 projektu ustawy o dziatalnosci
spétdzielni mieszkaniowych, ktéry - w miejsce dotychczasowych réznych interpretacji -
precyzyjnie stanowi: ,,Wykonujac zarzad powierzony nieruchomoscia wspdlng stanowigcag
wspotwiasnosé spotdzielni, spétdzielniajest uprawniona do sktadania o$wiadczen o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia wsp6lng na cele budowlane. W przypadku dziatan
budowlanych powodujgcych zmiany w stanie przedmiotowym odrebnej wiasnosci lokali
o$wiadczenie spotdzielni wymaga zgody wszystkich wspoétwiascicieli nieruchomosci.” Niemniej,
w naszym przekonaniu, jest to zapis niewystarczajacy jeszcze do swobodnego zarzgdzania przez
spotdzielnie nieruchomoscig wspo6lng w przypadku wyodrebnienia wszystkich lokali - w sytuaciji,
kiedy wspotwiasciciele nieruchomosci nie zdecydowali sie na utworzenie wspdélnoty. Tym samym
postulujemy nastepujacag zmiane w/w przepisu w projekcie ustawy o dziatalnosci spotdzielni



mieszkaniowych poprzez nadanie mu brzemienia: ,Wykonujac zarzad powierzony,
nieruchomoscig wspoélng stanowigca wspotwilasnos¢ spoétdzielni, lub w ktoérej zostata
wyodrebniona wilasno$¢ wszystkich lokali z zastrzezeniem art 51 § 1, spoétdzielnia jest
uprawniona do sktadania o$wiadczen o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
wspollng na cele budowlane. Wprzypadku dziatan budowlanych powodujgcych zmiany w stanie
przedmiotowym odrebnej wiasnosci lokali oSwiadczenie spétdzielni wymaga zgody wszystkich

wspotwiascicieli nieruchomosci ”

Niniejszy postulat stanowi nawigzanie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28.10.2010
r. w sprawie o sygn. akt SK 19/09, ktéry stwierdzit, ze wytgczenie stosowania przepiséw
ustawy o wiasnosci lokali dotyczacych zarzadu nieruchomoscig wsp6lng w wypadkach, gdy
nieruchomos$¢ ta stanowi wspdtwiasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowej oraz wiascicieli lokali
wyodrebnionych, ktorzy niekoniecznie sg cztonkami tej spotdzielni jest zgodne z konstytucja.

Z uznaniem przyjmujemy takze zapisy art. 14 projektu ustawy o dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych, dopuszczajgce - w przypadku przekroczenia liczby cztonkéw okre$lonej
w statucie - mozliwo$¢ zastgpienia Walnego Zgromadzenia CztonkOéw przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw wraz z Zebraniami Grup Cztonkowskich. Wprowadzone zmiany
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych w 2007 roku dotyczace mozliwosci odbywania
Walnych Zgromadzen w czesciach wykazaty catkowita wadliwo$é tego rozwigzania i jego
niezgodno$¢ z przedwojenng tradycjg polskiej spoétdzielczosci. Przyjete rozwigzania,
jak wykazuje praktyka, uniemozliwiajg jakakolwiek dyskusje nad wniesionymi projektami
uchwat Walnych Zgromadzen. Tym samym, wbrew intencjom ustawodawcy, ograniczono
mozliwosci cztonkéw spotdzielni do wplywania na jej sprawy sprowadzajgc ich role
do biernego gtosowania za tub przeciw uchwatom. Poprzednio funkcjonujace Zebrania
Przedstawicieli Cztonkéw w duzych spétdzielniach zdaty swoj praktyczny egzamin, byto tez
liczne orzecznictwo dotyczgce obrad tego organu. Nie jest to wiec relikt poprzedniego systemu
politycznego. Jak trafnie wykazano w przypisach ustawy o spétdzielniach z dnia 29.10.1920 roku:
» W spotdzielniach o bardzo wielkim sktadzie liczebnym walne zgromadzenia nie tylko
nie przynosza spodziewanych po nich owocéw, lecz przeciwnie wywierajg wplyw raczej ujemny
na rozwoj tych spotdzielni. W spotdzielniach takich jak wykazuje dos$wiadczenie, na walne
zgromadzenie zjawia sie nieraz tylko szczupte koto czionkéw, interesujgcych sie sprawami
spotdzielni i wtedy oczywiScie walne zgromadzenia nie wywierajg bynajmniej na ogo6t
stowarzyszonych tego zbawiennego wplywu, jakiego oczekuja od nich przeciwnicy zebrania
przedstawicieli. W tych wypadkach nie przynoszg one przynajmniej szkody. Gorzejjest - ajest to
objaw czestszy - gdy albo walne zgromadzenia sg bardzo liczne i wtedy obrady ich cechuje
niezwykta chaotyczno$¢, albo tez na walne zgromadzenia przybywa wprawdzie nieznaczna, ale
za kazdym razem inna cze$¢ czionkéw, ktdrzy nie znajac przebiegu obrad na poprzednich
zgromadzeniach, wznawiajg sprawyjuz kilkakrotnie przedyskutowane iprzegtosowane. Iw jednym
i w drugimprzypadku cztonkowie, nie obznajmieni nalezycie ze statutem, uchwalajg nieraz wnioski
Z nim sprzeczne, a nie orientujgc sie w sprawach spotdzielni, albo przyjmuja bezkrytycznie
wszystkie wnioski jej wtadz, albo tez réwnie bezkrytycznie gtosujg za wnioskami, wysunietymi
przez osobistych antagonistow tych wladz. W poréwnaniu z takimi walnymi zgromadzeniami
zebrania przedstawicieli o niewielkim sktadzie osobowym, dobrane po$réd Swiatleiszych cztonkow,
przybywajgcych w czasie trwania kadencji w niezmienionym komplecie na zebrania. w o wiele
wyzszym stopniu gwarantujg umiejetne kierownictwo sprawami spotdzielni.” Wnosimy
0 mozliwo$¢ przywrocenia Zebrania Przedstawicieli Cztonkow, o ile spotdzielnia przewidzi
takg mozliwo$¢ w swym statucie, tak jak ma to obecnie miejsce w innych niz mieszkaniowe

spoétdzielniach.



Ad. 2

Projekt wniesiony przez grupe Postéw PiS ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zapowiada ,,przyspieszenie przeksztatcenn wtasnosciowych naformy adekwatne
do obecnie panujacej w Polsce sytuacji spoteczno-gospodarczej”. Co miatyby oznaczac takie
»przeksztatcenia wiasnosSciowe na formy bardziej adekwatne”, skoro dano juz mozliwos¢
przeksztatcania lokali spétdzielczych w odrebnag wiasno$¢? Naszym zdaniem, nieuprawnione
dazenie do narzucenia kilkumilionowei rzeszy spotdzielcow przymusu zaktadania wspoélnot
mieszkaniowych przy pozbawieniu mozliwosci pozostania w zasobach spétdzielni, co przy
powszechnych zadluzeniach wspoélnot i braku mozliwosci wewnatrzspdtdzielczego
gospodarowania wspélnymi srodkami pienieznymi oraz korzystania ze $rodkéw funduszy
wspoélnych spétdzielni, skutkowac bedzie odcieciem przez gestoréw mediow ogrzewania,
energii elektrycznej itd. W przypadku pojedynczych niewyptacalnosci ,,matych” wspdélnot -
ich medialne znaczenie jest nieporéwnywalne z brakiem ptynnosci finansowej duzej

spétdzielni.
Autorzy projektu, nie do korica Swiadomi skutkéw finansowych i spotecznych, zaktadajg m.in.:

- dalsze utrzymanie nakazu przeksztatcenia praw lokatorskich w odrebng wiasnosc
bez ekwiwalentnego wynagrodzenia dla spotdzielni (pozbawiajgcego jg znacznych
przychodéw na cele remontowe), co jest w dalszym ciggu niezgodne z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17.12.2008 roku, sygn. akt P 16/08 (w 2009 roku uchwalono

ponownie przepisy uznane za niekonstytucyjne);

- utrzymanie przymusu przejscia do formy wspolnotowej w razie ustanowienia odrebnej
wiasnosci  wszystkich  lokali w nieruchomosci, ograniczajgcego swobode obywateli

do dobrowolnego zrzeszania sig;

- eliminacje praw cztonkow spoétdzielni nie bedgcych wiascicielami lokali w nieruchomosci na
rzecz wprowadzenia rezimu wspolnotowego przy decydowaniu o planie remontéw
i wysokosci funduszu remontowego;

- jeszcze bardziej restrykcyjny sposdb odrebnego rozliczania poszczegdlnych nieruchomosci,
jak we wspélnotach mieszkaniowych, tamigc w ten sposéb wiasciwag dla spotdzielni zasade
solidaryzmu spotecznego;

- zniesienie obowigzku zawierania aktéw notarialnych przy zawieraniu umow ustanawiajacych
i przenoszacych odrebng wiasno$¢ lokalu poprzez wprowadzenie mozliwo$ci zawarcia takiej
umowy bez udzialu notariusza, powodujac chaos w dokumentach wieczystoksiegowych,
naruszenie art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali i w ogéle ztamanie zasad bezpieczenstwa obrotu
prawami do nieruchomosci, tym bardziej, iz kazda czynno$¢ prawna dotyczgca nieruchomosci
(w tym przeniesienie wiasnosci) w krajach cywilizowanych dokonywana jest w formie aktu

notarialnego;

- rozszerzenie, wkraczajacych juz w sfere uprawnien przystugujacych Radzie Nadzorczej,
lustratorowi, zwigzkom rewizyjnym, sadom i prokuraturom, praw cztonkéw spotdzielni
do udostepniania im wszystkich dokumentéw wewnetrznych administracji spétdzielni, réwniez
sporzadzanych dla celéw dowodowych (np. dowoddéw ksiegowych badz zestawied dla sadu



w sprawie nie dotyczacej danego cztonka, czy nawet danej nieruchomosci), a takze wprowadzeni”,
dla spotdzielni obowigzku prowadzenia na stornie internetowej szczeg6towego rejestru historii
petnienia funkcji przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej, co dodatkowo spowoduje
podrozenie kosztéw zarzadzania spotdzielnig (konieczno$¢ zatrudnienia dodatkowo 0s6b

0 wysokich kwalifikacjach);

- wprowadzenie publicznego ujawniania danych dotyczacych doébr osobistych pracownikéw
spotdzielni (czesto spoétdzielcéw), to jest wynagrodzenia za prace, ktére jest niespotykane
w innych formach prowadzenia dziatalnosci spoteczno-gospodarczej i niezgodne z wytycznymi
Generalnego Inspektora Danych Osobowych, a takze niezgodne z kodeksem pracy.

Ad. 3
Odnoszac sie do projektu wniesionego przez grupe Postow PO ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych - oceniamy go zdecydowanie negatywnie, jako prowadzacy w sposdb mniej
lub bardziej bezposredni do likwidacji spo6tdzielczosci mieszkaniowej, i naszym zdaniem
niezgodny z Konstytucjg RP, orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, iak
1 miedzynarodowymi zasadami spotdzielczoSci. Zresztg, stanowisko takie bylo juz
wielokrotnie wyrazane w roznych opiniach prawnych i ekspertyzach do dwukrotnie
poprzednio skiadanego niemal identycznego projektu Postow PO (w poprzedniej kadencji
Sejmu - druk 3494 i w biezacej kadencji - druk 517).

Wprowadzenie w zycie przedmiotowego projektu oznaczatloby dalszy demontaz
struktur spotdzielczych w celu zawlaszczenia majatku spoétdzielcow przez zarzadcow
nieruchomosci  (przejmowanie funduszy spoétdzielni w majestacie prawa wobec
przymusowego zakiadania wspoélnot) i deweloperéw (przejmowanie wspélnych terenéw
osiedlowych spoétdzielni w majestacie prawa wobec przymusowego zaktadania wspdélnot),
aw efekcie ubezwitasnowolnienie cztonkéw spétdzielni i grabiez ich mienia znacznej wartosci.

Autorzy projektu, nie do korica Swiadomi skutkow finansowych i spotecznych, zaktadajg m.in.:

- faktyczng likwidacje spétdzielni mieszkaniowych - podmiotéw gospodarczych, ktore
powinny same decydowac o wtasnym losie - poprzez ustawowe przymuszenie spétdzielcéw do
stania si¢ wspdlnotg mieszkaniowg i wyrzucenia z zasobdw spotdzielni (tylko 3-miesieczny
zarzad nieruchomoscig wsp6lng przez spotdzielnie) wraz z wyodrebnieniem pierwszego
lokalu w danej nieruchomosci i rozliczeniem pomiedzy nowopowstata wspolnotg
i spotdzielnig na zasadzie podziatu spétdzielni, co stanowi naruszenie art. 75 Konstytucji RP.
zaprzeczenie zasad demokracji spotdzielczej (gdyz wiekszos$¢ wiascicieli lokali w budynku
zarzadzanym dotychczas przez spétdzielnie winna sama decydowac o dobrowolnym wyjsciu
ze spoétdzielni i staniu sie wspolnotg mieszkaniowg) i ma na celu m.in. wyprowadzenie
ogromnego majatku spdétdzielni jako osoby prawnej do utomnych os6b prawnych, jakimi sg
wspolnoty mieszkaniowe, badZ bezposrednio do majatku oséb fizycznych;

- faktyczng likwidacje spotdzielni mieszkaniowych poprzez wytacznie przepiséw stosowanych
w spotdzielniach innych niz mieszkaniowe 1 przymuszenie Walnego Zgromadzenia
do podjecia, po wejSciu w zycie projektu nowej ustawy, uchwaly o wyptacie cztonkom
spotdzielni udziatow (pozbawienie czionka prawa do udzialu w majatku spotdzielni,
poniewaz wyptata udziatdw zawsze zwigzana jest z definitywnym i ostatecznym rozliczeniem
ze spoétdzielnia), co jest sprzeczne z podstawowymi zasadami spétdzielczo$ci potwierdzonymi
zreszta ~we wniesionym przez tych samych wnioskodawcoéw projekcie ustawy
o0 spotdzielniach (druk 515) i ma na celu - nie majacg zadnego uzasadnienia prawnego -



przymusowg likwidacje mienia wiascicieli-spétdzielcow w rozumieniu terenowo-prawnym,
(wspdlne tereny osiedlowe, jak chodniki, zielehce, place zabaw, sieci wodno-kanalizacyjne
i inna infrastruktura) poprzez konieczno$¢ wyprzedazy za bezcen majagtku spotdzielcow,
tj. nieruchomosci osiedlowych w celu zaspokojenia spotdzielcow ,,groszowymi” sptatami;

- dalsze utrzymanie nakazu przeksztatcenia praw lokatorskich w odrebng wiasnosé
bez ekwiwalentnego wynagrodzenia dla spdétdzielni (pozbawiajgcego jg znacznych
przychodéw na cele remontowe), co jest w dalszym ciggu niezgodne z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17.12.2008 roku, sygn. akt P 16/08 (w 2009 roku uchwalono
ponownie przepisy uznane za niekonstytucyjne);

- wprowadzenie zbyt skomplikowanych i nieczytelnych pod wzgledem formalnym przepiséw,
a pod wzgledem merytorycznym zagrazajacych dezorganizacjg przygotowania i przebiegu
Walnego Zgromadzenia, na rzecz wprowadzenia permanentnej walki politycznej
(organizowanie komitetéw wyborczych w wyborach do Zarzadu i Rady Nadzorczej), czemu
sprzyja¢ miataby 3-letnia kadencja Zarzadu i obligatoryjny wyb6or nowego prezesa Zarzadu
po wejsciu w zycie projektu nowej ustawy;

- wprowadzenie zaswiadczen wydawanych przez spoidzielnie przy zawieraniu umoéw
ustanawiajacych i przenoszacych odrebng wiasnos¢ lokalu, zamiast zawarcia takiej umowy przy
udziale notariusza, co spowoduje chaos w dokumentach wieczystoksiegowych, naruszenie art. 7
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali i w ogéle ztamanie zasad bezpieczernstwa obrotu prawami do
nieruchomosci, tym bardziej, iz kazda czynno$é prawna dotyczaca nieruchomosci (w tym
przeniesienie wiasnosci) w krajach cywilizowanych dokonywanajest w formie aktu notarialnego;

- godzace w samorzadnos¢ spotdzielczg i wkraczajagce w kompetencje zwigzkow rewizyjnych,
Krajowej Rady Sadowniczej i wiadzy sadowniczej, wprowadzenie kuriozalnego nadzoru ministra
nad dobrowolnym zrzeszeniem, jakim jest spotdzielnia;

- wylgczenie przepiséw stosowanych w spotdzielniach innych niz mieszkaniowe w zakresie
wystgpienia, wykluczenia i wykreSlenia ze spotdzielni wraz z ustanowieniem umoéw
ustanawiajacych lokatorskie prawo badz odrebng wiasno$é lokalu, co bytoby wypaczeniem istoty
cztonkostwa w spoétdzielni i powodowatoby paraliz decyzyjny organdw spoétdzielni oraz
konieczno$¢ obligatoryjnego przeprowadzania procedury sadowej, niekorzystnej dla interesu
majatkowego cztonkow spdétdzielni i ich dobrego imienia.

Reasumujgc omowienie w/w trzech projektow ustaw, twierdzimy, ze nieuchronny -
w przypadku przyjecia wiekszosci proponowanych rozwigzan z projektow grupy Postdw PiS
i grupy Postow PO - upadek spotdzielni mieszkaniowych bedzie miat brzemienny wptyw na
budzet panstwa: spadnie drastycznie dochdd z podatku CIT placonego przez spo6idzielnie,
ktorego deficyt spowoduje z kolei wzrost optat za mieszkanie, nastgpi catkowity zastoj
remontdw i inwestycji w zakresie robot budowlanych prowadzonych badz zlecanych przez
spotdzielnie, przez co zwiekszy sie bezrobocie, brak bedzie w budzecie panstwa Srodkéw
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych dla os6b majacych obecnie spdtdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, ktére przeksztatci sie tylko w najem (np. od wspdlnoty) po likwidacji

lub upadtosci spétdzielni.

Apelujemy do Panstwa Postow o rzetelne przeanalizowanie podniesionych przez nas
problemoéw i uzycie przystugujacych Panstwu konstytucyjnych uprawnien, aby - wzorujac



sie na miedzynarodowych i unijnych standardach - wprowadzi¢ postulowane przez nas
zmiany ustawodawcze i nie dopusci¢ do catkowitej likwidacji spotdzielczosci mieszkaniowej*
w Polsce. Pozwdlcie spotdzielcom na samodecydowanie o swojej wtasnosci i na swobodne
prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej na réwnych prawach z innymi podmiotami
gospodarczymi.

Przypominamy, ze Prezydent Bronistaw Komorowski ogtosit rok 2012 rokiem
spotdzielczosci, a w dniach 27-28.11.2012 r. odbedzie si¢ Ogdlnopolski V Kongres
Spotdzielczosci. W krajach Europy Zachodniej preferowana bedzie forma zamieszkiwania
na zasadzie réznego typu spotdzielczych praw i lease, nawet zamiast odrebnej wiasnosci,
i spoétdzielnie beda mogly rozwija¢ sie bez przeszkéd. Umozliwienie nieskrepowanej
dziatalnosci dla polskich spétdzielni byloby odpowiedzig na zastdj w rozwoju Towarzystw
Budownictwa Spotecznego i alternatywg dla coraz wiekszej niezamoznej czesci spoteczenstwa
wobec ofert deweloperow.

Uwazamy, ze niezbedne jest uchwalenie przepiséw regulujgcych funkcjonowanie
polskich  spétdzielni  mieszkaniowych zgodnych z Miedzynarodowymi Zasadami
Spotdzielczosci, szanujgcych ich autonomie, samorzadno$¢ i niezaleznos¢, a takze
stwarzajgcych warunki do swobodnego rozwoju spoétdzielni w warunkach gospodarki
rynkowej. Niedopuszczalne sg proby wprowadzenia nadzoru administracyjnego
nad spotdzielniami, ograniczania swobody prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
i swobody wyboru swoich przedstawicieli do organdéw wszystkich szczebli.

Prosimy Panstwa o zajecie odpowiedniego stanowiska, dopoOki nie jest za po6zno,
aby uratowac spotdzielczo$¢ mieszkaniowa w Polsce.
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