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Dziatajgc w imieniu Krajowej Rady Spoétdzielczej przedstawiamy uwagi do ‘zmian w
przepisach ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ktére zostaty
zaproponowane w petycji w sprawie: podjecia inicjatywy ustawodawczej dotyczgcej
uchwalenia nowej ustawy o spdéidzielniach mieszkaniowych, zgodnej z konstytucjg i
odpowiadajgcej standardom paristwa demokratycznego, ewentualnie  nowelizacji

obejmujgcej zagadnienia spotdzielczosci mieszkaniowej (P 10-49/21).

Krajowa Rada Spoétdzielcza popiera w catosci krytyczne stanowisko Ministerstwa Rozwoju i
Technologii do postulatéw zawartych w petycji, wyrazone w trakcie posiedzenia Komisji Praw

Cztowieka, Praworzadnosci i Petycji (nr 151) w dniu 9 lutego 2022 r., zgodnie z ktdérym:

- Jezeli chodzi o postulaty dotyczace stricte ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, to
pierwszy z nich odnosi sie do zorganizowania, zapewnienia wolnych i demokratycznych
wyboréw w spétdzielniach mieszkaniowych. Petycja nie precyzuje, jak miatoby sie¢ to
odby¢ szczegotowo. Na gruncie obecnie obowigzujgcych przepiséw trzeba zauwazyg, ze
organami spétdzielni sg walne zgromadzenie, rada nadzorcza i zarzad. Dwa z tych
organow, czyli walne zgromadzenie i rada nadzorcza, sg wybierane bezposrednio przez
cztonkéw. Jezeli chodzi o zarzad, to czlonkowie mogg zdecydowaé, czy chcg wybieraé
zarzad, czyli prezesa spétdzielni i cztonkéw zarzadu, sami, czy tez chce scedowac te
kompetencje na rade nadzorczg. Wybor demokratyczny jest zatem zapewniony.

- W odniesieniu do postulatu dotyczacego praworzgdnego gtosowania na walnych
zgromadzeniach i wprowadzenia kworum w sprawach zbywania nieruchomosci, trzeba
mie¢ na wzgledzie, ze obecne przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
przewidujg co do zasady kworum dla skutecznego podjgcia uchwat m.in. w przedmiocie

zbycia nieruchomosci.
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- Jezeli natomiast chodzi o petnomocnictwa do udzialu w walnym glosowaniu, to
wprowadzenie wymogu, zeby to byli tylko cztonkowie rodziny i zeby to petnomocnictwo
byto zawsze w formie aktu notarialnego, jak sie wydaje, w istotny sposéb ograniczy
mozliwo$¢ udzielania petnomocnictwa, a przede wszystkim podniesie koszty. Obowigzek
péjscia do notariusza, zeby uzyska¢ to petnomocnictwo, wydaje sie rozwigzaniem
nieracjonalnym.

- Jezeli chodzi o udziat w zarzgdzaniu nieruchomoscig wspding, to przepisy obecne
zawierajg juz postanowienia w tym zakresie.

- Jezeli chodzi o przeksztaicenie z mocy prawa spéidzielczych praw do lokali, to tutaj
trzeba mie¢ na uwadze, ze ustawowe przeniesienie wtasnosci lokalu budzi istotne
watpliwosci co do tego, jak beda realizowane wymogi dotyczgce formy przenoszenia
prawa witasnos$ci, czyli wymogi kodeksu cywilnego. Trzeba pamietaé, ze przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci wymaga formy aktu notarialnego. Jezeli ta forma nie jest
zachowana, to taka czynno$¢ prawna jest po prostu niewazna, nie jest skuteczna.

- Jezeli chodzi o postulat dotyczacy wprowadzenia obowigzku badania sprawozdan
finansowanych spétdzielni mieszkaniowych przez bieglych rewidentéw, to ta kwestia
pozostaje we wiasciwosci Ministra Finanséw. Ministerstwo Finanséw odniosto sie do tej
problematyki, wyjasniajgc, ze obecnie obowigzujgce przepisy ustawy o rachunkowosci
przewidujg okreslone wymogi, po spefieniu ktérych kazda spétdzielnia mieszkaniowa,
ktéra ma Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty wynoszgce co
najmniej 50 lub sume aktywdw okreslong w ustawie, ma obowigzek podda¢ sie takiemu
badaniu. W zwigzku z tym Krajowa Rada Spétdzielcza uwaza réwniez i ten postulat za

catkowicie chybiony.

Wobec powyzszego w ocenie Krajowej Rady Spéidzielczej postulaty zawarte w petycji
nalezy uzna¢ za niezasadne. Na potwierdzenie swojego stanowiska Krajowa Rada
Spotdzielcza przedktada w zatgczeniu Wysokiej Komisji opinie Krajowej Rady Spétdzielczej
do Senackiego Druku 413.

dr ini. Miccoystaw Grodzki

Zataczniki:
- Opinia Krajowej Rady Spétdzielczej do druku Senackiego nr 413.
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Dot. druku senackiego X Kadencji: 413

Dzialajac w imieniu Krajowej Rady Spotdzielczej jako naczelnego organu samorzadu
spotdzielczego (dalej jako: KRS), na podstawie art. 259 § 2 pkt. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo spoltdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 tj.), zgodnie z ktérym do zadan KRS
nalezy inicjowanie i opiniowanie aktéw prawnych dotyczacych spoéldzielczosci i majacych
dla niej istotne znaczenie, przedstawiam ponizej uwagi KRS do projektu ustawy o zmianie

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (Druk Senacki nr: 413):

1) 1) wart. 3w ust. 1: a) pkt. 1 otrzymuje brzmienie: ,, 1) ktorej przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w tym réwniez taka osoba, ktora otrzymata
przydzial spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu polozonego na nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku, gdy spoldzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nastgpca prawny
osoby, ktora otrzymala taki przydzial,”, b) pkt. 2 otrzymuje brzmienie: ,,2) ktorej

przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w tym réwniez taka osoba,
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ktéra otrzymata przydziat spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu potozonego
na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku,
gdy spdtdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu,
na ktorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub
nastgpca prawny osoby, ktora otrzymata taki przydziatl;”

— w opinii KRS proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ cz¢sciowo negatywnie.
Rozwiazanie to co prawda przyznaje takim osobom cztonkostwo w spétdzielni
mieszkaniowe] jednak nie rozwigzuje kompleksowo problemu statusu prawnego
budynkéw spétdzielczych posadowionych na gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym. Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 24
maja 2013 r., III CZP 104/12, ze "Spoéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku polozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa;
niedopuszczalne jest zalozenie ksiggi wieczystej w celu jej ujawnienia". Uchwala ta, z
jednej strony w pelni prawidtowa i nawigzujagca do obowiazujacej w polskim prawie
zasady superficies solo cedit (art. 48 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak strony
wywoluje negatywne skutki spoleczne przez to, ze uniemozliwia zakladanie ksigg
wieczystych i w konsekwencji zacigganie kredytéw hipotecznych przez osoby, ktore
nabyly spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali w budynkach znajdujacych sie na
gruntach, do ktérych spoldzielniom mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci
albo prawo uzytkowania wieczystego. Z tego powodu niezbedne jest pilne uchwalenie
ustawy regulujgcej status prawny lokali lokatorskich i wtasnosciowych w rozwazanej
sytuacji oraz skutecznie rozwigzujacej zagadnienie braku tytutu prawnego spétdzielni
mieszkaniowej do gruntu, czemu niniejszy projekt ustawy w ogdle nie czyni zados¢.
Niezrozumiale jest dlaczego projektodawca pomija instytucje znane prawu polskiemu.
Przemilczenie jest instytucja znang w polskim prawie, ktoéra rozwigzataby ten
problem. Zostata ona zastosowana w szczegdlnosci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca
1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13. poz. 87 ze zm.), w
ktorym expressis verbis wspomniano o przedawnieniu (zasiedzeniu). Nalezy ponadto
podkresli¢, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw spoidzielni mieszkaniowych do
gruntéw jest obowigzkiem ustawodawcy. Glowng przyczyng braku regulacji stanu

prawnego gruntoéw w Warszawie oraz w innych miastach jest nierealizowanie przez




2)

jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r.
przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, na podstawie ktérych jednostki
samorzadu terytorialnego zobowigzane sg ustanowi¢ prawo wieczystego uzytkowania,
jezeli spoldzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosty wnioski o ustanowienie
wieczystego uzytkowania. Pomimo zlozenia tych wnioskow miasta w wielu
przypadkach zastaniajg si¢ roszczeniami bylych wiascicieli i nie realizujg ww. ustawy.
Jesli spotdzielnia wniosta do sadu sprawg o ustanowienie wieczystego uzytkowania,
Sady kazdorazowo przy pojawieniu si¢ osOb z roszczeniami zawieszajg sprawy

sadowe na wiele lat.

2) art. 8 otrzymuje brzmienie: ,, Art. 8'. 1. Kazdemu czlonkowi spéldzielni przystuguje
prawo kontroli dzialalnosci jej organow. Czlonek spotdzielni ma prawo, w tym
rowniez przy wykorzystaniu srodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢, otrzymania
odpisu statutu i regulamindw, kopii uchwat organow spétdzielni i protokotéow obrad
organow spoltdzielni, protokotow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, faktur i
umow zawieranych przez spotdzielnie¢ z osobami trzecimi. Wykonywanie tego prawa
moze polegac takze na samodzielnym skopiowaniu przez czlonka udostgpnionych mu
dokumentow. 2. Koszty wydania tych dokumentow, z wyjqgtkiem statutu i regulaminéw
uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa cztonek spétdzielni wnioskujgcy o ich
otrzymanie, przy czym nie mogq one obejmowac wynagrodzenia za czas poswigcony
na odszukanie i przygotowanie dokumentu do udostgpnienia. 3. Spoldzielnia
mieszkaniowa prowadzi strong internetowq i zamieszcza takze na tej stronie, w
miejscach wydzielonych na komunikacje z czlonkami, wymagane przez prawo lub
statut ogloszenia pochodzgce od spotdzielni, a takze teksty (skany) regulaminow,
uchwat i protokolow obrad organow spdtdzielni, protokotow lustracji, rocznych
sprawozdan finansowych, umow zawieranych przez spoldzielnie z osobami trzecimi i
faktur dotyczgcych tych umow. Teksty tych dokumentow zamieszcza sig na stronie
internetowej niezwlocznie po ich sporzgdzeniu i umozliwia kazdemu cztonkowi
nieodptatny dostep do nich. 4. Spoldzielnia nie moze odmowi¢ czltonkowi dostepu do
dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 1-3, w szczegdlnosci z powodu obawy, ze
naruszatoby to prawa osob trzecich lub obawy, ze czionek wykorzysta pozyskane

informacje w celach sprzecznych z interesem spoldzielni i przez to wyrzgdzi



spotdzielni szkode. W razie obawy, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w
celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzqdzi spoldzielni szkode,
spotdzielnia sklada w terminie 14 dni od dnia wystgpienia przez czlonka o
udostepnienie dokumentow wniosek do sqdu rejestrowego o wydanie rozstrzygniecia w
sprawie odmowy dostepu do dokumentéw, zalgczajgc do wniosku dowody
uzasadniajgce odmoweg. Odmoweg udostegpnienia moze uzasadniaé jedynie bardzo
wysokie prawdopodobienstwo tego, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w
celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzqdzi spoldzielni znaczng
szkode. W wypadku bezskutecznego uptywu terminu do zlozenia wniosku do sqdu
rejestrowego spoldzielnia nie moze odmoéwié cztonkowi dostepu do dokumentow. 5.
Przepisy ust. 1-4 stosuje sig¢ rowniez do wiasciciela lokalu w nieruchomosci

zarzgdzanej przez spotdzielni¢ mieszkaniowq na podstawie ustawy.”;

- w opinii KRS proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie. W projekcie
ustawy pojawito si¢ de facto i de iure wylaczenie stosowania, tylko w stosunku do
spotdzielni mieszkaniowych, przepisu art. 18 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. —
Prawo spéldzielcze, zgodnie z ktérym spdtdzielnia moze odmowié czlonkowi wgladu
do umoéw zawieranych z osobami trzecimi, jezeli naruszaloby to prawa tych oséb lub
jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w
celach sprzecznych z interesem spoétdzielni i przez to wyrzadzi spdtdzielni znaczng
szkode. Pod pojeciem uméw zawieranych z osobami trzecimi nalezy rozumie¢ m.in.
wszelkie umowy, ktéra spéldzielnia zawiera z firmami zewngtrznymi (np.
wykonawcami inwestycji, firmami §wiadczacymi ustugi na rzecz spétdzielni), a takze
umowy o prace. Natomiast za brak udostepnienia takich uméw, grozi¢ bedzie
odpowiedzialnos¢ karna, albowiem zgodnie z przepisem art. 27° ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych kto, bedgc czlonkiem zarzadu
spoldzielni mieszkaniowej, pelnomocnikiem, albo likwidatorem, wbrew obowigzkowi
dopuszcza do tego, ze spoldzielnia nie udostepnia czionkowi spétdzielni
mieszkaniowej odpisow 1 kopi dokumentéw podlega karze grzywny. Wprowadzenie
rozwigzania, zgodnie z ktérym spoétdzielnia mieszkaniowa bedzie mogla odmowié
udostepnienia  takich uméw jedynie, gdy zaistnieje ,bardzo wysokie
prawdopodobienstwo’’ doprowadzi do udostgpniania uméw osobom, ktére swoim
dzialaniem moga wyrzadzi¢ czionkom spéldzielni mieszkaniowej szkode, gdyz
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spoldzielnia na etapie powziecia ,,uzasadnionej obawy’’ bedzie karana za brak



wykazania proponowancj projektem instytucji ,,bardzo wysokiego
prawdopodobiefistwa’’. Za przyktad mozna wskaza¢ sytuacje, w ktdrej na walnym
zgromadzeniu jeden z czlonkéw zazadal od Prezesa Spétdzielni informacji, jakie w
najblizszym czasie spoldzielnia planuje kupi¢ nieruchomosci pod inwestycje. Jak
dowiedziat sie o ktore dziatki chodzi, nabyt je i zaproponowal odsprzedaz za duzo
wyzsza kwote. Oznacza to, Ze nikt nie bgdzie chciat zawiera¢ umow ze spoétdzielniami
mieszkaniowymi, skoro np. deweloper albo zarzadca nieruchomosci konkurujacy ze
spotdzielnig mieszkaniowa bedzie moégt zwroci¢ si¢ do jakiegokolwiek czlonka
spotdzielni o wydobycie ze spétdzielni wszystkich umoéw, ktére zawarla ona osobami
trzecimi i pozna¢ stawki, w oparciu o ktore swiadczone sg ustugi na rzecz spétdzielni
mieszkaniowej, wreszcie doprowadzi to do paralizu w realizowanych przez
spoldzielnie mieszkaniowe przetargach. Jezeli zmiana ta wejdzie w zycie oznaczaé to
bedzie, ze tylko spdtdzielnie mieszkaniowe, jako jedyny podmiot gospodarczy w
kraju, zostang faktycznie pozbawione tajemnicy przedsigbiorstwa, ktdre jest niezbedna
dla niezaktéconego funkcjonowania spotdzielni jako podmiotu prywatnego. Tak samo
nalezy oceni¢ negatywnie rozwigzanie, zgodnie z ktérym spétdzielnie mieszkaniowe,
dla ktérych prowadzenie strony internetowe] jest zbyt duzym obcigzeniem
finansowym albo sami cztonkowie, z uwagi na ryzyko naruszenia tajemnicy prawnie
chronionych nie zamierzajg tych informacji udostgpnia¢ na swojej stronie internetowe;j
zmuszeni beda takg strone internetows prowadzié i publikowac na stronie internetowe;j
dokumenty stanowiace tajemnice przedsigbiorstwa. W dodatku proponowana zmiana
nie zaklada nawet zabezpieczenia tych informacji przed dostepem o0sob
nieuprawnionych, ktore nie sg cztonkami sp6tdzielni mieszkaniowej. Ponadto nawet w
przypadku stworzenia specjalnego systemu do logowania na stronie internetowej nie
trudno wyobrazi¢ sobie wycieku danych. Taki system nie stanowi bowiem zadnego
zabezpieczenia. Hasto do logowania moze bowiem np. zostaé przekazane osobie
nieuprawnionej, mozliwe sg takze ataki hakerskie. Propozycja ta prowadzi¢ bedzie
wigc rowniez naruszenia tajemnic prawnie chronionych, w tym RODO, nie
wspominajac o skutkach ekonomicznych takiej zmiany dla spoidzielni
mieszkaniowych. Trudno réwniez znaleZz¢ uzasadnienie dla udostgpniania ww.
dokumentacji wlascicielom lokali, ktorzy nie sg cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;.
Stanowi to zaprzeczenie idei czlonkostwa oraz narusza prawa korporacyjne cztonkow.
Nadanie ustawowych uprawnien wlascicielowi Iokalu niebedacego cztonkiem

spotdzielni do otrzymywania statutu, regulaminéw i innych dokumentéw okreslonych



3)

w przepisie, tylko z tego tytulu, ze zgodnie z trescig przepisu art. 4 ust. 4 u.s.m. ma
obowigzek uiszczania oplat jest niczym nie uzasadnionym przekroczeniem uprawnien
wynikajacych bezposrednio =z czlonkostwa. Statut spoétdzielni zgodnie z
obowigzujacym orzecznictwem jest umowa cywilng migdzy cztonkami a spotdzielnig
(vide: uzasadnienia uchwaly Sadu Najwyzszego w skladzie 7 sedziéw z 15.10.1985 r.
sygn. akt III CZP 40/85 oraz wyroku SN z 20.11.2002 r. sygn. akt V CKN 1474/00).
Projekt przewiduje rowniez, ze koszty wydania dokumentéw (z wyjatkiem statutu oraz
wydanych na jego podstawie regulamindéw), nie mogg obejmowaé wynagrodzenia za
czas poswigcony na odszukanie i przygotowanie dokumentu do udostepnienia. Warto
tutaj wskazaé, ze obecne regulacje zabezpieczaja wlasnie czlonkow spoétdzielni
mieszkaniowych przed sytuacja, w ktorej poszczegélne jednostki moglyby
paralizowa¢ prace administracji spdtdzielni, ergo proponowane rozwigzanie
doprowadzi w konsekwencji do obcigzenia pozostalych cztonkéw kosztami pracy
administracji (np. konieczno$¢ dokonania anonimizacji dokumentéw, z uwagi na
RODO), zatrudnienia dodatkowych oséb, gdy znajda si¢ czlonkowie, ktérzy celowo
bedg generowaé takie koszty po stronie spotdzielni mieszkaniowej. Spéldzielnie
mieszkaniowe jako podmioty drugiej kategorii stang si¢ jedynie stupem
informacyjnym dla lowcow informacji prywatnych i biznesowym, w sytuacji w ktorej
np. w art. 78 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych stanowi, ze optate od
wniosku o wydanie kopii dokumentu, znajdujacego si¢ w aktach sprawy, pobiera si¢ w
kwocie 20 zt za kazde rozpoczete 20 stron wydanej kopii.Jak wykazano powyzsza
propozycja narusza podstawowe standardy panstwa prawa, w ktdrym tajemnica
przedsiebiorstwa stanowi warunek sine qua non prowadzenia dziatalnosci przez
podmioty prawa prywatnego, w tym spoldzielnie kazdej branzy. Spoétdzielnie
mieszkaniowe, niezaleznie od wykazanych zagrozen beda rowniez dyskryminowane
nie tylko wzgledem innych branz spoétdzielczych, ale przede wszystkim wzgledem
innych podmiotéw prywatnych jak spdtki prawa handlowego, np. deweloperzy.
Projekt ustawy ewidentnie wigc narusza konstytucyjng zasade réwnosci wobec prawa
oraz zasad¢ niedyskryminacji. Zgodnie bowiem z przepisem art. 32 Konstytucji RP
wszyscy sg wobec prawa réwni. Wszyscy majg prawo do réwnego traktowania przez
wladze publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym,

spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.

3) w art. 8 ust. 4 otrzymuje brzmienie: ,, 4. Kadencja zarzgdu i rady nadzorczej nie



)

moze trwaé diuzej niz 4 lata. ”;
5) po art. 8 dodaje si¢ art. 8* i 8 w brzmieniu: ,Art. 8 . 1. Jezeli liczba czlonkéw
spotdzielni przekroczy 500, prezesa zarzqdu, czlonkéw zarzqdu oraz czlonkéw rady
nadzorczej wybiera si¢ w wyborach tajnych, bezposrednich, wyznaczanych na dzien
wolny od pracy, sposréd nieograniczonej liczby kandydatow. 2. W wypadku
okreslonym w ust. 1 statut powinien okreslac: 1) tryb i termin zarzqdzania wybordéw,
przy czym wybory czionkéw danego organu powinny si¢ odby¢ nie poziniej niz przed
koxicem kadencji danego organu; 2) sposob zawiadamiania czltonkéw o terminie
wyboréw zapewniajqcy zawiadomienie wszystkich czlonkéw; 3) sklad, tryb wyboru i
odwolywania cztonkéw spotdzielczej komisji wyborczej oraz zakres jej dzialania,
obejmujgcy w szczegodlnosci informowanie o kandydatach oraz przeprowadzenie
glosowania i podanie jego wynikéw do wiadomosci cztonkdéw; 4) zasady tworzenia,
tryb i zakres dziatania obwodowych komisji wyborczych, przy uwzglednieniu, ze
cztonkowie tych komisji sq powolywani przez spodtdzielczqg komisje wyborczq; 35)
zasady tworzenia, tryb i zakres dzialania komitetow wyborczych, obejmujgce w
szczegolnosci zglaszanie kandydatow na prezesa zarzqdu, czlonkéw zarzgdu i
cztonkow rady nadzorczej oraz tryb rejestrowania komitetow wyborczych;

6) szczegélowy tryb przeprowadzania glosowania, z uwzglednieniem, ze odbywa sig
ono w lokalu wyborczym, miedzy godzing 8.00 a 20.00, z wykorzystaniem kart
wyborczych, ktorych wzor okresla spéldzielcza komisja wyborcza. 3. Spéldzielcza
komisja wyborcza jest najwyzszym organem wyborczym w spoéidzielni wlasciwym w
sprawach przeprowadzania wyboroéw, o ktorych mowa w ust. 1. Do zakresu dziatania
spotdzielczej komisji wyborczej nalezy w szczegdlnosci zarzqdzanie wyboréw, o
ktorych mowa w ust. 1. 4. Kadencja spotdzielczej komisji wyborczej wynosi 2 lata. 5.
Czlonkowie spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrgbnej
wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci zarzqdzanej przez spoldzielni¢ na podstawie
ustawy, sq uprawnieni do wyboru jednego czlonka spdtdzielczej komisji wyborczej.
Uchwala o wyborze czlonka spétdzielczej komisji wyborczej zapada bezwzgledng
wigkszosciqg gtosow osob uprawnionych w danej nieruchomosci, przy czym kazdej
osobie uprawnionej przystuguje jeden glos. Jezeli cztonkowi przystuguje wigcej niz
Jjedno prawo do lokalu, z uprawnienia, o ktorym mowa w zdaniach poprzedzajgcych,
moze skorzystaé tylko w odniesieniu do jednego przystugujgcego mu prawa do lokalu.
6. Kazdy czionek, ktéremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu



mieszkalnego, spdldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu Ilub prawo odrebnej
wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci, moze zwolaé zebranie w celu podjecia
uchwaty, o ktérej mowa w ust. 5. Uchwata moze by¢ podjeta w kazdym czasie, przy
czym wywiera skutki prawne dopiero z uptywem kadencji dotychczasowej spotdzielczej
komisji wyborczej. 7. Uchwata o wyborze czlonka spotdzielczej komisji wyborczej
wymaga podpisu wszystkich cztonkow spétdzielni biorgcych udzial w jej podjeciu ze
wskazaniem imienia, nazwiska oraz daty urodzenia. W wypadku gdy w podjeciu
uchwaty brata udziat osoba nieuprawniona, uchwala jest wazna, jezeli po pominigciu
glosu oddanego przez t¢ osobe w podjgciu uchwaly brata udzial wymagana liczba
cztonkow. 8. Uchwale o wyborze czlonka spoldzielczej komisji wyborczej dorgcza sie
radzie nadzorczej. 9. Jezeli statut okresla maksymalng liczbe cztonkow spotdzielczej
komisji wyborczej, a liczba osob wybranych na podstawie uchwal, o ktorych mowa w
ust. 7, jest wigksza, rada nadzorcza przeprowadza losowanie czlonkéw spotdzielczej
komisji wyborczej sposrod oséb wybranych na podstawie tych uchwal. W czasie
losowania majg prawo by¢ obecne i obserwowacé jego przebieg osoby wybrane na
podstawie uchwat, o ktérych mowa w ust. 7. O losowaniu zawiadamia sig¢ pisemnie
osoby, o ktérych mowa w zdaniach poprzedzajgcych, z co najmniej 14-dniowym
wyprzedzeniem. 10. Przy stosowaniu niniejszego artykutu na réwni z czlonkiem,
ktoremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu, traktuje si¢ czlonka, ktoremu
przystuguje ekspektatywa wiasnosci, lub cztonka, ktéremu przystuguje roszczenie o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. 11.
Uchwaly, o ktorych mowa w ust. 7, ktore zostaly dorgczone radzie nadzorczej,
udostgpnia si¢ cztonkom spétdzielni na takich zasadach, jak uchwaly organéw
spotdzielni. 12. Z dniem nastgpujgcym po uplywie kadencji dotychczasowej
spotdzielczej komisji wyborczej cztonkami spotdzielczej komisji wyborczej stajq si¢ z
mocy prawa osoby wybrane na mocy uchwal, o ktorych mowa w ust. 7, z
zastrzezeniem ust. 9. W tym ostatnim wypadku czlonkami spoldzielczej komisji
wyborczej stajg si¢ osoby wylonione w drodze losowania. W wypadku gdy do dnia
uptywu kadencji dotychczasowej spotdzielczej komisji wyborczej liczba cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej wybranych na kolejng kadencje w trybie ust. 5-8 jest
mniejsza niz okreSlona w statucie, rada nadzorcza w drodze uchwaly podjetej w
terminie 7 dni od uplywu kadencji dotychczasowej spoldzielczej komisji wyborczej
wybiera sposréd dotychczasowych czlonkow tej komisji, a razie potrzeby takze

sposrod innych czlonkéw spdtdzielni pozostalych czlonkéw spoidzielczej komisji




wyborczej w celu uzupetnienia skladu komisji. Rada nadzorcza wydaje czionkom
spéidzielczej komisji wyborczej odpowiednie zaswiadczenie. 13. Czlonek spoétdzielczej
komisji wyborczej moze byé odwolany przed uptywem kadencji; przepisy ustgpéw 5-8 i
10-11 stosuje si¢ odpowiednio. W razie odwolania cztonka komisji, na jego miejsce
wybiera si¢ niezwlocznie inng osobe. Uchwata o odwolaniu czlonka komisji staje si¢
skuteczna, z chwilg doreczenia radzie nadzorczej uchwaty o wyborze nowego cztonka
tej komisji. Nowo wybrany czlonek komisji petni swojq funkcje do konca kadencji
spotdzielczej komisji wyborczej. 14. W wypadku Smierci cztonka spotdzielczej komisji
wyborczej lub utraty przez niego zdolnosci do czynnosci prawnych na jego miejsce
wybiera sig inng osobg. Wybor nowego czlonka komisji powinien nastgpic¢ w ciggu 30
dni od smierci dotychczasowego czlonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty
przez niego zdolnosci do czynnosci prawnych. W razie niepodjecia w tym terminie
uchwaly w trybie ust. 5-8, wyboru nowego cztonka dokonuje rada nadzorcza w drodze
uchwaly podjetej w terminie 7 dni od dnia uptywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu
poprzedzajgcym, sposréd czlonkow spoldzielni. Nowo wybrany cztonek komisji petni
swojq funkcje do konca kadencji spétdzielczej komisji wyborczej. 15. W celu
utatwienia glosowania mogq by¢ tworzone obwodowe komisje wyborcze. Obwodowa
komisja wyborcza przeprowadza glosowanie oraz ustala wyniki glosowania w danym
obwodzie. W wypadku przystugiwania cztonkowi praw do lokali znajdujgcych si¢ w
kilku obwodach glosowania cztonek moze zosta¢ zaliczony tylko do jednego obwodu.
16. W celu zglaszania kandydatéw na prezesa zarzqdu, cztonkoéw zarzqdu i cztonkow
rady nadzorczej mogg by¢ tworzone komitety wyborcze. W wyborach czlonkéw
zarzqdu i rady nadzorczej mogq braé¢ udzial wylqcznie kandydaci zgloszeni przez
komitety wyborcze zarejestrowane przez spoldzielczq komisje wyborczq. 17. W celu
wyboru cztonkow zarzqdu i czlonkow rady nadzorczej tworzy sie okregi wyborcze. W
danym okregu wyborczym wybiera sig¢ czgs¢ czlonkow danego organu. Spéldzielcza
komisja wyborcza w drodze uchwaly tworzy okregi wyborcze oraz okresla zasady
zaliczania czlonkow spoldzielni do poszczegélnych okrggéw wyborczych. Nie mozna
zaliczy¢é cztonkow wuprawnionych do lokali znajdujgcych si¢ w obrebie jednej
nieruchomosci do roznych okregow wyborczych. W wypadku przystugiwania
cztonkowi praw do lokali znajdujgcych sig¢ w kilku okregach wyborczych czlonek moze
zostac zaliczony tylko do jednego okregu wyborczego. 18. Czlonkiem spoldzielczej
komisji wyborczej oraz obwodowej komisji wyborczej nie moze by¢ osoba bedgca

czlonkiem zarzqdu, czlonkiem rady nadzorczej, prokurentem Ilub likwidatorem



Jakiejkolwiek spoldzielni mieszkaniowej, a takze zatrudniony lub swiadczqgcy ustugi na
rzecz jakiejkolwiek spoldzielni mieszkaniowej gltowny ksiggowy, radca prawny lub
adwokat. Zakaz ten stosuje si¢ takze do innych osob, o ile podlegajg czionkowi
zarzqdu, likwidatorowi lub gltéwnemu ksiegowemu. 19. Zarzqd zapewnia techniczno-
materialne warunki pracy spoldzielczej komisji wyborczej oraz obwodowych komisji
wyborczych. 20. Spétdzielcza komisja wlasciwa w chwili zarzqdzenia wyborow
pozostaje wiasciwa do zakonczenia tych wyboréw. W takim wypadku kadencja
spotdzielczej komisji wyborczej uplywa z dniem podania wynikéw glosowania do
wiadomosci czionkéw. 21. W wypadku, gdy liczba cztonkow spotdzielni przekroczy
500, zarzqd spotdzielni zawiadamia w ciggu miesigca od dnia przekroczenia tej liczby
pisemnie wszystkich cztonkow spotdzielni o mozliwosci wyboru przez nich cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej. Zarzqgd spétdzielni jest w takim wypadku zobowigzany
w terminie miesigca od dnia, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym, do
przygotowania pod wzgledem formalnym i przedfozenia pod glosowanie na walnym
zgromadzeniu projektu uchwaly o zmianie statutu dostosowujgcej statut do przepisow
ust. 1-20. Pierwsze wybory czlonkéow zarzqdu oraz rady nadzorczej w trybie
okreslonym w ust. 1-20 powinny si¢ odby¢ w ciggu 6 miesigcy od dnia, w ktorym
liczba cztonkow spotdzielni przekroczyta 500. 22. W wypadku, o ktorym mowa w ust.
21, cztonkowie spotdzielni mogq wybraé czlonkow spoldzielczej komisji wyborczej na
zasadach okreslonych w ust. 5-8 w ciggu dwdch miesigcy od rejestracji zmiany statutu,
o ktorej mowa w ust. 21. Po uplywie tego okresu w wypadku niewylonienia wymaganej
statutem liczby czlonkéw komisji, uzupetnienia sktadu komisji dokonuje w drodze
uchwaly rada nadzorcza wybierajgc osoby sposréd czionkéw spotdzielni. Rada
nadzorcza podejmuje uchwatg, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajgcym, w terminie 7
dni od uplywu terminu, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym. W wypadku wylonienia
wigekszej liczby osob niz okreslona statutem przeprowadza si¢ losowanie na zasadach
okreslonych w ust. 9;

Art. 3. 1. Spotdzielnie istniejgce w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy dokonajg
zmian swoich statutow dostosowujgcych ich postanowienia do przepisow niniejszej
ustawy nie pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy. 2. Zarzqd
spotdzielni, o ktorej mowa w art. 84 ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej ustawy, jest
zobowiqzany w terminie miesigca od dnia wejscia w Zycie ustawy do przygotowania
pod wzgledem formalnym i przediozenia pod glosowanie na walnym zgromadzeniu

projektu uchwaly o zmianie statutu dostosowujgcej statut do art. 8 ustawy zmienianej




w art. 1 niniejszej ustawy. Pierwsze wybory czlonkow zarzqdu oraz rady nadzorczej w
trybie okreslonym w art. 8* ustawy zmienianej w art. 1 powinny sig odbyé w ciggu 6

miesigcy od dnia wejscia w zZycie niniejszej ustawy.

- w opinii KRS proponowane rozwiazanie nalezy oceni¢ negatywnie albowiem
projekt ustawy zaklada, ze czlonkowie zarzadu i rady nadzorczej maja by¢ wybierani
w wyborach bezposrednich oraz, ze we wszystkich spétdzielniach mieszkaniowych w
terminie 6 miesiecy maja zostaé przeprowadzone ponowne wybory do tych organéw,
niezaleznie od juz trwajgcych kadencji(w dodatku pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej), co stanowi oczywiste naruszenie podstawowych zasad demokratycznego
panstwa prawnego.Jak stwierdzil Trybunal w wyroku z 26 maja 1998 r. (sygn. K.
17/98, OTK ZU nr 4/1998, poz. 48), ewentualne zmiany dtugosci kadencji powinny
wywolywac skutki pro futuro. Z istoty kadencyjnosci wynika, ze dlugos¢ kadencji nie
powinna by¢ modyfikowana w odniesieniu do organu urzedujgcego. Spoéldzielcy,
wybierajgc  okreSlony sklad rady nadzorczej, udzielajg mu jednoczesnie
pelnomocnictw o okreslonej przez prawo tresci i okreslonym czasie ,,waznos$ci” (por.
A. Lawniczak, M. Masternak-Kubiak, Zasada kadencyjnosci Sejmu — wybrane
problemy, Przeglad Sejmowy 2002, s. 19). Czas trwania kadencji, uprzednio
okreslony przez odpowiednie regulacje normatywne, gwarantuje rOwniez stabilizacje
sktadu personalnego rady nadzorczej w ramach kadencji (por. orzeczenie TK z 23
kwietnia 1996 r., sygn. K. 29/95, OTK ZU nr 2/1996, poz. 10), co zapewnia swobode¢
jej dzialania stanowiacg emanacj¢ wolnosci zrzeszania si¢ (art. 58 wust. 1
Konstytucji).”.W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano, ze zmiana na celu
doprowadzenie do sytuacji, w ktorej glownym celem =zarzadéw spoldzielni
mieszkaniowych ma by¢ ,,zabieganie o przychylnos¢ czlonkéw’’, a wigc nie rzetelne
zarzadzenie w interesie czlonkow, ale wlasnie permanentne prowadzenie kampanii
wyborczych, ktore doprowadza do sytuacji, w ktoérej ten kandydat ktéry bedzie
posiadat wiecej srodkow finansowych na kampanie bedzie przejmowal wiladze w
spotdzielni, ergo rozwiazanie to bedzie mialo charakter ewidentnie korupcjogenny,
doprowadzi do przejecia spdétdzielni mieszkaniowych przez politykéw. Zgodnie
natomiast z aktualnie obowigzujgcym przepisem art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo spoéldzielcze czlonkdéw zarzadu, w tym prezesa i jego zastgpcow,
wybiera i odwoluje, stosownie do postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie.

Rozwigzanie to stanowi wiec przejaw samorzadnosci 1 autonomii spétdzielczej oraz
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kontynuacje rozwigzania, ktore zawarte bylo w pierwszej w Europie polskiej ustawie o
spotdzielniach, ktéra do dnia dzisiejszego podawana na Swiecie za wzor dobrego
prawa spoldzielczego. W art. 33 ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o
spétdzielniach zawarto normg, zgodnie z ktorg sposob wyboru zarzadu okresla wlasnie
statut. Tym samym juz 100 lat temu rozwigzanie to bylo uznawane za przejaw
samorzadnosci i autonomii spéldzielczej. To czlonkowie spdidzielni, przyjmujac
statut, powinni bowiem decydowaé czy kompetencje¢ te przekaza¢ do Rady Nadzorcze;j
albo Walnego Zgromadzenia. Propozycja ta ma wiec na celu likwidacje
spotdzielczosci mieszkaniowej, co potwierdza rowniez uzasadnienie projektu. Tak
samo kadencyjno$¢ powinna zostaé pozostawiona decyzji samych czlonkéw
spotdzielni, ktérzy moga teraz na mocy statutu takg kadencyjnos¢ wprowadzié.
Wymaga réwniez podkreslenia, ze corocznie na walnym zgromadzeniu spéidzielni
mieszkaniowej podejmowana jest uchwala w sprawie udzielenia czlonkom zarzadu
absolutorium (vide: art. 38 § 1 pkt 2 ustawy — Prawo spotdzielcze). W przypadku
braku uzyskania absolutorium na tym samym walnym zgromadzeniu moze zostac
przegtosowana uchwata o odwotaniu poszczegdlnych czlonkéw zarzadu. Tym samym
narzucenie kadencyjnosci z mocy ustawy w odniesieniu do czlonkéw zarzadu nalezy

uznaé za bezcelowe i ograniczajgce samorzadnos¢ spotdzielczg czlonkow.

4) w art. 8 dodaje sie¢ ustepy 14-16 w brzmieniu: ,, 14. Na zqdanie cztonka zarzqd lub
rada nadzorcza umozliwia uczestnictwo w walnym zgromadzeniu takze przy
wykorzystaniu Srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Zgdanie
zapewnienia mozliwosci uczestnictwa w walnym zgromadzeniu w sposéb opisany w
zdaniu poprzedzajgcym nalezy zglosi¢ nie pozZniej niz na 3 dni przed posiedzeniem
walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci. 15. Przy obliczaniu kworum
uwzglednia si¢ czlonkow uczestniczgcych przez oddanie glosu przy wykorzystaniu
srodkéw bezposredniego porozumiewania sie¢ na odleglos¢. 16. Rozwiqzania, o
ktérych mowa w ust. 14-15, stosuje si¢ w czasie wprowadzenia stanu zagroZenia
epidemicznego lub stanu epidemii, o ktorych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r.
o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chorob zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1845, 2112 i 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 1801 255).”;

- w opinii KRS proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie albowiem

projektodawca calkowicie pomija, ze na mocy art. 15 pkt 1 ustawy z 16.04.2020 r. o
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szczegblnych instrumentach wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa
SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r. poz. 695), dodano do przepisu art. 36 pr. spoldz. nowa
regulacje prawnag (§ 9-13). I.tak, obowigzujgce od 18.04.2020 r. przepisy § 9 i nast.
stanowig m.in., iz zarzad lub rada nadzorcza moze zarzadzi¢ podjgcie okreslonej
uchwaly przez walne zgromadzenie na pismie albo przy wykorzystaniu Srodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegltos¢. Ww. rozwigzania, o ktérych mowa
w § 9-12, stosuje sie¢ w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub
stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z 5.12.2008 r. o zapobieganiu oraz
zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2019 r. poz. 1239).
Mozliwo$¢ opisana w ww. przepisach wchodzi zatem w gre, w ww. okresach
epidemicznych (od dnia 20 marca 2020 r. obowigzuje na terenie kraju stan epidemit),
takze w przypadku, w ktorym statut spoldzielni nie przewiduje takich —
alternatywnych — metod podejmowania uchwal przez walne zgromadzenie.
Proponowana zmiana nie uwzglednia roéwniez, ze walne zgromadzenie jest
najwyzszym organem spotdzielni mieszkaniowej. Kazdy cztonek osobiscie lub przez
pelnomocnika ma prawo wzig¢ w nim udzial. Jego wyniki muszg by¢ jasne i
bezsporne. Natomiast proponowana zmiana stanowila bedzie przyczynek do
podwazania wynikéw glosowan walnego zgromadzenia, w sytuacji w ktorej w
terminie 3 dni spéidzielnia mieszkaniowa, w przypadku walnego zgromadzenia w
formule stacjonarnej, bedzie musiata zapewni¢ mozliwos¢ udziatu przy wykorzystaniu
srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegto$¢, w sytuacji w ktorej
czlonek moze ustanowi¢ w takim wypadku pelomocnika. Przeprowadzenie
glosowania przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na
odleglos¢ w przypadku spdtdzielni mieszkaniowych wymaga odpowiedniego
przygotowania oraz oceny czy spoldzielnia mieszkaniowa bedzie w stanie zachowaé w
takim wypadku wymodg tajnosci podczas glosowan, nie wspominajgc nawet juz o
takich tajemnicach prawnie chronionych jak np. przepisy rozporzadzenia RODO. Tym
samym proponowane rozwigzanie nie przystaje do specyfiki funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych, skoro kazdorazowo bedzie to stanowilo obowigzek
spotdzielni w przypadku zgloszenia takiego Zzadania, a nie mozliwo$¢ co juz

przewidujg przepisy ustawy — Prawo spotdzielcze.

5 & P . P . g
Art. 8. Maksymalne miesigczne wynagrodzenie czlonkow zarzqdu nie moze

przekroczyé w okresie miesigca siedmiokrotnosci kwoty bazowej okreslonej w ustawie



6)

7)

budzetowej dla osob zajmujgcych kierownicze stanowiska paristwowe na podstawie
przepisow ustawy z dnia 23 grudnia 1999 r. o ksztaltowaniu wynagrodzehi w

»

panstwowej sferze budzetowej oraz o zmianie niektérych ustaw.”;

- w opinii KRS proponowane rozwiazanie nalezy ocenic¢ negatywnie albowiem tym
samym projektodawca uznaje spétdzielnie mieszkaniowe za podmioty panstwowe. To
de facto oznacza nacjonalizacj¢ spdtdzielczosci. To wiladze poprzedniego ustroju
uznawaly spétdzielnie za jednostki gospodarki uspotecznionej sytuujgc je na réwni z
podmiotami panstwowymi. Projektodawca zapomina wigc, Ze ustrdj si¢ zmienit i
spotdzielnie mieszkaniowe od ponad 30 lat sa prywatnymi podmiotami
gospodarczymi. Podkresli¢ nalezy, ze do zasad ustrojowym nalezg przepisy art. 20 i
21 Konstytucji RP. Pierwszy z nich czyni wlasno$¢ prywatng jednym z filarow
spolecznej gospodarki finansowej, drugi za$ formuluje zasad¢ ochrony wtasnosci jako

jedna z zasad ustroju panstwa.

Art. 1 pkt 6), art. 4 oraz art. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzielcze

- w opinii KRS proponowane rozwiazanie nalezy oceni¢ negatywnie albowiem
proponuje si¢ dodatkowa odpowiedzialnos¢ karng cztonkow zarzadu i rady nadzorczej
za ich dzialania lub zaniechania uzasadniajac to tym, Zze przepisy karne i o
wykroczeniach nie sa w tym wypadku wystarczajace, co nie znajduje zadnego
merytorycznego uzasadnienia, a takze wprowadza si¢ specjalny przepis karny w
ustawie — Prawo spéldzielcze, tj. art. 267e, w ktorym grozi cztonkom zarzadu i rady
kara do pigciu lat pozbawienia wolnosci za dziatania na szkode spotdzielni, pomimo

ze w kodeksie karnym juz jest taka regulacja (vide: art. 296 Kodeksu karnego).

Art. 5. Osoby, ktore otrzymaty przydzialy spoldzielczego wiasnoSciowego prawa do
lokalu lub spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego na
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub w wypadku gdy
spotdzielni nie przystuguje prawo wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na
kiorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub ich
nastepcy prawni, zachowujq cztonkostwo w spotdzielni w okresie od dnia 9 wrzesnia

2017 r. do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.



- w opinii KRS proponowane rozwigzanie nalezy oceni¢ negatywnie albowiem nie
uwzglednia, ze zgodnie z przepisem art. 190 ust. 1 Konstytucji RP wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego maja moc powszechnie obowigzujaca oraz sg ostateczne. W wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt K 3/19) Trybunal
uznal za niezgodny z Konstytucjg przepis art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze, zgodnie z ktdrym cztonek spétdzielni,
ktoremu w dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy nie przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie
0 ustanowienie prawa odrgbnej wiasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci z tym dniem
cztonkostwo w spotdzielni. Ustawa ta weszla w zycie z dniem 9 wrzesnia 2017 r., a
Trybunal uznajac ww. regulacje za niezgodng z Konstytucjg RP, z uwagi ze pozbawita
ona cztonkostwa tzw. cztonkéw oczekujgcych, odroczyt utrate mocy obowigzywania
tego przepisu do 19 czerwca 2021 r. Skoro wyroki Trybunalu Konstytucyjnego majg
moc powszechnie obowigzujaca oraz sg ostateczne to nie mozna proponowac
regulacji, ktora jest z tym wyrokiem sprzeczna. Proponowana zmiana nie uwzglgdnia
wigc, ze doszto do utraty czlonkostwa tych oséb, co potwierdzit ww. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego i uznaje, ze osoby te zachowujg czlonkostwo jednak z dniem 9
wrzesnia 2017 r., gdy nalezy postulowaé regulacj¢, ktora przyzna to czionkostwo
osobom z mocy prawa, ale wraz z wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej. Tak samo
projekt calkowicie pomija sytuacj¢ prawng osob, ktore utracity cztonkostwo w wyniku

ustawy z 2017 r. na gruntach o uregulowanym staniem prawnym.

Projekt ustawy przewiduje niezwykle krotka vacatio legis, wynoszacg co do zasady 14 dni od
dnia publikacji. Poniewaz projektu ustawy w sposob zasadniczy zmienia dotychczasowy
model funkcjonowania spétdzielczosci mieszkaniowej, nalezy uznaé, ze propozycja ta jest
niezgodna z art. 2 Konstytucji RP, a w szczeg6lnosci z wynikajaca z tego przepisu zasada
zaufania do panstwa i stanowionego przez to panstwo prawa. Trybunal Konstytucyjny
wielokrotnie zwracal uwagg, iz zapewnienie stosownego okresu na dostosowanie si¢
obywateli do tresci aktu prawnego stuzy pewnosci prawa i zaufaniu do panstwa i tworzonego

przez nie prawa. ,,Odpowiednio$¢” vacatio legis moze oznacza¢ konieczno$¢ nadania jej



wymiaru czasowego, przekraczajacego 14 dni (orzeczenie z 2.03.1993r., K 9/92, OTK 1993,
cz. I, s. 60-74). W kazdym przypadku dtugos$¢ vacatio legis musi byé¢ dostosowana do tresci
ustanowionej regulacji oraz mozliwosci pokierowania swoimi sprawami przez jej adresatow
(wyrok z 4.01.2000r., K 18/99, ZU 2000/1/1). Wymog zachowania odpowiedniej vacatio legis
umozliwi¢ ma zaréwno zaznajomienie si¢ z nowym prawem, jak i dokonanie odpowiednich
dziatan adaptacyjnych, w tym takze chronigcych adresata normy przed pogorszeniem jego
sytuacji. W zakresie postugiwania si¢ vacatio legis ustawodawcy stuzy stosunkowo znaczny
margines swobody decyzji. Nie moze by¢ to jednak arbitralno$é nieznajdujgca dostatecznego
wyjasnienia w motywach projektowanych zmian (zob. wyrok TK z 10 grudnia 2002 r., sygn.
K 27/02, OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 92 oraz wyrok TK z 1 czerwca 2004 r., sygn. U 2/03,
OTK ZU nr 6/A/2004, poz. 54).

Projekt ustawy, jako ewidentnie sprzeczny z zasada demokratycznego panstwa
prawnego oraz samorzadnosci spéldzielczej, nie realizuje rowniez zasady prawa do
przyzwoitej legislacji, tym samym w ocenie Krajowej Rady Spoéldzielczej nie moze on

stanowi¢ przedmiotu dalszych prac w trakcie procesu legislacyjnego.




