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CO | DLACZEGO CHCEMY ZMIENIC W DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Dlaczego podjeta zostata inicjatywa wniesienia pod obrady Sejmu obywatelskiego projektu ustawy
o dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowych?

Uchwalona w 2000 roku ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych jest mieszaning réznych przestanek, niekiedy
nawet przeciwstawnych, czego efektem jest chaos koncepcyjny i metlik pojeciowy jej przepiséw. Wadliwos¢ norm
zawartych w tej ustawie wymusita juz 8-krotng jej nowelizacje przez ustawodawce, a takze koniecznos¢ 7-krotnej
interwenciji Trybunatu Konstytucyjnego.

Nieustanna zmiennos¢ tresci ustawy uczynita jg niespéjng i niemozliwg do poprawnej realizacji, a takze spowodo-
wata znaczace zréznicowanie warunkOw uzyskania przez cztonkéw takich samych praw majatkowych.

Jakie sa negatywne skutki dotychczasowych rozwigzan prawnych ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych?

Gtéwne skutki negatywne to:

— narzucenie spotdzielni zréznicowanych warunkéw finansowych przeksztatcenia praw lokatorskich na witasno-
sciowe, w wyniku czego ok. 2 milionéw cztonkow, ktérzy uzyskali uprawnienia wtasnosciowe przed 2007 ro-
kiem, poniosto znaczne obcigzenia finansowe, a 900 tys. cztonkdéw uzyskujgcych takie same uprawnienia
majatkowe od 2007 r. tych obcigzen finansowych nie poniosto,

— ograniczenie mozliwosci cztonkéw swobodnego wyboru tytutdw prawnych do lokali (zakaz ustanawiania
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu),

— arbitralny nakaz odrebnego dla kazdej nieruchomosci rozliczania kosztéw i przychodéw, co praktycznie
przekresla mozliwosc realizacji jednej z podstawowych zasad spétdzielczych - solidaryzmu spotecznego,

— ograniczenie mozliwosci spétdzielni decydowania o formie organizacyjnej obrad najwyzszego jej organu
czy o diugosci kadencji rady nadzorczej; ograniczen tych nie zastosowano w odniesieniu do innych rodzajéw
spotdzielni.

Dlaczego dopiero teraz podjeta zostata inicjatywa zgltoszenia pod obrady Sejmu obywatelskiego projektu
ustawy o dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych?

Srodowisko spoteczne spotdzielczosci mieszkaniowej od diuzszego czasu wnioskowato pod adresem rzadu oraz
ustawodawcy uporzadkowanie tresci ustawy przez usuniecie przepisow szkodliwych oraz likwidacje
sprzecznosci iluk prawnych. Niestety, wnioski te nie zostaty uwzglednione.

Doswiadczeniem szczegblnym w tych staraniach poprawienia tresci ustawy byt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
wydany 17 grudnia 2008 r., w ktérym uznano przepis art. 12 ust. 1 jako niezgodny z Konstytucja, gdyz pozbawia
spotdzielnie czesci majatku wspdinego bez ekwiwalentnego wynagrodzenia. Trybunat Konstytucyjny zalecit nie-
zwtoczng nowelizacje tego przepisu.

Uchwalona 18 grudnia 2009 r. nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zignorowata ten wyrok Trybu-
natu Konstytucyjnego i ponownie uchwalono przepis art. 12 ust. 1 w brzmieniu wczesniejszym, uznanym przez
Trybunat Konstytucyjny jako niezgodny z Konstytucja.

Art. 190 ust. 1 Konstytucji jednoznacznie stanowi, ze orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego majg moc powszech-
nie obowigzujaca i sg ostateczne.

Naigrywaniu sie przez ustawodawce z przepisdw Konstytucji mozna sie przeciwstawic tylko przez dziatanie szero-
kich gremiéw obywatelskich.

Czy obywatelski projekt ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych proponuje nowe rozwiazania
uniewazniajace skutki dotychczasowej ustawy?

Przedstawiony projekt ustawy nie jest nowa koncepcjg ustawy, a jedynie prébg uporzadkowania niespéjnych prze-
pisow i wypetnieniem luk prawnych w obowigzujacych przepisach.

Projekt ustawy nie przewiduje anulowania decyzji, ktore stworzyly okreslone prawa po stronie cztonkéw spétdzielni.
Wszystkie dokonane przeksztatcenia praw do lokali zachowajg swojg waznosé.

Intencjg projektu ustawy jest by podstawowe zasady funkcjonowania spétdzielni i jej relacje z cztonkami byty regu-
lowane przepisami statutu spétdzielni a nie arbitralnymi rozwigzaniami narzuconymi przez ustawodawce.
Przedstawiony projekt przywraca czionkom spétdzielni prawo swobodnego decydowania jaki tytut prawny do lokalu
chca posiadac i nie zawiera ograniczen czasowych w zakresie przeksztatcania spoétdzielczych praw do lokali w
prawo odrebnej wiasnosci.



Projekt ustawy dopuszcza przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania zarowno na spét-
dzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jak i w prawo odrebnej wtasnosci. Zasady finansowe tych przeksztatcen
powinien okresla¢ statut spoétdzielni.
W odniesieniu do spotdzielczych mieszkan lokatorskich, ktorych liczba w ostatnich latach zmniejszyta sie do 5%
catosci spotdzielczych zasobdw projekt ustawy przewiduje:

— utrzymanie norm chronigcych prawo do lokalu oséb bliskich zamieszkatych z cztonkiem,

— uporzadkowanie zasad rozliczen finansowych w przypadku wygasniecia lokatorskiego prawa (zwrot

zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego).

Czy obywatelski projekt ustawy dopuszcza mozliwosé wspodlnego rozliczania kosztow i przychodow z tytutu
uzytkowania lokali dla kilku nieruchomosci w celu zapobiegania nadmiernemu zréznicowaniu obciazen
czlonkow zajmujacych lokale nawet w sasiednich nieruchomosciach, a nie ma to zwiazku z jakoscia wa-
runkéw zamieszkiwania?

Projekt ustawy jako zasade przyjmuje rozliczanie przychodow i kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Dopuszcza jednak mozliwos¢ wspélnego rozliczania kosztow i przychodéw dla dwu lub wiecej nieruchomosci, jezeli
taka zasada przyjeta zostanie w statucie spétdzielni.

Czy zgodnie z obywatelskim projektem ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych wiasciciele lokali
beda mie¢ wplyw na zmiane sposobu zarzadzania nieruchomoscia?

Projekt ustawy stwarza wtascicielom lokali mozliwos$¢ rezygnacji z ustug spotdzielni i utworzenia wspdélnoty miesz-
kaniowej w dwoch przypadkach, tj.:

— gdy wiekszos¢ wiascicieli lokali potozonych w obrebie danej nieruchomosci podejmie uchwate o
utworzeniu wspoinoty,

— gdy zostata wyodrebniona wtasnos$¢ wszystkich lokali w danej nieruchomosci i zaden z wtascicieli nie
jest cztonkiem spétdzielni, w tym przypadku z chwilg ustania cztonkostwa ostatniego wtasciciela lokalu
powstaje wspdlnota mieszkaniowa z mocy prawa.

Projekt ustawy reguluje takze dotychczas nie unormowane zasady rozliczen pomiedzy spétdzielnig a powstat
wspolnota mieszkaniowa z tytutu réznych zobowigzan oraz z tytutu udziatu w funduszu remontowym (podziat
srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym spétdzielni pomiedzy spoétdzielnie a wspdinote).

Czy obywatelski projekt ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych przewiduje przywrécenia Ze-
brania Przedstawicieli Cztonkéw jako najwyzszego organu?

Projekt ustawy umozliwia wprowadzenie w spoétdzielniach mieszkaniowych postanowieniami statutu zebrania
przedstawicieli cztonkéw jako najwyzszego organu spo6tdzielni mieszkaniowe;.

Whiosek ten jest odzwierciedleniem licznych postulatow spotdzielni mieszkaniowych, w opinii ktérych likwidacja
mozliwosci zastgpienia walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli cztonkéw powoduje komplikacje w dzia-
talnosci spétdzielni. Dotyczy to przede wszystkim duzych spétdzielni mieszkaniowych zrzeszajacych po kilka tysiecy
cztonkéw.

Brak precyzyjnych przepiséw ustawy normujacych obradowanie walnego zgromadzenia, w szczeg6lnosci odbywa-
nego w czesciach, powoduje liczne komplikacje w funkcjonowaniu spétdzielni.

Czy obywatelski projekt ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych przewiduje zmiany w okresleniu
kadencji rady nadzorczej spotdzielni oraz liczby kolejnych kadenciji, ktdbre moze sprawowac¢ czionek rady
nadzorczej?

Projekt ustawy przewiduje przywrocenia okreslania w statucie spotdzielni diugosci kadencji Rady Nadzorczej oraz
liczby kolejnych kadencji, ktére moze sprawowac cztonek Rady Nadzorczej. W obecnym stanie prawnym sprawy te
sg arbitralnie uregulowane w ustawie.

W stosunku do zadnego innego rodzaju spétdzielni, ani w stosunku do zadnego innego typu podmiotu prywatnego
(spotka, stowarzyszenie, fundacja itp.), takiego ograniczenia nie ma.

Brak uzasadnienia dla takiego - odmiennego - traktowania spétdzielni mieszkaniowych jest réwnoznaczny z dys-
kryminacja.

Ograniczenie dtugosci kadencji rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej do 3 lat oraz ograniczenie mozliwosci
bycia czionkiem rady nadzorczej diuzej niz dwie kolejne kadencje jest ograniczeniem w zakresie korzystania z wol-
nosci i praw konstytucyjnych nie uzasadnionym ani interesem publicznym ani potrzebg ochrony wolnosci i praw
innych oséb. Spoétdzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem os6b prowadzacych dziatalno$¢ na pod-
stawie ustaw oraz zarejestrowanego statutu. Rada nadzorcza wybierana przez czionkéw spotdzielni sposréd nich
samych jest jednym z organéw samorzadu spotdzielczego.

Wprowadzenie ustawowych arbitralnych ograniczen w dtugosci kadencji rady nadzorczej oraz dtugosci okresu
petnienia mandatu cztonka tego organu jest nieuzasadnionym ograniczeniem wolnosci zrzeszania sie.



