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W zalaczeniu przesylam decyzje Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”
nr 4/26 ws. opinii o projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
— Prawo spoldzielcze, z prosba o zapoznanie si¢ z jej trescia i uwzglednienie podczas dalszych prac

nad projektem.
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ws. opinii o projekcie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy

— Prawo spotdzielcze

Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,,Solidarnos¢” zglasza nastepujace uwagi do
projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo
spotdzieleze.

Celem projektu ma by¢ wzmocnienie ochrony praw czlonkéw spéldzielni
mieszkaniowych, zwiekszenie transparentnosci funkcjonowania spoétdzielni oraz dalsze
ograniczenie autonomii organéw spdtdzielczych na rzecz indywidualnych uprawnien
whascicieli lokali.

Watpliwoscei Zwigzku budzg szczegdtowe regulowania zawarte w projekcie, Chodzi
m.in. o rozwigzania dotyczace wewnetrznych stosunkéw spotdzielni. W wielu obszarach
(m.in. zasady podejmowania uchwat, dostep do dokumentéw, sposéb rozliczania kosztow)
projektodawca proponuje zastgpienie regulacji statutowych normami bezwzglednie
obowigzujgcymi. 7 perspektywy systemowej prowadzi to do erozji istoty spdldzielni jako
podmiotu opartego na samorzadnosei 1 autonomii woli czionkow.

Ingerencja ustawodawcza nie zawsze znajduje dostateczne uzasadnienie
w koniecznosci ochrony stabszej strony stosunku prawnego.

Projekt nie réznicuje sytuacji duzych spoldzielni liczacych kilka tysiecy lokali od
niewiclkich podmiotéw lokalnych. Dla przyktadu dotyczy to propozycji zawartej w art. 1
pkt. 6 projektu dotyczacej uchylenia art. 82 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
tj. przepisu ograniczajgcego liczbe kadencji cztonkéw rady nadzorczej spotdzielni do dwoch
kolejnych kadencji. W uzasadnieniu projektodawca wskazuje, 1z ,,propozycja zniesienia
ograniczen w zakresie liczby sprawowanych kadencji w radzie nadzorczej wynika
z pojawiajacych sie probleméw w obsadzeniu rad nadzorczych, szczegodlnie w maltych
spotdzielniach, posiadajacych niewielu czlonkéw. Wskaza¢ nalezy, ze do rady nadzorczej
moga by¢ wybierani wylacznie cztonkowie spétdzielni. Tym samym, w matych spétdzielniach
krag os6b moggcych kandydowaé do rady nadzorczej jest znacznie ograniczony.” Projekt nie
uwzglednia jednak sytuacji duzych spoldzielni mieszkaniowych, w ktorych swoiste

zabetonowanie™ radv nadzorczej i zarzadu moze negatywnie wplywaé na realizacje praw
kb y



oraz sytuacje faktyczna i prawng czlonkow spoldzielni mieszkaniowej. Nie bez przyczyny
przepis o ograniczeniu liczby kadencji w radzie nadzorczej spoldzielni mieszkaniowej zostat
dodany do ustawy w 2007 r.

Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,,Solidarnos¢” negatywnie ocenia propozycje
zawarte w art. 1 pkt. 111 15 projektu.

Propozycja zawarta w art. 1 pkt. 11 dotyczaca uchylenia art. 12  ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ma na celu wyeliminowanie z obrotu prawnego przepisoéw
umozliwiajacych przeksztalcenie spoldzielezego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wlasnosci lokalu. Ma to — zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy — zachgci¢
sp6ldzielnie mieszkaniowe do realizacji nowych inwestycji na zasadach lokatorskich. Aby
ten cel osiggngé nalezy wyeliminowaé mozliwos¢ wykupu przez cztonkéw lokali, do ktdrych
ustanowione jest spotdzielcze lokatorskie prawo lokalu.

W ocenie Zwigzku, przyjete rozwigzanie pozostaje w sprzecznosci z konstytucyjnym
obowiazkiem wladz publicznych popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania
wlasnego mieszkania. Takie dziatanie umozliwia obecny, przewidziany do uchylenia, art. 12
ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktorym na pisemne zgdanie
czlonka, ktéremu przystuguje spotdzieleze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu
po spelnieniu wskazanych w przepisie warunkow.

Prezydium KK NSZZ .,Solidarnos¢” wskazuje, iz art. 75 ust. 1 Konstytucji RP
naklada na wladze publiczne obowiazek prowadzenia polityki sprzyjajace] zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialania bezdommosci,
wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dzialan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. Zgodnie z literatura przedmiotu,
,,podmiotem zobowigzanym na gruncie art. 75 ust. 1 Konstytucji RP sa nie tylko organy
stanowigee prawo, ale réwniez organy prawo to stosujgce, w tym sady 1 organy
administracyjne. W pewnym zakresie podmiotami zobowigzanymi w $wietle tego przepisu sa
réwniez spoldzielnie mieszkaniowe. Co prawda ustawodawca nie moze przerzuca¢ na
podmioty prywatne spoczywajacych na nim obowigzkéw w zakresie podejmowania dziatan
shuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, ale Trybunat Konstytucyjny
przyjmuje, ze spoldzielnie mieszkaniowe ,,posiadajg szczegdlny status prawny, zwigzany
z ich rolg w realizacji zadan wskazanych w art. 75 ust. 17, bowiem stanowig ,.,jedng z form

realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jednostki” (TK — P 16/08).” M. Florczak-



Wator [w:] Konsiyiucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II, red. P. Tuleja,
Warszawa 2023, art. 735.

W tym kontekscie, nalezy wskaza¢, iz ustawodawca powinien znalez¢ inny sposob
na ozywienie dziatalnosci inwestycyjne]j spoldzielni mieszkaniowych, niz ograniczenie praw
obywateli do uzyskania wlasnego mieszkania.

Watpliwos¢ odnosnie zgodnosci z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP budzi réwniez
propozycja zawarta w art. 1 pkt. 15 projektu, dotyczgca uchylenia art. 16! ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

W wyniku wyeliminowania z obrotu prawnego przywolanego przepisu, osoba wobec
ktorej prawomocnie orzeczono wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem jej lokalu lub
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, nie bedzie mogta
domaga¢ sic ponownego ustanowienia takiego prawa na jej rzecz w przypadku splaty na rzecz
spotdzielni catego zadtuzenia.

W uzasadnieniu (str. 29) projektodawca wskazuje, iz obecne przepisy stanowig zbyt
daleko idaca ochrone diuznikai mogg wrecz zachgcaé do nieuiszczania oplat z uwagi na brak
konsekwencji takiego dzialania w postaci utraty prawa do lokalu. Nie ulega watpliwosci, iz
nierzetelni dluznicy stanowig powazne utrudnienie w dzialalnosci spoldzielni
mieszkaniowych. Jednak, w ocenie Zwigzku, zaproponowane w projekcie rozwigzania sg zbyt
daleko idgce. Nie nalezy zapominaé, iz roszczenie o ktérym mowa w art. 16! ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych powstaje dopiero w momencie splacenia przez dluznika
spoldzielni catego zadtuzenia wynikajacego z nieuiszczania oplat wraz z odsetkami. W takie;
sytuacji, brak mozliwosci ponownego uzyskania spéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, wigza¢ sie bedzie z trwata utrata prawa do lokalu a w konsekwencji
z cksmisjg. Majac na wzgledzie wrecz zaporowe ceny nieruchomosci mieszkaniowych
i wysokie koszty wynajmu, ustawodawca powinien si¢ liczy¢ z tym, iz zaproponowane
rozwigzanie moze doprowadzi¢ do bezdomnosci wsréd tych osob. A to, w ocenie Zwigzku,
oznacza iz zaproponowane rozwiazanie jest rozwigzaniem sprzecznym z Wwytycznymi

wskazanymi w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP tj. obowiazkiem przeciwdziatania bezdomnosci.
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