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W zwigzku z uchwalong nowelizacja Ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych,
w ramach Ustawy z 20.07.2017r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ,
ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze ( druk
sejmowy 1624 ), a skierowang do Pana przez Sejm w dniu 21.07.2017r. Zarzad
Fordonskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z siedziba w Bydgoszczy zwraca sie do
Pana jako doktora prawa z wyksztalcenia, a przede wszystkim jako Prezydenta
i Straznika Praworzadnosci, o wnikliwe przeanalizowanie przedstawionej przez Sejm
nowelizacji i podjecie dziatan, w zakresie Pana kompetencji , zmierzajgcych do

umozliwienia naprawy wadliwych uregulowan.

Prosimy o zwrécenie uwagi na szereg zmian zawartych w tej Noweli, ktére juz na etapie
procesu legislacji miedzy Sejmem, a Senatem i ponownie Sejmem pozostajg
w sprzeczno$ci z zasadami prawidlowej legislacji , pozostajg tez w wielu punktach
W sprzecznosci z innymi ustawami ( np. k.p.c ) czy wczesniejszymi orzeczeniami
Trybunatu Konstytucyjnego oraz  naruszajg tez prawo obywateli do dobrowolnosci
zrzeszania sig i dzielg czlonkéw w ramach spétdzielni mieszkaniowych na ,lepszych i
gorszych”.

Nowela ta wprowadzi ponownie  chaos do dziatalnosci spoétdzielni
mieszkaniowych, podobnie jak ta ktéra weszta w zycie w lipcu 2007roku. Byla ona
przez kolejne lata wielokrotnie badana przez Trybunat Konstytucyjny z efektami
w postaci orzeczen stwierdzajacych niezgodno$¢ wielu jej przepisow z Konstytucja.
Obecnie juz na etapie wstepnej analizy poprawek wprowadzonych gtéwnie przez Senat
19.07.2017r. ( a zatwierdzonych ekspresowo przez Sejm ) jawig sie zmiany niespojne,
dajgce pole do dowolnej wyktadni, cho¢ wiasciwie to nie dajgce sie zupetnie
interpretowac ani logicznie, ani tym bardziej prawnie. Nie mozna tego nawet uczynié

z wykorzystaniem uzasadnienia sporzadzonego do projektu przez Sejm , bowiem



pozostaje ono w sprzecznosci z poprawkami jakie  wprowadzit Senat , a z kolei
uzasadnienie senackie jest znikome i jest sprzeczne ztym co Senat sam uchwalit.
Aby nie pozostawac tylko w sferze ogélnych sformutowan przedstawiamy kilka

przyktadéw na poparcie naszego stanowiska i prosby zawartej w tym pi$mie :

- wg Noweli wprowadza sie podziat na cztonkéw spétdzielni, ktorzy mieli obowigzek wplacania
udziatéw i te udziaty posiadajg a z tych udziatdéw poprzez fundusz udziatowy ( art. 78 Prawa
spotdzielczego ) uczestniczg w pokrywaniu strat ( wg art. 19 § 2 Prawa spoétdzielczego ) oraz
na nowych cztonkow , ktérzy tych udziatow nie musza wptaca¢, a przez to nie tworzg
funduszu i nie ponosza tej odpowiedzialnosci. Zatem jest to nieréwne traktowanie podmiotow
tworzacych spotdzielnie. Pozbawia sie tez  spéidzielnie mieszkaniowe funduszu
zasobowego i udziatlowego, co bedzie skutkowalo dalej pozbawieniem spoétdzielni bazy
finansowej dla zaciggania kredytdbw bankowych, poniewaz spotdzielnia nie bedzie
wiarygodnym partnerem dla bankéw. Ogranicza to wiec mozliwos¢ dziatalno$ci gospodarczej
spétdzielni mieszkaniowej. Uchwalona ustawa eliminuje spotdzielczo$¢é mieszkaniowg z
rzgdowego programu mieszkanie +, ktory ma zapewni¢ uzyskanie mieszkania przez mtodych

ludzi.

- Spdidzielnia jest osobg prawng typu korporacyjnego. Przystgpienie do niej nie moze
nastepowac z mocy prawa tak jak to przewiduje Nowela , a do tego w sposéb nieréwny dla
wszystkich posiadaczy prawa do lokalu i tak : osoba nabywajgca spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu jest zmuszona do bycia czionkiem, a juz najemca lokalu wg art. 48 usm
,moze, zdecydowac czy chce nim by¢ ( vide art. 1 punkt 2 b ) i jest traktowany jak wtasciciel,
mimo ze jego prawo jest stabsze w odniesieniu do prawa spotdzielczego wtasnosciowego.

Wiasciciel lokalu moze takze zdecydowacC czy chce by¢ czionkiem a nawet wypowiedziec
czlonkostwo, a juz posiadajacy wtasnosciowe prawo do lokalu , ktére stawiane jest na rowni z
wiasnoscig takiej mozliwosci zupetnie nie ma ! Takie odmienne traktowanie posiadajacych
prawo rzeczowe ograniczone byto juz przedmiotem krytycznego orzeczenia Trybunatu.
Nowela ta wprowadza stan jaki nie powinien mieé¢ juz miejsca , jesli zatozyc, ze
ustawodawca jest racjonalny i wyciaga wnioski z zaistniatych stanow prawnych a dodatkowo
szanuje orzeczenia Sadow czy Trybunatu .

- niezrozumiate jest odnoszenie sie w kilku miejscach Noweli w zakresie czlonkostwa -
deklaracji, wpisowego i udziatéw - przez zastosowanie wyrazenia , z zastrzezeniem art. 3" ,
( vide : art. 1 noweli punkt 1 b, art. 1 punkt 19 ) . Co autor miat tu na mysli ? Czy jest to
omytka pisarska 7 Caty art. 3 czy jest to moze ustep np. 3" ?

- cztonkiem jest osoba , ktérej przystuguje roszczenie o ustanowienie wtasnosci lokalu ... tak
przewiduje zapis art. 1 punkt 2 litera a tej Noweli, ale juz przy definicji ustalajgcej chwile
powstania czlonkostwa w spoétdzielni ( art. 1 punkt 2 litera b ) brak jest wskazania , Zze
powstaje ono w dacie zawarcia umowy o budowe , cho¢ dalej przewiduje sie, ze
cztonkostwo ustaje z chwilg rozwigzania umowy o budowe ( vide : art. 1 punkt 2 litera e) .
Zatem nie jest wiadome czy umowa o budowe wg art. 18 usm wymaga czlonkostwa czy tez
nie? Bo jesli nie, to osoba nie bedgca czlonkiem, a zawierajaca taka umowe ze spotdzielnig
bedzie ponosita znacznie wyzsze koszty tej budowy ( wigksze obcigzenia podatkowe ).
Spotdzielnia nie buduje wowczas dla czionka , nie realizuje swojego ustawowego zadania.



Z kolei ,nabycie” ekspektatywy wiasnosci wynika juz z jej obrotu wtornego, zaistniatego
miedzy osobg, ktdéra zawarta pierwotnie ze spéidzielnia umowe o budowe, a nowg osobg
kupujgcg od niej wiasnie ekspektatywe ( wg przepisu art. 19 usm i wg art. 1 Noweli Punkt 15).
Wydaje sie , Zze autor rozréznia zawarcie umowy, bo takie stany w réznych sytuacjach
przewiduje, od nabycia , ale chyba nie do korfca. Nie przewidzial bowiem w katalogu ,
powstania” cztonkostwa z mocy prawa wszystkich stanéw prawnych jakie niesie ustawa i jej
nowelizacja .

nie jest dopuszczalne obecnie ustanawianie spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali ,
stan taki obowigzuje od okoto 10 lat . Nowela wprowadza taka mozliwosc i to tylko w jej art. 7
bez zadnych innych zmian co do tresci art. 17" i n. Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych .
Taki stan, z takim zapisem, w odniesieniu do praw spotdzielczych wtasnoéciowych jest
dziataniem wbrew obowiazujacemu prawu .

zapis w art. 8 Noweli stwarza iluzje w zakresie vacatio legis czy przepisow przejéciowych.
Wymaga sie dostosowania statutébw w okreslonym terminie, ale w ust 2 przewiduje sie
natychmiastowe wprowadzenie zmienionych przepisow, bowiem te zmiany w catosci sg
sprzeczne z obecnymi postanowieniami statutow.

wielka wada tej regulacji jest zapis zawarty w art. 10 Noweli . Rozwigzanie jakie wynikato z
projektu przed poprawkami Senatu bylo prawidlowe i powszechnie stosowane w
nowelizacjach . To co wprowadzit Senat jest niespotykane i jest naruszeniem przepisow
postgpowania cywilnego zwtaszcza , ze Nowela nie ma zadnego odniesienia do zmian w
Kodeksie postgpowania cywilnego w tym zakresie.

Co zrobi Sgd w stanie trwajgcych postgpowan z roszczeniami spétdzielni o eksmisje opartymi
0 dotychczasowg procedurg uprzedniego wykreslenia z cztonkostwa i wygasniecia prawa
lokatorskiego ( w zwigzku z wykresleniem ), jesli Nowela nie przewiduje takiej utraty
czlonkostwa i wygasniecia prawa lokatorskiego ?
Nowela wprowadza zupetnie nowe powodztwo tj proces z zadaniem orzeczenia przez sad o
wygas$nieciu prawa lokatorskiego ( vide art. 1 Noweli punkt 7 ) i nie jest wiadome jak to jest
usytuowane w postgpowaniu cywilnym przed sadem, czy po takim rozstrzygnieciu kolejnym
pozwem musi by¢ zadanie eksmisji ?

To s3 tylko niektore z wadliwych , niezgodnych z prawem, uregulowan z tej
Noweli. Jako praktycy w dziatalnosci spoidzielczej wraz prawnikami
wspotpracujacymi ze spoidzielniami mieszkaniowymi mogliby$my wskazac ich
jeszcze wiele.
Chcemy ufa¢, Zze zaréwno Pan jako Prawnik jak réwniez osoby z Panem
Prezydentem wspoipracujgce w ramach Kancelarii — Eksperci — zauwazg takze te
btedy . Zmiany nalezy wprowadzi¢, jednak nie w taki sposob jak to miato miejsce w
tej sprawie. Podkreslamy , ze projekt Rzadowy ( druk 1624 ) podlegat pewnym
konsultacjom spotecznym, ale takich nie bylo w odniesieniu do poprawek jakie
wprowadzit Senat. Poprawki Senatu z 19.07.2017r. to zupetnie inne uregulowania niz
te sejmowe istniejgce do 10.07.2017 roku. Zmiany wedtug Noweli w takim ksztafcie
to nie jest realizacja celu jaki zawarty jest w uzasadnieniu Sejmu do projektu i nie
jest dostosowaniem Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego.
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