® Posfowie Platformy Oby-
watelskiej, ponownie wnie-
sli do laski marszatkowskiej
praktycznie te same projek-
ty ustaw: O spofdzielniach
mieszkaniowych i Prawo spof-
dzielcze odrzucone przez Sejm
poprzedniej kadencji. Co Pan
jako prawnik i senator sqdzi o
takich praktykach?

- Jestem zaskoczony, a
jednoczesnie zdumiony. Kie-
dy trwaly prace nad ustawg
Prawo spoldzielcze, ktorej
inicjatorem byt w 2004 i 2005
roku prezydent Aleksander Kwasniewski,
to w Sejmie zostata powotana specjalna
komisja, ktéra zakonczyla prace. Gotowy
projekt zostal ztozony u marszatka, ale
kadencja si¢ skoniczyta i prace nad tym
projektem nigdy nie zostaly wznowione.
Nikomu nie przyszto do glowy azeby do
niego powrdcié, cho¢ uwazam, ze byt to
bardzo dobry projekt. Réwniez bardzo
dobry projekt zostat przygotowany przez
ekspertow prezydenta Lecha Kaczynskie-
go, odrzucony Ww pierwszym czytaniu.
Nawiazywat on do ustawy z 1920 roku,
pierwszej polskiej ustawy o spétdziel-
czosci, powszechnie uznawanej za jedna
z najlepszych w Europie. Wydaje sig, ze
gdyby te ustawe po niewielkich korektach
odswiezy¢, to mogtaby ona dzi§ z powo-
dzeniem obowiazywac.

Natomiast, gdy chodzi o prace nad
dwoma projektami poselskimi w poprzed-
niej kadencji, ktére nie wyszly z Sejmu,
a inicjatorem, ktorych byt KP PO - chodzi
mi o ustawe Prawo spoldzielcze i ustawe
o spotdzielniach mieszkaniowych - to pro-
jekty te budzity wiele kontrowersji 1 emo-
cji. Wychodze¢ z zatozenia, ze w obecnej
kadencji na pewno nalezatoby uporzadko-
wac¢ od strony normatywnej problematyke
spotdzielczosci, tym bardziej, iz rok ten
jest ogloszony przez ONZ Migdzynaro-
dowym Rokiem Spoéldzielczosci. Pol-
ska spotdzielczo$¢, ktora ma si¢ kiepsko
z punktu widzenia normatywnego, zastu-
guje po prostu na dobre regulacje praw-
ne.

I dlatego obawiam sig, ze wznowienie
prac nad tymi dwoma kontrowersyjnymi
projektami ustaw spowoduje, ze sytuacja
sie powtdrzy. Prace beda miaty charakter
bardziej polityczny a nie merytoryczny i
nie rokuj¢ im powodzenia. Chcialem tu
zauwazy¢, ze 11 kwietnia br prezydent
Komorowski zorganizowal specjalng
debate poswigcong problematyce spot-
dzielczosci. Jej celem jest poszukiwanie
dialogu, poszukiwanie nowych rozwia-
zan ewolucyjnych, a nie rewolucyjnych.
Jedno mozna powiedzie¢ o tych dwoch
projektach, ktore zostaly w poprzedniej
kadencji odrzucone, ze gdyby weszly
w zycie, to miatyby charakter rewolu-
cyjny, gdyz marginalizowaty polska spot-
dzielczo$¢ czy wrecz by ja likwidowaty.

Powtorka z rozgrywki

@ Jest to wymowna odpowiedz Platfor-
my na apel ONZ o wsparcie dla spoétdziel-
czosci. Postowie PO nazywajq przy tym
swoje ustawy ,rewolucjq w spofdziel-
niach”, twierdzq, Ze , powstanie wiecej
wspdlnot mieszkaniowych i wszechwtad-
na wtadza prezesow spofdzielni zostanie
ograniczona”. Czy to istotnie sq to usta-
wy o spotdzielczosci czy o jej likwidacji?

- Zanim odpowiem na pytanie, chce
zwroci¢ uwagg, iz w Sejmie poprzedniej
kadencji udato si¢ PO przeksztalci¢ spol-
dzielnie pracy w spotki handlowe. Zno-
welizowano ustawe Prawo spéldzielcze,
dodajac przepis art. 203 a, y. Regulacja
ta jest bardzo negatywnie oceniana, gdyz
prowadzi do marginalizacji sp6tdzielczo-
$ci pracy, czy wrecz do ich likwidacji.
Uwazam, Zze w nowoczesnej gospodarce
jest miejsce dla spotek prawa handlowego,
ale jest takze miejsce - jak w innych kra-
jach europejskich - dla spétdzielni. Funk-
cje spotdzielni sg bowiem inne od funkcji
spotek prawa handlowego. Spolki sa in-
strumentem prowadzenia zorganizowanej
dziatalnosci gospodarczej, nastawionej na
osiaganie zyskow, natomiast spotdzielnie
to instrument prowadzenia zorganizowa-
nej dziatalnosci gospodarczej, shuzacej
zaspokajaniu roéznego rodzaju potrzeb. I
tak celem spotdzielni mieszkaniowych
jest zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych swoich cztonkéw. Prowadza one
dwojakiego rodzaju dziatalno$¢. Z jedne;j
strony jest to dzialalnos¢ deweloperska,
ale po kosztach, nienastawiona na osiaga-
nie zyskow. Jak poréwnamy ceng 1 m kw.
u dewelopera i w spétdzielni - to czgsto
dochodzimy do wniosku, ze ceny w spot-
dzielniach mieszkaniowych sa znacznie
nizsze. Z drugiej strony — spotdzielnie za-
rzadzaja zasobami mieszkaniowymi.

I teraz stajemy przed bardzo istotnym
problemem. Mamy rzeczywiscie w kraju
wiele spotdzielni duzych, ktére zarzadza-
ja duzymi zasobami mieszkaniowymi.
Ekonomisci policzyli, ze proporcjonalnie
do liczby mieszkancéw, koszty zarzadu,
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ktore przypadaja na cztonka w duzych
spotdzielniach sa relatywnie nizsze od
kosztow, jakie przypadaja na cztonka
wspolnoty mieszkaniowej, obejmu-
jacej jeden budynek. Zwlaszcza, gdy
chodzi o stare zasoby mieszkaniowe,
ktore powstaty w latach 70. to one wy-
magaja powaznych naktadéw. Okres
amortyzacji tych budynkéw wynosi
60 lat. Powstaje problem. Skad mata
wspdlnota mieszkaniowa, ktora prze-
jeta zarzad budynku, wezmie $rodki na
dokonanie kapitalnego remontu? Mniejsze
sg tego typu problemy w duzych spétdziel-
niach mieszkaniowych

® Zdania sq podzielone. Co jest lepsze?

Ja reprezentuj¢ poglad, ze niekoniecz-
nie powstanie matej spotdzielni mieszka-
niowej, obejmujacej jeden budynek, dla
0sob zamieszkujacych tam jest korzyst-
niejsze. Mate wspolnoty maja tez niska
zdolnos¢ kredytowa.

® Wsrdd propozycji postanki Lidii Sta-
ron i jej kolegow sq pomysty, ze wystar-
czy jeden lokator w budynku i wyczerpu-
je to podstawy do zatoienia wspdlnoty
mieszkaniowej...

- Ja absolutnie z tym si¢ nie zgadzam.
Zawsze bylem zwolennikiem inicjatyw,
ktore wychodzity od cztonkéw i nie byly-
im narzucane z gory. Uszczg$liwianie na
site to nie jest dobre rozwiazanie. Jezeli
cztonkowie spotdzielni chcg spotdzielnie
podzieli¢ to maja taka mozliwos¢. Moga
zatozy¢ mniejsza spoldzielnie. W przy-
padki, kiedy w danym budynku ponad
50 proc. wiascicieli ma odrgbng wasnos¢
lokali, moga oni tymi lokalami odrgbnie
zarzadzaé, tworzac wspolnote mieszka-
niowa. Wowczas spotdzielnia, ktéra re-
prezentuje tych, ktérzy nie majg odrgb-
nej wiasnosei lokali, a wige tych, ktorzy
maja wiasnosciowe prawa spoldzielcze,
prawa lokatorskie wchodzi w sktad tejze
wspdlnoty i problemy powstajace mig-
dzy wspdlnota a spotdzielnia, reprezen-
tujaca t¢ mniejszos¢, musza by¢ wspolnie
rozwigzywane, uwzgledniajac interesy
wszystkich lokatoréw w danym budynku.

® Duzy nacisk w projekcie ustawy
o spotdzielniach ktadziony jest na preze-
séw. Teraz nie rada nadzorcza, ale walne
ma wybierac prezesa i udziela¢ mu abso-
lutorium. Czy te zmiany sq rzeczywiscie
w interesie spotdzielcow?

- W prawie spétdzielczym panuje chaos.
Jest on powodowany tym, ze w niektorych



szczegOlowych ustawach spétdzielczych
zawarte sg takze przepisy z zakresu czgsci
ogolnej Prawa spotdzielczego, ale nie w
pelnym zakresie. Trzeba zwrdci¢ uwage,
ze jak ustawa o spotdzielniach mieszkanio-
wych byla nowelizowana, co miato miejsce
w 2005, 2007, 2009 roku to zawsze byly
tez zmieniane przepisy tzw. czgsci ogoinej
Prawa spétdzielczego. Podam przyktad.
W spotdzielniach mieszkaniowych funk-
cjonuje walne zgromadzenie, podejmujace
uchwaly w czesciach. To zupelnie nowa
konstrukcja, ktorej nigdy nie przewidywa-
fa wezesniej zadna polska ustawa o spét-
dzielniach i ktéra w praktyce - zwlaszcza
w duzych spotdzielniach mieszkaniowych
- nie zdaje egzaminu. Zmiany dotycza tez
ograniczenia piastowania funkcji w ra-
dach nadzorczych. A trzeba pamigtac,
7e jest to organ kontroli wewnetrznej i
funkcje te z zasady piastowane sa spolecz-
nie. Czlonkowie rady ponosza taka sama
odpowiedzialno$¢ jak cztonkowie zarza-
du - mowie o odpowiedzialnosci cywilnej
i karnej. Dlaczego zatem przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych wpro-
wadzaja ograniczenia, co do czasu trwania
kadencji, co do liczby kolejnych kadencji.
I wreszcie to statut powinien decydowaé
o tym, czy cztonkow zarzadu wybiera walne
zgromadzenie, czy tez rada nadzorcza spot-
dzielni. T trzeba pamigtac ze to cztonkowie
spotdzielni decyduja o statucie, poniewaz
uchwalenie oraz zmiana statutu lezg wy-
lacznie w gestii najwyzszego organu spot-
dzielni, jakim jest walne zgromadzenie.
Bardzo czesto cztonkowie maja pre-
tensje do zarzadu spotdzielni, ze nie repre-
zentuje ich interesow lub dziata na ich szko-
de. Ale z drugiej strony trzeba uwzglednic,
ze przeciez cztonkowie zarzadu z reguly sa
powotywani sposrod cztonkéw i moga by¢
przez organ, ktéry je powotuje - odwotani
w przypadku nie uzyskania absolutorium. I
czlonkowie moga mie¢ pretensje do siebie.
Ale tez trzeba uwzgledniaé, ze w duzych
spotdzielniach czgsto istnieje sprzecz-
no$¢ interesdw pomiedzy poszczegolny-
mi grupami czitonkowskimi, a z drugiej
strony obowiazuje zasada majoryzacji,
kiedy mniejszo$¢ musi podporzadkowaé
sie woli wiekszosci. I bardzo czgsto sig
zdarza, ze ta mniejszo$¢ niezadowolona
ma pretensje do wigkszosci i do wiladz,
ktére sa przez te wigkszos¢ wybierane.
I pewne qui pro quo, ktére wynika z pro-
pozycji PO. Otoz prezes wybierany przez
walne mie¢ bedzie wigksza ochrong niz
obecnie. Aby go odwola¢ trzeba begdzie
zwota¢ specjalne walne zgromadzenie
w czesciach. ..
® Logika postéw Platformy chodzi in-
nymi $ciezkami niz u wiegkszosci. Otoz
wedfug postanki Lidii Staron zmiana
sposobu wybierania prezesa ma na
celu... unikniecie sytuacji, kiedy to ,ko-
lesie” z radu nadzorczej nie zechcq od-
wotaé prezesa. Innym rewolucyjnym
pomystem Pani Posef Lidii Staron jest

zapis w sprawie wykupu mieszkania
na wiasnos¢ bez umowy notarialnej...

- To zupehie chory pomyst z prostej
przyczyny. Otéz Trybunat Konstytucyj-
ny wielokrotnie wskazywal w wyrokach
wydawanych w petnym skladzie, ze pra-
wem docelowym w spotdzielniach miesz-
kaniowych jest odrebna wiasnos¢ lokalu.
I uzasadniat to tym, Ze jesli cztonek wnosi
wkiad budowlany i pokrywa pelny koszt
wybudowania lokalu, to powinien otrzy-
maé prawo wlasno$ci, jakim jest odreb-
na wlasno$¢ lokalu. Gdy siegniemy do
przepisow o odrgbnej wlasnosci - ustawa
z 1994 r. - w sposéb jednoznaczny wy-
nika, ze odr¢bna wihasno$¢ powstaje z
chwilg wpisu do ksiggi wieczystej. Wpis
ma charakter konstytutywny, wczesniej
sporzadzany jest akt notarialny o ustano-
wieniu odrebnej wiasnosci lokalu. Prze-
ciez z przepisow Kodeksu cywilnego
wynika w sposob jednoznaczny, ze od-
rebna wilasno$¢ jest to nieruchomosé¢ lo-
kalowa, pozostajaca w $cistym zwiazku
z nieruchomoscia budynkowa oraz grun-
towa, wiec wszelkie czynnosci dotyczace
tych nieruchomos$ci musza by¢ dokonane
w formie aktu notarialnego pod rygorem
niewazno$ci. Krotko mowiac, ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych nie moze
wyeliminowa¢ formy aktu notarialnego, bo
to by bylo naruszenie utrwalonych, nie tyl-
ko w Polsce, struktur i stosunkéw witasno-
$ciowych, czego zabrania konstytucja RP.

® Filozofia tego pomysfu jest bardzo
gfeboka, bowiem wedfug twdrcow
z PO, spdtdzielnia wyda zaswiadczenie
z podpisami cztonkéw zarzqdu notarial-
nie poswiadczonymi o przeksztafceniu
mieszkania. Czyli, ze nie ma notariatu,
ale mimo to trzeba is¢ do notariusza by
zyska¢ potwierdzenie autentycznosci
podpiséw pod zgodq.

- Notariusze sa to osoby zaufania pu-
blicznego, dziatajacy na podstawie od-
rebnych ustaw. Akty notarialne sa to
dokumenty bedace z punktu widzenia
prawa cywilnego, szczegdlna forma, kto-
rej niezachowanie zawsze jest pod rygo-
rem bezwzglednej niewaznosci. Wigc ta-
kie manipulowanie narusza szereg ustaw
regulujacych i stabilizujacych stosunki
wiasno$ciowe. Bo trzeba tez pamigtac, ze
konstytucja nasza w szczegdlny sposob
chroni prawo wlasnosci i1 naruszenie tego
prawa rzeczowego daje samoistna podsta-
we do wniesienia skargi konstytucyjnej.
Sa to zatem koncepcje oderwane od rze-
czywistosci. A poza tym pomyst ten nie
spowoduje, ze przeksztalcenie wcale nie
bedzie szybsze ani tansze. Nie bedzie tez
lepiej. Bo nabywca musi mie¢ gwarancje,
ze jak zaptacit to ma akt notarialny i wypis
z ksiegi wieczystej, za ktory w przypadku
przeksztatcen praw do lokali nie placi.

@® Jaki status ma podpis prezesow?
- Tu zaden, bo skutki prawne wywoluja

tylko uchwaty organéw spét-
dzielni, czyli uchwaty walnego
zgromadzenia, rady, zarzadu.

® Rewolucyjny jest tez po-
myst, azeby przejqc grunty na
wtasnos¢ spotdzielni, ktore nie
majq uregulowanego statusu
prawnego...

- To jest sprawa zbyt powaz-
na, by w tej ustawie o tym decy-
dowaé. Bo trzeba pamigtac, ze
spotdzielnie - te ktore w latach
70. otrzymaty grunty w uzyt-
kowanie i to wystarczylo do
budowy mieszkan i ustanowie-
nia spoldzielczych praw wilasnosciowych
do lokalu - mialy szanse w 1990 r. azeby
wystapi¢ i przeksztatci¢ nieodplatne uzyt-
kowanie w wieczyste uzytkowanie. Te,
ktore z tej szansy nie skorzystaty, nadal s
uzytkownikami zwyktymi i w takich bu-
dynkach nie ma niestety juz mozliwosci
ustanawiania odrgbnej wihasnosci lokali.
Nie ma tez wigc mozliwosci przeksztal-
cania spdldzielczych praw lokatorskich w
odrebng wiasno$é, jak rowniez praw wia-
snos$ciowych w odrgbna wlasnos¢. Tego
typu zabieg, jaki si¢ tutaj proponuje, nie
spotka si¢ z akceptacja jednostek samo-
rzadu terytorialnego, poniewaz, jak TK
zwracal uwage, bardzo czgsto dochodzi
do kolizji intereséw tych samorzadéw i
spotdzielni. Poza tym Senat ztozyt projekt
idacy w przeciwna strong. MOwi on, ze nie
ma w takiej sytuacji zasiedzenia i ziemig
nalezy kupi¢ od wiasciciela.

@ PO proponuje, by lustracje w spot-
dzielniach przeprowadzali lustratorzy
niezalezni...

- Co to znaczy niezalezni? Od czego
i kogo niezalezni? A poza tym pozbawienie
zwiazkow lustracyjnych mozliwosci prze-
prowadzania lustracji przy jednoczesnym
zakazie prowadzenia przez nie dziatalnosci
gospodarczej powoduje, ze traca one pod-
stawy do dalszego bytu. Nie jest kwestia
przypadku, ze spétdzielnie mieszkaniowe
i SKOK-i sa sola w oku Platformy. Spot-
dzielniom mieszkaniowym stawia ona tzw.
historyczne zarzuty. a SKOK-om kasowe
z kolei, ze sa tacy bogaci i tak preznie si¢
rozwijaja, ze zaczynajg zagraza¢ bankom
komercyjnym. Czy kto$ jest w stanie okre-
$li¢ majatek, jakim dysponuja spotdzielnie
mieszkaniowe? Wowczas wszystko stato-
by sie jasno, o co chodzi PO.

A nastegpna kwestia to sprawy tere-
now, ktore sa bardzo drogie. Bardzo czgsto
sa to tereny z réznych przyczyn niezabu-
dowane. Oto jest spétdzielnia i na jej ba-
zie powstanie wiele matych spéldzielni.
I ta stara spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra
figuruje w ksiedze wieczystej zostanie zli-
kwidowana. Kto wigc przejmie tamte nie-
ruchomosci, warte fortung. Tak wigc gra
toczy sie 0 wysoka stawke.

® Dziekuje za rozmowe.
rozmawiaf: Mieczystaw Wodzicki
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