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Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw.

W  zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;j.

Jednocze$nie uprzejmie informuje¢, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Infrastruktury i Budownictwa.

Z powazaniem

(-) Beata Szydto



Projekt

USTAWA

z dnia

o0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych

(Dz. U. 22013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wart. 3:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,l. Czlonkiem spoétdzielni moze by¢ osoba fizyczna, choéby nie miata
zdolno$ci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolno$¢ do czynnoSci
prawnych, ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej
wiasnosci lokalu, roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, zwane dalej
»ekspektatywa odrebnej wilasnosci lokalu™, lub ktora ubiega si¢ o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub odrgbnej wtasnosci lokalu, albo
bedaca zatozycielem spotdzielni.”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Cztonkiem spoétdzielni moze by¢ osoba prawna, ktoérej przyshuguje
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu,
ekspektatywa odrebnej wilasnosci lokalu, lub ktora ubiega si¢ o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu.”,
po ust. 3 dodaje sie ust. 3'-3* w brzmieniu:

,,31. Osobie, o ktorej mowa w ust. 3, nie przyshuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego.

32, Przepis ust. 1 i 3 stosuje si¢ do 0s6b, ktorym przyshuguje prawo do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym, o ktorym mowa w art. 17'°, lub do
utamkowego udzialu we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktorym

mowa w art. 27",

&y

Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego

oraz ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze.



33. Czlonkiem spotdzielni moze by¢ najemca, o ktérym mowa w art. 48 ust. 1.

34 Czlonkostwo o0s6b bedacych zatozycielami spotdzielni ustaje z uptywem
czterech lat od dnia wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sagdowego, jezeli w
tym okresie spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej wiasnosci lokalu albo nie dojdzie do
zawarcia umowy o budowe lokalu.”,

d) dodaje si¢ ust. 6—10 w brzmieniu:

,»0. Rada nadzorcza podejmuje uchwale o ustaniu czlonkostwa w terminie
I miesigca od dnia powzigcia informacji o utracie przez cztonka spotdzielni
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu albo prawa odrebnej wtasnosci
lokalu lub ekspektatywy tego prawa albo o rozwigzaniu umow o budowe lokalu,
o ktérych mowa w art. 10 1 art. 18.

7. W przypadkach okre$lonych w art. 24! ust. 1 i art. 26 ust. 1, przepis ust. 6
stosuje si¢ odpowiednio do cztonkostwa wiascicieli lokali, z zastrzezeniem art. 26
ust. 2.

8. Cztonkostwo w spotdzielni ustaje po uplywie 12 miesigcy od dnia przyjecia
w poczet czlonkow, jezeli cztonek nie zawrze umowy o budowg lokalu, o ktorej
mowa w art. 10 lub art. 18, lub umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego.

9. Jezeli cztonek posiada w danej spotdzielni wigcej niz jeden tytut prawny do
lokalu bedacy podstawa uzyskania cztonkostwa, w przypadku utraty wszystkich
tytutléw prawnych do lokali w tej spotdzielni rada nadzorcza podejmuje uchwate,
o ktorej mowa w ust. 6, w terminie 1 miesigca od dnia powzigcia informacji o utracie
ostatniego posiadanego tytutu prawnego do lokalu.

10. Do uchwaly rady nadzorczej, o ktérej mowa w ust. 6, stosuje si¢
odpowiednio przepisy art. 24 § 4—10 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2016 1. poz. 21, 996 1 1250) o uchwale o wykresleniu cztonka
ze spotdzielni.”;

2) wart. 8%:
a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1! w brzmieniu:

,,11. Czlonek moze uczestniczyé w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
petnomocnika. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982

r. — Prawo spoétdzielcze nie stosuje sig.”,



3)

4)

5)

b) ust. 9 otrzymuje brzmienie:

,»9. Uchwale uwaza si¢ za podjeta, jezeli byta poddana pod glosowanie

wszystkich czesci walnego zgromadzenia, a za uchwatg opowiedziata si¢ wymagana
w ustawie lub statucie wigkszo$¢ ogolnej liczby czlonkdéw bioragcych udzial w
glosowaniu. Jednakze w sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia majatku
pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spoétdzielni, zbycia
nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrgbnionej jednostki organizacyjnej do
podjecia uchwatly konieczne jest, aby w posiedzeniach wszystkich czesci walnego
zgromadzenia, na ktorych uchwata byla poddana pod glosowanie, uczestniczyta
facznie co najmniej polowa ogdlnej liczby uprawnionych do glosowania, chyba ze
statut stanowi inaczej.”;

w art. 9 w ust. 1 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

»W umowie tej spotdzielnia okresla termin, po uptywie ktérego cztonek spotdzielni moze

wystapi¢ z zadaniem zawarcia, na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1, umowy

przeniesienia wiasnos$ci lokalu albo wskazuje, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem takiej
umowy.”;

w art. 10 w ust. 1 po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3! w brzmieniu:

,31) wskazanie terminu, po uplywie ktérego cztonek spotdzielni moze wystapié
z zadaniem zawarcia, na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1, umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu albo wskazanie, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem takiej
umowy;”;

w art. 11 po ust. 2* dodaje si¢ ust. 2°—27 w brzmieniu:

,2°. W przypadku wyga$niecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na podstawie ust. 2,
spotdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wklad mieszkaniowy albo jego
wniesiong czg$¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym
nie uwzglednia si¢ dtugu obcigzajacego cztonka z tytutu przypadajacej na niego czesci
zaciagnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego
lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa w art. 10 ust. 2.

2%, W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2°, warunkiem wyplaty wartosci wktadu
mieszkaniowego albo jego czgsci jest:

1) wniesienie wkladu mieszkaniowego przez czlonka 1 zawarcie umowy o

ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, o ktorej



6)

7)

8)

9)

mowa w ust. 2; z wkladu mieszkaniowego potraca si¢ kwoty zaleglych oplat,

o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, a takze koszty okres§lenia wartosci rynkowej lokalu;
2) oproznienie lokalu, chyba ze czlonek zawierajacy umowe¢ o ustanowienie

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto

prawo przystugujace innej osobie, wyrazi pisemng zgode na dokonanie wyplaty
pomimo nieoprdznienia lokalu.

27. Czlonek zawierajacy umowe o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie, wnosi
wklad mieszkaniowy w wysokosci, o ktérej mowa w ust. 2°, oraz zobowigzuje si¢ do
sptaty dlugu obcigzajacego te osobg z tytulu przypadajacej na nig czgsci zaciggnigtego
przez spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z
odsetkami. Przepis art. 10 ust. 2 stosuje si¢.”;

w art. 12 po ust. 1° dodaje sie ust. 1* w brzmieniu:

»1*. W przypadku gdy umowa o budowe lokalu lub umowa o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przewiduje mozliwosc
przeniesienia wilasnosci lokalu w okreSlonym terminie, czlonek moze wystapic
z zagdaniem, o ktéorym mowa w ust. 1, po uplywie okreslonego w niej terminu.”;

w art. 15 po ust. 2 dodaje sie ust. 2! w brzmieniu:

,2'. Umowy, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 i 2, zawiera si¢ zgodnie
Z postanowieniami ostatnio zawartej umowy.”’;

w art. 17! ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,0. Spoldzielnia nie moze odmoéwi¢ przyjecia w poczet czlonkow nabywcy
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy,
zapisobiercy 1 licytanta.”;

w art. 19 ust. 112 otrzymuja brzmienie:

,»1.Z chwilg zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje ekspektatywa
odrebnej wiasnosci lokalu. Ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalna wraz
z wkladem budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na spadkobiercow i
podlega egzekuc;ji.

2. Nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony

wktad budowlany albo jego cze$¢. Przepis art. 23 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.”;



10)

11)

12)

w art. 21 w ust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»3potdzielnia ustanawia na rzecz cztonka lub nabywcy ekspektatywy odrgbnej wtasnosci
lokalu odrebng wlasno$¢ lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu,
a jezeli na podstawie odrebnych przepisoOw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie —
najpozniej w terminie 3 miesigcy od uzyskania takiego pozwolenia.”;

w art. 24! dodaje si¢ ust. 3 i 4 w brzmieniu:

»3. Spoldzielnia mieszkaniowa w terminie 12 miesiecy od zakonczenia roku
obrachunkowego, w ktérym powstata wspdlnota mieszkaniowa, rozlicza z wiascicielami
lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci, na ktorej powstala wspolnota mieszkaniowa,
zaewidencjonowane wptywy 1 wydatki funduszu remontowego oraz pozostate naklady
poczynione na remont tej nieruchomosci.

4. Od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowej wiasciciele lokali s3 obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.”;
art. 26 otrzymuje brzmienie:

HArt. 26. 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wilasnos¢ wszystkich lokali, po uptywie
3 miesigcy od dnia wyodrgbnienia wtasnosci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, chyba Ze podjeta zostanie uchwata, o ktore;j
mowa w ust. 2.

2. W terminie 3 miesiecy od dnia wyodrgbnienia wilasnosci ostatniego lokalu
wiekszos$¢ wilascicieli lokali w budynku lub w budynkach polozonych w obrgbie dane;j
nieruchomosci, obliczana wedlug wielkosci udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, moze
podja¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspolng stosuje si¢ odpowiednio art. 27. Do podjecia uchwaly stosuje si¢ odpowiednio
przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 1 art. 32 ustawy o wtasnosci lokali.

3. Spotdzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu
w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zawiadamia o tym na piSmie wiascicieli lokali w tej nieruchomosci.

4. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, stosuje sie przepis art. 24! ust. 314.”;
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13) wart. 48:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»l. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego,
bedacego przed przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowa mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub spotki Skarbu
Panstwa, o ktorej mowa w ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa
panstwowe (Dz. U. z 2014 r. poz. 1381) lub w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.
o zasadach zbywania mieszkan bedacych wtasnoscia przedsigbiorstw panstwowych,
niektorych spolek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z
2016 r. poz. 52), jezeli w dniu jego przejecia najemca byt strong umowy najmu tego
lokalu, spoétdzielnia zawiera z nim umowe przeniesienia wilasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego:

1) sptaty kosztow poniesionych przez spotdzielni¢ tytutem naktadow koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal, oraz
zwigkszajacych warto$¢ budynku, w ktérym znajduje si¢ zajmowany lokal, w
wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej tego lokalu, w
przypadku gdy spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie,

2) wplaty kwoty okreslonej przez zarzad spotdzielni w wysokosci proporcjonalnej
do powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu wynikajacej ze
zwaloryzowanej wedlug warto$ci rynkowej ceny nabycia budynku,
w przypadku gdy spétdzielnia nabyta budynek odptatnie

— oraz splaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu.”,

po ust. 1 dodaje sie ust. 1! i 12 w brzmieniu:

,,11. Najemca nie jest obowiagzany do splaty kosztow, o ktorych mowa w ust. 1
pkt 1, w takiej czesci, w jakiej znalazly pokrycie w otrzymanej przez spotdzielni¢
premii termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U.
z 2017 r. poz. 130).

12. Rada nadzorcza moze podjaé uchwate o zasadach udzielania bonifikaty od

kwoty, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2.”,



c) ust. 415 otrzymuja brzmienie:

4. Kaucje mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 7 ust. 3 w zwiazku z art. 9
ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, podlegaja zaliczeniu na
poczet kosztéw lub kwoty, o ktéorych mowa w ust. 1.

5. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet kwoty, o ktorej mowa
w ust. 1 pkt 2, waloryzuje si¢ proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu, a w
przypadku kosztow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, zwrot kaucji nastgpuje w
wysokosci §rodkow przekazanych spotdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe,

panstwowg osobe prawng lub spotke Skarbu Panstwa.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
22016 1. poz. 1822, z p6zn. zm.?) po art. 831 dodaje sie art. 831! w brzmieniu:

LArt. 8311 1. Nie podlegaja egzekucji wierzytelnoéci przystugujace spoldzielni
mieszkaniowe] wobec czlonkdéw spotdzielni 1 os6b niebedacych cztonkami spoétdzielni,
ktorym przystuguje spoétdzielcze prawo do lokalu albo wtasnos¢ lokalu, z tytulu zaptaty
oplat, o ktorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201), chyba ze
wierzytelnos¢ egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela
zobowigzan, ktére miaty by¢ zaspokojone z opftat, o ktorych mowa w art. 4 tej ustawy.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do wierzytelnosci przystugujacych
spotdzielni mieszkaniowej wobec najemcow spotdzielczych lokali mieszkalnych, ktore
przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowag byly mieszkaniami przedsigbiorstwa

panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz.
21,996 1 1250) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1)  wart. 91 po § 4 dodaje si¢ § 4! w brzmieniu:
,,§ 4. W przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych lustratorem
nie moze by¢ osoba bedaca cztonkiem zarzadu jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej,
prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudniony lub $wiadczacy ustugi na rzecz

jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej glowny ksiegowy, radca prawny lub adwokat.

2) Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 1823, 1860, 1948, 2138, 2199,
2260 i 2261 oraz z 2017 r. poz. 67, 85, 187, 768 i 933.



2)

Zakaz ten stosuje si¢ takze do innych osob, ktore podlegaja bezposrednio czionkowi
zarzadu lub likwidatorowi.”;
art. 93a otrzymuje brzmienie:

SArt. 93a. § 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zadania informacji,
danych 1 dokumentow, dotyczacych organizacji 1 dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania oceny zgodnos$ci z prawem dziatalnosci
spotdzielni.

§ 2. W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
minister moze wystapi¢ do wlasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest
zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spotdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji.
Lustracje przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni.

§ 3. Lustracja, o ktorej mowa w § 2, moze obejmowac catos$¢ albo cze$¢ dziatalnosci
spotdzielni albo tylko okreslone zagadnienia.

§ 4. Minister moze wystapi¢ z wnioskiem o lustracj¢ danej spotdzielni nie czesciej
niz raz w roku.

§ 5. Lustracje, o ktorej mowa w § 2, zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada
Spoétdzielcza wszczyna w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.

§ 6. Podmiot przeprowadzajacy lustracje obowigzany jest przestaé protokot

z czynnosci lustracyjnych ministrowi.”.

Art. 4. 1. Do 0s6b bedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej w dniu wejscia w zycie

niniejszej ustawy przepisy art. 3 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy stosuje si¢ w

brzmieniu dotychczasowym.

2. Przepisy art. 3 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy, w brzmieniu nadanym

niniejszg ustawa, stosuje si¢:

1)

2)

3)

jezeli utrata tytutu prawnego do lokalu nastgpila po dniu wejScia w zycie niniejszej
ustawy;

do czlonkéw bedacych zatozycielami spoldzielni, jezeli wpisanie spotdzielni do
Krajowego Rejestru Sadowego nastapito po dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy;

do cztonkow spotdzielni, ktorzy ubiegajg si¢ o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu lub odrebnej whasnosci lokalu, jezeli deklaracja w sprawie przyjecia na

cztonka spotdzielni zostala ztozona po dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy.



Art. 5. Do walnych zgromadzen rozpoczetych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje sie przepis art. 8 ust. 9 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w brzmieniu

nadanym niniejszg ustawa.

Art. 6. Do umow o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego zawartych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, jezeli budynek zostat
oddany do uzytkowania po wej$ciu w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepis art. 9 ust. 1

ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 7. Do uméw o budowe lokalu zawartych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje sie przepis art. 10 ust. 1 pkt 3! ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w

brzmieniu nadanym niniejszg ustawag.

Art.8. Do uméw o budoweg lokalu lub uméw o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zawartych po dniu wejScia w zycie niniejszej
ustawy, stosuje sie przepis art. 12 ust. 1 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w

brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 9. Do wspdlnoty mieszkaniowej powstatej po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy art. 24" ust. 3 i art. 26 ust. 4 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy

w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

Art. 10. W przypadku wspolnoty mieszkaniowej istniejace] w dniu wejscia w zycie
niniejszej ustawy, przepis art. 24! ust. 4 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w
brzmieniu nadanym niniejsza ustawg stosuje si¢ do wydatkow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu,

poniesionych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 11. 1. Do wnioskdw o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, o ktorych
mowa w art. 48 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy, ztozonych od dnia wejscia
W Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepis art. 48 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej
ustawy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawag.

2. Do wnioskow o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, o ktérych mowa
w art. 48 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w brzmieniu dotychczasowym:

1)  ktore zostaty ztozone przed dniem 23 lutego 2013 r.,
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2) w wyniku ktérych do dnia wejScia w Zycie niniejszej ustawy nie zostalo dokonane
przeniesienie wlasno$ci

— stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

Art.12. 1. Do spraw sadowych wszczetych 1 niezakonczonych prawomocnym
orzeczeniem stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.
2. W przypadku, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy

art. 48 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.
Art. 13. Do czynnosci podejmowanych na podstawie art. 93a ustawy wymienionej w art.
3 niniejszej ustawy po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa.
Art. 14. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art.

3 pkt 1 niniejszej ustawy, ktory wchodzi w zycie po uptywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz

niektorych innych ustaw ma na celu przede wszystkim dostosowanie przepisow ustawy

z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1222,

z pdzn. zm.), dalej u.s.m., do wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego:

1)

2)

3)

z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10), stwierdzajgcego niezgodnos¢ art. 48 ust.

1 us.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim przyznaje najemcy

roszczenie o przeniesienie wiasno$ci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory

przed nieodptatnym przejeciem przez spotdzielnie¢ mieszkaniowa byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powiagzane wylacznie z obowigzkiem sptaty zadluzenia

Z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu. Projekt odpowiada rowniez

na apel zawarty w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn.

akt S 1/12; OTK Z.U. Nr 2A, poz. 19), wskazujgcy na pilng potrzeb¢ uregulowania
kwestii uprawnien przystugujacych najemcom dawnych mieszkan zaktadowych,
przejetych nieodptatnie przez spotdzielnie mieszkaniowe.

z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12) stwierdzajacego niezgodnos$¢ art. 8 pkt

3 us.m. z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim

upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad rozliczenia

z tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spétdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega

zbyciu w drodze przetargu,

z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) stwierdzajacego, ze:

— art. 3ust. 113 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w
jakim dopuszcza cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktorym
nie przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrgbnej wasnosci lokalu,

— art. 17" ust. 6 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3

Konstytucji RP w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa spotdzielni



nabywcy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta wymaga spetnienia innych przestanek niz ztozenie przez
te osoby deklaracji przystapienia do spotdzielni,

— art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21, z pdzn. zm.),
dalej u.p.s., w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie ekspektatywy
odrgbnej wtasnosci lokalu od przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni
mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji,

— art. 26 § 2 u.p.s. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiagzku z art. 21 ust. 1 i z art. 31
ust. 3 Konstytucji w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bytego czilonka
spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje odrgbna wiasnos¢ lokalu, do

odpowiedniej czesci funduszu remontowego.

Celem projektu jest rowniez realizacja Narodowego Programu Mieszkaniowego, poprzez
eliminacj¢ barier w segmencie spotdzielczych praw lokatorskich — zwigkszenie
mozliwosci realizacji przez spotdzielnie nowych inwestycji zwigkszajacych podaz
mieszkan uzytkowanych na zasadach spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego.

Ponadto projekt modyfikuje termin, po uplywie ktérego powstanie wspodlnota
mieszkaniowa w przypadku wyodrebnienia wlasnos$ci ostatniego lokalu w okreslonym

budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci.

Projektowana ustawa przewiduje takze zmiang¢ ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. —
Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1822, z p6zn. zm.), skutkujaca
wylgczeniem spod egzekucji prowadzonej przeciwko spotdzielni mieszkaniowej optat za
media (np. prad, woda, gaz) wnoszonych przez osoby zamieszkujagce w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej z uwagi na to, iz w $wietle obecnie obowigzujacych przepiséw
oplaty te podlegaja egzekucji, co skutkuje powstaniem zaleglosci platniczych wobec

dostawcow medidow.

Projekt przewiduje réwniez zmiane art. 91 u.p.s., poprzez dodanie § 4!, skutkujaca
wylaczeniem o0s6b, pelnigcych okreslone funkcje, od przeprowadzenia lustracji
dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej oraz zmiang art. 93a u.p.s., ktora zmienia zakres
uprawnien ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa wobec spotdzielni mieszkaniowych.



I1. Przedmiot i istota zmian

W projekcie ustawy przewiduje si¢ przyznanie cztonkostwa w spotdzielni wylacznie
0sobom zwigzanym wezlem prawnym ze spotdzielnig poprzez posiadanie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, prawa odrgbnej wlasnosci lokalu, ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu (tj.
roszczenia 0 ustanowienie odrgbnej wihasnosci lokalu w zwigzku z zawarciem ze
spotdzielnia umowy o budowg lokalu), prawa do miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych, o ktorych mowa w art. 17!° w.s.m., ulamkowego udzialu we
wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktorym mowa w art. 27 u.s.m., osobom
ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub
odrebnej wiasnosci lokalu, osobom, ktore sg zatozycielami spotdzielni, oraz najemcom,

o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m. —art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

Przyznanie cztonkostwa w spotdzielni najemcom, o ktéorych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m.,
uzasadnione jest tym, iz sg oni uprawnieni do wystapienia wobec spotdzielni z zagdaniem
zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Z okolicznosci tej mozna wywodzi¢, ze
osoby takie sg czynnie zainteresowane sytuacjg w spotdzielni i zasadne jest przyznanie
im prawa do wspoldecydowania o dziataniu spotdzielni. Nawigzujac do pogladu
prawnego Trybunalu wyrazanego w orzeczeniach dotyczacych spotdzielczosci
mieszkaniowej (por. wyrok TK o sygn. K 64/07 oraz powotane tam orzecznictwo), nalezy
stwierdzi¢, ze najemcy ci objeci sg sferg stosunkow ,,wewnatrzspétdzielczych”, nie sa

bowiem podmiotami ,,zewnetrznymi” wobec spotdzielni mieszkaniowych.

W projekcie przewidziano takze, iz rada nadzorcza bedzie zobowigzana podja¢ uchwate
o ustaniu cztonkostwa w terminie 1 miesigca od dnia powzigcia informacji o utracie przez
cztonka spotdzielni spotdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu albo prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu Iub ekspektatywy tego prawa, albo o rozwigzaniu umoéw 0 budowe
lokalu, o ktorych mowa w art. 10 i art. 18. Do uchwaty ww. rady nadzorczej stosowac si¢
bedzie odpowiednio przepisy — Prawo spotdzielcze 0 uchwale 0 wykresleniu cztonka ze
spotdzielni. Rozwigzanie to bedzie miato odpowiednie zastosowanie do czlonkostwa
wladcicieli lokali w przypadkach okreslonych w art. 24 ust. 1 i art. 26 ust. 1, tj. w
przypadkach powstania wspolnoty mieszkaniowej. Ponadto czlonkostwo w spotdzielni
ustawac bedzie z mocy prawa po uplywie 12 miesigcy od dnia przyjecia w poczet

cztonkow, jezeli cztonek nie zawrze w tym terminie umowy o budowe lokalu, o ktorej
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mowa w art. 10 lub art. 18, lub umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Natomiast, jezeli cztonek posiada w danej spotdzielni
wiecej niz jeden tytul prawny do lokalu, ustanie cztonkostwa nastapi w przypadku utraty
wszystkich tytutow prawnych do lokali w tej spoétdzielni po podjeciu przez rade

nadzorcza stosownej uchwaty w tym przedmiocie.

Ponadto projekt zaklada, iz cztonkostwo 0sob bedacych zatozycielami spotdzielni ustanie
z uptywem czterech lat od dnia wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego,
jezeli w tym okresie spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrgbnej wtasnosci lokalu albo nie dojdzie do
zawarcia umowy o budowe lokalu. Wyjasni¢ nalezy, iz projektowany przepis art. 3 ust.
3% nie ma zastosowania w przypadku podziatu spotdzielni, na skutek ktérego zostaje
utworzona nowa spotdzielnia (art. 108 i n. u.p.s.). W takim przypadku nie wystgpuja
cztonkowie zatozyciele. Zgodnie bowiem z art. 108 § 2 pkt 2 u.p.s. uchwala o podziale
spotdzielni powinna zawiera¢ liste¢ czitonkéw Iub okreslenie grup czlonkow

przechodzacych do powstajacej spétdzielni.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisow u.s.m., cztonkiem spotdzielni mogta
by¢ osoba fizyczna, cho¢by nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata
ograniczong zdolno$¢ do czynno$ci prawnych, a takze osoba prawna, jednakze takiej
osobie nie mogto przystugiwac spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.
Przepisy te nie uzaleznialy zatem cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej od

posiadania prawa do lokalu w jej zasobach.

W konsekwencji tego, czlonkiem spotdzielni mogly by¢é osoby niezwigzane ze
spotdzielnia zadnym weztem prawnym, jednoczesnie osoby te posiadaty wplyw na
dzialania podejmowane przez spoOldzielni¢ poprzez mozliwos¢ uczestniczenia
w obradach najwyzszego organu spétdzielni, wybdr cztonkéw innych organdow — rady
nadzorczej, zarzadu, miaty takze zapewniony dostgp do dokumentoéw zwigzanych

Z dzialalnoscig spotdzielni.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) uznat, ze
art. 3 ust. 1 i 3 us.m., w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spoldzielni
mieszkaniowej podmiotow, ktdrym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub

ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji



Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji. Z dniem 10 lutego 2015 r. ww. przepisy u.s.m., uznane przez Trybunal

Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja utracity moc obowigzujaca.

W ww. orzeczeniu Trybunat Konstytucyjny wywiddt cechy — rodzaj interesu, ktorym
powinna legitymowaé si¢ osoba ubiegajaca si¢ o czlonkostwo w danej spotdzielni,
zistoty funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych (odrozniajaca ja od innych
spotdzielni), okreslonej w dotychczasowych przepisach art. 1 u.s.m., gdzie celem
spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i1 innych potrzeb
cztonkéow oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali

mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Ponadto dotychczasowe przepisy u.s.m. oprocz glownego celu spotdzielni
mieszkaniowej, tj. dostarczania cztonkom lokali mieszkalnych, przewidywaty takze cele
pomocnicze, poprzez choéby prowadzenie innej dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie
ustug, handlu i budownictwa, oraz umozliwialy prowadzenie dziatalno$ci spotecznej,

oswiatowe]j 1 kulturalnej na rzecz swoich cztonkow (art. 4 ust. 5 u.s.m.).

W s$wietle wyroku Trybunatu ,,0s0by, ktore nie majq interesu polegajgcego na
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegajgcych na dostarczaniu lokali
0 innym przeznaczeniu przez dang spoldzielnie mieszkaniowq, a wiec ktorym nie
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, prawo odrgbnej wtasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu
— nie mogq by¢ jej czlonkami. W szczegolnosci nie mogq byc¢ cztonkami spotdzielni
mieszkaniowych osoby, ktore upatrujqg swoj interes tylko w innej, pomoOCniczej
dziatalnosci spétdzielni. Ma ona bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym i nie
moze by¢ realizowana odrebnie. Czlonkami spotdzielni mieszkaniowej nie mogg by¢
rowniez cztonkowie organow spotdzielni i osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiadajq
wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze osoby, ktore bedgc cztonkami spoldzielni, zbyly
lub w inny sposob utracily prawo do lokalu (np. wygasniecie umowy najmu lokalu

uzytkowego) w spotdzielni lub w budynkach przez nig zarzqdzanych.”.

Realizacja orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego w zaproponowanym zakresie
spowoduje ograniczenie kregu podmiotowego osOb posiadajacych status czionkow
spotdzielni, gdyz o cztonkostwo w spotdzielni beda mogty si¢ ubiega¢ wytacznie osoby,

ktore posiadajg interes prawny — zgodny z celem dziatalnosci spotdzielni — wynikajagcym



z dotychczasowego brzmienia art. 1 u.s.m., a ten de facto dotyczy osob, ktérym
przystuguja ww. prawa do lokali (w tym ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu).
Powyzsze pozwoli mie¢ realny wplyw na funkcjonowanie spoétdzielni
I wspotdecydowanie 0 szeregu aspektow jej dziatalnosci wytgcznie osobom, ktore z racji
posiadanych praw do lokali zobowigzane sa wnosi¢ optaty z tytulu ich uzytkowania (lub
beda je wnosi¢ w przysztosci — w przypadku osob posiadajacych ekspektatywe odrgbne;j
wlasnos$ci lokalu). Zaproponowane rozwigzanie chroni tym samym osoby zrzeszone
przed mozliwos$cig ingerencji w kwestie zarzadu przez osoby, ktore nie sg zainteresowane
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy tez potrzeb zwigzanych z dostarczaniem

lokali o innym przeznaczeniu.

Nalezy takze zaznaczy¢, iz w nowych przepisach zasadne jest pozostawienie swobody
decydowania osobom posiadajacym prawa do lokali w spétdzielni w zakresie ubiegania
si¢ o cztonkostwo w danej spotdzielni, co wynika z zasady wolnosci i swobody zrzeszania
si¢, z zastrzezeniem obowigzkowego czlonkostwa w spoétdzielni posiadaczy
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych. Natomiast czynnosci, jakie
osoba ubiegajagca si¢ o status czionka winna dopehi¢, uregulowane s3

w dotychczasowych przepisach art. 16 u.p.s.

Art. 1 pkt 2 projektu ustawy — proponuje sie dodanie ust. 1* w art. 8% u.s.m. Zgodnie
znowym przepisem czlonek spotdzielni mieszkaniowej bedzie mogt uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez pelnomocnika. Przepis art. 36 § 3 zdanie

pierwsze u.p.s. nie bedzie mial zastosowania.

Projektowany przepis przewiduje zatem rozwigzanie odmienne od tego, ktdre zostato
przyjete w u.p.s. Zgodnie bowiem z art. 36 § 3 zd. 1 u.p.s. cztlonek moze uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig
inaczej. Proponowana zmiana oznacza, ze w statucie nie bgdzie mozna ograniczy¢
mozliwo$ci brania udzialu w walnym zgromadzeniu przez petlnomocnika. Ponadto
stosownie do przepisu art. 36 § 4 u.p.s. pelnomocnik nie moze zastgpowac wiecej niz

jednego cztonka.
Projektowane przepisy zakltadaja, ze w pozostatym zakresie (tj. w cze$ci dotyczacej
formy udzielenia pelnomocnictwa oraz wylaczenia 0s6b mogacych by¢ pelnomocnikiem)

zastosowanie beda mialy przepisy ustawy — Prawo spotdzielcze.



Rozwigzania przyj¢te w projekcie w powyzszym zakresie przyczynig si¢ do zwigkszenia

wplywu cztonkoéw spotdzielni na decyzje podejmowane podczas walnego zgromadzenia.

Ponadto projekt zaktada zmiane art. 8 ust. 9 u.s.m. Zgodnie z nowym brzmieniem tego
przepisu uchwate uwazac si¢ bedzie za podjeta, jezeli byta poddana pod glosowanie
wszystkich czgsci walnego zgromadzenia, a za uchwala opowiedziata si¢ wymagana
w ustawie lub statucie wigkszos¢ ogodlnej liczby czlonkéw biorgcych udziat
w gltosowaniu. Jednakze w sprawach likwidacji spdidzielni, przeznaczenia majatku
pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spotdzielni, zbycia
nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do
podjecia uchwaly konieczne bedzie, aby w posiedzeniach wszystkich cze$ci walnego
zgromadzenia, na ktorych uchwata byta poddana pod glosowanie, uczestniczyta tacznie
co najmniej potowa ogodlnej liczby uprawnionych do gtosowania, chyba ze statut stanowi¢
bedzie inaczej. Zgodnie z projektem uchwata walnego zgromadzenia zostanie podjeta,
jezeli opowie si¢ za nig wymagana w ustawie lub statucie wigkszo$¢ ogodlnej liczby
cztonkow bioragcych udziat w glosowaniu. W praktyce oznacza to wyjs$cie naprzeCiw
oczekiwaniom czlonkéw spotdzielni. Przy liczeniu glosow zostang uwzglednione te
osoby, ktore beda obecne podczas glosowania i glosy tych osob beda decydowaé o

wyniku gtosowania.

Art. 1 pkt 3, 4i 6 projektu ustawy — w art. 1 pkt 4 projektu zaktada si¢ dodanie pkt 3!
do art. 10 w ust. 1 u.s.m., co skutkowac¢ bedzie tym, ze w umowie o budowe lokalu,
zawieranej po dniu wejscia w zycie ustawy przez spotdzielni¢ z cztonkiem ubiegajacym
si¢ 0 ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wskazywany bedzie
termin, po uplywie ktérego cztonkowi spotdzielni przystugiwaé bedzie roszczenie o
zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1

u.s.m., albo wskazywane bedzie, ze lokal ten nie bedzie podlegal zbyciu na rzecz cztonka.

W kontek$cie rozwigzan realizujacych Narodowy Program Mieszkaniowy projekt
przewiduje wprowadzenie przepisOw eliminujacych bariery w budowaniu nowych
mieszkan w segmencie spotdzielczych praw lokatorskich — przy podejmowaniu nowych
inwestycji spotdzielnie beda mogtly okresli¢ termin, po uptywie ktorego mozliwe bedzie

przeniesienie wlasnos$ci lokalu.

W szczegolnoéci nalezy podkresli¢, iz projektowany art. 10 ust. 1 pkt 3! u.s.m. odnosié

si¢ bedzie wylacznie do nowych umoéw zawartych po dniu wejscia w zycie projektowane;j



ustawy. Wobec powyzszego rozwigzanie to nie narusza obecnych praw cztonkow,
ktorym przystuguja lokatorskie prawa do lokali. Z kolei cztonkowie spotdzielni, ktorzy
beda chcieli partycypowaé w podejmowanych przez spotdzielnie nowych inwestycjach,
w celu ustanawiania spotdzielczych lokatorskich praw, beda $swiadomi mozliwych
ograniczen zwiazanych z przeksztalceniami wlasnosciowymi. Kwestia, czy dany lokal
moze by¢ przedmiotem umowy przeniesienia wlasnosci b¢dzie wskazana w umowie o
budowe lokalu, zatem kazdy, kto zawrze umowg o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu po dniu wejscia w zycie projektowanych zmian, bedzie

mial informacj¢ na pi$mie, jakie prawa wiazga si¢ z nabytym tytulem prawnym do lokalu.

Majac na uwadze okoliczno$¢, iz mozliwa jest sytuacja, w ktorej dochodzi do zawarcia
wyltacznie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego bez koniecznosci zawierania umowy o budowe lokalu, w art. 9 w ust. 1
u.s.m. (art. 1 pkt 3 projektu) dodano zdanie drugie, ktore przewiduje, ze w umowie tej
spotdzielnia okresla¢ bedzie termin, po uptywie ktorego cztonek spodtdzielni moze
wystapi¢ z zadaniem zawarcia na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1 u.s.m. umowy
przeniesienia wilasnosci lokalu albo wskazywaé¢ bedzie, ze lokal nie moze by¢
przedmiotem takiej umowy. Przepis przejsciowy 0dnoszacy si¢ do proponowanego art. 9
ust. 1 zd. 2 u.s.m przewiduje, iz bedzie mial on zastosowanie do uméw o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zawartych po dniu wejscia
W Zycie niniejszej ustawy, jezeli budynek zostal oddany do uzytkowania po wejsciu w

zycie projektu.

W konsekwencji dodania zd. drugiego w art. 9 ust. 1 u.s.m. oraz pkt 3' w art. 10 ust. 1
u.s.m., niezbednym jest zmodyfikowanie art. 12 u.s.m., ktéry dotyczy mozliwosci
przeksztatcania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych w odrgbng
wlasnoéé. Wobec powyzszego przewiduje sie dodanie ust. 1* do art. 12 u.s.m. Zgodnie
z tym przepisem, w przypadku gdy umowa o budowe lokalu lub umowa o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przewidywaé bedzie
mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosci lokalu w okreslonym terminie, cztonek bedzie mogt
wystapi¢ do spoétdzielni z zadaniem zawarcia z nim umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu po uptywie terminu okreslonego w umowie o budowe lokalu (art. 1 pkt 6
projektu). Projektowany przepis art. 12 ust. 1* bedzie miat zastosowanie do umoéow
0 budowg lokalu lub uméw o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

zawartych po dniu wejscia w zycie projektu.



Art. 1 pkt 5 projektu ustawy — proponuje si¢ dodanie ust. 2°-27 w art. 11 u.s.m., ktore
regulowa¢ beda zasady zwrotu wkladu mieszkaniowego osobie uprawnionej
w przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktéry nie
podlega zbyciu w drodze przetargu oraz zasady wnoszenia wktadu mieszkaniowego przez
cztonka, ktory ubiega si¢ o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

do ktorego wygasto prawo ww. osobie.

W wyroku z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12) Trybunat Konstytucyjny orzekt,
ze art. 8 pkt 3 u.s.m. w zakresie, w jakim upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowg do
uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego,
bedacego ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach,
gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, jest niezgodny z art. 2

w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

W kontek$cie proponowanych w projekcie zmian nalezy wyjasni¢, iz spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu powstaje z chwilg zawarcia mi¢gdzy cztonkiem a spotdzielniag
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Jego
istotg jest zobowigzanie si¢ spotdzielni do oddania cztonkowi lokalu mieszkalnego do
uzywania, w zamian za zobowigzanie si¢ cztlonka do wniesienia wktadu mieszkaniowego
oraz do uiszczania okreslonych optat. Spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega egzekucji.

Wktad mieszkaniowy, stosownie do postanowien zawartych w art. 10 ust. 2 u.s.m., jest
wnoszony przez czlonka spotdzielni ubiegajacego si¢ o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wysokos¢ wkladu mieszkaniowego
odpowiada réznicy miedzy kosztem budowy przypadajagcym na jego lokal a uzyskang
przez spotdzielni¢ pomocg ze srodkéw publicznych lub z innych srodkow uzyskanych na
sfinansowanie kosztoéw budowy lokalu. Jezeli cze$¢ wktadu mieszkaniowego zostala
sfinansowana z zaciagnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztéw
budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczy¢ w sptacie tego kredytu
wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej na jego lokal. Wktadem mieszkaniowym jest
zatem przekazywana spoOldzielni mieszkaniowej przez osobg ubiegajaca si¢
0 ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego kwota

stanowigca réznic¢ migdzy rzeczywistym kosztem budowy przypadajacym na ten lokal a



srodkami uzyskanymi przez spotdzielnie¢ z innych Zrédet na sfinansowanie kosztéw

budowy lokalu.

W uzasadnieniu do ww. wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze dopoki istnieje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, zwigzane z nim prawo do wkiadu
mieszkaniowego przystuguje czlonkowi spotdzielni. W przypadku wygasnigcia tegoz
prawa do lokalu, prawo do wktadu mieszkaniowego uzyskuje samodzielnos¢, stajac si¢
zwykla wierzytelnos$cig, ktorg uprawniony moze swobodnie rozporzadzac. Z tego
powodu po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spoétdzielnia
mieszkaniowa obowigzana jest do rozliczenia si¢ z osobga uprawniong z tytulu

wniesionego wkladu mieszkaniowego.

Stosownie zatem do postanowien zawartych w art. 11 ust. 2 i 2*u.s.m., w przypadku
wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia
obowigzana jest oglosi¢ nie pozniej niz w ciggu 3 miesi¢cy od dnia oproznienia lokalu,
zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrgbnej wlasnosci tego
lokalu, a nastgpnie wyptaci¢ osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu.
Przystugujaca osobie uprawnionej warto$s¢ rynkowa lokalu nie moze by¢ wyzsza od

kwoty, jaka spétdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu.

Istniejg jednakze sytuacje, gdy zbycie lokalu w drodze przetargu nie jest mozliwe.
Dotyczy to m.in. okolicznosci wskazanych w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m., tj. zgloszenia przez
matzonka, dzieci lub innych bliskich osoby, ktorej spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego wygasto, roszczen o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Roszczenia, o ktorych mowa
wyzej, mogg zosta¢ zgloszone w razie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w nastepstwie niedokonania czynnos$ci, o ktérych mowa w art.

131 art. 14 u.s.m.

Jak stanowi art. 13 ust. 1 1 2 u.s.m., po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po
uniewaznieniu matzenstwa, matzonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomic
spotdzielnie, ktoremu z nich przypadlo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, albo przedstawi¢ dowod wszczecia postgpowania sgdowego o podziat tego
prawa. Byly malzonek niebe¢dacy cztonkiem spdtdzielni powinien ztozy¢ deklaracje
cztonkowska w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym przypadto mu prawo do lokalu.

Bytemu matzonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni.
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Jezeli malzonkowie nie dokonaja czynnosci, o ktérych mowa wyzej, spotdzielnia
wyznaczy im w tym celu dodatkowy termin, nie krétszy niz 6 miesigcy, uprzedzajac o
skutkach, jakie moze spowodowac jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie tego
terminu spotdzielnia moze podjg¢ uchwate o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu.

Natomiast w mysl art. 14 u.s.m. z chwilg $mierci jednego z malzonkow spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktére przystugiwato obojgu matzonkom,
przypada drugiemu matzonkowi. Matzonek ten, jezeli nie jest cztonkiem spoéidzielni,
powinien w terminie jednego roku od dnia $mierci wspotmatzonka ztozy¢ deklaracje
cztonkowska. Malzonkowi zmartego czlonka spoétdzielni przystuguje roszczenie
0 przyjecie w poczet cztonkdéw spoétdzielni. Jezeli matzonek nie dokona wskazanych
czynnosci, spotdzielnia wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krétszy niz
6 miesi¢cy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowad jego niezachowanie.
Po bezskutecznym uptywie tego terminu spoétdzielnia moze podja¢ uchwale

0 wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Uzasadnienia rozwigzan przyjetych w tresci art. 14 1 art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. nalezy
upatrywac w realizacji przez ustawodawce zasady zawartej w art. 18 Konstytucji, zgodnie
z ktorg rodzina znajduje si¢ pod ochrong i opieckg Rzeczypospolitej Polskiej. Z tych
powodéw w razie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego roszczenie o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy 0 ustanowienie
tego prawa w pierwszej kolejnosci przystuguje malzonkowi, dzieciom i innym osobom
bliskim cztonka spotdzielni, ktérego spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygasto. Dopiero, gdy tego rodzaju oso6b nie ma badz skutecznie nie
zrealizujg one przystugujacego im roszczenia, lokal mieszkalny jest zbywany w drodze
przetargu. Jezeli natomiast zgtosi si¢ kilka 0sob uprawnionych, pierwszenstwo — zgodnie
z art. 15 ust. 3 u.s.m. — ma osoba, ktora zamieszkiwata razem z bylymi matzonkami lub
jednym z nich. Tym samym ustawodawca stara si¢ zapewnic stabilizacj¢ sytuacji prawnej
tym cztonkom rodziny osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto,

a ktorzy mieszkali w lokalu razem z tg osoba.

Nalezy zauwazy¢, ze jezeli osoby uprawnione, o ktérych mowa w art. 15 ust. 112 u.s.m.
zrealizujg roszczenia o przyjecie do spoldzielni i zawarcie umowy o ustanowienie

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wowczas zachodzi

11



konieczno$¢ rozliczenia przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa wniesionego wkladu
mieszkaniowego. W takim wypadku zastosowanie znajdowal zakwestionowany przepis
art. 8 pkt 3 u.s.m., zgodnie z ktérym w sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa
| obowigzki czionkow spotdzielni dotyczace w szczegdlnoSci wnoszenia, ustalania

I waloryzacji wktadu mieszkaniowego i budowlanego, okreslaja postanowienia statutu.

Jednakze w opinii Trybunatu Konstytucyjnego, powyzsze rozwigzanie 0znacza
przyzwolenie ze strony ustawodawcy na faktyczne ustalenie tresci prawa do wktadu
mieszkaniowego 1 sposobu jego realizacji przez spétdzielnie mieszkaniowa. Trybunat
Konstytucyjny podnidst, iz u.s.m. w zaden sposob nie okresla zasad rozliczen z osobg
uprawniong z tytutu wktadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie zostat
zbyty w drodze przetargu, lecz zostal przyznany osobom wskazanym w art. 15 ust. 112
u.s.m. Ustawa nie reguluje rowniez zasad ustalania wysokos$ci $wiadczenia pieni¢znego
wnoszonego tytutem wkladu mieszkaniowego lub wartosci rynkowej lokalu. Tym samym
osoby uprawnione z tytutu wniesionego wktadu mieszkaniowego nie maja w ustawie
zagwarantowanego ani prawa do otrzymania wartosci rynkowej lokalu, gdyz zgodnie z
art. 11 ust. 2 u.s.m. do tej sytuacji nie odnosi si¢ procedura przetargowa, ani prawa do
otrzymania wktadu mieszkaniowego zwaloryzowanego wedlug wartos$ci rynkowej

lokalu.

Wobec powyzszego, spotdzielnia mieszkaniowa uzyskata nieograniczong swobode
regulacyjng, ustawodawca nie sformutowal bowiem zadnych wskazowek co do tresci
przekazanej do uregulowania w tej materii. Trybunal Konstytucyjny wskazat przy tym,
1Z ,,statut spotdzielni mieszkaniowej moze jedynie precyzowac realizacje wyznaczonych

przez ustawe zasad rozliczen z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego.”.

Ustawowe odestanie do postanowien statutu w przedmiotowej kwestii jest takze
niekorzystne dla osob, ktore nie sg cztonkami spoéidzielni, tj. albo bytych czionkow,
ktorym spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, albo ich spadkobiercow,
albowiem kwestionowana regulacja rozcigga na te osoby moc wigzacg statutu spotdzielni.
Nalezy natomiast podkresli¢, ze statut spotdzielni mieszkaniowej jest aktem regulujagcym
wylacznie stosunki miedzy spotdzielnig a jej czlonkami, a osoby niebedace cztonkami
spotdzielni nie maja zadnego wptywu na tres¢ statutu oraz nie moga zaskarzy¢ do sadu

jego postanowien.
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Ponadto w przedmiotowym wyroku Trybunal Konstytucyjny zwrécit takze uwage na
specyficzng sytuacje prawnag polegajaca na dokonywaniu przez spoétdzielnie
mieszkaniowg rozliczen z tytulu wniesionego wkladu mieszkaniowego w kregu osob
bliskich. Podniesione w tej kwestii zostato, iz konieczne jest takie uksztattowanie zasad
rozliczen, aby uwzglednily one nie tylko interes spotdzielni mieszkaniowej i jej
cztonkow, lecz takze interesy cztonkow rodziny osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wygasto oraz jej samej. Powinny zatem zosta¢ okreslone zarowno zasady
rozliczenia z 0sobg uprawniong z tytulu zwrotu wniesionego wktadu mieszkaniowego, w
tym réwniez zasady waloryzacji tego wktadu, jak i zasady okreslenia wysokosci wktadu
mieszkaniowego wnoszonego przez osobe nabywajaca spotdzielcze lokatorskie prawo do

lokalu w wyniku realizowania roszczen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 11 2 u.s.m.

Wobec powyzszego proponuje si¢, aby w przypadku wygasniecia spdldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze
przetargu na podstawie ust. 2, spotdzielnia zwracata osobie uprawnionej wniesiony wktad
mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowe;
lokalu. W rozliczeniu tym nie bedzie uwzgledniato si¢ dlugu obcigzajacego cztonka z
tytutu przypadajacej na niego czgsci zaciggnigtego przez spoédtdzielni¢ kredytu na

sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

Warunkiem wyptaty wartosci wkladu mieszkaniowego albo jego czeSci bedzie
whniesienie wktadu mieszkaniowego przez cztonka i zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Z wkladu mieszkaniowego potraca si¢
kwoty zalegtych optat zwigzanych z utrzymaniem lokalu, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1
u.s.m., a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu. Ponadto warunkiem wyptlaty
wartosci wktadu mieszkaniowego albo jego czgsci bedzie oproznienie lokalu, chyba ze
cztonek zawierajagcy umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie, wyrazi

pisemng zgode na dokonanie wyptaty pomimo nieopréznienia lokalu.

Jednoczes$nie zaktada sie, Zze czlonek zawierajagcy umowe o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktorego wygasto prawo przystugujace
innej osobie, wnosi¢ bedzie wklad mieszkaniowy w wysokos$ci wyptaconej osobie
uprawnionej oraz zobowigzany bedzie do sptaty dtugu obcigzajacego t¢ osobe z tytutu

przypadajacej na nig czesci zaciggnigtego przez spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie
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kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Przepis art. 10 ust. 2 stosuje sig.
Zgodnie z tym przepisem, cztonek ubiegajacy si¢ o zawarcie umowy o budowe lokalu w
celu ustanowienia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wnosi wktad
mieszkaniowy wedlug zasad okreslonych w statucie w wysokosci odpowiadajace]
réznicy mig¢dzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal a uzyskang przez
spotdzielnie pomocg ze $rodkéw publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na
sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Jezeli cz¢s¢ wktadu mieszkaniowego zostala
sfinansowana z zaciagni¢tego przez spoidzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, cztonek jest obowiazany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu

wraz z odsetkami w cze¢$ci przypadajacej na jego lokal.

Art. 1 pkt 7 projektu ustawy — proponuje si¢ dodanie w art. 15 u.s.m. przepisu ust. 21,
stanowigcego, ze umowy, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 i 2, zawiera si¢ zgodnie

Z postanowieniami ostatnio zawartej umowy.

Zmiana w tym zakresie podyktowana jest dodaniem zd. drugiego w art. 9 ust. 1 u.s.m.
o tresci: ,, W umowie tej spoldzielnia okresla termin, po uplywie ktorego cztonek
spotdzielni moze wystqpic z zgdaniem zawarcia na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu albo wskazuje, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem

takiej umowy. ”.

Jak zaznaczono powyzej przepisy art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. wskazuja okolicznosci, po
zaistnieniu ktorych nie dochodzi do zbycia lokalu w drodze przetargu, o ktéorym mowa w
art. 11 ust. 2 u.s.m., tj. w przypadku zgtoszenia przez matzonka, dzieci lub innych bliskich
osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto, roszczen
o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Roszczenia, o ktorych mowa wyzej, moga zosta¢ zgtoszone w razie
wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w nastgpstwie

niedokonania czynno$ci, o ktorych mowa w art. 13 i art. 14 u.s.m.

Zatem istotnym w ocenie ustawodawcy jest zastrzezenie w akcie prawnym rangi ustawy,
ze zawierajgc z osobami bliskimi, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 i 2 u.s.m., umowe o
ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia
bedzie zobligowana dostosowaé jej postanowienia do postanowien ostatnio zawartej
umowy. Innymi stowy, gdy ostatnio zawarta umowa o ustanowienie spotdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nie bedzie zawiera¢ klauzuli, o ktorej mowa
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w proponowanym art. 9 ust. 1 zd. drugie u.s.m., wéwczas W umowie 0 ustanowienie tego
prawa zawartej pomi¢dzy spotdzielnig a osobami bliskimi rowniez nie bedzie mozna

zawrze¢ tej klauzuli.

Art. 1 pkt 8 projektu ustawy — proponuje w art. 17* ust. 6 u.s.m. zmiane polegajaca na
wykres§leniu z dotychczasowego brzmienia przepisu wskazania, ze do powstania
cztonkostwa w spétdzielni nabywcey spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta wymagane jest spelnienie innych
przestanek niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystgpienia do spoidzielni,
tj. proponuje si¢, aby nabywca spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stawat
si¢ cztonkiem spotdzielni, po ztozeniu deklaracji okreslonej przepisami u.p.s. Dotyczy to
rowniez spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta. W zakresie wymogéw, jakie powinna
spetnia¢ deklaracja stosowany bedzie, tak jak obecnie, art. 16 § 1 u.p.s., okreslajgcy forme
deklaracji i jej tresc.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisOw u.s.m., spéidzielnia nie mogla
odmowic¢ przyjecia w poczet cztonkoOw nabywcey spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, jezeli odpowiadat on wymaganiom statutu. Dotyczylo to roéwniez

spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta (dotychczasowy art. 17* ust. 6 u.s.m.).

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) uznat
art. 17* ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa w spotdzielni
nabywcy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy,
zapisobiorcy 1 licytanta, wymaga spetnienia innych przestanek niz ztozenie przez te osoby
deklaracji przystapienia do sp6tdzielni, za niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Trybunat Konstytucyjny wskazat, iz art. 17 ust. 6 u.s.m. stanowi nakaz skierowany do
spotdzielni mieszkaniowych przyjecia w poczet cztonkdw nabywcy spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Zwrécit jednak uwage, iz ,,nakaz ten nie ma
bezwzglednego charakteru, gdyz uzaleznia obowigzek przyjecia nowego cztonka od
spetnienia wymagan statutowych, ktorych okreslenie pozostawiono w znacznej mierze
uznaniu organow spotdzielni. W konsekwencji w praktyce funkcjonowania spotdzielni
czesto oznacza to nadmierng i nieuzasadniang swobodeg wplywania na sktad cztonkowski,
a tym samym uzyskiwanie praw korporacyjnych przez podmioty nabywajqce spotdzielcze

wlasnosciowe prawo do lokalu w danej spotdzielni. Prowadzi bowiem do pozbawienia
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ich mozliwosci wplywu na zarzqd poprzez udzial w walnym zgromadzeniu. Zwrocic¢
nalezy takze uwage, ze nawet jezeli osobie takiej przystuguje roszczenie o przyjecie do
spoldzielni mieszkaniowej, ma ona prawo odmowic¢ przyjecia nieodpowiedniego
kandydata na cztonka (wyrok Sqdu Apelacyjnego w Bialymstoku z 13 lutego 2013 r.,
sygn. akt I ACa 825/12, Lex nr 1289376). Wprawdzie przyczyny uzasadniajgce odmowg

muszq by¢ dostatecznie wazkie, jednak ich okreslenie pozostawione jest tresci statutow.”.

Nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub wejscie w prawa
dotychczasowego uprawnionego, nie zastepuje deklaracji jako os$wiadczenia woli
nabywcy takiego prawa o przyjecie go w poczet cztonkow. Art. 16 § 1 u.p.s. okresla
swoisty tryb przyjecia cztonka do spoldzielni, w ktorym wymaga si¢ od kandydata
dokonania okreslonej czynnosci prawnej, ktorej zasadniczym elementem jest ztozenie
pisemnej deklaracji (uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 17 wrzesnia
1992 r., sygn. akt Il CZP 83/92, OSNC nr 3/1993, poz. 24). Deklaracja zawiera szereg
istotnych dla spétdzielni informacji. ,, Czfonkom Spotdzielni mogq przystugiwac prawa o
okreslonej (niekiedy znacznej) wartosci majgtkowej. Niezbedna jest zatem pewnosé, co

do sktadu osobowego Spoldzielni oraz wysokosci zadeklarowanych i wniesionych

udziatow” (wyrok SN o sygn. akt I CKN 1135/97).

Stwierdzenie zatem niezgodnoéci zaskarzonego przepisu art. 17 ust. 6 u.s.m.
we wskazanym przez Trybunat Konstytucyjny zakresie oznacza, ze podmiot dysponujacy
spotdzielczym wihasnosciowym prawem do lokalu w celu przystapienia do spotdzielni w
charakterze jej cztonka powinien zlozy¢ deklaracje¢ zawierajaca dane okreslone w art. 16
§ L u.p.s. Zgodnie z ww. art. 16 § 1 u.p.s. ,,Warunkiem przyjecia na cztonka jest ztozenie
deklaracji. Deklaracja powinna by¢ ziozona pod niewaznoscig w formie pisemnej.
Podpisana przez przystepujgcego do spotdzielni deklaracja powinna zawierad jego imig
[ nazwisko oraz miejsce zamieszkania, a jezeli przystepujgcy jest osobg prawng — jej
nazwe i siedzibe, ilos¢ zadeklarowanych udziatow, dane dotyczqce wktadow, jezeli statut

ich wnoszenie przewiduje, a takze inne dane przewidziane w statucie.”.

Z chwilg zatem zlozenia deklaracji, spetniajagcej wymagania formalne przewidziane
w ustawie nalezy taczy¢ obowiazek spoldzielni przyjecia podmiotu wnioskujacego
W poczet jej cztonkow, a tym samym korzystanie z petni praw korporacyjnych. Nie znosi
to roszczenia spotdzielni o wniesienie udzialow, wpisowego lub innych $wiadczen

okreslonych w deklaracji czlonkowskiej w pdzniejszym okresie, jezeli podmiot
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przystepujacy nie byt w stanie uici¢ ich w chwili ztozenia deklaracji. Proponowane

rozwigzanie w petni zatem realizuje orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego.

Art. 1 pkt 9 projektu ustawy — przewiduje zmiang art. 19 ust. 2 u.s.m. polegajaca na
wykresleniu z dotychczasowego brzmienia przepisu uzaleznienia skutecznos$ci nabycia
ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z obecnie obowigzujacym przepisem art. 19 ust. 2
u.s.m. nabycie ekspektatywy odrebnej witasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony
wktad budowlany albo jego czgs¢ i1 staje si¢ skuteczne z chwilg przyjecia w poczet
cztonkéw nabywcy lub spadkobiercy, z tym Ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy
przed przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkow zbycie to staje si¢ skuteczne

z chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkow.

Jak wskazatl Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 5 lutego 2015 r.
(sygn. akt K 60/13) warunek ten (uzaleznienia skutecznos$ci nabycia ekspektatywy
odrgbnej wilasnosci lokalu od przyjecia nabywcy w poczet czionkéow spdidzielni
mieszkaniowej) nie dotyczy jednak podmiotu, ktéry nabyl ekspektatywe odrebnej
wlasnosci lokalu od cztonka spoétdzielni, a nastgpnie dokonat jej zbycia, nie przystgpujac
do spotdzielni mieszkaniowej realizujacej inwestycj¢ budowlang. To znaczy, ze podmiot
zbywajacy nabyt skutecznie ekspektatywe, chociaz nie miat statusu czlonka tej
spotdzielni. Ustawodawca dopuszcza zatem obrot takimi prawami bez konieczno$ci
przystgpowania do spotdzielni mieszkaniowych. Jednakze nabycie ekspektatywy od
takiego podmiotu staje si¢ skuteczne po przyjeciu nabywcy do spoldzielni
mieszkaniowej. ,, Do momentu przyjecia kolejnego nabywcy do spoldzielni ekspektatywa
przystuguje zbywcy, mimo iz nie jest on czlonkiem spétdzielni” (A. Kopeé, M. Zak,
Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy 0 spdfdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.02.240.2058), Lex 2003). Skoro
zatem ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu jest zbywalna zarowno przez czlonkow
spotdzielni, jak i przez podmioty, ktore dokonujg obrotu tym prawem bez nabycia
czlonkostwa, to warunek przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni moze prowadzi¢ w
niektorych wypadkach do pozbawienia nabywcow tego prawa roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu. Odmowa przyjecia nabywcy przez spoldzielnie w charakterze
jej cztonka bedzie skutkowata niewaznosciq zawartej umowy. Nabywca mimo

zaangazowania znacznych srodkow finansowych w celu zakupienia prawa majgtkowego
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— ekspektatywy odrebnej wltasnosci lokalu, nie bedzie mogt dochodzi¢ ustanowienia na

Jjego rzecz odrebnej wlasnosci lokalu.”.

Trybunat zaznaczyl rdwniez, ze ustawodawca nie moze arbitralnie ksztattowaé tresci
I granic poszczegoélnych praw majgtkowych. W szczegolnosci nie moze wprowadzac
konstrukeji, ktore w praktyce beda prowadzily do angazowania przez nabywcow
znacznych $rodkow finansowych bez gwarancji skuteczno$ci nabycia okreslonego
uprawnienia majatkowego. Wazne nabycie uprawnienia majatkowego nie moze by¢

pochodng uzyskania cztonkostwa w spétdzielni.

Zdaniem Trybunatu, zaskarzona norma narusza rowniez art. 58 ust. 1 Konstytucji.
W $wietle konstytucyjnej zasady wolnosci zrzeszania si¢ niedopuszczalne jest
stanowienie takich konstrukcji prawnych, ktéore w praktyce czynilyby te wolnos$¢
iluzoryczng. Tre$¢ wolnos$ci zrzeszania si¢ stanowi uprawnienie do zalozenia spotdzielni,
przystapienia i przynalezno$ci do niej oraz wystgpienia z niej. Wprowadzenie warunku
przyjecia w poczet czlonkow spoldzielni jako przestanki skutecznego nabycia
ekspektatywy odrebnej wilasnosci zmusza jej nabywcoéw do przystgpowania do
spotdzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania roszczenia 0 ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu zobligowani sa przez ustawe do poniesienia takze dodatkowych
naktadow finansowych w postaci wniesienia udzialdow i wpisowego. Bez uzyskania
cztonkostwa w spoéldzielni mieszkaniowej umowa nabycia ekspektatywy odrebnej

wlasnosci lokalu jest niewazna.

Art. 1 pkt 10 projektu ustawy — w §wietle wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5
lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie
pierwsze ustawy — Prawo spotdzielcze, w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie
ekspektatywy odrebnej whasnosci lokalu od przyjecia w poczet cztonkdéw spodidzielni

mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytuciji.

W zwigzku z powyzszym, jezeli nabycie ekspektatywy nie wymaga uzyskania
cztonkostwa w spotdzielni, do proponowanego brzmienia art. 19 ust. 1 nalezy dostosowac
przepis art. 21 ust. 1 u.s.m., poniewaz w tym przepisic pojawia si¢ bezwzgledny
obowiazek ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu na rzecz cztonka spotdzielni 1 w takiej
sytuacji na etapie ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu doszioby do zmuszenia
nabywcy ekspektatywy do uzyskania cztonkostwa. Dlatego proponuje si¢, aby w art. 21

’

ust. 1 zd. 1 u.s.m. dodac: ,, (...) lub nabywcy ekspektatywy odrebnej wltasnosci lokalu.”.
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Art. 1 pkt 11 projektu ustawy — proponuje dodanie przepiséw, na mocy ktorych
spotdzielnie mieszkaniowe bedg zobowigzane w terminie 12 miesigcy od zakonczenia
roku obrachunkowego, w ktorym powstala wspolnota mieszkaniowa, do rozliczenia
z whascicielami lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci, na ktorej powstata
wspélnota mieszkaniowa, zaewidencjonowanych wplywow 1 wydatkéw funduszu

remontowego oraz pozostatych naktadow poczynionych na remont tej nieruchomosci.

Obowigzek utworzenia funduszu remontowego w zasobach spotdzielni mieszkaniowych
wynika z art. 6 ust. 3 u.s.m., a zobowigzanymi do dokonywania wptat na konto funduszu
s cztonkowie spotdzielni, wlasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni oraz osoby
niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spoétdzielcze wlasnosciowe prawa
do lokali. Dla kazdej nieruchomosci zarzad spoldzielni prowadzi odrebng ewidencje
wpltywow 1 wydatkow funduszu remontowego, ktoéra powinna uwzglednia¢ wszystkie
wptywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4 ust. 4! pkt 2 u.s.m.). Fundusz remontowy
powstaje zatem z wptat dokonywanych w celu realizacji ustawowego 1 statutowego
obowigzku czlonkéw i osob, ktore nie sg czlonkami spoétdzielni, uczestniczenia w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktorych wykorzystanie jest ewidencjonowane odrebnie
dla kazdej nieruchomosci. Od 2007 r. spoétdzielnia ma obowigzek ewidencjonowania
wpltywow 1 wydatkoéw zwigzanych z funduszem remontowym dla kazdej nieruchomosci
odrgbnie, jednak srodkami zaewidencjonowanymi na koncie jednej nieruchomos$ci moze
finansowa¢ remonty innej nieruchomos$ci wchodzacej w sktad zasobu spotdzielni. Cho¢
celem wprowadzonej zmiany bylo powigzanie wplywow funduszu remontowego
nieruchomosci z jego wydatkami 1 ich zrownowazenie w dluzszym okresie czasu w
odniesieniu do danej nieruchomos$ci, to zaden przepis nie zakazuje spotdzielni
wykorzystywania §rodkéw zaewidencjonowanych na koncie jednej nieruchomos$ci na
remont innej. Powyzsze wynika z faktu, iz dziatalnos¢ spotdzielni, rowniez w zakresie
finansowania remontoéw z tego funduszu, odbywa si¢ na zasadzie solidaryzmu w zakresie
uzyskiwanych dochodéw, jak tez w pokrywaniu wydatkéw. Tym niemniej dysponowanie
przez spoldzielni¢ catym zasobem funduszu, nie wylacza mozliwosci rozliczenia wptat
posiadaczy lokali w danej nieruchomosci z naktadami spotdzielni poniesionymi na te
nieruchomos$¢. I wiasnie to rozliczenie powinno mie¢ miejsce w przypadku powstania
W danej nieruchomosci wspdlnoty mieszkaniowej. Powyzsze wynika wprost z wyroku

Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13), w ktorym
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stwierdzil on, ze , brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez
spoldzielnie wystepujgcym cztonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa
wiasnosci, nieuzasadnione innymi wartosciami konstytucyjnymi. W szczegolnosci dotyka
ono tych cztonkow spoldzielni, ktorzy wystepujg z niej w celu utworzenia wspolnoty
mieszkaniowej, a nieruchomos¢ przez nich zamieszkana nie byta remontowana, mimo

zgromadzenia przez nich znacznych srodkéw w funduszu remontowym. .

W opinii Trybunatu, zwazywszy, ze finansowanie remontow z tego funduszu moze by¢
wspomagane zyskami spotdzielni, srodkami z funduszy zewnetrznych lub kredytami,
celowym jest, aby rozliczenie z wtascicielami lokali po powstaniu w danej nieruchomosci
wspolnoty mieszkaniowej uwzgledniato nie tylko wysokos¢ kwoty zaewidencjonowane;j
na rachunku wystepujacego cztonka spotdzielni, ale takze naklady poczynione na
remonty nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ jego lokal, w tym takze zaciggnigte na ten
cel 1 niesplacone kredyty. Tym samym obejmowaé ono bedzie zaciggnigte przez
spotdzielni¢  pozyczki 1  kredyty na  wykonanie @ prac = remontowo-
-modernizacyjnych na nieruchomosci, ktorej dotyczy rozliczenie. Nalezy jednak zastrzec,
1z — zgodnie z wyrokiem Trybunatu — wprowadzenie przepisow okreslajacych zasady
rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dzialanie na przyszto$¢, tj. dopiero po wejsciu
w zycie. Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podzialu funduszu

remontowego za okres wczesniejszy.

W zwigzku z powyzszym w przypadku powstania na funduszu remontowym nadptaty
rozumianej jako roznica miedzy kwota wniesiong przez wlasciciela lokalu a kwota
stanowigca sume naktadéw poniesionych przez spétdzielnie, spotdzielnia zobowigzana
bedzie do jej zwrotu. Analogiczna zasada obowigzywac bedzie w przypadku powstania
niedoptaty ze strony wiasciciela lokalu, pozwalajac w ten sposdb dochodzi¢ spétdzielni
nalezno$ci od wilascicieli, gdy wniesione na fundusz $rodki nie odpowiadaja

rzeczywistym wydatkom poniesionym na t¢ nieruchomosc.

Ponadto projekt przewiduje dodanie ust. 4 do art. 241, zgodnie z ktérym od dnia powstania
wspolnoty mieszkaniowej wiasciciele bedg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie
spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace

w okreslonych budynkach lub osiedlu.
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Art. 1 pkt 12 projektu ustawy — proponuje zmiang¢ brzmienia art. 26 u.s.m. poprzez
przyjecie, iz jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potoZzonych w obrebie danej
nieruchomos$ci zostanie wyodrebniona wilasno$¢ wszystkich lokali, po upltywie
3 miesigcy od dnia wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu stosowaé si¢ bedzie
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali, chyba ze w terminie
3 miesiecy od dnia wyodrgbnienia wlasno$ci ostatniego lokalu wigkszo$¢ wiascicieli
lokali w budynku lub w budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug wielkosci udzialow w nieruchomosci wspolnej, podejmie uchwate, ze
w zakresie ich praw i obowigzkoéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng beda miaty
odpowiednie zastosowanie przepisy art. 27 u.s.m. Do podj¢cia uchwaly stosowac sig
bedzie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i art. 32 ustawy o wilasnosci lokali.
W terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu w okreslonym
budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, spotdzielnia

zobowigzana bedzie zawiadomi¢ o tym na pi$mie wilascicieli lokali w tej nieruchomosci.

W przypadku, o ktorym mowa powyzej, zastosowanie bgdzie miat projektowany przepis
art. 24* ust. 3 4.

Powyzsze rozwigzanie spowoduje, iz osoby zamieszkujace w zasobach spotdzielczych
beda miaty mozliwos¢ zdecydowania, czy zarzad nieruchomoscia wspolng odbywacé sig
bedzie w oparciu o przepisy u.s.m. czy ustawy o wilasnosci lokali. W przypadku
niepodjecia uchwaly w terminie 3 miesiecy po wyodrgbnieniu wiasnosci wszystkich
lokali w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
powstanie z mocy prawa wspoélnota mieszkaniowa. Obecnie obowigzujaca tres¢ art. 26
u.s.m. skutkuje tym, iz z chwilg wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu powstaje z
mocy prawa wspolnota mieszkaniowa, a osoby, ktore uzyskaty odrebng wtasnos¢ lokalu,
nie maja na to zadnego wptywu, co wigcej moga nawet nie mie¢ wiedzy na temat tego,
ze powstata wspolnota i powinny zorganizowac¢ jej funkcjonowanie zgodnie z przepisami
ustawy o wlasnos$ci lokali. Proponowana zmiana umozliwi im pozyskanie wiedzy w tym

zakresie i podjecie §wiadomej decyzji.

Art. 1 pkt 13 projektu ustawy — proponuje zmiang brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m.
poprzez okres$lenie nowych warunkéw, na podstawie ktorych najemcy spoétdzielczych
lokali mieszkalnych, ktore przed przejeciem przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byly

mieszkaniami przedsigbiorstw panstwowych, panstwowej osoby prawnej lub spotki
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Skarbu Panstwa, o ktorej mowa w ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa
panstwowe lub w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wlasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych
Z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan

bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa, beda mogli nabywac te lokale.

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunat przesadzit, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem przez spoldzielni¢ mieszkaniowa
byt mieszkaniem przedsi¢biorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wylacznie z obowigzkiem splaty
zadtuzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, narusza gwarancj¢

ujeta w art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Wspomniane orzeczenie nawigzuje do wczesniejszego rozstrzygnigcia Trybunatu
Konstytucyjnego, ktory wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07) uchylit
domniemanie konstytucyjnosci art. 48 ust. 3 u.s.m. Zgodnie z zakwestionowanym
przepisem, jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nabyla dawne mieszkanie zaktadowe
nieodplatnie, najemca chcacy naby¢ taki lokal powinien pokry¢ koszty dokonanych przez
spotdzielnie naktadow koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym
znajduje si¢ ten lokal. Wyjasnione takze zostalo, ze nieodptatne nabycie mieszkan
nalezacych do panstwowych jednostek organizacyjnych nie daje dostatecznej podstawy

do ostabienia obecnej ochrony wlasnosci przystugujacej spotdzielniom mieszkaniowym.

Na skutek tego wyroku w orzecznictwie sgdéw powszechnych wyksztatcito si¢ zatozenie,
1z podstawa prawng roszczenia najemcy o przeniesienie na preferencyjnych warunkach
wlasno$ci lokalu nieodplatnie przejetego przez spoldzielnig, po utracie mocy
obowigzujacej art. 48 ust. 3 u.s.m, stat si¢ art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., zgodnie z ktéorym
zawarcie przez najemce umowy przeniesienia wasnosci lokalu powinno nastgpowac po
splacie zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu. W konsekwencji
powyzszego, art. 48 ust. 1 u.s.m. stal si¢ takze przedmiotem badania Trybunatu

Konstytucyjnego.

Odnoszac si¢ do istoty wyroku z dnia 14 lutego 2012 r. obligujacego do podjecia dziatan

legislacyjnych nalezy zauwazy¢, ze w mysl art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo
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do wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Jak wynika
Z ugruntowanego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, ochrona prawna porgczona
przez art. 64 ustawy zasadniczej, ma zastosowanie rowniez w odniesieniu do spétdzielni,
z tym ze jest ona uzasadniona w zakresie, w jakim przyczynia si¢ do ochrony praw
przystugujacych cztonkom spotdzielni. Zatem, sam fakt, ze dane mienie nalezy do
spotdzielni mieszkaniowej nie wyjmuje go jeszcze poza nawias gwarancji plynacej z
powotanego wzorca konstytucyjnego. Z drugiej wszakze strony, nie mozna uznac, iz
jakakolwiek ingerencja ustawodawcy jest w tym wypadku z gory wykluczona. Wiasnosé
i inne prawa majatkowe spotdzielni moga by¢ bowiem ograniczane z zachowaniem
kryteriow wskazanych w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nade wszystko
adresowany do spotdzielni nakaz zbycia przedmiotu wtasnosci na rzecz okreslonej osoby
moze by¢ w pewnych okolicznosciach konstytucyjnie dopuszczalny. Aczkolwiek
proporcjonalno$¢ takiego ograniczenia prawa wlasnosci zaleze¢ bedzie m.in. od
przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu
roszczenia. Zdaniem Trybunatu, ,,(...) wysokos¢ sSwiadczenia finansowego, ktorego
spetnienie warunkuje przeniesienie prawa wilasnosci przez spoldzielnig, powinna byé

racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Nie moze mie¢ charakteru arbitralnego.”.

W kontekscie tych wytycznych, przyznane najemcy prawo wystapienia z zadaniem
przeniesienia wilasno$ci zajmowanego lokalu 1 uzaleznienie tego roszczenia —
w przypadku mieszkan zaktadowych przejetych przez spoidzielnie mieszkaniowe
nieodptatnie — wylacznie od sptaty ewentualnego zadluzenia z tytulu umowy najmu
zostato zakwestionowane przez Trybunat Konstytucyjny. Sptata zadtuzenia nie moze by¢
traktowana jako $wiadczenie spelniane w zamian za przeniesienie prawa wilasnosci
mieszkania na najemce. Swiadczenie to nie jest wynagrodzeniem za nabycie prawa
wlasno$ci, lecz ma charakter $wiadczenia wzajemnego spelnianego przez najemce
w zwigzku z oddaniem mu lokalu w najem. Ponoszenie optat za korzystanie
z okreslonego mieszkania jest wigc podstawowym obowigzkiem kazdego najemcy
wynikajacym ze stosunku zobowigzaniowego, laczacego strony. W konsekwencji
zadluzenie z tego tytulu moze by¢ dochodzone przez spéidzielnie mieszkaniowa na
drodze sadowej i to niezaleznie od realizacji przez najemc¢ uprawnienia okres§lonego w

art. 48 ust. 1 u.s.m.

Trybunal Konstytucyjny zastrzegt ponadto, ze unormowaniu z art. 48 ust. 1 u.s.m. mozna

tez zarzuci¢ niejasno$¢. Zdaniem Trybunatu ,, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze celem
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ustawodawcy bylo przyznanie uprawnien tylko szczegolnej grupie najemcow, ktorzy w
zwiqzku z przejeciem zajmowanych lokali stali si¢ podmiotem stosunku najmu ze
spoldzielnig mieszkaniowq bez swojej woli, a takze osobom bliskim tym najemcom.
[Niemniej] z uwagi na wydluzajgcy sie proces przekazywania dawnych mieszkan
zaktadowych obecnie ich najemcy mogq miec¢ rozny status. Literalne brzmienie
zaskarZonego przepisu nie rozstrzyga, czy znajduje on zastosowanie tylko do tych
najemcow, ktorzy mieszkanie zaktadowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez
spotdzielnie mieszkaniowq, czy takze do osob, ktore stosunek najmu lokalu nawigzaly po
jego przejeciu. W tym drugim wypadku, racjonalne przestanki finansowe dochodzenia
roszczenia powinny by¢é dostosowane do zroinicowanego statusu uprawnionych
podmiotow, ktorych wzajemne stosunki ze spoldzielniq mieszkaniowg mogq sie
zasadniczo roznic.”.

Ostatecznie wigc Trybunat Konstytucyjny doszedt do wniosku, ze okreslony w art. 48
ust. 1 pkt 1 u.s.m. zakres obowigzkéw finansowych najemcy, od ktérych spelnienia
uzalezniona jest realizacja przyznanego mu roszczenia o przeniesienie wtasnosci lokalu
nieodptatnie  przejetego  przez  spoldzielni¢  mieszkaniowg, wplywa  na
nieproporcjonalnos¢ zaskarzonej regulacji. ,, Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani
obiektywnego uzasadnienia. Jej ksztalt jest wynikiem «sumy przypadkowy, zwigzanych
miedzy innymi z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat wyroku
[w sprawie] o sygn. K 64/07 oraz przyjetq w orzecznictwie sgdowym wyktadnig art. 48
ust. 1 u.s.m. Najemca nabywa bowiem prawo wtasnosci nieodplatnie przejetego lokalu
co do zasady pod tytutem darmym, bez spetnienia jakiegokolwiek swiadczenia na rzecz

spotdzielni mieszkaniowej. ”.

Ze wzgledu na konsekwencje, jakie wywotlaloby wyeliminowanie art. 48 ust. 1 pkt 1

u.s.m. z porzadku prawnego, przepis ten utracit moc obowigzujaca z dniem 23 lutego
2013 r.

Proponuje si¢ zatem, aby podobnie jak dotychczas, nabycie prawa wlasnosci bylego
mieszkania zaktadowego zostalo w projektowanym przepisie uzaleznione od splaty
ewentualnego zadluzenia z tytulu umowy najmu. Warto podkresli¢ w tym miejscu, ze
warunek tego typu nie jest sam z siebie niekonstytucyjny, a jedynie jako wylaczny
wymog w niedostatecznym stopniu chroni prawa spotdzielni. Jego pozostawienie jest

przy tym o tyle celowe, ze pozwala na zachowanie wlasciwej rownowagi miedzy pozycja
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spotdzielni mieszkaniowych, obowigzanych uczyni¢ zado$¢ roszczeniom najemcoéw, a
uprawnieniami tych ostatnich, ktorych sytuacja i tak juz przedstawia si¢ korzystniej niz
wygladataby w przypadku nabycia na zasadach komercyjnych (samo roszczenie o
przeniesienie wtasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego mozna tu traktowac jako
swego rodzaju uprzywilejowanie, cho¢ naturalnie usprawiedliwione zmianami stanu
prawnego 1 dos¢ skomplikowanymi losami mieszkan zakladowych). Jednoczes$nie
warunkiem nabycia przez najemce lokalu przejetego przez spoldzielni¢ nieodptatnie

bedzie sptata tzw. naktadow koniecznych.

Odmiennos$ciag natomiast w poréwnaniu z dotychczasowymi rozwigzaniami bedzie
nalozenie na najemcéw mieszkan zakladowych, przejetych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe nieodptatnie, obowigzku pokrycia w odpowiedniej proporcji
tzw. naktadow uzytecznych, okreslanych tez czesto mianem inwestycyjnych, czyli
takich, ktore wptynety na zwigkszenie warto$ci danego budynku, a przez to réwniez
nabywanego lokalu. Wypada zaznaczy¢, ze konieczno$¢ zwrotu naktadow
zwigkszajacych warto$¢ rzeczy nie jest catkowita nowo$cig normatywng, jako ze
rozliczenie omawianych nakladow przewiduje chociazby art. 226 § 1 zd. 1 Kodeksu
cywilnego. Co si¢ z tym wigze — problematyka tych nakladéw stanowi przedmiot
licznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa, ktdre moga zosta¢ wykorzystane dla
rozstrzygania ewentualnych sporéw, gdyby takie powstaty na gruncie projektowanego

art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Jako celowe nalezy uzna¢ jednakze pomniejszenie naleznosci objetych treécia art. 48 ust.
1 pkt 1 o kwoty, ktore mogty zosta¢ zrekompensowane spotdzielniom w ramach premii
termomodernizacyjnej lub premii remontowej przyznawanych na podstawie ustawy z
dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U. z 2017 r.
poz. 130). Brak wylaczenia w tej czes$ci prowadzitby do pozyskiwania przez spotdzielnie
mieszkaniowe dodatkowego przysporzenia, ktore trudno byloby uzna¢ za uzasadnione,
skoro otrzymaty juz czesciowy zwrot poniesionych kosztéw danej inwestycji. Wedlug

projektu, stanowié o tym ma art. 48 ust. 11 w znowelizowanym brzmieniu.

Jezeli chodzi o roszczenia przystugujace najemcom lokali przejetych przez spotdzielnie
mieszkaniowe odptatnie, to wedlug proponowanego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m.
miatyby one by¢ obwarowane innym wymogiem niz do tej pory, a zatem nie

obowiazkiem wniesienia wkladu budowlanego, lecz obowigzkiem wptaty kwoty

25



okreslonej przez zarzad spotdzielni w wysokosci odpowiadajacej odpowiedniej czesci
zwaloryzowanej ceny, jaka spotdzielnia uiscita nabywajac budynek, w ktérym dany lokal
si¢ znajduje. Cz¢$¢ ta ma odzwierciedla¢ proporcje powierzchni uzytkowej lokalu i
powierzchni catego budynku, za§ waloryzacja ma zosta¢ dokonana z uwzglgdnieniem
miernika warto$ci rynkowej. Zmiana w tym zakresie podyktowana jest wzgledami natury
legislacyjnej i konstytucyjnej zarazem, gdyz stosowany aktualnie mechanizm oparty jest
na pojeciu, ktore de facto jest pojeciem niezdefiniowanym ustawowo, a do tego
przewiduje waloryzacje bez dookreslenia regut dziatania matematycznego, jakie nalezy

w tym wypadku przeprowadzic.

Wktad budowlany, o ktébrym mowa w obowigzujacym art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., nie jest
tozsamy z wktadem budowlanym, ktérego wniesienie jest wymagane na mocy art. 18 ust.
2 u.s.m. W tym ostatnim przypadku wskazano wprost, iz wktad ten ma odpowiadac
catosci kosztéw budowy przypadajacych na dany lokal, a jezeli spotdzielnia zaciggneta
kredyt na sfinansowanie budowy rozliczenie nastepuje z uwzglgdnieniem stosownej
czesci kredytu oraz naleznych z tego tytutu odsetek. Tymczasem wktady budowlane
obliczane na zasadzie art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. byly 1 s3 w dalszym ciggu sumg
rozmaitych zmiennych, skutkiem czego ich wysokos$¢ w poszczegdlnych sprawach moze

si¢ diametralnie r6znic.

Jakkolwiek ostatecznie wymog wniesienia wkladu budowlanego nie zostat uznany za
sprzeczny z gwarancjami konstytucyjnymi (wzmiankowany wyrok w sprawie P 17/10
mial formule afirmatywna), przytoczone wyzej okolicznosci sktaniaja do przyjecia
nowych zasad w zakresie obowigzkow finansowych spoczywajacych na tych najemcach

bytych mieszkan zaktadowych, ktérych lokale zostaty przejete odptatnie.

Integralng czgscig proponowanego zamyshu legislacyjnego jest przy tym postanowienie
ust. 12, dodawanego w art. 48, ktore pozwoli na przyznawanie stosownych bonifikat.
Decyzja w tej mierze naleze¢ bedzie do rad nadzorczych spétdzielni mieszkaniowych.
Mozna zalozy¢, ze zapewni to poszanowanie interesow wszystkich zainteresowanych

stron, tzn. tak spotdzielni mieszkaniowych, jak i najemcow.

Kolejng zmiang, sugerowang przez Trybunal, jest ograniczenie kregu oséb
legitymowanych do zgloszenia zadania przeksztalcenia. Analizujac argumenty
przytoczone w stanowisku Trybunatu Konstytucyjnego, nalezy uznaé, ze zasadne bedzie

wprowadzenie warunku w postaci bycia strong umowy najmu mieszkania zaktadowego
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w dacie przejecia go przez spotdzielni¢ (z zastrzezeniem jednak art. 48 ust. 2 u.s.m., ktory
zachowuje obowigzujace brzmienie i ktory przyznaje analogiczne roszczenia osobom
bliskim w stosunku do najemcy, wszelako tylko tego, ktory spetnial warunki z art. 48 ust.

1us.m.).

Mieszkania zaktadowe mogly przekazywac spotdzielniom spotki handlowe, wskazane w
ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. i spoiki, ktore sa wskazane w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. w sytuacji, gdy najemca nie wykazat woli nabycia mieszkania na zasadzie
pierwszenstwa (art. 5 ust. 3 tej ustawy stanowi, ze w razie nieztozenia o$wiadczenia w
terminie, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepisy dotyczace przekazania mieszkan,
okre§lone w ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe). Z uwagi na
powyzsze W projektowanym art. 48 ust. 1 doprecyzowane zostato pojecie ,,spotek Skarbu
Panstwa”. Projektowany przepis wskazuje podmioty, do ktorych mieszkanie nalezalo w
przesztosci, nie okresla natomiast wszystkich sposobow jego nabycia przez spétdzielni¢
mieszkaniowg. Tym samym — aby projektowany art. 48 ust. 1 u.s.m. miat zastosowanie —
istotnym jest, aby przed przejeciem przez spéOidzielnie mieszkaniowa bylo ono
mieszkaniem spotki Skarbu Panstwa, o ktorej mowa w ww. ustawie z dnia 12

pazdziernika 1994 r. lub w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.

Art. 2 projektu ustawy — przewiduje zmiang przepisow ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego poprzez dodanie art. 831%. Przepis ten w ust. 1 zaktada, Ze nie beda podlegaé
egzekucji wierzytelnosci przystugujace spotdzielni mieszkaniowej wobec czlonkow
spotdzielni i 0s6b niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze
prawo do lokalu albo wtasnos$¢ lokalu, z tytutu zaptaty opftat, o ktérych mowa w art. 4
u.s.m., chyba ze wierzytelno$¢ egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez
wierzyciela zobowigzan, ktore mialy by¢ zaspokojone z optat, o ktérych mowa w art. 4
tej ustawy. Przepis ust. 1 stosowaé si¢ bedzie odpowiednio do wierzytelnosci
przystugujacych spétdzielni mieszkaniowej wobec najemcoéw spotdzielczych lokali
mieszkalnych, ktére przed przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniowg byly
mieszkaniami przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub

panstwowej jednostki organizacyjne;j.

W s$wietle obecnie obowigzujacych przepiséw optaty za media (np. prad, woda, gaz)

podlegaja egzekucji prowadzonej przeciwko spotdzielni jako dtuznikowi, co skutkuje
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powstaniem zaleglo$ci platniczych wobec dostawcoéw medidow, ktorych negatywne skutki
odczuwaja mieszkancy zasobu spotdzielni, pomimo tego, iz regulujg terminowo swoje
naleznosci. W takich przypadkach czesto dochodzi do odcigcia dostepu do mediow.
Proponowane rozwigzanie skutkowac¢ bedzie wytaczeniem spod egzekucji skierowanej
przeciwko spotdzielni jako dtuznikowi optat wnoszonych przez osoby zamieszkujace w

zasobach spotdzielni mieszkaniowej na poczet dostarczanych mediow.

Art. 3 projektu ustawy — przewiduje zmiane u.p.s. poprzez dodanie § 4' w art. 91.
Przepis ten zaktada, ze w przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych
lustratorem nie bedzie mogla by¢ osoba bedaca cztonkiem zarzadu jakiejkolwiek
spotdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudniony lub
swiadczacy ushlugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej gtowny ksiggowy,
radca prawny lub adwokat. Zakaz ten bg¢dzie miat zastosowanie takze do innych osob,
ktore podlegaja bezposrednio cztonkowi zarzadu lub likwidatorowi. Rozwigzanie takie
zapewni niezalezno$¢ osoby przeprowadzajacej lustracje dziatalno$ci spotdzielni
mieszkaniowej. Jednoczes$nie nalezy zaznaczy¢, iz w art. 4 ust. 7 projektu ustawy
przewidziano, ze projektowany przepis art. 91 § 4! bedzie mial zastosowanie po uptywie

12 miesigcy od dnia wejscia w Zycie ustawy zmieniajacej.

Ponadto projekt zaktada zmiang art. 93a u.p.s. Zgodnie z nowym rozwigzaniem minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa uzyska prawo Zadania informacji, danych i dokumentéw, dotyczacych
organizacji i dzialalno$ci spotdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania
oceny zgodnosci z prawem dziatalnos$ci spotdzielni. W przypadku podejrzenia naruszenia
prawa przez spotdzielni¢ mieszkaniowg minister bedzie moglt wystapi¢ do wiasciwego
zwigzku rewizyjnego, w ktorym spoéldzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady
Spotdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracja przeprowadzana bedzie
na koszt spotdzielni. Lustracja, o ktorej mowa powyzej, bedzie mogta obejmowac catosé
albo czgs¢ dziatalnosci spotdzielni, albo tylko okreslone zagadnienia. Minister
uprawniony bedzie do wystgpienia z wnioskiem o lustracje danej spotdzielni nie czegsciej
niz raz w roku. Zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada Spoéldzielcza bedzie miata
obowigzek wszczaé lustracje w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.
Podmiot przeprowadzajacy lustracj¢ obowigzany bedzie przesta¢ protokot z czynnosci

lustracyjnych ministrowi.
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Zgodnie z przewidziang zmiang art. 93a u.p.s. minister w oparciu o wyjasnienia
przekazane przez organy spotdzielni mieszkaniowej, w tym ustalenia dokonane przez
podmioty uprawnione do badania dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowych (Krajowa
Rade Spoétdzielcza lub zwigzki rewizyjne), bedzie mogt ocenié, czy prowadzona przez
spotdzielni¢ dziatalnos$¢ jest zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa. Z badania
w trybie art. 93a u.p.s. winny by¢ wylaczone sprawy, ktore wigzaco w stosunku do 0soby
zainteresowanej rozstrzygna¢ moze wytacznie sad powszechny (np. kwestie dotyczace
rozliczen finansowych, indywidualne sprawy danego mieszkanca ze spotdzielnig).
Minister, co do zasady, powinien dokonywac ustalenia, czy dana spoétdzielnia
mieszkaniowa przestrzega zasad okreslajacych sposoby postepowania w danej sytuacji.
Minister natomiast nie powinien rozstrzyga¢ sporu miedzy stronami. Jednocze$nie, tak
jak obecnie, z badania w trybie art. 93a u.p.s. wylaczone zostalyby sprawy, ktore byty lub
sg przedmiotem rozpatrywania przez sad, prokuratur¢ lub inne organy wlasciwe w danej
sprawie (np. podatkowe czy nadzoru budowlanego), zgodnie z zasadg, ze w danej sprawie

moze zapasc¢ tylko jedno rozstrzygnigcie.

Z Kolei poparcie wyjasnien spotdzielni dokumentami pozwoli na potwierdzenie
informacji przekazanych przez spotdzielnie 1 ograniczy ewentualng polemike

Z udokumentowanymi stanowiskami spotdzielni.

Mozliwo$¢ wystgpienia przez ministra z wnioskiem o lustracj¢ dziatalnosci spotdzielni w
przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spétdzielni¢ ma na celu wyeliminowanie
zarzutu podnoszonego przez spotdzielnie mieszkaniowe dotyczacego tego, ze obecnie
minister najpierw dokonuje stwierdzenia naruszenia prawa w celu wystapienia z
wnioskiem o lustracj¢, a nastepnie badanie lustracyjne przeprowadzone z wniosku
ministra moze takich ustalen nie potwierdzi¢. Decyzja o tym, czy lustracja obejmowac
bedzie calo$é, cze$¢ dziatalnosci spotdzielni czy tylko okreslone zagadnienia, nalezec
bedzie do ministra przy uwzglednieniu charakteru zarzutéw zgloszonych przez osobg
zainteresowang. Z uwagi na fakt, iz spotdzielnia obowigzana jest ponie$¢ oplate za
wykonanie badania lustracyjnego, ktorg finalnie ponosza osoby zamieszkujace w
zasobach spoldzielni, zasadne jest ograniczenie mozliwosci wnioskowania o

przeprowadzenie lustracji nie czesciej niz raz w roku.

Projekt zaktada, ze wniosek ministra o przeprowadzenie lustracji bedzie miat charakter

fakultatywny. Przyjecie takiego rozwigzania uzasadniajag kwestie racjonalnosci
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podejmowanych w stosunku do spoétdzielni dziatan i ekonomiczne. Niezasadnym bytoby
bowiem wystapienie z wnioskiem o lustracj¢ np. w przypadku, gdy dana sprawa byta juz
przedmiotem badania lustracyjnego lub, gdy spotdzielnia ma uméwiony termin lustracji,
o ktérej mowa w art. 91 ustawy — Prawo spoétdzielcze, i w ramach niej sprawa moze zostac
zbadana. Brak jest rowniez podstaw do wystapienia przez ministra z wnioskiem o
lustracje w sytuacji, gdy zgloszone naruszenie prawa jest niewielkiej wagi 1 spotdzielnia
wyeliminowata to naruszenie (np. zmienila regulamin, dostosowujac jego tres¢ do
obowigzujacych przepisow prawa) albo podjeta juz czynno$ci zmierzajace do jego

usunigcia.

Przepisy przejsciowe ujete w art. 4 projektu ustawy przewiduja, ze nowe rozwigzania
beda miaty zastosowanie do zdarzen, ktére nastgpig po dacie wejscia w zycie

projektowanej ustawy.

W przepisach przejsciowych przewiduje si¢ réwniez, iz wnioski najemcoOw lokali,
tzw. zaktadowych, przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe od przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub spotki Skarbu Panstwa, beda realizowane
na podstawie nowych przepisow. Wyjasni¢ nalezy w tym miejscu, ze w uzasadnieniu do
wyroku z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10), w ktérym Trybunat odroczyt wejscie
w zycie orzeczenia kwestionujacego warunki przeniesienia wtasnosci lokalu na ww.
najemcow o 12 miesiecy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, Trybunat uznat,
ze usuni¢cie zaskarzonego przepisu z systemu prawnego musi by¢ poprzedzone
stosownym okresem odroczenia utraty jego mocy obowiazujacej, w trakcie ktorego
przepis ten nadal bedzie znajdowal zastosowanie, jak i, ze ustawodawca powinien
rowniez uksztaltowac rezim prawny dotyczacy osob, ktore zglosily juz spédidzielni
roszczenie 0 przeniesienie wlasnos$ci lokalu. W zwigzku z tym projekt przewiduje, ze do
wnioskOw najemcow, o ktorych mowa w art. 48 u.s.m. w brzmieniu dotychczasowym,
ztozonych przed dniem 23 lutego 2013 r. i w wyniku ktorych do dnia wej$cia w zycie
projektu nie zostato dokonane przeniesienie wlasnosci, zastosowanie bedg miaty przepisy
niniejszej ustawy.

Ponadto w projekcie ustawy przyjeto rozwigzanie, zgodnie z ktorym w przypadku
wspolnoty mieszkaniowej istniejacej w dniu wejsScia w Zycie niniejszej ustawy, przepis
art. 24! ust. 4 ustawy wymienionej w art. 1 znajdzie zastosowanie do wydatkow

poniesionych po dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy. Natomiast do wspoOlnot
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mieszkaniowych powstatych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, dodany przepis

art. 241 ust. 4 bedzie stosowany od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowe;.

Dodatkowo przewiduje sie, ze sprawy sadowe wszczete przed data wejscia w zycie
niniejszej ustawy i przed tg data niezakonczone prawomocnym orzeczeniem beda
rozpatrywane w oparciu o przepisy dotychczasowe. Jednakze w przypadku, o ktorym
mowa w art. 11 ust. 2 projektu ustawy, zastosowanie bedzie miat przepis art. 48 u.s.m. w

brzmieniu nadanym projektem.

Ponadto do czynno$ci podejmowanych na podstawie art. 93a ustawy wymienionej w art.
3 projektu ustawy po dniu wejscia w zycie projektu, zastosowanie bedg miaty przepisy w

brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

I11. Skutki projektowanej ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektoérych
innych ustaw zmierza do realizacji wytycznych zawartych we wskazanych na wstgpie
orzeczeniach Trybunalu Konstytucyjnego oraz realizuje zatozenia Narodowego
Programu Mieszkaniowego poprzez eliminacj¢ barier w budowaniu nowych mieszkan w

segmencie spotdzielczych praw lokatorskich.

Podstawowym skutkiem bedzie wigc zastgpienie rozwigzan, ktére nie spetniajg
wymogow konstytucyjnych regulacjami, ktére uwzgledniaja postulaty Trybunatu
Konstytucyjnego. Proponowane regulacje moga pocigga¢ za soba konsekwencje
finansowe zarowno dla spotdzielni mieszkaniowych, jak i wspolnot mieszkaniowych
powstatych z dotychczasowego zasobu spotdzielni mieszkaniowych. Jednakze z uwagi
na brak mozliwo$ci wskazania liczby wspdlnot mieszkaniowych, ktére powstang po
wejsciu w zycie niniejszej ustawy, jak 1 ilosci potencjalnych rozliczen migdzy
spotdzielniami mieszkaniowymi a Nnowo powstalymi wspolnotami z tytulu $rodkow
zgromadzonych i1 wydatkowanych w ramach funduszu remontowego, nie jest mozliwe
oszacowanie wielkosci tych skutkow. Wskaza¢ nalezy, ze przepisy ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych umozliwiajg tworzenie si¢ wspdlnot mieszkaniowych
zardbwno w zaleznos$ci od woli 0s6b posiadajacych prawo odrebnej wiasnosci lokali,
tj. poprzez podjecie stosownej uchwaty w tym zakresie (art. 24! u.s.m.), jak i z mocy
prawa z chwilg wyodrgbnienia wilasno$ci wszystkich lokali w danym budynku lub

budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci (art. 26 u.s.m.).
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Propozycje zmian bgda mialy rowniez wplyw na osoby zamieszkujace w zasobach
spotdzielczych, np. najemcow tzw. lokali zaktadowych, ktérzy beda mogli nabywaé
wlasno$¢ — zajmowanych dotychczas na zasadach najmu — lokali, jak i osoby, ktore
aspirujg do pozostania cztonkiem danej spotdzielni mieszkaniowe;j, a ktore przyktadowo
Nosz3 si¢ z zamiarem zbycia posiadanego prawa poprzez co zostang tego cztonkostwa
pozbawione, jak i tych, ktorzy takie cztonkostwo chcieliby naby¢ poprzez fakt posiadania

prawa do lokalu w zasobach spétdzielni mieszkaniowe;j.

Proponowane zmiany nie powoduja nastepstw w rozwoju spotecznym i gospodarczym.
Nie beda mialy wplywu na rynek pracy, na konkurencyjnos¢ gospodarki
I przedsiebiorczo$¢, w tym na funkcjonowanie przedsi¢biorstw ani tez na sytuacje

I rozw0j regionalny.

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Nie powoduje obcigzen dla

budzetu panstwa ani budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Projektowane regulacje nie mieszczg si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien
podlegajacych konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1
decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku
Centralnego udzielanych wtadzom krajowym w sprawie projektéw przepisow prawnych
(Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998, s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz.
1,t.1,s. 446).

Projekt ustawy nie podlega notyfikacji w rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego

systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Stosownie do postanowien art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowe;j
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248), projekt rozporzadzenia zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji. Zaden

z podmiotéw uprawnionych nie zglosit zainteresowania projektem w trybie ww. ustawy.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia

. 1 . . 19 maja 2017 r.
Ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz /
niektorych innych ustaw Zrédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspélpracujace Orzeczenia TK

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu | Nr w wykazie prac
lub Podsekretarza Stanu UB3
Kazimierz Smolinski — Sekretarz Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
Michat Mleczko
tel. 22 522-53-34, Michal.Mleczko@mib.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

I. Projektowana ustawa ma na celu dostosowanie przepisoéw prawa do wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego poprzez

uregulowanie kwestii:

1) warunkoéw finansowych nabywania wtasnosci lokali przez najemcow dawnych mieszkan zakladowych, przejetych
nieodptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe; wyrok z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10);

2) zasad zwrotu wktadu mieszkaniowego w sytuacji wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu; wyrok
z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12);

3) zasad uzyskania cztonkostwa w spotdzielniach mieszkaniowych; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13);

4) zasad powstania cztonkostwa w spotdzielni nabywcy spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze
spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13);

5) skuteczno$ci nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet czionkéw spotdzielni
mieszkaniowej; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13);

6) uprawnien bylego cztonka spoétdzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje odrgbna wilasnos¢ lokalu, do
odpowiedniej czgsci funduszu remontowego; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13).

I. Projekt ustawy zaklada tez realizacj¢ Narodowego Programu Mieszkaniowego, tj. priorytetu C: ,, Rozwdj

spotdzielczosci mieszkaniowej w segmencie dostepnych mieszkan — aktywizacja nowego budownictwa lokatorskiego”,

instrumentu: ,, Poprawa dostgpnosci mieszkan przez usprawnienie funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych

i zwigkszenie mozliwosci realizacji przez spoldzielnie nowych inwestycji zwiekszajgcych podaz mieszkan uzytkowanych

na zasadach spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.”.

III. Dodatkowo projekt ustawy przewiduje zmiany w nastgpujacych kwestiach:

1) uczestniczenia cztonka spotdzielni na walnym zgromadzeniu poprzez pelnomocnika;

2) zasad liczenia gltoséw przy podejmowaniu uchwat na walnym zgromadzeniu;

3) zasad, na jakich wlasciciele lokali, w przypadku podjgcia uchwatly, ze w zakresie ich praw i obowiazkow
zastosowanie beda miaty przepisy ustawy o wilasnosci lokali, uczestnicza w wydatkach zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni przeznaczonych do wspdlnego korzystania;

4) terminu powstawania wspolnoty mieszkaniowej z mocy prawa;

5) egzekucji naleznosci z tytulu optat za media (np. prad, woda, gaz) wnoszonych przez osoby zamieszkujace
w zasobach spotdzielni mieszkaniowe;;

6) o0s6b uprawnionych do przeprowadzenia lustracji dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej;

7) uprawnien ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa wobec spdtdzielni mieszkaniowych.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narze¢dzia interwencji, i oczekiwany efekt

I. Majac na uwadze wymienione w pkt 1 wyroki Trybunalu Konstytucyjnego, w zwiazku z brakiem regulacji lub
niewystarczajacym uregulowaniem danej kwestii, konieczne jest wprowadzenie zmian m.in. w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych. Proponowane zmiany maja na celu m.in.:

1) wprowadzenie rozwiazan umozliwiajacych najemcom lokali przejetych nieodptatnie przez spotdzielnie mieszkaniowe
nabywanie wlasno$ci zajmowanych mieszkan;

2) okreslenie w drodze ustawy zasad rozliczen z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego w sytuacjach, gdy lokal nie
podlega zbyciu w drodze przetargu na ustanowienie jego odrgbnej wlasnosci. Sytuacje te wystgpuja wtedy, gdy np.
spotdzielnia nie posiada prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ budynek,
a takze w przypadku rozliczen wktadu mieszkaniowego pomigdzy cztonkami rodziny;

3) modyfikacj¢ przepiséw, ktore dopuszczatly cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej i wptyw na decyzje podejmowane
przez walne zgromadzenie podmiotow, ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, albo nie
sa najemcami tzw. dawnych lokali zaktadowych, o ktéorych mowa w art. 48 u.s.m.;

4) modyfikacj¢ przepisow, zgodnie z ktorymi do powstania czlonkostwa w spotdzielni nabywcy spotdzielczego




wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta wymagane jest spelnienie innych
przestanek niz ztozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spotdzielni;

5) modyfikacje przepisow, ktore uzalezniaja skuteczno$¢ nabycia ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu od przyjecia
nabywcy w poczet cztonkow spoétdzielni mieszkaniowe;;

6) dodanie przepisow, na mocy ktorych spotdzielnie mieszkaniowe beda zobowiazane w terminie 12 miesiecy od
zakonczenia roku obrachunkowego, w ktérym powstata wspdlnota mieszkaniowa, do rozliczenia z wlascicielami lokali
wchodzacych w sktad nieruchomosci, na ktorej powstata wspdlnota mieszkaniowa, zaewidencjonowanych wptywow
1 wydatkow funduszu remontowego oraz pozostatych naktadow poczynionych na remont tej nieruchomosci.

II. Projektowana ustawa, realizujac zatozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego, ma na celu eliminacj¢ barier

w budowaniu nowych mieszkan w segmencie spotdzielczych praw lokatorskich. Projekt przewiduje, ze w przypadku

nowych uméw o budowg lokalu, zawieranych po wejsciu zycie projektowanej ustawy, pomigdzy spoldzielnia a czlonkiem

ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub uméw o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wskazywany bedzie termin, po uptywie ktérego cztonkowi spdtdzielni

przystugiwac bedzie roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na zasadach okre$lonych w art. 12 ust. 1

u.s.m., albo wskazywane bedzie, ze lokal ten nie bedzie podlegal zbyciu na rzecz cztonka.

1.

1) Zgodnie z nowymi przepisami cztonek spotdzielni mieszkaniowej begdzie mogl uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu

osobiscie albo przez pelnomocnika (jeden pelnomocnik moze reprezentowac jednego cztonka). Rozwiazanie to przyczyni

si¢ do zwigkszenia wplywu cztonkow spoldzielni na decyzje podejmowane podczas walnego zgromadzenia. Nie bedzie
mozna wylaczy¢ w statucie mozliwo$ci brania udzialu w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, jak to jest obecnie.

2) Zgodnie z nowym brzmieniem przepisu art. 8° ust. 9 zd. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych uchwate uwaza¢ sie

bedzie za podjeta, jezeli byla poddana pod glosowanie wszystkich czgsci walnego zgromadzenia, a za uchwala

opowiedziata si¢ wymagana w ustawie lub statucie wigkszo$¢ ogodlnej liczby cztonkéw bioracych udziat w glosowaniu.

Zatem uchwata walnego zgromadzenia zostanie podjgta, jezeli opowie si¢ za nia wymagana w ustawie lub statucie

wigkszo$¢ ogolnej liczby cztonkéw bioracych udzial w glosowaniu. W praktyce oznacza to wyjscie naprzeciw

oczekiwaniom czlonkow spotdzielni. Przy liczeniu glosow zostana uwzglednione te osoby, ktore beda obecne podczas
glosowania, i glosy tych os6b beda decydowaé o wyniku glosowania.

3) Projekt przewiduje przyjecie rozwiazania, zgodnie z ktorym od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowej wlasciciele

beda obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych

mienie spoldzielni, ktoére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Dotychczas kwestia ta nie byla uregulowana, co w konsekwencji budzito wiele probleméw

w praktyce.

4) Projekt przewiduje, iz jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci

zostanie wyodrgbniona wlasnos¢ wszystkich lokali, po uplywie 3 miesigcy od dnia wyodrebnienia wlasnos$ci ostatniego

lokalu stosowac¢ sig bedzie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnoS$ci lokali, chyba ze w terminie 3 miesigcy
od dnia wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu wigkszo$¢ wtascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych

w obregbie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, podejmie uchwate, ze

w zakresie ich praw i obowiazkoéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspdlna beda miaty zastosowanie przepisy niniejszej

ustawy. Do podjecia uchwatly stosowac si¢ bedzie odpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art. 31 i art. 32 ustawy o

wlasnosci lokali. W terminie 14 dni od dnia wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu w okreslonym budynku lub

budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci, spotdzielnia zobowiazana bedzie zawiadomi¢ o tym na piSmie
wtascicieli lokali w tej nieruchomosci. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej, wiasciciele lokali beda obowiazani
uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni,
ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Powyzsze rozwiazanie spowoduje, iz osoby zamieszkujace w zasobach spotdzielczych beda mialty mozliwosé

zdecydowania, czy zarzad nieruchomos$cia wspdlna odbywaé si¢ bedzie w oparciu o przepisy u.s.m. czy ustawy

o wlasnosci lokali. W przypadku niepodjgcia uchwaty w terminie 3 miesigcy po wyodrebnieniu wlasnosci wszystkich

lokali w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrgbie danej nieruchomos$ci powstanie wspolnota

mieszkaniowa. Co wigcej to te osoby beda decydowaé, czy wspdlnota mieszkaniowa w ogole powstanie. Obecnie
obowiazujaca tres¢ art. 26 u.s.m. skutkuje tym, iz z chwila wyodrgbnienia wtasno$ci ostatniego lokalu powstaje z mocy
prawa wspoélnota mieszkaniowa. Osoby, ktore uzyskaly odrgbna wtasnos¢ lokalu nie maja na to zadnego wptywu.

5) Projekt ustawy przewiduje zmiang przepisow ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego poprzez przyjecie

rozwigzania zakladajacego, ze nie beda podlegaé egzekucji wierzytelnosci przystugujace spotdzielni mieszkaniowej

wobec cztonkow spotdzielni i osdb niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
albo wiasno$¢ lokalu, z tytutu zaplaty optat, o ktérych mowa w art. 4 u.sm., chyba ze wierzytelno$¢ egzekwowana
powstala w zwiazku z wykonaniem przez wierzyciela zobowiazan, ktére miaty by¢ zaspokojone z optat, o ktorych mowa

w art. 4 tej ustawy. Przepis ust. 1 stosowa¢ si¢ bedzie odpowiednio do wierzytelnosci przystugujacych spotdzielni

mieszkaniowej wobec najemcéw spoldzielczych lokali mieszkalnych, ktére przed przejeciem przez spoldzielnig

mieszkaniowa byty mieszkaniami przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej. Rozwiazanie to skutkowaé bedzie wylaczeniem spod egzekucji optat za media (np. prad, woda, gaz)
wnoszonych przez osoby zamieszkujace w zasobach spodldzielni mieszkaniowej z uwagi na to, iz w §wietle obecnie

2




obowiazujacych przepisow optaty te podlegaja egzekucji, co skutkuje powstaniem zaleglosci ptatniczych wobec
dostawcow mediow.

6) Projekt przewiduje, ze w przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych lustratorem nie moze by¢
osoba bedaca czlonkiem zarzadu jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze
zatrudniony lub $wiadczacy ustugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej gtowny ksiggowy, radca prawny
lub adwokat. Zakaz ten bedzie miat zastosowanie takze do innych osob, ktére podlegaja bezposrednio cztonkowi zarzadu
lub likwidatorowi. Rozwiazanie takie zapewni niezalezno$¢ osoby przeprowadzajacej lustracje¢ dzialalno$ci spotdzielni
mieszkaniowe;.

7) Projekt modyfikuje uprawnienia ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa wobec spoldzielni mieszkaniowych. Zgodnie z przewidziana zmiana minister
W oparciu 0 wyjasnienia przekazane przez organy spotdzielni mieszkaniowej, w tym ustalenia dokonane przez podmioty
uprawnione do badania dziatalnosci spotdzielni, bedzie mogt oceni¢, czy prowadzona przez spotdzielni¢ dziatalnosé jest
zgodna z obowiazujacymi przepisami prawa. Minister uprawniony bedzie do zadania przedstawienia przez spotdzielni¢
dokumentoéw. Poparcie wyjasnien spotdzielni dokumentami pozwoli na potwierdzenie informacji przekazanych przez
spotdzielni¢ i ograniczy ewentualna polemike z udokumentowanym stanowiskiem spotdzielni. Ponadto minister
uprawniony bedzie do wystapienia z wnioskiem o lustracjg dziatalno$ci spotdzielni w przypadku podejrzenia naruszenia
prawa przez spotdzielni¢. Rozwiazanie to ma na celu wyeliminowanie podnoszonego obecnie zarzutu niespojnosci
obowiazujacych przepiséw: minister najpierw dokonuje stwierdzenia naruszenia prawa w celu wystapienia z wnioskiem
o lustracje, a nastepnie badanie lustracyjne przeprowadzone z wniosku ministra moze takich ustalen nie potwierdzic.
Z uwagi na fakt, iz spoldzielnia obowiazana jest ponie$¢ optate za wykonanie badania lustracyjnego, ktora finalnie
ponosza osoby zamieszkujace w zasobach spotdzielni, zasadne jest ograniczenie mozliwo$ci wnioskowania o
przeprowadzenie lustracji nie czg$ciej niz raz w roku.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnos$ci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Nie dotyczy.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédto danych Oddziatywanie

Spotdzielnie mieszkaniowe 2942 Gléwny Urzad Statystyczny — | — usprawnienie funkcjonowania
stan na dzien 31 grudnia 2015 r. | spotdzielni mieszkaniowych,
w szczegblnosci poprzez
dostosowanie przepisow prawa
do wytycznych zawartych

w wyrokach Trybunatu
Konstytucyjnego; dzigki
powyzszemu spétdzielnie m.in.
beda mogly zawiera¢ umowy
przeniesienia wlasnosci

tzw. dawnych lokali
zaktadowych, ktore zostaty
nieodplatnie przejete przez
spoldzielnie, uregulowana
zostanie kwestia zwrotu
zwaloryzowanego wktadu
mieszkaniowego w przypadku
wygasnigcia spotdzielczego
lokatorskiego prawa, gdy lokal
nie podlega zbyciu w drodze
przetargu,

— eliminacja barier

w segmencie spotdzielczych
praw lokatorskich przy
podejmowaniu nowych
inwestycji — szczegotowy opis
rozwiazania zawarty w pkt 2
OSR,

— wskazanie podmiotow, ktore
nie bgda mogly przeprowadzaé
lustracji spotdzielni
mieszkaniowych —
szczegotowy opis rozwiagzania




zawarty w pkt 2 OSR.

Czlonkowie spotdzielni

3250394

Gléwny Urzad Statystyczny —
stan na dzien 31 grudnia 2015 r.

— usprawnione zostanie
funkcjonowanie spotdzielni
mieszkaniowych z punktu
widzenia obecnych i przysztych
ich czlonkow poprzez zmiang
sposobu liczenia glosow
podczas obrad walnego
zgromadzenia, co uefektywni
procedurg podejmowania
uchwat — szczegolowy opis
rozwiazania zawarty w pkt 2
OSR,

— mozliwo$¢ uczestniczenia na
walnym zgromadzeniu za
posrednictwem pelnomocnika —
1 pelnomocnik moze
reprezentowac 1 czlonka
spotdzielni mieszkaniowe;.
Proponowane rozwiazanie
umozliwi glosowanie na
walnym zgromadzeniu tym
cztonkom spoéldzielni, ktorym
w danej sytuacji nie odpowiada
termin zwotania walnego
zgromadzenia lub udziat

w walnym zgromadzeniu
uniemozliwia im sytuacja
zdrowotna.

Osoby, ktére po
wygasnigciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do
lokalu uzyskaja prawo do
zwrotu wktadu
mieszkaniowego

Projekt przewiduje, ze

w przypadku wygasnigcia
spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego,
gdy ten lokal nie podlega
zbyciu w drodze przetargu,
spoldzielnia zwraca osobie
uprawnionej wniesiony wktad
mieszkaniowy albo jego
wniesiong czesc,
zwaloryzowane wedtug
warto$ci rynkowej lokalu.

W rozliczeniu tym nie bedzie
uwzglednialo si¢ dlugu
obciazajacego cztonka z tytutu
przypadajacej na niego czgsci
zaciagnigtego przez
spotdzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy
danego lokalu wraz

z odsetkami.

Warunkiem wyptaty warto$ci
wktadu mieszkaniowego albo
jego czesci bedzie wniesienie
wktadu mieszkaniowego przez
cztonka i zawarcie umowy

o ustanowienie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu.
Z wktadu mieszkaniowego
potracac si¢ bedzie kwoty
zalegltych optat zwiazanych

z utrzymaniem lokalu, a takze




koszty okreslenia wartosci
rynkowej lokalu. Ponadto
warunkiem wyptaty wartosci
wktadu mieszkaniowego albo
jego czesci bedzie oproznienie
lokalu, chyba ze cztonek
zawierajacy umowe

o ustanowienie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, do ktérego
wygasto prawo przystugujace
innej osobie, wyrazi pisemna
zgode na dokonanie wyptaty
pomimo nieoprdznienia lokalu.
Jednoczesnie zaktada sig, ze
cztonek zawierajacy umowe

o ustanowienie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, do ktérego
wygasto prawo przystugujace
innej osobie, wnosi¢ bedzie
wktad mieszkaniowy

w wysokosci, wyptaconej
osobie uprawnionej oraz
zobowiazany bedzie do sptaty
dlugu obciazajacego t¢ osobe
z tytutu przypadajacej na nia
czg$ci zaciagnigtego przez
spotdzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy
danego lokalu wraz

z odsetkami.

Osoby ubiegajace si¢
o cztonkostwo

w spoldzielniach
mieszkaniowych

Brak danych

W projekcie przewiduje si¢
przyznanie cztonkostwa

w spotdzielni wylacznie
osobom zwigzanym we¢zlem
prawnym ze spotdzielnia
poprzez posiadanie
spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu,
spoldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu, prawa
odrebnej wlasnosci lokalu,
ekspektatywy odrgbne;j
wlasnosci lokalu, prawa do
miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych,
utamkowego udziatu we
wspolwlasnosci garazu
wielostanowiskowego, osobom
ubiegajacym si¢ o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu lub odrebne;j
wlasnosci lokalu oraz osobom,
ktore sa zatozycielami
spoldzielni.

Osoby ubiegajace si¢

0 ustanowienie
spotdzielczego
lokatorskiego prawa do
lokali wybudowanych po

Brak danych

Projekt przewiduje, ze

w umowie o budowe lokalu,
zawieranej po wejsciu w zycie
projektowanych zmian

z cztonkiem ubiegajacym si¢




wejsciu w zycie nowelizacji

o ustanowienie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu,
wskazywany bedzie termin, po
uplywie ktorego cztonkowi
spoldzielni przystugiwac bedzie
roszczenie o zawarcie Umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu
na zasadach okre$lonych w art.
12 ust. 1 u.s.m., albo
wskazywane bedzie, ze lokal
ten nie bedzie podlegat zbyciu
na rzecz cztonka. Obecnie
obowiazujace regulacje nie
przewiduja tego rodzaju
ograniczenia w zakresie
ustanowienia na rzecz
posiadacza spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego prawa odrgbne;j
wlasnosci. Na skutek nowej
regulacji cztonek spotdzielni
ubiegajacy si¢ o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego
w chwili zawarcia tej umowy
lub umowy o budowg lokalu
bedzie miat $wiadomos¢,
ewentualnego ograniczenia lub
niemozliwo$ci przeniesienia na
rzecz cztonka wlasnosci lokalu.

Najemcy bytych lokali
zaktadowych przejetych
nieodptatnie przez
spotdzielnie

Brak danych

Proponuje si¢, aby nabycie
prawa wiasnos$ci bylego
mieszkania zaktadowego,
zostalo uzaleznione od splaty
ewentualnego zadtuzenia

z tytutu umowy najmu.
Jednoczesnie warunkiem
nabycia przez najemce lokalu
przejetego przez spotdzielnig
nieodptatnie bedzie sptata

tzw. naktadéw koniecznych.
Ponadto projekt zaktada
natozenie na najemcoOw
mieszkan zaktadowych,
przejetych przez spotdzielnie
mieszkaniowe nieodptatnie,
obowiazku pokrycia

w odpowiedniej proporcji

tzw. naktadéw uzytecznych,
okreslanych tez czgsto mianem
inwestycyjnych, czyli takich,
ktére wplynely na zwigkszenie
wartosci danego budynku,

a przez to rowniez nabywanego
lokalu. Jako celowe nalezy
uzna¢ jednakze pomniejszenie
ww. naleznosci o kwoty, ktore
mogly zosta¢
zrekompensowane
spotdzielniom w ramach premii
termomodernizacyjnej lub




premii remontowej
przyznawanych na podstawie
ustawy z dnia 21 listopada
2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontow
(Dz. U. 22017 r. poz. 130).
Jednoczes$nie proponuje si¢
umozliwienie najemcom

tzw. bytych lokali
zaktadowych, o ktérych mowa
w art. 48 ust 1 u.s.m., uzyskanie
cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej rowniez po
wejsciu w zycie
proponowanych zmian
dotyczacych art. 3 u.s.m.
Uzasadnione jest to tym, iz sa
oni uprawnieni do wystapienia
wobec spoldzielni z zadaniem
zawarcia umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu.

Z okolicznosci tej mozna
wywodzi¢, ze osoby takie sa
czynnie zainteresowane
sytuacja w spotdzielni i zasadne
jest przyznanie im prawa do
wspotdecydowania o dziataniu
spoldzielni. Nawiazujac do
pogladu prawnego Trybunatu
wyrazanego w orzeczeniach
dotyczacych spotdzielczosci
mieszkaniowej (por. wyrok TK
o sygn. K 64/07 oraz powotane
tam orzecznictwo), nalezy
stwierdzi¢, ze najemcy ci objeci
sg sferg stosunkow
»wewnatrzspotdzielczych”, nie
sa bowiem podmiotami
»Zewngetrznymi” wobec
spotdzielni mieszkaniowych.

Osoby posiadajace
uprawnienia lustratora

Brak danych

W obecnie obowiazujacym
stanie prawnym brak jest
przepisu, ktoéry wprowadzatby
ograniczenia co do mozliwosci
petnienia funkcji lustratora.
Zagadnienie wylaczenia
mozliwosci przeprowadzenia
lustracji przez okreslona osobg
posiadajaca uprawnienia
lustratora uregulowane jest

w Instrukcji o lustracji
organizacji spotdzielczych.
Projekt przewiduje, ze

w przypadku badania
lustracyjnego spotdzielni
mieszkaniowych lustratorem
nie moze by¢ osoba bedaca
cztonkiem zarzadu
jakiejkolwiek spotdzielni
mieszkaniowej, prokurentem,
likwidatorem, a takze




zatrudniony lub §wiadczacy
ustugi na rzecz jakiejkolwiek
spotdzielni mieszkaniowej
glowny ksiggowy, radca
prawny lub adwokat. Zakaz ten
bedzie mial zastosowanie takze
do innych osob, ktore podlegaja
bezposrednio cztonkowi
zarzadu lub likwidatorowi.
Proponowane rozwiazanie ma
na celu wyeliminowanie
zarzutu braku obiektywizmu
lustratora, ktorym obecnie
moze by¢ prezes spotdzielni
mieszkaniowej zrzeszonej

w tym samym zwiazku
rewizyjnym co lustrowana
spoldzielnia, czy osoba mu
podlegta.

Osoby niebgdace Brak danych | s Osoby nabywajace spotdzielcze
cztonkami spoétdzielni, wlasno$ciowe prawa do lokalu
ktorym przystuguje beda stawaly si¢ cztonkiem
spotdzielcze wlasnosciowe spotdzielni, po ztozeniu
prawo do lokalu albo deklaracji okreslonej
ekspektatywa odrebnej przepisami ustawy — Prawo
wlasnosci lokalu spotdzielcze bez koniecznosci
spetniania dodatkowych
przestanek.
Ponadto przewiduje sig
wykreslenie przepisow
uzalezniajacych skuteczno$é
nabycia ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu od przyjgcia
nabywcy w poczet cztonkow
spotdzielni mieszkaniowe;.
Wiasciciele lokali Brak danych — dodane zostana przepisy, na

znajdujacych si¢ we
wspodlnotach
mieszkaniowych, ktore
powstang

z dotychczasowego zasobu
spotdzielczego

mocy ktorych spotdzielnie
mieszkaniowe beda
zobowiazane w terminie

12 miesigcy od zakonczenia
roku obrachunkowego,

w ktorym powstala wspolnota
mieszkaniowa, do rozliczenia
z wlascicielami lokali
wchodzacych w sktad
nieruchomosci, na ktorej
powstata wspolnota
mieszkaniowa,
zaewidencjonowanych
wplywow 1 wydatkow funduszu
remontowego oraz pozostatych
naktadéw poczynionych na
remont tej nieruchomosci,

— projekt modyfikuje
rozwigzanie zawarte w art. 26
ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zgodnie

z ktéorym wspolnota
mieszkaniowa powstaje

z chwila wyodrgbnienia
wlasnosci ostatniego lokalu




w okreslonym budynku lub
budynkach potozonych

w obrgbie danej nieruchomosci.
Zgodnie z propozycja zawarta
w projekcie, w terminie

3 miesigcy od dnia
wyodrebnienia wlasnosci
ostatniego lokalu wigkszo$¢
wlascicieli lokali w budynku
lub budynkach potozonych

w obrgbie danej nieruchomosci
bedzie mogta podja¢ uchwate,
ze w zakresie ich praw

1 obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomoscia wspdlna
zastosowanie beda miaty
przepisy ustawy

o spotdzielniach
mieszkaniowych. W przypadku
niepodjecia ww. uchwaty, po
uplywie 3 miesiecy od
wyodrebnienia wlasnosci
wszystkich lokali

w okreslonym budynku lub
budynkach potozonych

w obrgbie danej nieruchomosci
powstanie z mocy prawa
wspolnota mieszkaniowa.

Minister wtasciwy do Zaproponowana modyfikacja
spraw budownictwa, uprawnien ministra wobec
planowania spotdzielni, z jednej strony

i zagospodarowania moze przyczyni¢ si¢ do
przestrzennego oraz zwigkszenia liczby wnioskow
mieszkalnictwa o lustracj¢ dziatalno$ci

spoldzielni, za$ z drugiej
skréci czas prowadzonego
wobec spotdzielni
postgpowania, w zwiazku

z tym, ze wniosek o lustracje
moze by¢ kierowany juz

w przypadku podejrzenia
naruszenia prawa.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Do przedmiotowego projektu zostaly przeprowadzone pre-konsultacje z organizacjami zrzeszajacymi cztonkdéw spotdzielni
mieszkaniowych, zwiazkami rewizyjnymi spotdzielni mieszkaniowych, organizacjami zrzeszajacymi lokatorow, Krajowa
Rada Spoéldzielcza. Konsultacje te odbywaty si¢ w formie pisemnej oraz w ramach konferencji zorganizowanej w dniu
31 maja 2016 r. Uwagi zgloszone w ramach pre-konsultacji dotyczyly m.in.: krggu podmiotdéw, ktdére moga ubiegaé si¢
o status cztonka spotdzielni mieszkaniowej; zasad utraty statusu cztonka spoétdzielni mieszkaniowej w przypadku utraty
tytutu prawnego do lokalu znajdujacego si¢ w zasobach spoldzielni; zasad rozliczen z tytutu zwrotu wkladu
mieszkaniowego w sytuacjach, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na ustanowienie odr¢bnej wlasnosci; zasad
rozliczen spotdzielni mieszkaniowej z powstala wspdlnota mieszkaniowa; rozwiazan umozliwiajacych najemcom lokali
przejetych nieodptatnie przez spotdzielnie mieszkaniowe nabywanie wlasnosci zajmowanych lokali; przepisow
przejsciowych. Ministerstwo czg§ciowo uwzglednito w projekcie zgltoszone wowczas uwagi. Natomiast uwagi zgloszone
podczas konferencji dotyczyly m.in.: czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej tzw. ,, czlonkow oczekujqcych”, rozwiazan
regulujacych zasady utraty cztonkostwa, sposobu rozliczania spoéldzielni z powstata wspdlnota mieszkaniowa oraz zasad
rozliczenia si¢ najemcow lokali przejetych nieodptatnie przez spoétdzielnie mieszkaniowe w przypadku przeniesienia na
nich prawa wlasnoséci tych lokali. W wigkszo$ci uwagi te nie zostaly przez ministerstwo uwzglgdnione. Ponadto
przeprowadzone zostaly konsultacje spoleczne (projekt zostat przekazany w dniu 9 wrzesnia 2016 r. w formie papierowe;j
m.in. do wskazanych powyzej podmiotéw uczestniczacych w pre-konsultacjach z terminem 21 dni na zglaszanie uwag oraz
do reprezentatywnych organizacji zwiazkowych i pracodawcéw z terminem 30 dni na zglaszanie uwag) i uzgodnienia
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migdzyresortowe. W ramach konsultacji uwagi zostaty zgltoszone m.in. przez organizacje zrzeszajace cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowych, zwiazki rewizyjne spotdzielni mieszkaniowych, Business Centre Club oraz Krajowa Rade Spoldzielcza.
Ponadto uwagi zostaly zgloszone przez Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Spraw Wewngtrznych i Administracji,
Kancelari¢ Prezesa Rady Ministrow oraz Rzadowe Centrum Legislacji. W oparciu o te uwagi, do projektu wprowadzono
nastgpujace zmiany: zrezygnowano z réznicowania praw i obowiazkéw cztonkdéw spotdzielni — prawa cztonkéw, w tym
ubiegajacych si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub odrebnej wiasnosci lokalu, sa rowne
(rozwiazanie zgodne z ustawa — Prawo spotdzielcze); umozliwiono najemcom tzw. dawnych lokali zaktadowych, o ktorych
mowa w art. 48 u.s.m., uzyskanie statusu cztonka spotdzielni, rowniez po wejSciu w zycie proponowanych zmian
dotyczacych art. 3 u.s.m.; uregulowano kwesti¢ uczestniczenia wilascicieli lokali po powstaniu wspdlnoty mieszkaniowe;j
w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni, przeznaczonych
do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu, poczawszy od momentu
powstania wspdlnoty; doprecyzowano, iz ograniczenie wykonywania funkcji lustratora dotyczy osob bedacych czlonkiem
zarzadu jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudnionego lub $wiadczacego
ushugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej glownego ksiggowego, radcy prawnego lub adwokata.
Jednoczesnie w projekcie proponuje si¢ wykre§lenie przepisu art. 93a § 5 u.p.s., stosownie do ktéorego w przypadku
niewykonania przez spétdzielni¢ mieszkaniowa wnioskdéw z przeprowadzonej lustracji (na wniosek ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa) minister nakazuje jej
uwzglednienie tych wnioskéw w terminie 3 miesigcy. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 38 § 1 pkt 3 u.p.s., do wylacznej
wlasciwosci walnego zgromadzenia nalezy rozpatrywanie wnioskéw wynikajacych z przedstawionego protokotu
polustracyjnego z dziatalno$ci spotdzielni oraz podejmowanie uchwat w tym zakresie. W doktrynie stusznie przyjmuje si¢,
iz walne zgromadzenie, podejmujac przedmiotowe uchwaty, powinno w toku dyskusji szczegblowo zapoznaé si¢
z wnioskami wynikajacymi z przedstawionego protokotu polustracyjnego, jednakze nie jest zwiazane tymi wnioskami.
W tym miejscu nalezy zaznaczyC, ze minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie ma wplywu na decyzje podejmowane przez czionkéw spoldzielni. Wobec
powyzszego, szczegdlnie w sytuacji, gdy realizacja danego wniosku polustracyjnego zaleze¢ bgdzie od woli cztonkéw
wyrazonej] w drodze uchwaly, np. zmiana statutu spoétdzielni, nie jest mozliwe zobligowanie cztonkéw do podjgcia
stosownej decyzji. Ponadto zrezygnowano z wprowadzenia mozliwosci reprezentowania przez petnomocnika wigcej niz
jednego cztonka spoétdzielni. Z uwagi na to, ze mieszkania zaktadowe mogly by¢ przekazywane spotdzielniom przez spotki
handlowe, na podstawie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe lub zbywane spoétdzielniom przez spotki handlowe na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych
spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych
wlasnoscia Skarbu Panstwa, w przepisie art. 48 u.s.m. doprecyzowano, ze przedmiotem zbycia moze by¢ lokal mieszkalny
przekazany lub zbyty na rzecz spoldzielni przez spoiki, o ktéorych mowa w ww. ustawach. Ponadto w art. 48 wskazano, ze
najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub spotki Skarbu Panstwa, bedzie przystugiwato roszczenie
dotyczace przeniesienia wtasno$ci lokalu, jezeli w dniu jego przejgcia byl strona umowy najmu tego lokalu. Jednocze$nie
zmodyfikowany zostal przepis dotyczacy zwrotu kaucji mieszkaniowej poprzez wskazanie, ze waloryzacji kaucji zaliczone;j
na poczet kwoty, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2, dokonuje si¢ proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. W pozostatych
przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci $rodkéw przekazanych spotdzielni przez przedsigbiorstwo panstwowe,
panstwowa osobg prawna lub spotke Skarbu Panstwa. Jednoczesnie wskazane zostato, iz przepis art. 48 u.s.m. bedzie miat
zastosowanie do wnioskow zlozonych po dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy. Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem
zostal umieszczony na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa oraz na stronie Rzadowego Procesu
Legislacyjnego. Obowiazek przeprowadzenia konsultacji publicznych wynika z § 21 pkt 2 uchwaly nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. 1006 i 1204). Z konsultacji spotecznych
i uzgodnien migdzyresortowych sporzadzony zostat raport.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny stale z ... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejScia w Zycie zmian [min z1]
0 U [ 2 3[4 [5]6 [7]8]9][10][taczmie(0-10)
Dochody ogélem Nie dotyczy
budzet panstwa Nie dotyczy
JST Nie dotyczy
pozostale jednostki (oddzielnie) | Nie dotyczy
Wydatki ogétem Nie dotyczy
budzet panstwa Nie dotyczy
JST Nie dotyczy

pozostale jednostki (oddzielnie) | Nie dotyczy
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Saldo ogélem

Nie dotyczy

budzet panstwa

Nie dotyczy

JST

Nie dotyczy

pozostate jednostki (oddzielnie)

Nie dotyczy

Zrbdta finansowania

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
zrodet danych

i przyjetych do
obliczen zatozen

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczos$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w Zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie
(0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pieni¢znym sektor mikro-, matych
(w min z1, i Srednich
ceny state przeqs1qb10rstw
Z..1) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepieni¢znym sektor mikro-, matych
i $rednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
Niemierzalne
Dodatkowe informacje, | 1) Proponowane regulacje dotyczace rozliczen finansowych pomigdzy spotdzielnia mieszkaniowa
w tym wskazanie a wiascicielami lokali wchodzacych w sktad wspolnoty mieszkaniowej, ktora wydzielita sig
zrodet danych z zasobu spoéldzielczego, dziataé beda na przysztosé, tj. w odniesieniu do wspoélnot, ktore
i przyjetych do powstaty po dniu wejscia w zycie projektowanych przepisow. Obowiazek dokonania rozliczen
obliczen zatozen z wlascicielami lokali powstalej wspolnoty mieszkaniowej dotyczy wplywow i wydatkow
funduszu remontowego oraz pozostalych naktadow poczynionych na remont nieruchomosci.
W praktyce oznacza to konieczno$¢ zwrotu przez spotdzielni¢ wiascicielom lokali kwot
wptaconych na fundusz remontowy, ktérych spotdzielnia mieszkaniowa nie wydatkowata na
potrzeby danej nieruchomosci albo pokrycie przez wlascicieli naktadéw, ktore poniosta
spotdzielnia mieszkaniowa, jezeli nie zostaly one juz pokryte w dotychczasowych wptatach.
Konkretne kwoty, jakie beda z takiego rozliczenia wynika¢, sa bardzo zindywidualizowane
w zalezno$ci od wptat dokonanych przez konkretnego wiasciciela i prac wykonywanych przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa na danej nieruchomosci. W efekcie nie jest mozliwe oszacowanie
skutkow finansowych tej zmiany.
2) W projekcie przewiduje si¢, aby nabycie prawa wiasnosci bylego mieszkania zakladowego,

uzaleznione bylo od sptaty ewentualnego =zadluzenia z tytulu umowy najmu, sptaty
tzw. nakladow koniecznych oraz pokrycia w odpowiedniej proporcji tzw. naktadow
uzytecznych. W ramach badan przeprowadzonych przez Biuro Legislacyjne Kancelarii Senatu
RP w roku 2016, za posrednictwem zwiazkéw rewizyjnych zwrocono si¢ do spotdzielni
mieszkaniowych o udostgpnienie danych dotyczacych dawnych lokali zaktadowych. Otrzymano
41 wypetnionych formularzy od spétdzielni, ktore tacznie przejely nieodplatnie w sumie co
najmniej 51,7 tysiaca mieszkan zakltadowych. Na podstawie badania Senatu do chwili zebrania
danych w rekach najemcow, ktérzy w momencie przejmowania przez spdidzielnie lokalu
pozostawali strong umowy najmu, pozostawalo co najmniej 4,7 tysiaca mieszkan, z czego
2,9 tysiaca w Migdzyzaktadowej Gorniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Perspektywa” oraz
Gorniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Luiza”. Z przedmiotowych badan wynika takze, iz
srednia wysoko$¢ naktadow od momentu przejecia waloryzowana inflacja dla wszystkich
sp6tdzielni wynosi 613 z/m’, natomiast z wytaczeniem MGSM ,,Perspektywa” i GSM ,,Luiza”
wynosi 360 zt/m*. Dla przyktadowego mieszkania o powierzchni 50m” oznacza to naktady — dla
wszystkich spotdzielni 30,7 tysiaca ztotych, — z wylaczeniem MGSM , Perspektywa” i GSM
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Luiza 17,9 tysiaca ztotych. Przeprowadzone badanie wskazuje na bardzo duze zrdéznicowanie
nakladow ponoszonych przez poszczegolne spoldzielnie mieszkaniowe (z badan Biura
Legislacyjnego Kancelarii Senatu RP wynika, iz od 0 do 1200 z/m* od momentu przejecia do
2016 r. — waloryzacja inflacja). Nalezy zaznaczyé przy tym, iz na poczet nakladow
poczynionych przez spétdzielnie wliczone zostaty premie remontowe i termomodernizacyjne.
Natomiast zgodnie z projektowanymi rozwigzaniami najemca nie bgdzie obowiazany do splaty
przy wykupie lokalu tych kosztow w takiej czeéci, w jakiej znalazly pokrycie w otrzymanej
przez spoldzielni¢ premii termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U.
z 2017 r. poz. 130). W oparciu o powyzsze, jak rowniez majac na uwadze brak informacji
dotyczacych skali zadluzen najemcoéw uzywajacych takie lokale, nie jest mozliwe precyzyjne
oszacowanie skutkow finansowych tej zmiany. Jednakze dzigki proponowanym zmianom
spotdzielnie beda mogty realizowac roszczenia najemcow tzw. dawnych lokali zakladowych,
ktére zostaly nieodptatnie przejete przez spotdzielnie, dotyczace przeniesienia wlasnosci lokali.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sa obciazenia poza bezwzglednie [ ] tak

wymaganymi przez UE (szczegdly w odwroconej tabeli [ nie

zgodnosci). [ nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentow [] zwigkszenie liczby dokumentow

[_] zmniejszenie liczby procedur [] zwigkszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

|:| inne: |:| inne:

Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie
[ ] nie dotyczy

Komentarz:

9. Wplyw na rynek pracy

Nie dotyczy.
10. Wplyw na pozostale obszary
[] érodowisko naturalne [] demografia [ ] informatyzacja
[] sytuacja i rozwéj regionalny [ ] mienie panstwowe [ ] zdrowie
inne:

Omoéwienie wpltywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przewiduje sig, iz projektowane regulacje wejda w zycie w terminie 14 dni od dnia opublikowania w Dzienniku Ustaw z
wyjatkiem art. 3 pkt 1, ktéry wchodzi w zycie po uptywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia. Wskazany art. 3 pkt 1 wskazuje
podmioty, ktére nie moga przeprowadzac lustracji w spotdzielniach mieszkaniowych.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Projektowana ustawa ma na celu dostosowanie systemu prawnego do orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego. Nie jest

mozliwe wskazanie liczby:

— najemcow, ktorzy skorzystaja z prawa nabycia wlasnosci zajmowanego lokalu nabytego nieodptatnie przez spotdzielnie
mieszkaniowe,

— 0s0b uprawnionych do zwrotu wktadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu,

— 0sOb, ktore ubiega¢ si¢ bgda o cztonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej, a ktérym nie przyshuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wilasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrgbnej wlasnos$ci lokalu.

W kontekscie rozwiazan realizujacych Narodowy Program Mieszkaniowy projekt przewiduje wprowadzenie przepisow

eliminujacych bariery w budowaniu nowych mieszkan w segmencie spoldzielczych praw lokatorskich — przy

podejmowaniu nowych inwestycji spotdzielnie beda mogly okresli¢ termin, po uptywie ktorego mozliwe bedzie
przeniesienie wlasnosci lokalu. Nie jest jednakze mozliwe oszacowanie, ile spotdzielni i w jakim terminie podejmie
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inwestycje w celu ustanawiania spétdzielczych lokatorskich praw do lokali po wprowadzeniu omawianych zmian.

W Narodowym Programie Mieszkaniowym przyjeto, iz docelowo do roku 2030 liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys.
mieszkancéw powinna osiagna¢ wysokos¢ mieszczaca si¢ w aktualnej sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego
wskaznika z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 osob. Ponadto do roku 2030 liczba os6b mieszkajacych
w warunkach substandardowych (ze wzgledu na niski stan techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicznych
lub przeludnienie) powinna si¢ obnizy¢ o 2 mln 0séb (z ok. 5,3 mln do ok. 3,3 mln).

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)
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RAPORT Z KONSULTACJI

PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH ORAZ
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NIEKTORYCH INNYCH USTAW (UB 3),
O KTORYM MOWA W § 51 UCHWALY REGULAMIN PRACY RADY MINISTROW

Omoéwienie wynikow przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania

W ramach konsultacji publicznych i opiniowania projekt ustawy skierowano do:

Krajowa Rada Spétdzielcza w Warszawie

Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie

Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie

Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Szczecinie
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Tarnowskich Gérach
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Toruniu

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gérze

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

. Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku

. Dolnoslgski Spotdzielczy Zwigzek Rewizyjny we Wroctawiu

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Radomiu

. Ogolnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spétdzielni Mieszkaniowych w Kotbaskowie
. Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie

. Zwigzek Rewizyjny Wroctawskich Spoétdzielni Mieszkaniowych we Wroctawiu
. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni w Lesznie

. Spotdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Katowicach

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni w Kaliszu

. Miedzybranzowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci z/s w Czestochowie

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach
. Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Rybniku

. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Beskidow i Podhala w Nowym Sgczu

. Beskidzki Spoétdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Ketach

. Matopolski Spétdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Krakowie

. Dolnoslgski Spétdzielczy Zwigzek Rewizyjny we Wroctawiu

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Krakowie

. Wielkopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spoétdzielni Mieszkaniowych — Guitowy

w Kostrzynie

. Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy



31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45,

Krajowy Zwigzek Lokatorow i Spotdzielcow

Ogodlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Polska Federacja Organizacji Zarzgdcéw i Administratorow Nieruchomosci
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych

Polska Federacja Zarzgdcéw Nieruchomosci

Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
Forum Zwigzkoéw Zawodowych

Komisja Krajowa NSZZ ,Solidarnos¢”

Ogodlnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych

Business Centre Club

Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych ,Lewiatan”

Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Rzemiosta Polskiego

Uwagi zglosity nastepujgce podmioty: Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni

Mieszkaniowych w Lublinie, Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
w Warszawie, Nasza jest Spotdzielnia Ruch Spoteczny, Stowarzyszenie Poszkodowanych
Bezczynnos$cig Organdéw Spétdzielni Mieszkaniowych ,Temida” w Rudzie Slgskiej,
Mazowieckie Stowarzyszenie Obrony Praw Lokatorow i Spétdzielcow ‘Plockie SOS’ ,Nasz
Dom”, Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku, Niezalezny Samorzadny
Zwigzek Zawodowy ,Solidarnos¢” w Gdansku, Pomorskie Stowarzyszenie Zarzgdcow
Nieruchomosci Spoétdzielni Mieszkaniowych w Sopocie, Pan Jarostaw Kaptanski, Zwigzek
Pracodawcéw Business Centre Club, Stowarzyszenie ,Niezalezni Na Skarpie” w Toruniu,
Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spotdzielcdw w Koninie, Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Oskard”
w Tychach, Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, Matopolski
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, Regionalny Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu, Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Rzeszowie, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej

w Katowicach.

Omoéwienie zgtoszonych uwag wraz z odniesieniem sie do tych uwag przez Ministra

Infrastruktury i Budownictwa, zawiera tabela, stanowigca zatgcznik do niniejszego raportu.

Przedstawienie wynikéw zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym

Projekt nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana

regulacja nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadniern podlegajgcych konsultacjom



z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca
1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wifadzom
krajowym w sprawie projektéw przepiséw prawnych (Dz. U. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42;
Dz. U. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Wskazanie podmiotow, ktore zgtosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepiséw o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz
ze wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacje o ich braku

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.), projekt zostat zamieszczony
w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji. W trakcie prac nad

projektem ustawy, zainteresowania w trybie ww. ustawy nie zgtosit sie zaden podmiot.

Zatacznik - zgodnie z trescig pisma.




Raport z konsultacji publicznych do projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych

ustaw

Lp.

Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

Art. 1 pkt 1
lit.at
(Art. 3ust. 1
u.s.m.?

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Projekt ustawy przewiduje, ze osoba fizyczna moze by¢ czionkiem spot-
dzielni w przypadku gdy przystuguije jej tytut prawny do lokalu lub ekspekta-
tywa prawa odrebnej wtasnos$ci lokalu. Zwréci¢ jednak nalezy uwage, ze
powyzsze rozwigzanie nie jest kompletne, gdyz nie uwzglednia obowigzku
zawierania umowy o budowe lokalu (art. 18 ustawy) lub umowy o ustano-
wienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego z czton-
kiem spotdzielni. Po wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 05 lutego
2015 r. (sygn. akt K 60/13) nawet z uwzglednieniem przepiséw projektu
ustawy zawarcie jednej z ww. umdéw wymaga uzyskania statusu czionka
spotdzielni pomimo braku tytutu prawnego do lokalu. W zwigzku z powyz-
szym nalezy uznac, ze przyjete rozwigzanie, pomimo zgodnosci z ww. wy-
rokiem Trybunatu Konstytucyjnego, nie jest kompletne w catoksztalcie
przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Uwaga nieuwzgledniona - w
projekcie wskazano, ze czion-
kiem spétdzielni moze by¢ osoba
fizyczna, ktéra ubiega sie o usta-
nowienie spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu lub od-
rebnej wlasnosci lokalu. Ponadto
w projektowanym ust. 6 art. 3
ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych przyjeto rozwigzanie,
zgodnie z ktérym rada nadzorcza
podejmuje uchwate o ustaniu
cztonkostwa w terminie 1 miesia-
ca od dnia powziecia informacji o
rozwigzaniu umow o budowe
lokalu, o ktérych mowa w art. 10 i
18.

Art. 1 pkt 1
lit. c
(Art. 3 ust. 3°
u.s.m.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Nieznana jest przyczyna, dla ktérej projektodawca przyjgt dla czionkow
zatozycieli spotdzielni mieszkaniowej 4 letni okres, dla ustanowienia na ich
rzecz prawa do lokalu lub zawarcia umowy o budowe lokalu. Czynnosci
przygotowawcze zwigzane z realizacjg inwestycji mieszkaniowej, w ktorej
prawa do lokali zostatyby ustanowione na rzecz tych czionkéw moze trwaé
dtuzej niz ww. okres, co spowodowatoby utrate cztonkostwa w spétdzielni i
brak mozliwosci zaspokojenia za jej pomocg swoich potrzeb mieszkanio-

wych.

Uwaga nieuwzgledniona — przy-
jety w projekcie 4-letni okres
wydaje sie by¢ wystarczajgcy. Na
uwage zastuguje art. 115 ustawy
— Prawo spoétdzielcze, ktory sta-
nowi, ze jezeli spétdzielnia nie
rozpocznie dziatalno$ci gospo-
darczej w ciggu roku od dnia jej
zarejestrowania i nie posiada
majgtku, moze ulec wykresleniu
z KRS na wniosek zwigzku rewi-
zyjnego.

Art. 1 pkt 1
lit. c

Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni

Brak jest uzasadnienia do ograniczania w czasie czlonkostwa zafozycieli
spotdzielni. Uzaleznienie bytu stosunku korporacyjnego od zawarcia innej

Uwaga nieuwzgledniona — inten-
cjg projektodawcy byto uwzgled-

! Numeracja odnosi sie do projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw

2 Numeracja kursywa ze skrétem u.s.m. odnosi sie do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r, poz.

1222 z poézn. zm.).




Lp. Art. Zgtaszajacy Tres$¢é uwagi Propozycja stanowiska MIB
(Art. 3ust. 3° | Mieszkaniowych w | umowy nie znajduje odpowiednika w obowigzujgcych przepisach. W ocenie | nienie  szczegoélnej  sytuacii
u.s.m.) Warszawie Zwigzku rozwazy¢ nalezy raczej rozwigzanie przewidujgce przejscie spot- | cztonkow zatozycieli spétdzielni

dzielni w stan likwidacji z mocy prawa, jezeli w terminie 4 lat od daty reje-
stracji nie rozpocznie inwestycji majgcej na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkdéw. Ustanie cztonkostwa zatozycieli
moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej spotdzielnia w zwigzku z uptywem
czasu pozbawiona zostanie organow - rady nadzorczej i walnego zgroma-
dzenia. Jednoczes$nie brak bedzie oso6b zobowigzanych do poniesienia
kosztow likwidacji po uptywie okresu przewidzianego w art. 113 § 1 pkt 2
ustawy Prawo spétdzielcze.

mieszkaniowej, w przypadku
ktérych okres 1 roku na zawarcie
uméw bytby zbyt krotki. Przyjety
w projekcie 4-letni okres wydaje
sie by¢ wystarczajacy, aby w tym
okresie doszlo do zawarcia z
cztonkami zatozycielami co naj-
mniej umowy o budowe lokalu.
Na uwage zastuguje art. 115
ustawy — Prawo spotdzielcze,
ktéry stanowi, ze jezeli spotdziel-
nia nie rozpocznie dziatalnosci
gospodarczej w ciggu roku od
dnia jej zarejestrowania i nie
posiada majgtku, moze ulec wy-
kresleniu z KRS na wniosek
zwigzku rewizyjnego. Dodatkowo
na uwage zastuguje art. 133 zd.
1 ustawy — Prawo spotdzielcze,
stanowigcy, ze jezeli ze spra-
wozdania finansowego sporzg-
dzonego przez zarzad lub likwi-
datora wynika, ze majgtek spot-
dzielni, ktéra zaprzestata dziatal-
nosci, nie wystarcza na pokrycie
kosztéw postepowania upadto-
Sciowego, a wierzyciele nie wy-
razg zgody na ich pokrycie, sad
na wniosek wierzycieli lub Krajo-
wej Rady Spoétdzielczej zarzadzi
wykreslenie spotdzielni z KRS,
zawiadamiajgc o tym wierzycieli i
Krajowg Rade Spétdzielczg. Za-
znaczenia takze wymaga, ze
zgodnie z art. 118 § 3 ustawy —
Prawo spofdzielcze umowe z




Lp. Art. Zgtaszajacy Tres$¢é uwagi Propozycja stanowiska MIB
likwidatorem o wykonanie czyn-
nosci likwidacyjnych  zawiera
rada spétdzielni. W wypadku gdy
zwofanie rady napotyka powazne
trudnosci albo gdy likwidatora
wyznacza zwigzek rewizyjny,
umowe z likwidatorem zawiera
ten zwigzek, dziatajgc w imieniu
spotdzielni. Warto przy tym pod-
kresli¢, ze likwidacja ma na celu
spieniezenie majatku likwidowa-
nego podmiotu oraz zakonczenie
jego biezacych spraw.

Propozycja z definicji méwi o stanie przejsciowym, pomiedzy uzyskaniem | Uwaga uwzgledniona — wykresli¢
cztonkostwa, a zawarciem umowy o budowe lokalu lub ustanowieniem |Z pfojektél proponowany art. 3
prawa. W ocenie Zwigzku réznicowanie praw i obowigzkéw pozostaje w|Ust-3'13
Art. 1 pkt 1 ' ' oozyvyistej spr;eqznoéci z art. 18 § 1 ustawy - Prgwp spotdzielcze. Pravv_a i
'” tc Kr_ajqu Zw!azgk . obownal’zkl vyynlkajace z cz+opko§twa w spéffd2|e,ln| winny by¢ dla wszystkich
4. | (Art. 3 ust. 3* Rev_wzyjny Spo%d2|eln| c_:z%f)pkow réowne. W szcgegolnosm, aby.unlknac dysonansu, rnoana rozwa-
' l;S m )' Mleszkanlowych w | zy¢ inng forme uzyskania cztonkostwa i wprowadzenie rozwigzania umoz-
T Warszawie liwiajgcego podjecie uchwaty o przyjeciu w poczet cztonkéw pod warun-
kiem zawieszajgcym - zawarcia umowy o budowe lokalu lub nabycia tytutu
prawnego do lokalu. Z punktu widzenia norm prawa cywilnego takie roz-
wigzanie pozostaje bardziej przejrzyste niz roznicowanie uprawnien i obo-
wigzkéw poszczegodlnych kategorii cztonkow spotdzielni.
Do art. 3 dodano art. 3*, ktéry méwi, ze do cztonka spétdzielni, ktory ubiega | Uwaga uwzgledniona — wykreslic
sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub od- |2 pfgj(?ktél proponowany art. 3
Art. 1 pkt 1 rebnej wiasnosci ngalu (,...) nie stosuje sie przepisow regulujgcych prawa i ust. 3713
.Iit.c . o ObOWIQZkI.’CZ’fOI‘]kO’W §po{d2|§ln| Ozpacza to,_ze prOJektodawca’ pragnie
5. | (Art. 3 ust. 3* Ngsza jest Spotdziel- | wprowadzic¢ QO §po%d2|elq| mleszkanlovyych dwe kategorle cz%gnkow o] ro’2-
u.s.m.) nia Ruch Spoteczny | nych uprawnieniach. Taki stan rzeczy jest niezgodny z ideami ruchu spot-

dzielczego i zapisanym w art. 18 § 1 Prawa spétdzielczego stanowigcego,
ze. ,Prawa i obowigzki wynikajgce z czfonkostwa w spotdzielni sg dla
wszystkich cztonkow rowne." Zasady spotdzielczosci wykluczajg statuowa-
nie waznych i mniej waznych cztonkéw. Tacy ,ubiegajacy sie cztonkowie”




Lp.

Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

zgodnie z proponowanym ust. 3> mieliby dostep tylko do czeséci dokumen-
téw spotdzielni. Zaniepokojenie budzi nieostre brzmienie zapisu ust. 3* od-
noszacy sie do zwrotu ,(...) ktéry ubiega sie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, o ustanowienie spotdzielczego prawa do
lokalu lub odrebnej wlasnosci lokalu (...) ".

Mozna ubiegac sie i dgzy¢ do lokalu tak przez 20 lat albo i dtuzej.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie zawiera takiego rozdziatu jak
prawa i obowigzki. Z proponowanej zmiany wynika, ze ,cztonek ubiegajgcy”
nie moze wchodzi¢ w sktad rady nadzorczej, nie ma prawa zgtaszaé projek-
téw uchwat i do nich poprawek na walne zgromadzenia, ale ma prawo do
gtosowania na walnym, poniewaz takie prawo wynika z art. 36 § 2 Prawa
spotdzielczego, ze kazdy czionek ma jeden gtos na walnym zgromadzeniu.
Prawo spétdzielcze w tym zakresie nie jest nowelizowane i zostato wymie-
nione w przepisie. Zatem przepis ten powoduje, ze oczekujgcy bedg nadal
armig prezesa uzywang jako ,maszynka do gtosowania”.

Tymczasem intencjg zaskarzenia do Trybunatu Konstytucyjnego byto wye-
liminowanie tak zwanej ,armii prezesow” tj. cztonkdéw bez lokali by przy ich
pomocy nie byly przegtosowane prezesowskie uchwaty. W wyroku Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) jest ,goto-
wiec”: dopuszcza sie cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotdw,
ktéorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, prawo odreb-
nej wiasnosci lokalu lub ekspektatywe odrebnej wiasnosci lokalu. Ekspekta-
tywa powstaje z chwilg zawarcia umowy na wybudowanie przez spétdziel-
nie lokalu i taka osoba staje sie petnoprawnym cztonkiem i ma prawo do
wglgdu do wszystkich dokumentéw wymienionych w art 8" u.s.m., w tym do
faktur i umow zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi. Sg to
prerogatywy wynikajgce z drugiej zasady ruchu spétdzielczego, a mianowi-
cie demokratycznej cztonkowskiej kontroli i transparentnosci zarzgdzania.
Czionek spétdzielni - podkresli¢ nalezy, ze czionek spotdzielni, a nie czto-
nek oczekujagcy, ma prawo sprawdzi¢, czy budowa jego lokalu odbywa sie
na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci czton-
kom spétdzielni - art 67 u.p.s. Zatem problem zaczyna sie przy lokatorskim
prawie do lokalu. Taki ,cztonek ubiegajgcy” moze ztozy¢ podanie i catymi
latami czekaé na przydziat mieszkania wspierajgc przy tym aktywnie preze-




Lp.

Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

sa, bo akurat spotdzielnia w swoich zasobach nie dysponuje na dang chwi-
le wolnymi lokalami. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego nie dopuszcza po-
niewaz cztonkiem spoétdzielni moze by¢ osoba posiadajgca tytut prawny do
lokalu. Rozwigzaniem bytoby stworzenie statusu kandydata na cztonka, a
petnoprawnym czionkiem stawatby sie po uzyskaniu przydziatu na miesz-
kanie i zamieszkaniu w nim.

Art. 1 pkt 1
lit. c
(Art. 3 ust. 3*
u.s.m.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Przepis odnosi sie do sytuacji, ktéra zgodnie z projektowanymi przepisami
art. 3 ust. 1 i 3 ustawy spétdzielniach mieszkaniowych, nie powinna mie¢
miejsca. W sytuacji, w ktérej cztonkostwo moze przystugiwa¢ osobom, kto-
re posiadajg tytut prawny do lokali lub zawartg umowe o budowe lokali,
czlonek ubiegajacy sie o zawarcie z nim umowy o budowe, w przypadku
gdy nie posiada innego tytutu prawnego do lokalu w danej spétdzielni, wi-
nien zosta¢ tego statusu pozbawiony. Nie zdefiniowano réwniez pojecia
»ubiega sie o ustanowienia” w zwigzku z czym ustalenie daty, od ktérej wo-
bec takiego cztonka stosuje sie zasady okreslone w tym przepisie w zakre-
sie jego praw i obowigzkéw, jest niemozliwe. Niezrozumiatym jest takze
wobec takiego cztonka wytgczenie stosowania przepisow odnosnie jego
praw i obowigzkéw w spotdzielni (za wyjgtkiem sytuacji przewidzianej w
ust. 3S), w szczegdlnosci majgc na uwadze, ze przepisy ustawy Prawo
spotdzielcze przewiduja, z nielicznymi wyjatkami, réwnos¢ praw i obowigz-
kow czionkéw bez wzgledu na ich sytuacje prawng lub faktyczna.

Uwaga uwzgledniona — wykresli¢
z projektu proponowany art. 3
ust. 3% 3°

Art. 1 pkt 1
lit. c
(Art. 3 ust. 3*-
3° u.s.m.)

Stowarzyszenie Po-
szkodowanych Bez-
czynnoscig Organow
Spotdzielni Mieszka-
niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

Zaproponowane w art. 3 dodatkowe ustepy nr 3* oraz 3° sankcjonujg praw-
nie funkcjonujgca do tej pory w spotdzielniach mieszkaniowych nieoficjalnie
instytucje tzw. ,cztonka oczekujgcego", ktéra jest narzedziem uzywanym
przez statutowe organy spoétdzielni mieszkaniowych do manipulowania licz-
ba gtosow w trakcie obrad walnych zgromadzen czionkéw. W spétdziel-
niach stosowana jest bowiem praktyka wprowadzania do rejestru cztonkéw
0sOb, ktére nie zawarty ze spotdzielnia umowy o budowe lokalu, jako
,cztonkdw oczekujgcych". Na co oczekujg tacy cztonkowie jesli spotdzielnia
nie ma zatwierdzonego przez walne zgromadzenie programu inwestycji w
budownictwo mieszkaniowe? W taki sztuczny sposéb tworzona jest zwykle
grupa fikcyjnych cztonkow, ktérzy sg oparciem dla wtadz spétdzielni w sto-
sowaniu polityki szkodzacej interesowi prawowitych czionkow tej spétdziel-

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— wykresli¢ z projektu propono-
wany art. 3 ust. 33
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ni. Zapisy ust 3* i 3> wprowadzajg co prawda ograniczenie tej grupy w pra-
wach czionkowskich ale to ograniczenie nie daje gwarancji rzetelnego sto-
sowania go przez witadze spotdzielni. Bezpieczniejszym sposobem jest
zatem wytgczenie mozliwosci ewentualnych manipulacji w tej kwestii. Oso-
ba ubiegajgca sie o ustanowienie spoidzielczego tytutu do lokalu lub od-
rebnej wiasnoéci lokalu powinna mie¢ prawo do cztonkostwa spétdzielni
dopiero od momentu podpisania umowy o budowe takiego lokalu. Przed-
miotowe zapisy w naszej ocenie powinny zosta¢ skorygowane tak, aby sta-
tus czlonka oczekujgcego powigzany byt scisle z umowg o budowe lokalu.
Wykluczy to mozliwos¢ nadawania takiego statusu osobom, ktére oczekujg
na budowe niezaplanowanych przez spétdzielnie lokali mieszkalnych. Wy-
tgczy tez uznang przez projektodawce potrzebe ustanawiania dwoch kate-
gorii cztonkostwa (cztonkostwa petnoprawnego i czionkostwa z ograniczo-
nymi uprawnieniami) co jest niezgodne z zasada ruchu spétdzielczego sta-
nowigcy, ze prawa i obowigzki wynikajgce z cztonkostwa spotdzielni sg dla
wszystkich cztonkéw réowne (art. 18 §1 ustawy z dn. 16 wrzednia 1982r
Prawo spofdzielcze). Wage powigzania cztonkostwa spétdzielni z prawem
do lokalu lub ekspektatywg takiego prawa podnosi réwniez Trybunat w wy-
roku z dn. 5 lutego 2015r w spr. K 63/13. Wyrok ten przywofany zostat
przez autoréw projektu jako jedna z podstaw projektowanych zmian. Z
uwagi na wskazane powyzej przyczyny bezprzedmiotowy wydaje sie za-
proponowany przez projekt zapis ustepu 8 w art, 3 ustawy. W procesie le-
gislacyjnym ustawodawca zobowigzany jest do przestrzegania zasady za-
chowania spojnosci prawa. Wszelkie odstepstwa od tego kanonu pogtebia-
ja chaos w nowelizowanej przestrzeni prawnej, co przenosi sie na praktyke
w obszarze, ktéry jest podmiotem zmienianego prawa.

Zaznaczenia wymaga, ze zgod-
nie z art. 10 i 18 ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych
umowa o budowe lokalu moze
zosta¢ zawarta z osobg posiada-
jaca status czionka danej spot-
dzielni. Zgodnie z projektowanym
art. 3 ust. 8 ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych czionko-
stwo ww. oséb ustawac bedzie z
chwilg uptywu 12 miesiecy od
daty przyjecia w poczet czion-
kow, jezeli nie dojdzie do zawar-
cia umowy o budowe lokalu

Art. 1 pkt 1
lit. c
(Art. 3 ust. 3*-
3°u.s.m.)

Mazowieckie Stowa-
rzyszenie Obrony
Praw Lokatorow i

Spoétdzielcow ‘Prockie
SOS’ ,Nasz Dom”

Prawo spétdzielcze w art. 18 § 1 stanowi, ze ,Prawa i obowigzki wynikajgce
z cztonkostwa w spofdzielni sg dla wszystkich cztonkéw réwne." Tymcza-
sem projektodawca przy pomocy rozszerzenia art. 3, przez wprowadzenie
ust. 3* i ust. 3°, dzieli cztonkéw spdidzielni na dwie kategorie obdarzajgc
przy tym grupy te réznymi prawami w zakresie prawa kontroli zarzgdzania

zasobami spétdzielni. Taka konstrukcja przepisow z jednej strony sankcjo-
nuje dotychczasowe, cieszgce sie ztg stawg ,prezesowskich grup”, praktyki
tworzenia grup ,cztonkdéw oczekujgcych”, a z drugiej strony narusza zasady

Uwaga uwzgledniona — wykresli¢
z prgjektu proponowany art. 3
ust. 3% 3°
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wyzej wskazanego art. 18 § 1 Prawa spotdzielczego oraz zasad Deklaracji
Spotdzielczej Tozsamosci. Zatem rozwigzanie przyjete przez projektodaw-
ce noweli nie moze by¢ akceptowane. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z
dnia 5 lutego 2015 roku (sygn. akt K 60/13) wskazat kto moze by¢ czion-
kiem spétdzielni. Albo jest sie w posiadaniu spoétdzielczego prawa do lokalu
albo nie, i to winno by¢ w sposob jednoznaczny w ustawie uregulowane.
Odnosnie wprowadzonych przepiséw art. 3 ust. 3* i 3° stwierdzi¢ nalezy
dodatkowo, ze wprowadzajg one nieuzasadnione ograniczenie dla czion-
kéw pragnagcych zawrze¢ umowe o uzyskanie lokalu o statusie odrebnej
wiasnoéci lub umowe o budowe takiego lokalu, poprzez ograniczenie do-
stepu do faktur i umow zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi.
Najdelikatniej ujmujgc jest to odstraszanie potencjalnych czionkéw spot-
dzielni od zawierania umowy o budowe lokalu, bo nikt rozsadny nie zain-
westuje w lokal za ktérego wybudowanie nie zna ceny, i nie bedzie miat
prawa kontroli swojej inwestycji. Istotne sg tez sprawy takiej inwestycji jak
termomodernizacja budynkdw, ktorych koszty pokrywajg nie tylko cztonko-
wie spoétdzielni, ale réwniez panstwo poprzez Bank Gospodarstwa Krajo-
wego. Regulacje prawne w tej materii nie wystarczajgce.

Uzywane w ustawie i jej noweli zwroty jezykowe, takie jak: ,(...) cztonek
spétdzielni, ktéry ubiega sie" ,powinny byé udostepnione"; ,udostepnia sie";
.Jesli statut nie stanowi inaczej", nalezy naszym zdaniem wyeliminowac z
ustawowego stownictwa na rzecz stébw o wyraznie nakazowym charakterze
poniewaz zwroty te stwarzajg mozliwosci réznorodnej interpretacji przepi-
sow, w ktérych sg uzyte.

Uwaga nieuwzgledniona — wy-
mienione w uwadze zwroty nie
budzg watpliwosci interpretacyj-
nych

Art. 1 pkt 1
lit. d
(Art. 3ust. 6
u.s.m.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Wprowadzenie obowigzku podjecia przez rade nadzorczg spotdzielni
uchwaty o ustaniu czionkostwa w sytuacji opisanej w tym przepisie nie
uwzglednia sytuacji, w ktérej np. czionek spétdzielni rezygnuje z umowy o
budowe lokalu w oczekiwaniu na lokal majgcy powsta¢ w innej inwestyciji,
ktora ma byc¢ realizowana przez spotdzielnie mieszkaniowg. W takiej sytua-
Cji powyzszy przepis statby w sprzecznosci z proponowanym przepisem
art. 1 ust. 3* nowelizowanej ustawy. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze o zby-
ciu prawa odrebnej wlasnosci spétdzielnia mieszkaniowa nie jest informo-
wana (odmiennie niz przy spotdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu),
w zwigzku z czym stan, w ktérym czionek nie posiada tytutu prawnego w

Uwaga bezprzedmiotowa — w
zwigzku z wykresleniem z projek-
tu art. 3 ust. 3* i 3° ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych
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spotdzielni lub zawartej umowy o budowe lokalu, moze wydtuzy¢ sie na
blizej nieokreslony czas.

10.

Art. 1 pkt 1
lit. d
(Art. 3ust. 7
u.s.m.)

Spoétdzielczy Regio-
nalny Zwigzek Rewi-
zyjny w Biatymstoku

Art. 26 ust. 4 projektu ustawy dotyczy obowigzku witascicieli uczestniczenia
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem mienia spotdzielni,
ktére jest przeznaczone do wspolnego korzystania. Wydaje sie, iz w propo-
nowanym zapisie zaistniat btgd, a zastrzezenie, o ktorym mowa w art. 3
ust. 7 powinno dotyczy¢ art. 26 ust. 2 - tj. sytuacji, w ktérej wiasciciele po-
dejmag uchwate, iz pomimo wyodrebnienia wtasnosci lokali, do ich praw i
obowigzku oraz zarzgdu nieruchomoscig wspodlng bedg mialy zastosowanie
przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Uwaga uwzgledniona

11.

Art. 1 pkt 1
lit. d
(Art. 3ust. 8
u.s.m.)

Spotdzielczy Regio-
nalny Zwigzek Rewi-
zyjny w Biatymstoku

Proponowana konstrukcja ustania czionkostwa z mocy prawa w sytuacii
braku interesu prawnego cztonka, ktéry powinien byé zgodny z podstawo-
wym celem spotdzielni mieszkaniowej jest uzasadniona, gdyz dostosowuje
stan prawny do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015r.,
sygn. akt: K 60/13. Jednakze w ustawie o spodtdzielniach mieszkaniowych
pozostawia sie nadal zapis art. 11 ust. 2 dotyczgcy tzw. ,cztonkow oczeku-
jacych".

Zgodnie z jego trescig cztonkowie, ktérzy nie majg zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych mogg do spoétdzielni zgtosi¢ gotowos¢ zawarcia umowy o
ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnoéci tego lokalu w sytuacji, gdy
spotdzielnia ma obowigzek zorganizowania przetargu na ustanowienie od-
rebnej wtasnosci lokalu, do ktérego uprzednio wygasto spoétdzielcze loka-
torskie prawo.

Naszym zdaniem pozostawienie przepisu art. 11 ust. 2 w dotychczasowym
ksztatcie spowoduje zaistnienie sprzecznosci z proponowang w art. 3 ust. 1
nowg definicjg cztonkostwa osoby fizycznej. Nowa definicja nie przewiduje
bowiem mozliwosci uzyskania cztonkostwa w sytuacji oczekiwania na spot-
dzielcze lokatorskie prawo, lub bycia cztonkiem oczekujgcym bez jakiejkol-
wiek ekspektatywy.

Zauwazamy przy tym, iz w wielu spotdzielniach mieszkaniowych nadal ist-
nieje bardzo liczna grupa cztonkéw oczekujgcych. Z uwagi na brak w usta-
wie definicji ,cztonka oczekujgcego" niektére spoétdzielnie do tego grona
zaliczajg czionkéw z ktdérymi spétdzielnia przed 1989r. podpisata umowe

Uwaga nieuwzgledniona — czton-
kami ubiegajgcymi sg ci, ktorzy
majg 12 miesiecy na zawarcie
umowy o budowe lokalu Ilub
umowy na ustanowienie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, nato-
miast cztonkami oczekujgcymi sg
ci, ktérzy nabyli cztonkostwo na
podstawie dotychczasowych
przepiséw. Warto zaznaczy¢
takze, iz w projekcie wskazany
zostat przepis przejsciowy, zgod-
nie z ktérym zmiany dotyczace
cztonkostwa nie dotyczg oséb,
ktére nabyly cztonkostwo na
podstawie dotychczasowych
przepiséw (art. 4 ust. 1 projektu)

Uwaga nieuwzgledniona -
Trybunat  Konstytucyjny  nie
wskazat wprost, jakie skutki

orzeczenie to wywiera na osoby




Lp.

Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

okreslajgca kolejnos¢ przydziatu lub tez wstepng umowe o kolejnosci przy-
dziatu, inne zas osoby, ktére jedynie miaty zawinkulowany wktad mieszka-
niowy, a jeszcze inne przyjmowaty cztonkéw oczekujgcych na zupetnie do-
wolnych zasadach. Dlatego tez uwazamy za uzasadnione wykres$lenie z
ustawy przepisow dot. czlonkéw oczekujgcych, za wyjgtkiem tych, ktérzy
posiadajg ekspektatywe odrebnej wiasnosci.

Poza tym, biorgc pod uwage tres¢ art. 3 ust. 8 projektu, ktéry przewiduje
wygasniecie cztonkostwa z mocy prawa w terminie 12 miesiecy, jezeli czto-
nek nie zawrze umowy o budowe lokalu lub ustanowienie prawa lokator-
skiego, wydaje sie, iz regulacja z art. 11 ust. 2 u.s.m., dotyczgca cztonkéw
oczekujgcych bedzie zbedna.

nieposiadajgce tytutu prawnego
do lokalu w zasobach spétdzielni,
a ktére cztonkostwo nabyty przed
dniem jego wejscia w zycie. W
przedmiotowej kwestii, jako istot-
ny nalezy uznaé poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w wyroku
z dnia 26 stycznia 2011 r. (Il CSK
335/10), w ktorym stwierdzone
zostato, iz wyrok Trybunatu Kon-
stytucyjnego nie jest skuteczny
ex tunc w takim zakresie, w jakim
naruszatoby to zasade ochrony
praw stusznie nabytych (art. 2
Konstytucji). W projekcie wska-
zany zostat przepis przejsciowy,
zgodnie z ktérym zmiany doty-
czagce cztonkostwa nie dotyczg
0sOb, ktére nabyly cztonkostwo
na podstawie dotychczasowych
przepiséw (art. 4 ust. 1 projektu)

12.

Art. 1 pkt 1
lit. d
(Art. 3ust. 6 -
10 u.s.m.)

Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Nie jest wymagane, aby w przypadku okreslonym w ustawie to Rada Nad-
zorcza musiataby powotywac¢ uchwate o ustaniu cztonkostwa w przypadku
powigzania cztonkostwa w spoétdzielni z posiadaniem prawa do lokalu lub
podpisaniem umowy o budowe lokalu.

W przypadku, gdy cztonkostwo ustaje z mocy ustawy, decyzja Zarzadu jest
wystarczajgca, poniewaz to Zarzad podejmowat wczesniej uchwate o przy-
jeciu w poczet cztonkéw spétdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona — zgod-
nie z art. 24 § 4 zd. 1 ustawy —
Prawo spétdzielcze wykluczenia
albo wykreslenia moze dokonac,
stosownie do postanowien statu-
tu, rada nadzorcza albo walne
zgromadzenie spétdzielni. Brak
jest podstaw do wprowadzania
nowej $ciezki prawnej skoro
kwestia ta jest juz uregulowana w
ustawie. Projektowany przepis
art. 3 ust. 6 ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych nie prze-
widuje ustania czionkostwa z
mocy prawa, dlatego konieczna
jest stosowna uchwata rady nad-
zorczej w tym zakresie
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13.

Art. 1 pkt 1
lit. d
(Art. 3ust. 6 -
10 u.s.m.)

Niezalezny Samo-
rzadny Zwigzek Za-
wodowy ,Solidar-
nos¢” w Gdansku

Dokonujgc analizy zaproponowanych zmian polegajgcych na dodaniu ust
6-10 do art. 3 ustawy zmienianej zwracamy uwage na brak konsekwengciji
projektodawcy. Wyczekiwanie na decyzje rady nadzorczej przez okres 1
miesigca, a takze brak sankcji w postaci niedotrzymania tego terminu,
stwarza mozliwos¢ funkcjonowania osdb niezwigzanych weztem prawnym
ze spétdzielnig, co przeczy celowi przedtozonej nowelizacji. Dlatego propo-
nujemy wygasniecie cztonkostwa z mocy prawa w dniu zajscia przestanek,
o ktérych mowa w ust. 6 i 9. Uchwata rady nadzorczej miataby zas charak-
ter deklaratoryjny.

Uwaga nhieuwzgledniona — w
obecnie obowigzujacym art. 24
ustawy — Prawo spotdzielcze
rowniez nie jest przewidziana
sankcja. Ponadto w przypadku
zbycia lokalu spétdzielnia nie jest
o tym informowana, dlatego pro-
jekt przewiduje, ze do ustania
cztonkostwa  konieczna  jest
uchwata rady nadzorczej podjeta
w terminie 1 miesigca od dnia
powziecia informacji o utracie
przez czionka spoidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu
albo prawa odrebnej wiasnosci
lokalu lub ekspektatywy tego
prawa, albo o rozwigzaniu umoéw
o budowe lokalu, o ktérych mowa
wart. 10 18 usm

14.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1% u.s.m.)

Matopolski Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Tarnowie

Projektowana zmiana przewidujgca rozwigzanie odmienne od tego, ktore
zostato przyjete w art. 36 § 3 zd. 1 ustawy Prawo spétdzielcze nie ma uza-
sadnienia prawnego. Twierdzenie zawarte w tresci uzasadnienia do projek-
tu ustawy, ze ,rozwigzania przyjete w projekcie przyczynig sie do zwiek-
szenia wptywu czionkéw spétdzielni na decyzje podejmowane podczas
walnego zgromadzenia” jest iluzoryczne.

Takie rozwigzanie moze bowiem wrecz prowadzi¢ do naduzy¢. Jeden pet-
nomocnik bedzie przeciez mogt mie¢ znaczng ilos¢ gtoséw i tym samym
moze przegtosowac czionkéw uczestniczacych w walnym zgromadzeniu
osobiscie. Pozostaje réwniez pytanie jaki wptyw beda miaty osoby, ktore
udzielity petnomocnictw na tre$¢ podejmowanych uchwat na walnym zgro-
madzeniu. W ocenie Zwigzku nie wystepujg zadne przestanki, ktére uza-
sadniatyby do spotdzielni mieszkaniowych dokonywac¢ odmiennej regulacji
reprezentacji cztonka przez petnomocnika, niz reguluje te kwestie art. 36 §
3 zd. 1 ustawy Prawo spotdzielcze. Wydaje sie wiec, ze zawarta regulacja
w cyt. przepisie Prawa spotdzielczego jest wystarczajgca.

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— W projekcie zmieniony zostat
art. 8% ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych poPrzez doda-
nie przepisu ust. 17, zgodnie z
ktérym cztonek moze uczestni-
czy¢ w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez petnomoc-
nika oraz przepisu stanowigcego,
ze w pozostatym =zakresie do
petnomocnika cztonka na wal-
nym zgromadzeniu odpowiednie
zastosowanie majg przepisy
ustawy — Prawo spoétdzielcze.
Zgodnie z art. 36 § 3 zd. 2 usta-
wy — Prawo spoidzielcze osoby
prawne bedgce czionkami spét-
dzielni biorg udziat w walnym
zgromadzeniu przez ustanowio-

10
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nego w tym celu petnomocnika.
Ponadto art. 36 § 4 ustawy —
Prawo spodtdzielcze stanowi, ze
petnomocnik nie moze zastepo-
wac wiecej niz jednego czionka.
Petnomocnictwo powinno by¢
udzielone na piSmie pod rygorem
niewaznosci i dotgczone do pro-
tokotu walnego zgromadzenia.
Cztonek zarzadu spétdzielni nie
moze by¢ pelnomocnikiem na
walnym zgromadzeniu. Nie doty-
czy to spétdzielni liczagcych nie
wiecej niz dziesieciu cztonkéw, o
ile statut nie stanowi inaczej (§
5). Pracownik spofdzielni moze
by¢ petnomocnikiem na walnym
zgromadzeniu, tylko jezeli jest
réwniez czionkiem spétdzielni
zatrudnionym na podstawie spot-
dzielczej umowy o prace (§ 6).
Ponadto zmiany zaproponowane
w projekcie majg na celu popra-
we sytuacji cztonkéw spoétdzielni,
poniewaz nie dopuszczajg wyta-
czenia w statucie mozliwosci
uczestniczenia czionka spot-
dzielni w walnym zgromadzeniu
przez petnomocnika.

15.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8° ust. 1'-
1* u.s.m.)

Pomorskie Stowarzy-
szenie Zarzadcow
Nieruchomosci Spot-
dzielni Mieszkanio-
wych w Sopocie

Art.1 p.2 a dotyczacy petnomocnikdw czionka - skresli¢ w catosci. Kwestie
petnomocnictwa reguluje Art.36 § 3 Prawa spétdzielczego w sposéb wy-
starczajgcy. Proponowane rozwigzanie to pole do popisu zaréwno po stro-
nie niezadowolonych cztonkéw, jak i ze strony nieuczciwych Zarzagdow da-
jace mozliwos¢ jednoosobowo przegtosowaé cate Walne Zgromadzenie.

Ponadto mozliwos¢ reprezentowania na Walnym Zgromadzeniu przez pet-
nomocnika wiecej niz jednego cztonka bedzie rodzi¢ problemy organizacyj-
ne zwigzane z koniecznoscig przeprowadzenia weryfikacji takich petno-

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— W projekcie zmieniony zostat
art. 8% ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych poprzez doda-
nie przepisu ust. 1°, zgodnie z
ktérym cztonek moze uczestni-
czy¢ w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez pethomoc-
nika oraz przepisu stanowigcego,

11
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mocnictw. Przy duzej liczebnosci cztonkéw (jest to w spétdzielniach miesz-
kaniowych norma) jest to nieuniknione.

Nadto moze sprzyja¢ manipulacji gtosami. Przyktadowo jeden pethomocnik
reprezentujgcy wielu cztonkéw przy gtosowaniach, w ktérych niezbedne
jest kworum, bedzie mégt, czesto wbrew woli oséb udzielajgcych mu pet-
nomocnictwa, wptywaé na to kworum wychodzac z sali, , z wieloma gtosa-
mi". Bedzie mogt takze przy gtosowaniu jednej uchwaty gtosowaé za, prze-
ciw lub wstrzymacé sie od gtosu. Bedzie to niewatpliwie odbierane jako gto-
sowanie jednej osoby w trzech przypadkach.

ze w pozostatym zakresie do
petnomocnika cztonka na wal-
nym zgromadzeniu odpowiednie
zastosowanie majg przepisy
ustawy — Prawo spétdzielcze.
Zgodnie z art. 36 § 3 zd. 2 usta-
wy — Prawo spotdzielcze osoby
prawne bedgce czionkami spot-
dzielni biorg udziat w walnym
zgromadzeniu przez ustanowio-
nego w tym celu petnomocnika.
Ponadto art. 36 § 4 ustawy —
Prawo spodtdzielcze stanowi, ze
petnomocnik nie moze zastepo-
wacé wiecej niz jednego czionka.
Petnomocnictwo powinno by¢
udzielone na piSmie pod rygorem
niewaznosci i dotgczone do pro-
tokotu walnego zgromadzenia.
Cztonek zarzadu spoétdzielni nie
moze by¢ petnomocnikiem na
walnym zgromadzeniu. Nie doty-
czy to spétdzielni liczacych nie
wiecej niz dziesieciu cztonkéw, o
ile statut nie stanowi inaczej (§
5). Pracownik spoétdzielni moze
by¢ petnomocnikiem na walnym
zgromadzeniu, tylko jezeli jest
réwniez czionkiem spoétdzielni
zatrudnionym na podstawie spot-
dzielczej umowy o prace (§ 6)

16.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8° ust. 1'-
1* u.s.m.)

Jarostaw Kaptanski

Proponuje odstgpi¢ od wprowadzenia zmian w art. 8°. Udziat w Walnym
Zgromadzeniu cztonka spotdzielni jest jego prawem a nie obowigzkiem.
Wprowadzenie utatwien w udzielaniu pethomocnictw nie poprawi frekwencji
cztonkdéw spétdzielni mieszkaniowej na walnym zgromadzeniu. Propono-
wany w projekcie ustawy zapis oceniam w kategorii zagrozen.

1. Obecne propozycje w projekcie ustawy nie wspominaja, ze petnomocnic-

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— W projekcie zmieniony zostat
art. 8° ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych poPrzez doda-
nie przepisu ust. 17, zgodnie z
ktérym cztonek moze uczestni-
czy¢ w walnym zgromadzeniu
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two powinno by¢ notarialnie uwierzytelnione. Istnieje ryzyko manipulacji.
Jak komisja wyborcza na WZ ma oceni¢, czy petnomocnictwo rzeczywiscie
jest autentyczne? A jesli okaze sie po dwdch tygodniach po WZ Ze byto to
oszustwo to czy nalezy ponownie zwota¢ WZ?

2. tatwo$¢ udzielania pethomocnictw, mozliwos¢ ich przekazania dalszym
pethnomocnikom, przyznanie prawa jednemu petnomocnikowi reprezento-
wania wielu cztonkow moze sktoni¢ zarzad i RN do nieuczciwych praktyk.
Powinna obowigzywac¢ zasada jeden cztonek na WZ to jeden gtos.

3 Pojawia sie tez problem z liczeniem gtoséw na WZ. Dotychczas kazdy
cztonek podczas glosowania podnosit reke z mandatem. Liczenie jeden
gtos, jedna osoba nie stwarzato wiekszych problemoéw. Proponowane zmia-
ny moga doprowadzi¢ do upowszechnienia sie petnomocnictw. Liczenie
gtoséw podczas burzliwych obrad np. 150 uczestnikéw, gdzie 20-30 osob
ma po dwa trzy mandaty moze prowadzi¢ do pomytek w liczeniu gtoséw,
ponawianie gtosowan lub powtarzanie liczenia gtoséw bedzie wywotywac
dodatkowg nerwowos¢, chaos i wydtuza¢ obrady.

4. Mozliwe, ze inicjatywa z petnomocnictwem wyszta nawet od krytykdw
ustawy o SM, oséb, ktére dostrzegajg nieprawidtowosci w zarzadzaniu,
zdarzajg sie przeciez sytuacje, ze np wnuczka chce wyreczy¢ schorowang
babcie i péjs¢ na WZ w jej zastepstwie, czy tez dobrzy sgsiedzi chcg sobie
poméc, gdy jeden sgsiad wyjechat w delegacje, czy na wakacje i ufa sgsia-
dowi, ze ten moze go reprezentowa¢ na WZ. Jednak propozycje tak fatwego
postugiwania sie tytutem petnomocnictwa na WZ jest narzedziem dziataja-
cym obosieczne, ktory w dtuzszym okresie moze stac sie orezem zarzadow
spotdzielni, ktére nie majg czystych intenciji.

Konkludujgc - zmiany przepiséw w zakresie petnomocnictw na WZ moga
de facto skutkowac¢ fikcyjnoscig gtosowan na WZ choéby nad uchwatami w
spr. zatwierdzenia sprawozdan dziatalno$ci zarzagdu czy RN, absolutorium
dla cztonkéw (a tym samym zapewni¢ im dozywotnig nieusuwalnosc¢), zby-
cia czesci majatku SM czy podziatu SM.

Propozycja:

W art. 8% ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, po ust 1 dodaé ust 1* w

osobiscie albo przez petnomoc-
nika oraz przepisu stanowigcego,
ze w pozostatym zakresie do
petnomocnika cztonka na wal-
nym zgromadzeniu odpowiednie
zastosowanie majg przepisy
ustawy — Prawo spoétdzielcze.
Zgodnie z art. 36 § 3 zd. 2 usta-
wy — Prawo spotdzielcze osoby
prawne bedgce czionkami spot-
dzielni biorg udziat w walnym
zgromadzeniu przez ustanowio-
nego w tym celu petnomocnika.
Ponadto art. 36 § 4 ustawy —
Prawo spodtdzielcze stanowi, ze
petnomocnik nie moze zastepo-
wac wiecej niz jednego czionka.
Petnomocnictwo powinno byé
udzielone na piSmie pod rygorem
niewaznosci i dotgczone do pro-
tokotu walnego zgromadzenia.
Czionek zarzadu spétdzielni nie
moze by¢ petnomocnikiem na
walnym zgromadzeniu. Nie doty-
czy to spétdzielni liczacych nie
wiecej niz dziesieciu cztonkéw, o
ile statut nie stanowi inaczej (§
5). Pracownik spotdzielni moze
by¢ petnomocnikiem na walnym
zgromadzeniu, tylko jezeli jest
réwniez czionkiem spétdzielni
zatrudnionym na podstawie spot-
dzielczej umowy o prace (§ 6)

Przewidywana jest kompleksowa
weryfikacja przepiséw ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych,
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brzmieniu:

“1' Poszczegdlne czesci Walnego Zgromadzenia wybierajg co najmniej
jednego Czionka Rady Nadzorczej sposréd cztonkoéw zaliczonych do obra-
dujgcego czesciowego Walnego Zgromadzenia.”

Obecnie ustawa o SM okresla, ze walne zgromadzenie moze by¢ podzielo-
ne na czesci.

Intencjg przedstawianej propozycji jest dgzenie do zasady: jedno zebranie
czastkowe to wybrany co najmniej jeden czionek rady nadzorczej sposrod
cztonkéw tego zebrania. Nie oddaje sie gtlosdow na kandydatéw na czionka
rady innego czastkowego zebrania.

podczas ktérej uwaga w zakresie
sposobu obrad na walnym zgro-
madzeniu  zostanie poddana
analizie

17.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1* u.s.m.)

Nasza jest Spotdziel-
nia Ruch Spoteczny

Do art. 8° dodaje sie ust. 1* do 1°. Ustepy te mdéwig o petnomocnictwie.
Zgodnie z zatozeniami projektodawcow Petnomocnik moze udzieli¢ dalsze-
go petnomocnictwa, jezeli wynika to z tresci petnomocnictwa oraz z mocy
ust.1®> petnomocnik moze reprezentowa¢ wiecej niz jednego cztonka spot-
dzielni. Oznacza to mozliwos¢ manipulowania gtosowaniami na walnym
zgromadzeniu.

Uwaga uwzgledniona — w Qrojek-
cie zmieniony zostat art. 8 usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym czionek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spétdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spoh-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spofdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaC wiecej niz

jednego cztonka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piémie pod rygorem niewazno$ci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
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spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spoétdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spotdzielczej umowy o

prace (§ 6)

18.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1* u.s.m.)

Mazowieckie Stowa-
rzyszenie Obrony
Praw Lokatoréw i

Spoétdzielcow ‘Prockie
SOS’ ,Nasz Dom”

Wprowadzona konstrukcja art. 8° ust. 1> — 1* zagraza manipulowaniu gto-
sowaniami podczas walnych zgromadzeh.

Uwaga uwzgledniona — w projek-
cie w zmieniony zostat art. 8°
ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych  poprzez dodanie
przepisu ust. 1!, zgodnie z kto-
rym cztonek moze uczestniczyé
w walnym zgromadzeniu osobi-
Scie albo przez petnomocnika
oraz przepisu stanowigcego, ze
w pozostatym zakresie do pet-
nomocnika cztonka na walnym
zgromadzeniu odpowiednie za-
stosowanie majg przepisy ustawy
— Prawo spétdzielcze. Zgodnie z
art. 36 § 3 zd. 2 ustawy — Prawo
spétdzielcze osoby prawne be-
dace czionkami spétdzielni biorg
udziat w walnym zgromadzeniu
przez ustanowionego w tym celu
petnomocnika. Ponadto art. 36 §
4 ustawy — Prawo spotdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
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i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czlonek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spotdzielczej umowy o

prace (§ 6)

19.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1% u.s.m.)

Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Warszawie

Zgodnie z uzasadnieniem rozwigzania przyjete w projekcie w powyzszym
zakresie przyczynig sie do zwiekszenia wptywu cztonkéw spotdzielni na
decyzje podejmowane podczas walnego zgromadzenia. W ocenie Zwigzku
takie ujecie petnomocnictwa moze doprowadzi¢ do anarchizacji walnych
zgromadzen i eskalowac¢ konflikty. Jednostkowe sytuacje, w ktérych zainte-
resowany czionek, ze wzgledu na ograniczenia natury faktycznej, moze
chcie¢ uczestniczy¢é w walnym zgromadzeniu przez petnomocnika mogg
sie zdarza¢. W tym celu nalezy rozwazy¢ stosowanie norm Prawa spot-
dzielczego o petnomocnictwie w przypadku spétdzielni mieszkaniowych
niezaleznie od zapisow ich statutow, z zachowaniem zasady, Ze jeden pet-
nomocnik moze reprezentowac jednego cztonka spoétdzielni. Stata nieobec-
no$¢ cztonka na obradach walnego zgromadzenia $wiadczy jedynie o jego
braku zainteresowania sprawami spétdzielni. Nalezy pamigtac, ze dominu-
jacym elementem konstrukcji spotdzielni jako takich, jest ich element korpo-
racyjny, zgodnie z drugg Zasadg Spotdzielczg - Demokratycznej kontroli
cztonkowskiej - spotdzielnie sg demokratycznymi organizacjami zarzgdza-
nymi i kontrolowanymi przez czionkéw, ktorzy aktywnie uczestniczg w
okreslaniu polityki dziatania spotdzielni i podejmowaniu decyzji. Mezczyzni i
kobiety, petnigcy w spétdzielniach funkcje z wyboru, sg odpowiedzialni wo-
bec cztonkow. W spotdzielniach cztonkowie majg rowne prawo gtosu (jeden
cztonek - jeden gtos). Nieograniczone dopuszczenie petnomocnictw moze
prowadzi¢ do daleko idacych naduzy¢ i wieloletnich sporéw sgdowych, co

Uwaga uwzgledniona — w projek-
cie zmieniony zostat art. 8° usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1*, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spétdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedace
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spoldzielcze
stanowi, ze pelnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
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do skutecznosci i waznosci decyzji podjetych przez walne a takze w spo-
séb faktyczny zaburzyé zasade osobistego udziatu cztonkéw w podejmo-

waniu decyzji.

two powinno byé udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czlonek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spotdzielczej umowy o

prace (§ 6)

20.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1*
u.s.m.)

Zwigzek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszka-
niowych RP

Spétdzielnia jako zrzeszenie cztonkdw, powinna mieé mozliwos$¢ okreslenia
w statucie spoétdzielni czy dopuszcza sie mozliwos¢é udziatu w walnym
zgromadzeniu przez petnomocnika. Dotychczasowa regulacja jest racjo-
nalnym rozwigzaniem i gwarantujgcym prawidtowe dziatanie instytucji pet-

nomocnictwa.

Uwaga nieuwzgledniona — brak
jest uzasadnienia do utrzymania
takiego ograniczenia, zawsze
powinna istniec¢ mozliwos¢
uczestniczenia w walnym zgro-
madzeniu poprzez petnomocni-
ka; w projekcie nalezy natomiast
ograniczy¢ zmiane art. 8° ustawy
0 spoétdzielniach mieszkaniowych
wytgcznie do dodania przepisu
ust. 1%, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
maja przepisy ustawy — Prawo
spofdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
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cztonkami spétdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spéitdzielcze
stanowi, ze pelnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czlonek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spoétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

21.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1*
u.s.m.)

Regionalny Zwigzek

Rewizyjny Spotdziel-

czosci Mieszkaniowej
w Katowicach

Ustalenie to pozostaje w jaskrawej sprzecznosci z podstawowg zasadag
odrdzniajgcg spotdzielnie od spotki. W spétdzielni glosowanie jest osobowe
a w spoétkach kapitatowych: akcyjnej i z ograniczona odpowiedzialnoscig
kapitatowe. Gtosowanie ,osobowe” gwarantuje art. 36 paragraf 2 Prawa
spotdzielczego. Zmiana ta moze doprowadzi¢ do catkowitego wynaturzenia
prawa spotdzielczego w zakresie spoétdzielczodci mieszkaniowej i przejecia
przez jedng lub kilka os6b kontroli nad decyzjami na walnym zgromadze-
niu. Do czego$ takiego probowano doprowadzi¢ trzy lata temu w jednej z
duzych spétdzielni zrzeszonej w naszym Zwigzku, gdzie zupetnie obce
osoby (z zewnatrz) na obradach walnego zgromadzenia podzielonego na
trzy czesci dysponujgc wieloma petnomocnictwami doprowadzity do
ogromnego zamieszania i trwajgcych proceséw sgdowych. Jedynie przy-

Uwaga uwzgledniona — w projek-
cie zmieniony zostat art. 8° usta-
wy o spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
maja przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
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tomnos¢ i podjecie niezwiocznych dziatan przez organy, rade nadzorczg i
zarzad, uniemozliwity tym osobom zawtadnigcie milionowymi srodkami Do-
datkowo nalezy zauwazy¢, ze uregulowanie to jest przepisem szczegdinym
gdyz dotyczy wytagcznie jednej branzy spoétdzielcze;.

3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spétdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczgcych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spoétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

22.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1*
u.s.m.)
(Nowa pro-
pozycja)

Zwigzek Pracodaw-
cow Business Centre
Club

Do art. 1 pkt 2 ppkt a)- nowy art. 8z3ust1z1
» Cztonek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
petnomocnika” — pozostawi¢ do uregulowan w statucie spétdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona — brak
jest uzasadnienia do utrzymania
takiego ograniczenia, zawsze
powinna istniec¢ mozliwos¢
uczestniczenia w walnym zgro-
madzeniu poprzez petnomocni-
ka; w projekcie nalezy natomiast
ograniczyé zmiane art. 8° ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych
wytgcznie do dodania przepisu
ust. 1%, zgodnie z ktdrym czionek
moze uczestniczyé w  walnym
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zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spétdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spotdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaC wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
pismie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spétdzielni nie moze by¢ petno-
mochnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczgcych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkéw, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)
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23.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1°
u.s.m.)
(Nowa pro-
pozycja)

Zwigzek Pracodaw-
cow Business Centre
Club

Art8z3ustl1z3
» Petnomocnik moze reprezentowaé wiecej niz jednego czionka” — pozo-
stawi¢ do uregulowan w statucie spoétdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona - w
projekcie zmieniony zostat art. 8°
ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych  poprzez dodanie
przepisu ust. 14, zgodnie z Kto-
rym cztonek moze uczestniczyé
w walnym zgromadzeniu osobi-
Scie albo przez petnomocnika
oraz przepisu stanowigcego, ze
w pozostatym zakresie do pet-
nomochika czionka na walnym
zgromadzeniu odpowiednie za-
stosowanie majg przepisy ustawy
— Prawo spodtdzielcze. Zgodnie z
art. 36 § 3 zd. 2 ustawy — Prawo
spoétdzielcze osoby prawne be-
dace cztonkami spétdzielni biorg
udziat w walnym zgromadzeniu
przez ustanowionego w tym celu
petnomocnika. Ponadto art. 36 §
4 ustawy — Prawo spotdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowalé wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczagcych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkéw, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
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podstawie spétdzielczej umowy o
prace (§ 6)

24.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1°
u.s.m.)

Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Umozliwienie reprezentowania przez petnomocnika na Walnym Zgroma-
dzeniu wiecej niz jednego czionka moze prowadzi¢ do podejmowania
uchwat niezgodnych z interesami ogotu cztonkéw spotdzielni, szczegdlnie
w sytuacji, gdy wystepuje niewielkie zainteresowanie uczestnictwem w tych
zebraniach. Petnomocnik reprezentujgcy duzg liczbe oséb np. mieszkan-
céw jednego budynku moze spowodowaé, ze przegtosowana zostanie
uchwata w interesie waskiej grupy mieszkancow.

Uwaga uwzgledniona — w g)rojek—
cie zmieniony zostat art. 8 usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spétdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedagce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spéidzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowalé wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkoéw, o ile statut nie sta-
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nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

25.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1°
u.s.m.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Mozliwos¢ reprezentowania przez petnomocnika wiecej niz jednego czion-
ka. Kiéci sie z zasadg, ze jednemu czionkowi przystuguje jeden glos (za
wyjatkiem spoétdzielni oséb prawnych, gdy statut tak stanowi) i jest zaprze-
czeniem korporacyjnego charakteru spétdzielni.

Uwaga uwzgledniona — w Qrojek-
cie zmieniony zostat art. 8° usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym czionek
moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaC wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
pismie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
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liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

26.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art. 8% ust. 1°
u.s.m.)

Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszka-
niowych RP

Przepis umozliwiajgcy petnomocnikowi reprezentowanie wiecej niz jednego
cztonka budzi watpliwosci co do stosowania go w praktyce i wptywu na
dziatalnos¢ spotdzielni. Reprezentowanie przez petnomocnika wiecej niz
jednego cztonka moze stworzy¢ komplikacje przy obliczaniu gtoséw w trak-
cie obrad Walnego Zgromadzenia bez wzgledu czy obliczanie gtoséw be-
dzie odbywato sie poprzez podniesienie mandatéw czy tez za pomoca
urzgdzen elektronicznych. Jezeli petnomocnik bedzie reprezentowat 5 lub
wiecej cztonkdw to obliczajgc gtosy moze dojs¢ do nieporozumien i w razie
stwierdzenia rozbieznosci przy sumowaniu gtoséw koniecznosci powtarza-
nia gtosowania.

Nalezy zwroci¢ uwage réwniez na mozliwos¢ manipulacji przy dopuszcze-
niu reprezentowania wiecej niz jednego czionka. Biorgc pod uwage bier-
nos¢ cztonkoéw i matg frekwencje na Walnym Zgromadzeniu, sytuacje tg
mogg wykorzysta¢ osoby zainteresowane przeforsowaniem uchwat, ktére
nie zawsze muszg by¢ korzystne dla spotdzielni np. uchwata w sprawie
zbycia nieruchomosci, uchwata w sprawie likwidacji spotdzielni, uchwata w
sprawie podziatu nadwyzki bilansowej lub pokrycia strat. Réwniez w takiej
sytuacji petnomocnik bedzie miat niewspotmierny wptyw na wyboér czionkéw
rady nadzorczej.

Skupienie gtoséw przez petnomocnika reprezentujgcego kilku czionkéw
moze doprowadzi¢ do niekorzystnego rozporzgdzenia majgtkiem spotdziel-
ni jak rowniez do manipulacji przy wyborze czionkéw rady nadzorczej, or-
ganu odpowiedzialnego za nadzor i kontrole nad dziatalnoscig spotdzielni.
Zasadg generalng powinien by¢ osobisty udziat cztonka w obradach Wal-
nego Zgromadzenia natomiast udziat cztonka przez petnomocnika powinien
by¢ dopuszczony tylko w sytuacjach wyjgtkowych (choroba, dtuzszy wy-

Uwaga uwzgledniona — w Qrojek-
cie zmieniony zostat art. 8 usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym czionek
moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spétdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spofdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaC wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
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jazd, odlegte miejsce zamieszkania od siedziby spétdzielni) i w ograniczo-
nym zakresie.

Udzielanie petnomocnictwa przez cztonka do udziatu w walnym zgroma-
dzeniu nie powinno mie¢ charakteru powszechnego. O dziatalnosci spot-
dzielni powinni decydowaé jej cztonkowie poprzez wyrazonie osobiscie
swojej woli w tracie obrad walnego zgromadzenia, na co zwrocit uwage
Sad Najwyzszy w wyroku z 20 maja 2015 r. | CSK 510/14.

Zrownanie regulacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z przepisami
Kodeksu spétek handlowych poprzez umozliwienie petnomocnikowi repre-
zentowania wiecej niz jednego czionka spotdzielni bedzie takze pozosta-
wacé w sprzecznosci z || Miedzynarodowg Zasadg Spoétdzielczg, tj. zasada
demokratycznej kontroli cztonkowskiej, oraz stanowigcg jej odzwierciedle-
nie zasadg jeden czlonek - jeden gtos wyrazong w przepisie art. 36 § 2
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2016, poz.
21), zgodnie z ktorym kazdemu cztonkowi przystuguje jeden gtos bez
wzgledu na liczbe posiadanych udziatéw.

W rozporzadzeniu Rady (WE) nr 1435/2003 z dnia 22 lipca 2003 r. w spra-
wie statutu spoétdzielni europejskiej (SCE) wskazano, ze podstawowym ce-
lem Unii Europejskiej, w tym panstw czionkowskich, jest stworzenie przy-
jaznego srodowiska, ktére umozliwi spotdzielniom wspétuczestniczenie z
innymi formami przedsiebiorczosci na tej samej ptaszczyznie.

Zgodnie z pkt 7 ww. rozporzadzenia w przypadku spoétdzielni chodzi przede
wszystkim o zrzeszenia os6b fizycznych lub prawnych, do ktérych stosuje
sie odmienne i szczegdlne zasady funkcjonowania niz w stosunku do po-
zostatych podmiotow gospodarczych. Do zasad tych nalezy zaliczy¢ zasa-
de demokratycznej struktury i kontroli.

Te szczegodlne zasady obejmujg przede wszystkim w swietle pkt 8 tego
rozporzadzenia zasade pierwszenstwa osoby przed kapitatem, ktora jest
odzwierciedlana w specyficznych zasadach dotyczgcych przyjmowania,
wystepowania oraz wykluczania cztonkéw, jak réwniez w zasadzie: "jedna
osoba, jeden gtos", gdzie prawo gtosu przypisane jest do osoby.
Szczegolny charakter spotdzielni zostat rowniez w sposéb wyrazny po-
twierdzony przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w orzeczeniu
z dnia 8 wrzeénia 2011 r. (C-78/08 do C-80/08), w ktérym podkreslono, ze

mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spétdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spotdzielczej umowy o

prace (§ 6)
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spotdzielnie dziatajg zgodnie ze specyficznymi zasadami odrézniajgcymi je
od innych podmiotow gospodarczych.

Takze na gruncie krajowym wskazuje sie, iz zasada demokracji wewnatrz-
spotdzielczej, lezaca u podstaw ruchu spotdzielczego, przesgdzita o tym,
ze kazdy cztonek ma przyznany tylko jeden gtos. (Tak A.Stefaniak, Komen-
tarz do ustawy - Prawo spofdzielcze, [w:] Prawo spotdzielcze. Ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, System Informacji Prawnej:
LEX).

Uregulowana juz w przepisie art. 36 § 4 zd. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2016, poz. 21) mozliwo$¢ brania
udziatu w walnym zgromadzeniu spoétdzielni przez petnomocnika, ktéry mo-
ze zastepowac tylko jednego czionka spoétdzielni, stuzy przede wszystkim
zapewnieniu uczestnictwa w podejmowaniu decyzji w sprawach spétdzielni
przez osoby, ktére z przyczyn faktycznych (stan zdrowia, znaczna odle-
gtos¢ miejsca zamieszkania od siedziby spoétdzielni) nie mogg bra¢ udziatu
w walnym zgromadzeniu osobiscie.

W sposéb rozstrzygajgcy, wskazujgc na potrzebe stosowania sie do zasa-
dy, zgodnie ktérg petnomocnik moze zastepowac wytgcznie jednego czton-
ka spétdzielni wypowiedziat sie réwniez Trybunat Konstytucyjny w uzasad-
nieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny dnia 16 czerwca 2015 r., w ktérym
potwierdzono, ze wprowadzajgc mozliwo$¢ zastepowania czionkdéw spot-
dzielni podczas walnego zgromadzenia ustawodawca w sposéb racjonalny
uksztattowat regulacje dotyczgcg petnomocnictw, starajgc sie zagwaranto-
wac prawidtowe dziatanie tej instytucji, w tym odzwierciedlenie w dziata-
niach petnomocnika rzeczywistej woli mocodawcy. Stuzg temu nie tylko
zakazy podmiotowe dotyczace osoby petnomocnika, ale rowniez reguta, ze
petnomocnik moze zastepowaé wylgcznie jednego czionka spotdzielni
(sygn. akt K 25/121.

Na obowigzek stosowania sie do powyzszej zasady, zgodnie z ktdrg pet-
nomocnik moze zastepowaé wylgcznie jednego czionka spétdzielni zwrdcit
takze uwage obecny wiceminister Sprawiedliwosci p. Marcin Warchot w
odpowiedzi z dnia 17 czerwca 2016 r. na interpelacje poselskg nr 3159.
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27.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1* u.s.m.)

Stowarzyszenie Po-
szkodowanych Bez-
czynnoscig Organow
Spotdzielni Mieszka-
niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

Niepokojace sg propozycje zawarte w dodanych do art. 8% ustepach 12 oraz
1® dopuszczajgce mozliwo$é udzielenia dalszego petnomocnictwa przez
petnomocnika zastepujgcego cztonka w walnym zgromadzeniu a takze ze-
zwalajgce na reprezentowanie przez jednego petnomocnika nieograniczo-
nej ilosci oséb. Projektowane normy jedynie pozornie mechanizmem chro-
nigcym interes czionkdéw spotdzielni. Po pierwsze mozliwos¢ dalszego
przekazania petnomocnictwa spowoduje, ze cztonek spotdzielni straci kon-
trole nad dziataniami ustanowionego przez siebie petnomocnika, przez co
bedzie rozmywaé odpowiedzialno§¢ umocowanych za decyzje niezgodne z
wolg cztonka. Po wtére mozliwo$¢ reprezentowania przez petnomocnika
nieograniczonej ilosci cztonkdéw jest instrumentem, ktory skuteczniej wyko-
rzystany zostanie przez wtadze spotdzielni, a nizeli przez samych czionkéw
spotdzielni. Proponowane rozwigzanie wydaje sie aparatem prowadzgcym
do fikcyjnej poprawy znikomej frekwencji uczestnikow walnych zgroma-
dzen. Niemniej jednak proponowany zabieg techniczny nie jest srodkiem
sprzyjajacym naprawie istoty problemu bo otwiera mozliwos¢ swobodnego
manipulowania petnomocnictwami co rodzi zagrozenie catkowitego wyklu-
czenia faktycznego wptywu cztonkédw na wyniki obrad walnego zgromadze-
nia, Proponowane rozwigzanie jest wiec drogg prowadzaca do drastyczne-
go ograniczenia podmiotowej roli cztonkdw w procesie zarzgdzania spot-
dzielnia mieszkaniowg. Dotychczasowy stan prawny (art. 36 § 4 ustawy
Prawo spotdzielcze) mozna jedynie usprawni¢ dopuszczeniem prawa re-
prezentowania przez petnomocnika dwoch czionkéw spétdzielni w przy-
padku gdy cztonkami tymi sg matzonkowie.

Uwaga uwzgledniona — w Qrojek—
cie zmieniony zostat art. 8” usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1%, zgodnie z ktdrym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spoh-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowalé wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewazno$ci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczagcych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkéw, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
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podstawie spétdzielczej umowy o
prace (§ 6)

28.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1*-
1% u.s.m.)

Regionalny Zwigzek

Rewizyjny Spotdziel-

czos$ci Mieszkaniowej
w Opolu

Nasi czlonkowie absolutnie nie wyrazajg zgody na wprowadzenie w art.8>
ustepu 1° o tresci , Petnomocnik moze reprezentowaé wigcej niz jednego
cztonka”. Zastanawia nas fakt zastosowania takiego zapisu tylko w branzy
spotdzielczosci mieszkaniowej. Taki zapis ustawowy bytby zdecydowanie
sprzeczny z miedzynarodowymi wartosciami i zasadami spétdzielczymi, tj.
zasadg dobrowolno$ci i otwartego czionkostwa oraz zasadg demokratycz-
nej kontroli cztonkowskiej. Pozostawienie proponowanego przez Was zapi-
su dyskryminowatoby spotdzielczos¢ mieszkaniowg wzgledem pozostatych
branz spétdzielczych.

Uwaga uwzgledniona — w g)rojek—
cie zmieniony zostat art. 8 usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1*, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spétdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedagce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spéidzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowalé wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spotdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkoéw, o ile statut nie sta-
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nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

29.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1* u.s.m.)

Niezalezny Samo-
rzadny Zwigzek Za-
wodowy ,Solidar-
nos¢” w Gdansku

Watpliwosci wzbudza mozliwo$¢ udzielania dalszego petnomocnictwa
przez petnomocnika. Wprawdzie warunkiem udzielenia substytucji jest
wskazanie na takg mozliwos¢ w tresci pethomocnictwa, wsrod spotdzielcow
pojawity sie powazne obawy wynikajgce z ograniczonego zaufania do tego
typu oso6b, spowodowane brakiem bezposredniego ich wyboru. O ile mniej-
sze kontrowersje budzi to w sytuacji zawodowego petnomocnika, ktéry z
racji wykonywania zawodu zaufania publicznego zobowigzany jest do
etycznego zachowania, o tyle w innym wypadku rodzi obawy o swoisty
handel petnomocnictwami. Taka argumentacja zostaje niestety wzmocnio-
na poprzez propozycje mozliwego reprezentowania przez petnomocnika
wiecej niz jednej osoby.

Uwaga uwzgledniona — w Qrojek-
cie zmieniony zostat art. 8° usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1, zgodnie z ktérym czionek
moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
majg przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spotdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4
ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaC wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
pismie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
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liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

30.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1* u.s.m.)

Stowarzyszenie ,Nie-
zalezni Na Skarpie”
w Toruniu

Nie ma zadnych przestanek merytorycznych do uznania, ze mozliwos¢ sto-
sowania pethomocnictwa usprawni zarzgdzanie spétdzielnig mieszkaniowa.
Za catkowicie btedne uwazamy zatozenie, ze literalne wprowadzenie do
u.s,m. instytucji petnomocnictwa na walne zgromadzenie (w szczegdlnosci
w sposoéb okreslony w projekcie, tj. z mozliwoscig dalszego jego udzielania
oraz stosowania “petnomocnictwa mnogiego”) przyczyni sie do zwiekszenia
wptywu cztonkéw na decyzje podejmowane podczas walnego zgromadze-
nia. W rzeczywistosci stanie sie¢ odwrotnie - wzrosng mozliwo$ci manipula-
cji przebiegiem walnego zgromadzenia przez zarzad spotdzielni. Tym sa-
mym nie przyczyni sie to do zwiekszenia wptywu cztonkow spoétdzielni en
mass, lecz zwigkszy wptyw czionkéw ,elitarnych” (zarzadu, rady nadzor-
czej, kontrahentow biznesowych spoétdzielni) posiadajgcych narzedzia naci-
sku na zwyktych cztonkéw, nierzadko zadtuzonych.

Jestesmy w najwyzszym stopniu przekonani, ze zmiana tresci artyku-
tu 8' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych poprzez umozliwienie
udzielania petnomocnictwa, w szczegélnosci petnomocnictwa mno-
giego, jest rozwigzaniem ztym. Nasze doswiadczenie zaangazowanych
cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej méwi nam, ze rozszerzenie grupy
os6b uprawnionych do gtosowania o instytucje pelnomocnika dyspo-
nujgcego wieloma gtosami znaczaco zwiekszy mozliwosci sterowania
walnym zgromadzeniem przez organy zarzadzajgce spotdzielnia.
Pierwszymi kandydatami do oddania swojego petnomocnictwa stang
si¢ pracownicy spétdzielni oraz osoby z nimi spokrewnione, a takze
inne osoby wykonujace swiadczenia na rzecz spétdzielni. Zarzad
spoldzielni z tatwoscia bedzie mogt takze pozyskaé pelnomocnictwa
od oséb o niskiej sSwiadomosci spoétdzielczej, a takze od oséb star-

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— zawsze powinna istnie¢ mozli-
wos¢ uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu poprzez petno-
mocnika, brak jest uzasadnienia
do utrzymania takiego ograni-
czenia,; w projekcie nalezy na-
tomiast ograniczy¢ zmiane art. 8°
ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych wytgcznie do dodania
przepisu ust. 1', zgodnie z kto-
rym cztonek moze uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu osobi-
Scie albo przez petnomocnika
oraz przepisu stanowigcego, ze
w pozostatym zakresie do pet-
nomocnika cztonka na walnym
zgromadzeniu odpowiednie za-
stosowanie majg przepisy ustawy
— Prawo spdétdzielcze. Zgodnie z
art. 36 § 3 zd. 2 ustawy — Prawo
spoétdzielcze osoby prawne be-
dace cztonkami spétdzielni biorg
udziat w walnym zgromadzeniu
przez ustanowionego w tym celu
petnomocnika. Ponadto art. 36 §
4 ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze pelnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz
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szych lub zadluzonych, poprzez mniej lub bardziej oczywiste przystu-
gi i zachety.

Podsumowujagc — sposéb uczestniczenia czionkéw spétdzielni
mieszkaniowej w walnym zgromadzeniu powinien w dalszym ciggu
wynika¢ z art 36 § 3 zd. 1 u.p.s. Wszelkie préby rozszerzenia opisane-
go w tym artykule petnomocnictwa sa korupcjogenne i, wbhrew temu
co stwierdza sie w Uzasadnieniu proponowanych zmian w ustawie o
spétdzielniach mieszkaniowych, przyczynia si¢ do zmniejszenia
wplywu zwyktych cztonkéw spétdzielni na decyzje podejmowane pod-
czas walnego zgromadzenia.

jednego czionka. Peinomocnic-
two powinno byé udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczacych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze by¢ petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

31.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8% ust. 1'-
1% u.s.m.)

Spotdzielczy Regio-
nalny Zwigzek Rewi-
zyjny w Biatymstoku

Wprowadzenie obligatoryjnej mozliwo$ci uczestniczenia w walnym zgro-
madzeniu spotdzielni mieszkaniowej przez petnomocnika, przy jednocze-
snej rezygnacji z dotychczasowego ograniczenia umocowania petnomocni-
ka do reprezentowania tylko jednego cztonka, oraz wprowadzenie mozli-
wosci udzielania dalszych petnomocnictw moze doprowadzi¢ do wypacze-
nia faktycznej mozliwosci decydowania przez czionkéw o materii zastrze-
zonej do kompetencji walnego zgromadzenia. Ponadto takie rozwigzanie
doprowadzi do olbrzymiego chaosu organizacyjnego. tatwo sobie wyobra-
zi¢ rézne grupy interesow zainteresowanych przegtosowaniem okreslonych
projektéw uchwat, ktore nie koniecznie bedg stuzyly interesowi samej spot-
dzielni (np. uchwat o zbyciu nieruchomosci). Proponowana regulacja moze
spowodowac, iz aktywnosc¢ oséb zainteresowanych przeforsowaniem kon-
kretnego rozwigzania wcale nie skupi sie na przedstawianiu jego meryto-
rycznych aspektow, ale na zebraniu jak najwiekszej liczby petnomocnictw
dla wtasnego interesu. Przy czym mocodawcy wcale nie muszg by¢ infor-
mowani o faktycznych zamiarach petnomocnika, a tym samym dziatania
petnomocnika na walnym zgromadzeniu nie muszg wyraza¢ woli jego
mandantow (a taka przeciez jest istota petnomocnictwa). Faktyczna mozli-
wos$¢ udzielania petnomocnictw dalszych moze prowadzi¢ do procederu

Uwaga czesciowo uwzgledniona
— zawsze powinna istnie¢ mozli-
wosC uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu poprzez petno-
mocnika, brak jest uzasadnienia
do utrzymania takiego ograni-
czenia,; w projekcie nalezy na-
tomiast ograniczy¢ zmiane art. 8°
ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych wylgcznie do dodania
przepisu ust. 1 zgodnie z kto-
rym cztonek moze uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu osobi-
Scie albo przez petnomocnika
oraz przepisu stanowigcego, ze
w pozostatym zakresie do pet-
nomocnika cztonka na walnym
zgromadzeniu odpowiednie za-
stosowanie majg przepisy ustawy
— Prawo spétdzielcze. Zgodnie z
art. 36 § 3 zd. 2 ustawy — Prawo
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kupowania gtoséw.

Ponadto wskazujemy na olbrzymie problemy organizacyjne zwigzane z
weryfikacjg petnomocnictw. W projekcie nie przewidziano zadnych regulacji
organizacyjnych zwigzanych ze ztozeniem petnomocnictwa, zatem naleza-
toby przyja¢ ogdlng regute, iz petnomocnik ujawni umocowanie dopiero na
walnym zgromadzeniu. W sytuacji, gdy petnomocnik bedzie reprezentowat
kilkkudziesieciu mandantéw (a uwazamy, ze faktycznie moze do tego do-
chodzi¢), merytoryczne sprawdzenie przez pracownikéw spotdzielni bezpo-
Srednio na walnym zgromadzeniu poszczegolnych umocowan (w tym pet-
nomocnictw dalszych), bedzie bardzo utrudnione i czasochfonne, co z
pewnoscig zaktdci przebieg obrad.

Wskazujemy réwniez na mozliwg niekonstytucyjnosc¢ tego przepisu, gdyz
proponowane zmiany dotyczg wytgcznie spoétdzielni mieszkaniowych, zas w
innych spétdzielniach pozostanie mozliwos¢ uregulowania udziatu w wal-
nym zgromadzeniu przez petnomocnika w statutach (art. 36 § 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych).

spotdzielcze osoby prawne be-
dgce cztonkami spétdzielni biorg
udziat w walnym zgromadzeniu
przez ustanowionego w tym celu
petnomocnika. Ponadto art. 36 §
4 ustawy — Prawo spotdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz
jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czlonek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczgcych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spotdzielni moze byé petnomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spoétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

32.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8° ust. 1'-
1* u.s.m.)

Krajowy Zwigzek
Lokatorow i Spot-
dzielcéw w Koninie

Poniewaz zmiana zapisu dot. peinomocnictwa wzbudzita szereg pomystow
i kontrowersji roznych grup uwazamy, ze petnomocnictwo powinno byé
wprowadzone i stoimy na stanowisku , Ze zapis w ustawie powinien zawie-
rac nst. brzmienie:

1. Cztonek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie albo
przez petnomocnika.
2. Petnomocnik osoby fizycznej moze zastepowac tylko jednego

cztonka spotdzielni. Petnomocnictwo musi by¢ udzielone pod rygorem nie-
waznosci na pismie i wskazywa¢ date Walnego Zgromadzenia .

3. Czlonkowie Rady Nadzorczej, Zarzadu , pracownicy spétdzielni oraz
wykonawcy i podwykonawcy ustug swiadczonych na rzecz spoétdzielni nie
moga by¢ petnomocnikami na walnym zgromadzeniu.

Uwaga uwzgledniona — w grojek-
cie zmieniony zostat art. 8” usta-
wy o spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie przepisu
ust. 1*, zgodnie z ktérym cztonek
moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu  osobiscie albo
przez petnomocnika oraz przepi-
su stanowigcego, ze w pozosta-
tym zakresie do petnomocnika
cztonka na walnym zgromadze-
niu odpowiednie zastosowanie
maja przepisy ustawy — Prawo
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Uzasadnienie: Propozycje rzgdowe zawarte w projekcie spowodujg jedynie
sztuczng frekwencje na walnych zgromadzeniach i umozliwig pracownikom
spétdzielni podejmowanie uchwat we wlasnym interesie , a nie w interesie
cztonkéw spoétdzielni, na ktérych spoczywa ciezar finansowy utrzymania
spotdzielni.

spotdzielcze. Zgodnie z art. 36 §
3 zd. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze osoby prawne bedgce
cztonkami spétdzielni biorg udziat
w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spoldzielcze
stanowi, ze pelnomocnik nie
moze zastepowal wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czlonek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczgcych nie wiecej niz dziesie-
ciu cztonkow, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spétdzielni moze byé pethomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spotdzielni zatrudnionym na
podstawie spétdzielczej umowy o

prace (§ 6)

33.

Art. 1 pkt 2
lit. a
(Art.8° ust. 1'-
1* u.s.m.)

Spoétdzielnia Miesz-
kaniowa ,Oskard” w
Tychach

W naszej ocenie dodanie w art. 8% po ust. 1 - ust. 1' — 1* narusza przede
wszystkim drugg zasade spétdzielczg przyjeta w 1995 r. w Manchesterze
przez XXXI Kongres Miedzynarodowego Zwigzku Spétdzielczego. To za-
przeczenie zasady demokratycznej kontroli - spotdzielnie to demokratyczne
organizacje kontrolowane przez swoich cztonkéw, ktérzy aktywnie uczest-
niczg w ustalaniu polityki dziatania spétdzielni i w podejmowaniu decyziji.
Petnomocnik reprezentujacy wiecej niz jednego czionka spétdzielni to zta-
manie réwnego prawa gtosu - jeden czionek jeden glos, a takze czynnego i
biernego prawa wyborczego.

Ponadto proponowana daleko idgca delegacja dla pethomocnika - mozli-

Uwaga uwzgledniona — w grojek-
cie zmieniony zostat art. 8° usta-
wy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez dodanie ust. 1%,
zgodnie z ktorym cztonek moze
uczestniczyé w walnym zgroma-
dzeniu osobiscie albo przez pet-
nomocnika oraz przepisu stano-
wigcego, ze w pozostatym zakre-
sie do petnomocnika czionka na
walnym  zgromadzeniu odpo-
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wos$¢ udzielania dalszych petnomocnictw, to kolejne rozwigzanie, ktére jest
zaprzeczeniem zasady dobrowolnosci, powszechnosci i dostepnosci czton-
kostwa w spotdzielniach. Czionkostwo powinno wynika¢ ze znajomosci i
aprobaty celow i zadan spétdzielni, a takze identyfikowaé sie we wspdéino-
cie celow i zadan. Tak szerokie uprawnienia dla petnomocnika moga spara-
lizowac organizacje walnych zgromadzen, chociazby w zakresie weryfiko-
wania wiarygodnosci petnomocnictw.

Reprezentowanie przez petnomocnika wiecej niz jednego cztonka spot-
dzielni, uniemozliwi, na walnym zgromadzeniu jawne gtosowanie na pod-
stawie mandatow. Konieczne bedzie gtosowanie pisemne, w oparciu o kar-
ty do gtosowania dla kazdego punktu porzadku, co przy kilku tysigcach
cztonkéw sparalizuje organizacyjnie podejmowanie uchwat.

Nalezy réwniez zwrdcié uwage na niepewny byt prawny uchwat podejmo-
wanych gtosami petnomocnikéw nieograniczonej liczby czionkéw, ktére w
konsekwencji moga by¢ zaskarzane, co utrudni dalsze funkcjonowanie
spotdzielni.

Nalezy podkresli¢, iz aktualnie obowigzujgce przepisy w zakresie uczest-
nictwa petnomocnika w walnym zgromadzeniu sg wystarczajgce, co po-
twierdza praktyka odbywanych walnych zgromadzen.

wiednie  zastosowanie = majg
przepisy ustawy — Prawo spot-
dzielcze. Zgodnie z art. 36 § 3
zd. 2 ustawy — Prawo spotdziel-
cze osoby prawne bedgce czion-
kami spétdzielni biorg udziat w
walnym  zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pet-
nomocnika. Ponadto art. 36 § 4

ustawy — Prawo spétdzielcze
stanowi, ze petnomocnik nie
moze zastepowaé wiecej niz

jednego czionka. Petnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
piSmie pod rygorem niewaznosci
i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Czionek zarzadu
spotdzielni nie moze by¢ petno-
mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu. Nie dotyczy to spoétdzielni
liczgcych nie wiecej niz dziesie-
ciu czlonkéw, o ile statut nie sta-
nowi inaczej (§ 5). Pracownik
spétdzielni moze byé pethomoc-
nikiem na walnym zgromadzeniu,
tylko jezeli jest réwniez czion-
kiem spétdzielni zatrudnionym na
podstawie spotdzielczej umowy o

prace (§ 6)

34.

Art. 1 pkt 2
lit. b
(Art. 8% ust. 9
u.s.m.)

Stowarzyszenie ,Nie-
zalezni Na Skarpie”
w Toruniu

Zmiana jest niekorzystna dla spotdzielcow a korzystna dla zarzadu spot-
dzielni mieszkaniowej.

W $wietle obecnie obowigzujgcego brzmienia Art. 8% ust. 9 ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, sytuacja opuszczania sali obrad przez uczest-
nikdbw walnego zgromadzenia nie jest korzystna nawet dla manipulujgcych
atmosferg na sali obrad zarzagdéw. Moze sie bowiem okazac¢, ze liczba
oséb biorgcych udziat w gtosowaniu nad uchwatami zamieszczonymi w
dalszych punktach porzadku obrad jest zbyt mata w stosunku do ogdinej

Uwaga nieuwzgledniona

— obecnie obowigzujgcy przepis
art. 8% ust. 9 ustawy o spotdziel-
niach  mieszkaniowych budzi
watpliwosci w praktyce (wysta-
pienie Rzecznika Praw Obywa-
telskich). Zgodnie z projektem
uchwata bedzie podjeta, jezeli
opowie sie za nig wymagana w
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liczby cztonkéw uczestniczacych w walnym zgromadzeniu i ze uchwaty te
nie zostang podjete.

Nalezy zachowac obecne brzmienie ust. 9 ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych. Do pewnego stopnia ogranicza ono niedemokratyczne zabiegi
stosowane podczas walnych zgromadzen przez zarzady wielu spétdzielni,
bo odniesieniem do kwalifikowanej liczby gtosow “za” jest liczba wszystkich
0sbb uczestniczgcych w walnym zgromadzeniu a nie liczba oséb biorgcych
udziat w danym gtosowaniu.

Wprowadzenie proponowanej w projekcie zmiany ust. 9 jeszcze bardziej
ograniczy spétdzielcza demokracje i podwazy nadzieje spétdzielcéw na
dobrg zmiane w spétdzielczosci mieszkaniowe;.

Jednoczesnie korzystamy z okazji, zeby wskazac¢, ze naszym zdaniem sa-
ma mozliwos¢ organizacji walnego zgromadzenia w czesciach jest szkodli-
wa dla spoétdzielcéw. Taka organizacja walnego zgromadzenia niesie ze
sobg nastepujgce zagrozenia:

1. projektodawca uchwaty, ktéra ma by¢ gtosowana na walnym zgro-
madzeniu podzielonym na czesci, nie ma mozliwosci zaprezentowania
swoich argumentoéw na kazdej z cze$ci walnego zgromadzenia, w zwigzku
z czym projekt niekorzystny z punktu widzenia organéw zarzadczych spot-
dzielni ma tym mniejsze szanse na uchwalenie, im wiecej jest czesci wal-
nego zgromadzenia. Natomiast organy zarzadcze spétdzielni mogg komen-
towac projekt uchwaty na kazdej z czesci bez ograniczen,

2. na jednej z czesci obrad moze dojs¢ do ich nieprawidtowego prze-

ustawie lub statucie wiekszos¢
ogolnej liczby czionkéw biorg-
cych udziat w gtosowaniu nad tg
uchwatg. W praktyce oznacza to
wiec wyjscie naprzeciw oczeki-
waniom spotdzielcow; przy licze-
niu gtoséw beda uwzglednione te
osoby, ktére sg obecne podczas
gtosowania i gtosy tych oséb
bedg decydowa¢ o wyniku gto-
sowania.

- w projekcie przewidywane jest
dodanie art. 8° ust. 1!, zgodnie z
ktérym cztonek moze uczestni-
czy¢ w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez petnomoc-
nika. Takie rozwigzanie pozwoli
uczestniczyé w walnym zgroma-
dzeniu tym czionkom spotdzielni,
ktérym w danej sytuacji nie od-
powiada termin oraz godzina
zwotania walnego zgromadzenia.

Przewidywana jest kompleksowa
weryfikacja przepiséw ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych,
podczas ktérej uwaga w zakresie
sposobu obrad na walnym zgro-
madzeniu  zostanie  poddana
analizie
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biegu, np. przewodniczgcy obrad nie podda pod gtosowanie projektu
uchwaty istotnej dla spotdzielcdw, a niekorzystnej dla zarzgdu, co z powo-
dow formalnych stanowi o niepodjeciu uchwaty,

3. Walne zgromadzenie przeprowadzane w jednej czesci jest bardziej
transparentne i bardziej zrozumiate dla czionkéw. Nie ma najmniejszych
przeszkod, aby wszyscy biorgcy udziat zbierali sie w jednej duzej sali, na
przyktad w sali szkolnej, na jednym zebraniu. Taka organizacja walnego
zgromadzenia pozwoli zaprezentowa¢ argumenty pojawiajgce sie w dysku-
sji wszystkim zainteresowanym, a takze zmniejszy mozliwos¢ naduzy¢
zwigzanych z brakiem kontroli nad manipulowaniem uczestnikami zebrania
przez zarzad.

35.

Art. 1 pkt 2
lit. b
(Art. 8% ust. 9
u.s.m.)

Stowarzyszenie Po-
szkodowanych Bez-
czynnoscig Organow
Spoétdzielni Mieszka-
niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

Zmiana w tresci art. 8° ust. 9 okreslajgcego kryteria waznosci uchwaty wal-
nego zgromadzenia polegajgca na zastgpieniu obecnie obowigzujgcego
sformutowania ,wigkszosci ogolnej liczby cztonkéw uczestniczgcych w wal-
nym” wyrazeniem ,wiekszo$¢ ogolnej liczby cztonkdéw biorgcych udziat w
gtosowaniu” obniza prog gtosow istotnych dla waznosci uchwaty. Z naszych
ustalen wynika, ze procedury walnego zgromadzenia czionkéw w wielu
spétdzielniach mieszkaniowych sg czesto przewlekane do péznych godzin
nocnych celem zniechecenia a przez to wykluczenia niewygodnych uczest-
nikéw tego organu. W zwigzku z tym niemal zawsze liczba uczestnikéw
walnego spada w trakcie jego obrad i przed zakonczeniem jest znaczgco
mniejsza niz w chwili jego otwarcia. Na czas obnizonej frekwencji przesuwa
sie z reguly gtosowanie uchwat, co do ktérych spétdzielcze wiadze spo-
dziewajg sie oporu ze strony cztonkdéw spotdzielni. Projektowana zmiana
tworzy klimat sprzyjajgcy zapadaniu uchwat, za ktorymi opowiedziata sie
reprezentacja wyselekcjonowana przewrotnym sposobem, co jest dziata-
niem przeciwnym interesowi ogétu cztonkéw spotdzielni. Ustalanie prawo-
mocnosci uchwat wedtug proponowanej projektem reguty praktykowane
jest w chwili obecnej pozaprawnie. Wiekszos¢ uchwat podjetych przez wal-
ne zgromadzenia tuz przed ich zamknieciem bytaby nieprawomocna gdyby
liczba gtosow oddanych za uchwatg odnoszona byta do ogodlnej liczby
cztonkow uczestniczgcych w walnym wg stanu przypadajgcego na moment
jego otwarcia. Majgc na wzgledzie idee praworzgdnosci panstwa ustawo-
dawca w procesie inicjujgcym zmiany legislacyjne nie powinien sankcjono-

Uwaga nieuwzgledniona

— obecnie obowigzujacy przepis
art. 8% ust. 9 ustawy o spotdziel-
niach  mieszkaniowych budzi
watpliwosci w praktyce (wysta-
pienie Rzecznika Praw Obywa-
telskich). Zgodnie z projektem
uchwata bedzie podjeta, jezeli
opowie sie za nig wymagana w
ustawie lub statucie wiekszos¢
ogolnej liczby czionkéw biora-
cych udziat w gtosowaniu nad tg
uchwatg. W praktyce oznacza to
wiec wyjscie naprzeciw oczeki-
waniom spotdzielcow; przy licze-
niu gtoséw beda uwzglednione te
osoby, ktére sg obecne podczas
gtosowania i gtosy tych oséb
bedg decydowa¢ o wyniku gto-
sowania

- w projekcie przewidywane jest
dodanie art. 8° ust. 1, zgodnie z
ktérym cztonek moze uczestni-
czy¢ w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez pethomoc-
nika. Takie rozwigzanie pozwoli
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wac prawnie nieuczciwych praktyk, ktorych wektor skierowany jest w prze-
ciwko interesowi ogotu cztonkéw spdétdzielni mieszkaniowych

uczestniczy¢ w walnym zgroma-
dzeniu tym czionkom spodtdzielni,
ktérym w danej sytuacji nie od-
powiada termin oraz godzina
zwotania walnego zgromadzenia

36.

Art. 1 pkt 2
lit. b
(Art. 8% ust. 9
u.s.m.)

Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Warszawie

W celu dostosowania powyzszej normy do probleméw zaznaczanych w
orzecznictwie winna ona brzmie¢ nastepujgco: ,Uchwate uwaza sie za pod-
Jjeta, jezeli byta peddana-ped-glosowanie-wszystikich-czeéei objeta porzad-
kiem obrad walnego zgromadzenia, a za uchwatg opowiedziata sie wyma-
gana w ustawie lub statucie wiekszoS¢ egélrej liczby cztonkow biorgcych
udziat w gtosowaniu. Jednakze w sprawach likwidacji spotdzielni, przezna-
czenia majgtku pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej

spotdzielni, zbycia nieruchomoS$ci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej

Jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest, aby w posie-
dzeniach wszystkich czes$ci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwafa
byta poddana pod gtosowanie, uczestniczyta tgcznie, co najmniej potowa
ogoinej liczby uprawnionych do gtosowania, chyba ze statut stanowi ina-
czej.”

Brak jest podstaw i uzasadnienia do nie stosowania w przypadku spét-
dzielni mieszkaniowych zasad ogdlnych okreslonych w art. 35 § 4 ustawy -
Prawo spétdzielcze. Obecna regulacja sugeruje wrecz, ze wszelkie uchwa-
ty walnego zgromadzenia winny zapada¢ bezwzgledng wiekszoscig gto-
séw. Jest to szczegodlnie trudne do uzyskania w przypadku wyboréw do

Uwaga nieuwzgledniona — zgod-
n|e z obecnie obowigzujgcym art.
8° ust. 7 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych walne zgroma-
dzenie moze podejmowaé
uchwaty jedynie w sprawach
objetych porzadkiem obrad po-
danym do wiadomosci czionkéw
w terminach i w sposob okreslo-
ny w ustawie.

Ponadto nie zostajg zmieniane
przepisy, ktore stanowig, ze w
sprawach likwidacji spotdzielni,
przeznaczenia majgtku pozosta-
tego po zaspokojeniu zobowig-
zan likwidowanej spotdzielni,
zbycia nieruchomosci, zbycia
zaktadu lub innej wyodrebnionej
jednostki organizacyjnej do pod-
jecia uchwaty konieczne jest, aby
w posiedzeniach wszystkich cze-
Sci walnego zgromadzenia, na
ktérych uchwata byta poddana
pod glosowanie, uczestniczyta
tacznie co najmniej potowa ogol-
nej liczby uprawnionych do gto-
sowania, chyba ze statut stanowi
inaczej

Uwaga nieuwzgledniona — w
Swietle art. 1 ust. 7 ustawy o
spo’fd2|eln|ach mieszkaniowych,
przepis art. 8% ust. 9 ustawy o
spofdzielniach  mieszkaniowych
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rady nadzorczej na walnym podzielonym na czesci, gdzie zdecydowana |jest lex specialis w stosunku do
wiekszos¢ statutow przewiduje, iz cztonkami zostajg osoby, ktdre uzyskaty |art. 35 § 4 ustawy — Prawo spot-
kolejno najwigksza liczbe gloséw, a z racji sposobu przeprowadzania ob- |dZielcze. Zaproponowane  roz-
rad gtosowanie uzupetiajgce jest pozbawione racji bytu. W sytuacji, gdy |W'azanie oznacza wyjscie na-
kandyduje wiele os6b moze sie, wiec okaza¢, ze zaden z kandydatow nie |Pr#¢¢W OCT.ek'W?n'OT S,po*%z'gl'
uzyskat wiekszosci bezwzglednej, co prowadzi do paralizu decyzyjnego ﬁsv\'; ngzr]3i’0 r:ZZ?er] 'gsgbosoﬂérf Sa
spotdzielni i koniecznosci przeprowadzania kolejnego walnego podzielo- obec?nee podczas gi’osowanig
nego na czesci, czesto z takim samym skutkiem. i gtosy tych oséb bedg decydo-

wac o wyniku gtosowania.
Art. 1 pkt 2 o Proponpwana regulacja nadal nie rozwigzuje kV\éeStii, czy wymog |Uwaga nieuwzgledniona — art. 8°
lit. b Matopolski Zwigzek wynikajacy z brzmienia zmienionego zapisu art. 8 ust. 9 ustawy o |ust. 9 ustawy o spotdzielniach

37. | (Art. 8% ust. 9 Rewizyjny Spotdzielni | spotdzielniach mieszkaniowych odnosi sie jedynie do spoidzielni | Mieszkaniowych dotyczy wszyst-

: Mieszkaniowych w | odbywajacych walne zgromadzenia w czesciach, czy tez do wszystkich |Kich walnych zgromadzen, réw-
u.s.m.) Tarnowie walnych zgromadzen. niez tych podzielonych na czesci

Zmiany proponowane w art. 10 i 12 w sposob niedopuszczalny |Uwaga nieuwzgledniona — obec-

ograniczajg uprawnienia czionkow spotdzielni w stosunku do aktualnie |ny stan prawny stanowi jedng z

obowigzujgcych zapiséw tych norm prawnych. Wprowadzony do art. 10 |barier z powodu, ktérych spét-

ust 1 ustawy dodatkowy punkt 3a oddaje do dyspozycji spotdzielni decyzje |dZzi€inie — zaprzestaly ~ budowy

w sprawie wykonania przystugujacego lokatorowi ustawowego prawa do mmsﬁaz ?a ZlfsﬁdaCh Sdpol*di'el.l'

przeksztatcenia spoétdzielczego lokatorskiego tytutu do lokalu w odrebng gé@dz;;lgigrsmg Sga\gair?te?eg'_

Art. 1pkt 31 | Stowarzyszenie Po- w{asnisc' teg% kl:),kalu;[ Art.' 1§ t ust 1 UStj?V;:Y 0 sptlz’fd?e,flma'ch wane budov’vani.em lokali na za-

5 szkodowanych Bez- mieszkaniowych, ktory stanowi podstawe prawna takiego przeksztatcenia, sadach spotdzielczych lokator-

. . ma aktualnie szczegdlny bo nakazowy charakter. Przepis ten stanowi |skich praw do lokali z uwagi na

38. (Art. 10ust. 1 czynnoscig Organow bowiem, ze na pisemne zgdanie cztonka spotdzielnia jest obowigzana (ma | obowigzek realizacji roszczen w

: tzsu;t.)l iﬁ)?/f/?/ilr?ln'll'yrrlm?sg}’«\i/_ bezsporny obowigzek) ustanowi¢ na jego rzecz odrebng wtasnos¢ lokalu, |sprawie ustanawiania odrebnej

Rudzie Slaskiej

jesli wnioskodawca gotow jest pokry¢ petne koszty budowy tego lokalu.
Przepis ten zostat skorygowany przez powigzanie go z zasadg
wprowadzong przez art. 10 ust 1 pkt 3a w zwigzku z czym od decyzji
organdw  spoétdzielni  uzaleznione zostato prawo lokatora do
przeksztatcenia spoétdzielczego lokatorskiego tytutu do lokalu w odrebng
wilasnos¢ lokalu. Takie rozwigzanie razgco ogranicza niezaleznos$é
czionkow spotdzielni  jako podmiotu ruchu spoétdzielczego i jest
bezsprzecznym dziataniem przeciwko przystugujgcemu kazdemu

wiasnosci lokali. Spoétdzielnie —
jako inwestorzy — nie sg zainte-
resowane budowaniem na rzecz
cztonkoéw lokali na zasadzie ,non
profit”, ktére po sprzedazy bez-
powrotnie znikng z ich zasobu.
Propozycja zawarta w projekcie
zostata wprowadzona w zwigzku
z Narodowym Programem
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obywatelowi konstytucyjnemu prawu do prywatnej wtasnosci.

Mieszkaniowym, aby zwiekszyé
zainteresowanie spotdzielni
mieszkaniowych w podejmowa-
niu inwestycji w celu ustanawia-
nia spotdzielczych lokatorskich
praw. Proponowane zmiany
znajdg zastosowanie tylko do
tych lokali, ktére zostang wybu-
dowane po wejsciu proponowa-
nych zmian w zycie.

39.

Art. 1 pkt 3i
5
(Art. 10 ust. 1
i12 ust. 1
u.s.m.)

Nasza jest Spotdziel-
nia Ruch Spoteczny

Po nowelizacji los cztonka spoétdzielni bedzie przedmiotem w rekach preze-
sa, bo to on wyznaczy date kiedy taka umowa moze by¢é zawarta, a moze
to by¢ np. 20 lat po sptacie kredytu zaciggnietego na 30 lat jesli taka bedzie
wola prezesa spotdzielni. A oznacza to, ze czionek, ktory zawart umowe
majgc lat 30 bedzie mdgt wystgpi¢ z zgdaniem przeniesienia wlasnosci jak
bedzie liczyt sobie lat 80!!, albo nigdy, poniewaz prezes w miedzy czasie
wprowadzi zapis, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem takiej umowy. Czyli
prowadzi sie do spotegowania sytuacji gdzie towar zostat zaptacony przez
cztonka, a wtascicielem jest spétdzielnia.

Co prawda w latach 20. i 30. XX wieku wybudowano tym sposobem ,loka-
torskim” wiele pieknych osiedli jak chociazby warszawskie KOLO, RAKO-
WIEC czy tez zoliborski WSM, ale lokale te powstawaty przy pomocy pan-
stwowej pomocy. Poczgtkowo kredyt éw siegat nawet 95% kosztéw budo-
wy, a spfaty rozktadano na 20 lat, oprocentowujgc je niemal symbolicznie,
bo od 1% do 4%, i to byly mieszkania naprawde dla niezamoznych Pola-
kéw.

Uwaga nieuwzgledniona — obec-
ny stan prawny stanowi jedng z
barier z powodu, ktérych spét-
dzielnie  zaprzestaty budowy
mieszkan na zasadach spoétdziel-
czych lokatorskich praw do lokali.
Spotdzielnie nie sg zaintereso-
wane budowaniem lokali na za-
sadach spétdzielczych lokator-
skich praw do lokali z uwagi na
obowigzek realizacji roszczen w
sprawie ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokali. Spétdzielnie —
jako inwestorzy — nie sg zainte-
resowane budowaniem na rzecz
cztonkéw lokali na zasadzie ,hon
profit”, ktére po sprzedazy bez-
powrotnie znikng z ich zasobu.
Propozycja zawarta w projekcie
zostata wprowadzona w zwigzku
z Narodowym Programem
Mieszkaniowym, aby zwiekszyé
zainteresowanie spotdzielni
mieszkaniowych w podejmowa-
niu inwestycji w celu ustanawia-
nia spotdzielczych lokatorskich
praw. Proponowane zmiany
znajdg zastosowanie tylko do
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tych lokali, ktére zostang wybu-
dowane po wejsciu proponowa-
nych zmian w zycie.

Art. 1 pkt 4 Zwiazek Rewizyjny Wyrazy ,0 ktorym mowa w ust. 2" proponujemy skreslic. Art. 11 ust. 2 nie | Uwaga czesciowo uwzgledniona.

40. | (Art. 11 ust. 2° | Spétdzielni Mieszka- dotyczy ani wktadu mieszkaniowego ani ustanowienia spétdzielczego loka- [~ W projekcie doprecyzowania

u.s.m) niowych RP torskiego prawa do lokalu. wymaga, iz odestanie odnosi sig
do art. 10 ust. 2 u.s.m.
Wyrazy ,warunkiem wyptaty wartosci wktadu mieszkaniowego" zastgpi¢ | Uwaga nieuwzgledniona - w
,2warunkiem wyptaty wktadu mieszkaniowego zwaloryzowanego wedtug | Wypadku wygasnigcia spotdziel-
warto$ci rynkowej" analogicznie jak sformutowanie okreslone w ust. 2°. czego lokatorskiego prawa do
lokalu w praktyce moze dojs¢ do
Proponujemy skresli¢ punkt 2. sytuacji, gdy prawo to przypadnie
W przypadku wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu Omsigg'ziu.ZI'Sk\';J’ krt;;mir:)'fo Zf;
mieszkalnego, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na podsta- lokalu \J/Vobec pgwyZSzegoWZa—
wie art. 1"1 us}. 2. nig dochodzi do oprdznienia lokalu i przekazania go do sadnyh jest, w celu ochrony
dyspozycji spotdzielni. praw tej osoby, aby jednym z
Warunkiem wyptaty wktadu mieszkaniowego zwaloryzowanego wedtug|warunkéw  wyptaty — wartosci
Art. 1 pkt 4 Zwigzek Rewizyjny wartosci rynkowe;j powin.no byc wpigsienie vyk%adu mieszkaniowggo. zwalo- wkiadu ~ mieszkaniowego  albo
41. | (Art. 11 ust. 2° | Spotdzielni Mieszka- ryzowanego wg war’goém rynkowej .i zawarcie umowy o ustanowienie spot-|jego czesci  bylo oproznienie
u.s.m.) niowych RP dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (pkt. 1). lokalu.  Jednoczesnie majac na
e uwadze fakt, ze rozliczenie wkia-
du mieszkaniowego nastepuje w
kregu osob bliskich, w projekcie
dopuszczona zostata mozliwosc,
iz cztonek zawierajgcy umowe o
ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, do ktérego wyga-
sto prawo przystugujgce innej
osobie, wyrazi pisemng zgode na
dokonanie wyptaty pomimo nieo-
préznienia lokalu.
Art. 1 pkt 4 | Spotdzielczy Regio- W_provx{adzenie_z proponov_vangj zmiany doprowadzi d_o z_rc')znicowgnia_sytug- Uwaga nieuwquedniolna — prze-
42. (Art. 11 ust. | nalny Zwigzek Rewi- | I majgtkowej spadkobiercow w zakresie uprawnienia do dziedziczenia|targ z art. 11 ust. 2" ustawy o

spoétdzielniach mieszkaniowych
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2°-2"u.s.m.)

zyjny w Biatymstoku

wktadu w sytuacji wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa, ktore
moze by¢ sprzeczne z Konstytucjg RP. Gdy prawo to wygasnie i jednocze-
Snie brak jest roszczen oséb bliskich o zawarcie umowy o spotdzielcze lo-
katorskie prawo, spadkobiercy beda uprawnieni do otrzymania petnej war-
tosci rynkowej lokalu (zgodnie z art. 11 ust. 21 u.s.m.). Natomiast w sytua-
cji, gdy dojdzie do zgtoszenia roszczenia os6b uprawnionych, spadkobiercy
otrzymajg jedynie zwaloryzowany do wartosci rynkowej wktad mieszkanio-
wy (moze to by¢ od 10% do 70% wartosci rynkowej lokalu - w zalezno$ci
od daty ustanowienia prawa lokatorskiego). Proponowana zmiana wycho-
dzi naprzeciw licznym postulatom zapewnienia osobom bliskim realnej
mozliwosci skorzystania z roszczenia, w tym probuje wykona¢ wyrok Try-
bunalu Konstytucyjnego w sprawie K 60/13, jednakze w naszej ocenie
nadmiernie réznicuje sytuacje prawng osob uprawnionych do dziedziczenia
wktadu. Nalezy mie¢ na uwadze, iz osoba realizujgca roszczenie, z ktorg
spétdzielnia zawrze umowe o prawo lokatorskie bedzie mogta natychmiast
je przeksztatci¢ w odrebng wiasnoéé, a nastepnie je zbyé za petng wartosc
rynkowg. Przy czym pozostali spadkobiercy otrzymajg jedynie zwaloryzo-
wany wkiad mieszkaniowy. Z pewnoscig bedzie to prowadzi¢ do zgtaszania
roszczen o zawarcie umowy przez wszystkich uprawnionych, bo skorzysta-
nie z tego roszczenia bedzie po prostu finansowo bardzo korzystne.

Ponadto przewidziane w art. 11 ust. 26 projektu warunki wypftaty przez
spétdzielnie zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego osobom uprawnio-
nym w sytuacji, gdy osoba uprawniona realizuje roszczenie z art. 15 ust. 2
u.s.m. nie sg wystarczajgce. Podstawowym warunkiem wypfaty wkiadu,
przewidzianym w art. 11 ust. 26 projektu jest wniesienie wktadu przez oso-
be, z ktérg spodtdzielnia zawrze umowe. Nie jest przy tym jasne, czy warun-
kiem zawarcia umowy z nowym cztonkiem jest uprzednie wniesienie wkta-
du, lub czy tez spotdzielnia moze uzalezni¢ zawarcie umowy od uprzednie-
go wniesienia wktadu. Aktualne orzecznictwo sgdowe wskazuje, iz w obec-
nym stanie prawnym wystarczajgce jest spetnienie wymogow przewidzia-
nych w art. 15 ust. 4 u.s.m., gdyz przepis ten okresla je wyczerpujgco -tj. 1)
ztozenie w terminie jednego roku deklaracji cztonkowskiej oraz 2) pisemne-
go zapewnienia o gotowosci do zawarcia umowy o ustanowienie spétdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (por. wyrok Sgdu Naj-

dotyczy ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu, natomiast jezeli
do przeprowadzenia przetargu
nie dojdzie, poniewaz zgtoszone
bedg roszczenia osoéb bliskich,
ustanowione zostanie spétdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu.
W tym drugim przypadku osoby,
na ktérych rzecz zostanie usta-
nowione spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, wnoszg wkitad
mieszkaniowy a nie wartosc¢ ryn-
kowg lokalu, dlatego tez kwota
zwrotu osobie uprawnionej odno-
si sie do wktadu mieszkaniowego
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wyzszego z dnia 3 lipca 2015r.sygn. IV CSK 614/14, wyrok Sadu Apelacyj-
nego w todzi z dnia 27 lutego 2015r., sygn. | ACa 1143/14, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 grudnia 2014r., sygn. | ACa 446/14).
Pozgadanym jednak bytoby takie zredagowanie art. 11 ust. 27 projektu, kt6-
ry wskazywatby na termin wniesienia wkitadu przez osobe realizujgcg rosz-
czenie, ewentualnie pozostawienie tej kwestii do uregulowania w statutach
poszczegdlnych spotdzielni. Rowniez rozwazania wymaga, czy nie zacho-
dzi koniecznos¢ zmiany art. 15 ust. 4. W innym wypadku, jezeli uznag, iz do
realizacji roszczenia po wejsciu nowelizacji w zycie nadal bedzie wystar-
czajgce spetnienie owych dwdch przestanek z art. 15 ust. 4 u.sm. w prakty-
ce bedzie dochodzi¢ do sytuacji, w ktoérej spodtdzielnia bedzie miata obowig-
zek zawrze¢ umowe o ustanowienie prawa lokatorskiego, dopiero potem
zazagdac wniesienia wktadu mieszkaniowego (tak Sad Apelacyjny w Gdan-
sku z dnia 30 grudnia 2014r., sygn. | ACa 446/14). Dopiero, jezeli cztonek
nie wniesie wkfadu w wymaganym terminie - wszczg¢ procedure we-
wnatrzspétdzielczg zmierzajgcg do jego wygaszenia, ewentualnie - wystg-
pi¢ do sadu z powddztwem o zaptate wkiadu. Bedzie to bardzo czaso-
chionne nie tylko dla spétdzielni, ale rowniez dla osob uprawnionych do
dziedziczenia wktadu, poniewaz art. 11 ust. 27 projektu przewiduje, iz
spadkobierca moze otrzymac wktad dopiero w sytuacji jego wptaty do spoét-
dzielni przez osobe na rzecz ktorej ustanowi sie nowe prawo lokatorskie.
Spadkobierca nie ma natomiast zadnych instrumentéw prawnych azeby
wymusi¢ na osobie obejmujgcej lokal jego wptate. Jak wskazat Sad Apela-
cyjny w todzi w wyroku z 13 grudnia 2013r., sygn. | ACa 294/13, ,....wym0dg
odnoszacy sie do oproznienia lokalu, warunkujgcy mozliwos¢ ubiegania sie
o zwrot wkifadu mieszkaniowego po dokonaniu przetargu, odnosi sie do
os6b wobec ktorych wygasto lokatorskie prawo do lokalu, czy tez do oséb
wspolnie zamieszkujgcych z bytym cztonkiem, nie dotyczy natomiast innych
podmiotéw, ktore nie byty cztonkami Spoétdzielni mieszkaniowej i nigdy nie
zamieszkiwaty w lokalu, a swoje prawa do wkfadu przyktadowo wywodzity z
tytutu dziedziczenia. Odmienna wyktadnia omawianego przepisu prowadzi-
taby do sytuacji, w ktorej osoba uprawniona nie mogtaby skorzystaé¢ ze
swoich praw w razie bezczynnos$ci spotdzielni mieszkaniowej, nie realizuja-
cej z réznych przyczyn, przystugujgcego jej zadania do opréznienia lokalu,
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zajmowanego bez podstawy prawnej". W naszej ocenie, w niektérych sytu-
acjach powyzsza interpretacja mogtaby mie¢ réwniez zastosowanie przy
interpretacji projektowanego art. 11 ust. 27
Z tych wzgledow bardziej pozadanym jest wprowadzenie przepiséw uza-
lezniajgcych zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa w sytua-
cji realizacji roszczenia z art. 15 ust. 2 u.s.m. od uprzedniego wniesienia
wktadu, ewentualnie wprowadzenie zapisu, iz w tej sytuacji
spadkobiercy mogg dochodzi¢ roszczen o wyptate wkitadu bezposrednio od
osoby na rzecz ktorej ustanowiono spétdzielcze lokatorskie prawo, a nie od
spotdzielni.
Podkarpacki Zwiazek | Proponujemy, aby zmienic¢ rozliczenia z 3 na 6 miesiecy od daty uzyskania | Uwaga nieuwzgledniona — brak
Art. 1 pkt 8 Rewizyjny Spotdzielni pozwolenia na uzytkowanie. argumentow przemawiajgcych za
43. | (Art. 21 ust. 1 Mieszkaniowych w zmiang terminu. Nadmieni¢ nale-
u.s.m.) ’ zy, iz inne podmioty nie zgtosity
Rzeszowie zastrzezen dotyczacych terminu
nalezy wydtuzy¢ okres 3 miesiecy na 6 miesiecy. W okresie 3 miesiecy ze | Uwaga nieuwzgledniona - w
wzgledow formalnych czesto jest niemozliwe okreslenie warunkow zwigza- | $wietle przepiséw ustawy — Pra-
Pomorskie Stowarzy- | nych z podziatem gruntu, obmiarem lokali i uzyskaniem decyzji dotycza-|WO budowlane (w tym art. 55 i
Art. 1pkt 8 | szenie Zarzadcow | cych samodzielnosci lokali, wpisu dziatki po podzieleniu do ksiag wieczys-|>7) uzyskanie pozwolenia na
44. | (Art. 21 ust. 1 | Nieruchomosci Spét- | tych oraz uwzgledni¢ wszystkie uwagi mieszkancow dotyczgce powierzchni \l;vi/ﬁkovz)?;el?j J?Zg:taoarezr;mk;rﬂgcr:
u.s.m.) dzielni Mleszkamo- lokali i udziatu w czesciach wspaolnych. Wszy,stkie czynnosci wymienione
wych w Sopocie w uwadze powinny zosta¢ wyko-
nane, zatem obecny termin wy-
daje sie by¢ odpowiedni
Projekt zmian w tym zakresie przewidujacy rozliczenie z wtascicielami lokali | Uwaga nieuwzgledniona — brak
wchodzgcych w skfad nieruchomosci, na ktérej powstata wspolnota miesz- |jest podstaw do wystgpienia
kaniowa, wplywow i wydatkéw funduszu remontowego oraz pozostatych | Przez wspélnote mieszkaniowa z
A Matopolski Zwigzek | naktadow, nie rozstrzyga kwestii obowigzku podatkowego odnosnie podat- | f0Szczeniem  wzgledem  spoi-
rt. 1 pkt 9 Rewizvi i . : - - ... | dzielni o zwrot niewykorzysta-
1 ewizyjny Spotdzielni | ku dochodowego od oséb prawnych. Zgodnie bowiem z wyktadnig organow . .
45. (Art. 24 Mieszkaniowych w | podatkowych, przekazanie przez spotdzielnie mieszkaniowg $rodkéw po- nych srodkow 2 funduszu remon-
u.s.m.) yen, p P P ¢ 4 P towego. Jak uznat Sad Najwyz-

Tarnowie

chodzgcych z rozliczenia funduszu remontowego na rzecz wydzielonej
wspolnoty mieszkaniowej nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie koniecznosci
dokonania korekty uzyskanych uprzednio przychoddw, a nie w kontekscie
analizy, czy przekazanie niewykorzystanego funduszu remontowego

szy w wyroku z dnia 15.05.2014
r., sygn. akt IV CSK 470/13,
wspoélnota mieszkaniowa nie
powinna wystepowaé w innej roli,
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wspolnocie mieszkaniowej bedzie podlegaé zwolnieniu na podstawie art.
17 ust. 1 pkt 44 updop. Zatem w takim przypadku organy podatkowe uzna-
ja za nieprawidtowe takie stanowisko spotdzielni mieszkaniowej, ze kwota
niewykorzystanych srodkéw pienieznych (nadwyzka) na funduszu remon-
towym, ktérg spotdzielnia mieszkaniowa zamierza przekaza¢ wspdlnocie
mieszkaniowej, korzysta¢ bedzie ze zwolnienia przedmiotowego z podatku
dochodowego od os6b prawnych na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 updop.,
gdyz w ocenie organu podatkowego, przekazanie nadwyzek — uprzednio
zaliczanych do przychodow spétdzielni z gospodarki zasobami mieszka-
niowymi — powinno skutkowaé zmniejszeniem uprzednio wykazywanych
przychodéw. Brak jednolitej wyktadni w tym zakresie moze budzi¢ watpli-
wosci dotyczgce rozliczen z organami podatkowymi.

niz zostata przewidziana dla nigj
w ustawie o wtasnosci lokali. Ma
ona zatem zdolnos¢ prawng tylko
w granicach celéw wspdinoty
mieszkaniowej. tj. zwigzanych z
zarzgdzaniem (gospodarowa-
niem) nieruchomoscig wspdlng.
Takim celem nie jest uzyskanie
na swojg rzecz sktadnika majat-
kowego, zwigzanego z gospoda-
rowaniem miedzy innymi tymi
lokalami przez osobe prawng,
jakg jest spotdzielnia mieszka-
niowa, za okres przed powsta-
niem wspolnoty. Takie roszcze-
nie dotyczytoby bowiem wptat na
fundusz remontowy przez
uprawnionych do tych lokali w
okresie, kiedy wspdlnota jeszcze
nie istniata. W zwigzku z tym nie
ma ono zwigzku z zakresem
zdolnosci prawnej wspdinoty,
gdyz nie wynika z wykonywane-
go przez nig zarzadu nierucho-
moscig wspélng.

W zwigzku ze zgtoszong uwagag
dotyczgcg sposobu rozliczenia
podatku dochodowego, MIB wy-
stgpito do MF. W odpowiedzi MF
wyjasnit, ze ocena problemu
zalezy od tego, czy przekazanie
zgromadzonych w  spoétdzielni
mieszkaniowej srodkéw f. remon-
towego nastepuje na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej (beda-
cej podatnikiem podatku docho-
dowego od oséb prawnych ze
wzgledu na posiadanie statusu
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jednostki organizacyjnej niema-
jacej osobowosci prawnej), czy
tez na rzecz poszczegdinych
wiascicieli lokali we wspdlnocie
mieszkaniowej. W ocenie MF
dochdd uzyskany w sm z gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi,
ktéry nastepnie zostanie przeka-
zany wyodrebnionej ze spot-
dzielni wspdlnocie (tj. na rzecz
wspolnoty, a nie jej poszczegol-
nych czionkéw), podlega¢ bedzie
zwolnieniu na podst. Art.17 ust. 1
pkt 44 ustawy o CIT, bowiem
zostanie on przekazany w celu
utrzymania zasobow mieszka-
niowych. Jezeli natomiast prze-
kazanie $rodkéw miatoby nasta-
pic na rzecz poszczegdlnych
cztonkéw powstatej wspodinoty,
wowczas spotdzielnia powinna
skorygowa¢ przychody i koszty
na podstawie odpowiednio art.
12 ust. 3ji art. 15 ust. 4i ustawy o
CIT

46.

Art. 1 pkt 9
(Art. 24
u.s.m.)

Nasza jest Spotdziel-
nia Ruch Spoteczny

Z analizy tego przepisu wytania sie koszmar sgdowych spraw, do ktérych w
wyniku tego zapisu moze dochodzi¢. Przyjete rozwigzanie pozornie realizu-
je wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K
60/13). Przy zaproponowanym zapisie nie mozna powiedzie¢ o ksztattowa-
niu przyjaznych stosunkow miedzy dwoma srodowiskami, ktore powstaty
wskutek wydzielenia sie z zasobow spotdzielni wspdlnoty mieszkaniowe;.
Obrazuje to przedstawiony nizej przyktad:

Zaktadajgc, ze wspolnota wydzielita sie z zasobow spotdzielni mieszkanio-
wej z dniem 1 stycznia 2017 roku rysuje sie nastepujacy przebieg zdarzen:
Spétdzielnia zgodnie z ustawg rozliczy sie w terminie 12 miesiecy od za-
konczenia roku obrachunkowego tj. na 31 grudnia 2018 roku. Wspdlnota -
og6t wiascicieli -pomimo zgromadzonych $rodkéw na fundusz remontowy

Uwaga nieuwzgledniona — brak
jest podstaw do wystgpienia
przez wspolnote mieszkaniowg z
roszczeniem wzgledem spot-
dzielni o zwrot niewykorzysta-
nych srodkéw z funduszu remon-
towego. Jak uznat Sgd Najwyz-
szy w wyroku z dnia 15.05.2014
r., sygn. akt IV CSK 470/13,
wspoélnota mieszkaniowa nie
powinna wystepowaé w innej roli,
niz zostata przewidziana dla niej
w ustawie o wtasnoSci lokali. Ma
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przez dwa lata zgodnie z ustawg nie bedzie mogta z tych pieniedzy korzy-
stac.

Ponadto proponowane zmiany nie uwzgledniajg regresu. Wyobrazmy so-
bie, ze ogot wiascicieli ma zgromadzonych na koncie spétdzielni 300 tys. zt,
a prezes niechetnie chce sie z nimi rozstac¢. Przychodzi termin rozliczenia,
a prezes gra na zwioke. Tymczasem prezes owe 300 tys. lokuje w banku
na procent i przez co najmniej trzy lata otrzymuje odsetki. Normalnie jest to
bezpodstawne wzbogacenie (art. 405 k.c.), ale wedlug znowelizowanej
ustawy takie dziatanie bedzie zgodne z prawem. Ministerstwo zaktada, ze
spotdzielnia rozlicza sie indywidualnie z kazdym wiascicielem odrebnie.
Latwo sobie w tej sytuacji wyobrazi¢, ze we wspodlnocie, ktéra liczy np. 50
lokali, jezeli spoétdzielnia nie bedzie chciata sie rozliczy¢ z funduszu remon-
towego, to trzeba bedzie ztozy¢ 50 pozwdw do sgdu.

Dla wspdlnoty jest to duza komplikacja. Nie sposob sie zgodzi¢ z takim
stanowiskiem Ministerstwa poniewaz wspodlnota mieszkaniowa jest co
prawda utomng osobg prawng, ale moze nabywac prawa i zacigga¢ zobo-
wigzania, i by¢ pozywana. Jezeli tak, to nie ma podstawy prawnej aby
spétdzielnia nie mogta rozliczy¢ sie ze wspdlnotg tj. z ogdotem wiascicieli, i
to w terminie nie rodzgcym konfliktéw czego nie gwarantuje obecnie zapro-
ponowane rozwigzanie.

ona zatem zdolnos¢ prawng tylko
w granicach celéw wspdinoty
mieszkaniowej. tj. zwigzanych z
zarzgdzaniem (gospodarowa-
niem) nieruchomos$cig wspdlna.
Takim celem nie jest uzyskanie
na swojg rzecz sktadnika majat-
kowego, zwigzanego z gospoda-
rowaniem miedzy innymi tymi
lokalami przez osobe prawna,
jakg jest spotdzielnia mieszka-
niowa, za okres przed powsta-
niem wspolnoty. Takie roszcze-
nie dotyczytoby bowiem wptat na
fundusz remontowy przez
uprawnionych do tych lokali w
okresie, kiedy wspdlnota jeszcze
nie istniata. W zwigzku z tym nie
ma ono zwigzku z zakresem
zdolnosci prawnej wspolnoty,
gdyz nie wynika z wykonywane-
go przez nig zarzadu nierucho-
moscig wspdélng

47.

Art. 1 pkt 9
(Art. 24*
u.s.m.)

Niezalezny Samo-
rzadny Zwigzek Za-
wodowy ,Solidar-
nos¢” w Gdansku

Nalezy wprowadzi¢ zapis gwarantujgcy dochodzenie réznicy pomiedzy
srodkami wydatkowanymi na remonty w danej nieruchomosci, a srodkami
zaewidencjonowanymi na funduszu remontowym odpowiednio spotdzielni
mieszkaniowej albo wspolnocie mieszkaniowej. Proponujemy dodanie w
art. 24(1) ust 4 o nastepujgcym brzmieniu:

~Jezeli na dzien powstania wspodlnoty mieszkaniowej wystepuje rdznica
pomiedzy Srodkami wydatkowanymi na remonty w danej nieruchomosci, a
Srodkami zaewidencjonowanymi na funduszu remontowym, spotdzielni
mieszkaniowej albo wspdlnocie mieszkaniowej przystuguje roszczenie o
zwrot wystepujgcej réznicy”.

Uwaga nieuwzgledniona - w
pierwotnej wersji projektu znaj-
dowata sie taka propozycja, jed-
nakze w wyniku zgtoszonych
uwag w ramach prekonsultaciji
publicznych propozycja ta zosta-
ta usunieta. Zwigzki rewizyjne
podniosty, iz wedtug Trybunatu
Konstytucyjnego wprowadzenie
przepisow okreslajgcych zasady
rozliczania przez ustawodawce
oznacza ich dziatanie na przy-
sztos¢. Nie ma zatem mozliwosci
dokonywania na ich podstawie
podziatu funduszu remontowego
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w okresie poprzedzajgcym ich
wejscie w zycie. Ponadto zazna-
czenia wymaga, iz rozliczenie
spotdzielni ze wspodlnotg miesz-
kaniowg jest niemozliwe, gdyz
wspolnota powstata dopiero po
powstaniu zobowigzan. Ponadto
wspoélnota posiada legitymacje
do dochodzenia wierzytelnosci
zwigzanych z nieruchomoscig
wspolng, natomiast $rodki o kto-
rych mowa w art. 24" usm sa
srodkami  wptaconymi  przez
cztonkéow i stanowig ich wiha-
snos¢, a nie wspoélnoty

48.

Art. 1 pkt 9
(Art. 24"
u.s.m.)

Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Warszawie

Niewatpliwie regulacja powyzszego problemu jest potrzebna, nalezy jednak
rozwazy¢ w sytuacji, w ktérej podmiotowosé prawna wspolnot nie budzi juz
watpliwosdci - rozliczenie ze wspolnotg a nie z poszczegoinymi
wiascicielami. Rozstrzygniecia wymagajg réwniez zagadnienia podatkowe
zwigzane z rozliczeniem, albowiem w przypadku braku norm szczegdélnych
po stronie spétdzielni pojawi sie obowigzek uiszczenia podatku
dochodowego od kwot przekazanych wspodlnocie lub wiascicielom. W
przypadku rozliczenia ze wspdlnotg nalezy przewidzie¢ wprost
zastosowanie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od os6b
prawnych do srodkéw uzyskanych od spotdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona — brak
jest podstaw do wystgpienia
przez wspolnote mieszkaniowg z
roszczeniem wzgledem spot-
dzielni o zwrot niewykorzysta-
nych srodkéw z funduszu remon-
towego. Jak uznat Sad Najwyz-
szy w wyroku z dnia 15.05.2014
r., sygn. akt IV CSK 470/13,
wspolnota mieszkaniowa nie
powinna wystepowaé w innej roli,
niz zostata przewidziana dla niej
w ustawie o wtasnosci lokali. Ma
ona zatem zdolnos¢ prawng tylko
w granicach celéw wspdinoty
mieszkaniowej. tj. zwigzanych z
zarzgdzaniem (gospodarowa-
niem) nieruchomoscig wspding.
Takim celem nie jest uzyskanie
na swojg rzecz sktadnika majat-
kowego, zwigzanego z gospoda-
rowaniem miedzy innymi tymi
lokalami przez osobe prawng,
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jakg jest spotdzielnia mieszka-
niowa, za okres przed powsta-
niem wspolnoty. Takie roszcze-
nie dotyczyloby bowiem wptat na
fundusz remontowy przez
uprawnionych do tych lokali w
okresie, kiedy wspdlnota jeszcze
nie istniata. W zwigzku z tym nie
ma ono zwigzku z zakresem
zdolnosci prawnej wspodinoty,
gdyz nie wynika z wykonywane-
go przez nig zarzadu nierucho-
moscig wspolna.

W zwigzku ze zgtoszong uwaga
dotyczgcg sposobu rozliczenia
podatku dochodowego, MIB wy-
stgpito do MF. W odpowiedzi MF
wyjasnit, ze ocena problemu
zalezy od tego, czy przekazanie
zgromadzonych w  spoétdzielni
mieszkaniowej srodkow f. remon-
towego nastepuje na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej (bedsa-
cej podatnikiem podatku docho-
dowego od o0s6b prawnych ze
wzgledu na posiadanie statusu
jednostki organizacyjnej niema-
jacej osobowosci prawnej), czy
tez na rzecz poszczegdinych
wiascicieli lokali we wspdlnocie
mieszkaniowej. W ocenie MF
dochdd uzyskany w sm z gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi,
ktéry nastepnie zostanie przeka-
zany wyodrebnionej ze spot-
dzielni wspdlnocie (tj. na rzecz
wspolnoty, a nie jej poszczegol-
nych czlonkéw), podlega¢ bedzie
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zwolnieniu na podst. Art. 17 ust.
1 pkt 44 ustawy o CIT, bowiem
zostanie on przekazany w celu
utrzymania zasobow mieszka-
niowych. Jezeli natomiast prze-
kazanie $rodkéw miatoby nasta-
pic na rzecz poszczegdlnych
cztonkéw powstatej wspoinoty,
wowczas spotdzielnia powinna
skorygowa¢ przychody i koszty
na podstawie odpowiednio art.
12 ust. 3ji art. 15 ust. 4i ustwy o
CIT
. . ” o iazKi i Uwaga ledni — projekt
Art. 1pkt 9 | Zwigzek Pracodaw- Do art. 1 p_kt 9, nalezy uregu_lowac obowigzki W’fa.SCI.CIell Iokall_do Wtqt uwz?t_a niona proj t
1 - ) uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem | zostat uzupemniony o proponowa
49. (Art. 24 cow Business Centre | . : o . . na requlaci
u.s.m) Club nieruchomosci stanowigcych mienie wspdine, przeznaczone do wspdlnego | "a regulacje
T korzystania.
Dodany do art. 24" ustep 3 dotyczacy obowigzku rozliczenia sie spétdzielni | Uwaga nieuwzgledniona:
ze wspdlnotg z wplywow i wydatkow na funduszu remontowym jest co |— Propozycja zawarta w projekcie
najmniej nieprecyzyjny. Nie bardzo bowiem wiadomo jakie cyt: ,pozostate | Porzadkuje zagadnienie rozlicze-
naktady poczynione na remont tej nieruchomosci® ustawodawca ma na|M@ funduszu remontowego i
‘ Uil : : naktadéw na remont nierucho-
uwadze. Wszystkie nakfady ponoszone przez spotdzielnie mieszkaniowe = g 1
. ; s . : mosci spotdzielni. Nakfady po-
na remonty budynkéw zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych czynione na remont moga byé
Stowarzyszenie Po- |powinny by¢ zaksiggowane na fu’ndus.zu remontowym. Innyc'h fgnduszy finansowane takze z innych
Art. 1 bkt 9 szkodowanych Bez- |gromadzacych cztonkowskie $rodki na remonty spotdzielczych | grodkéw niz z funduszu remon-
50 ( Art g 41 czynnos$cig Organdw | hieruchomosci ustawa nie przewidywata. W zwigzku z tym zapis ,pozostate | towego (np. z kredytéw) i one
' g s.m) Spotdzielni Mieszka- | naktady poczynione na remont tej nieruchomosci" jest w projektowanym |réwniez muszg zosta¢ rozliczo-

niowych ,,Temida” w
Rudzie Slaskiej

przepisie zbedny i powinien zosta¢ z niego wycofany. Otwiera on bowiem
administracji spotdzielni droge do manipulacji rozliczeniem srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym przeksztatconej we wspodlnote
nieruchomosci spotdzielczej

Ponadto obowigzek ksieggowania wplywow i wydatkédw funduszu
remontowego dla kazdej nieruchomosci oddzielnie wprowadzita ustawa z
dn. 14 czerwca 2007r o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (
ust 41 pkt 2 dodany do art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

ne,
- wedtug Trybunatu Konstytucyj-
nego wprowadzenie przepiséw
okreslajgcych zasady rozliczania
przez ustawodawce oznacza ich
dziatanie na przysztos¢, tj. dopie-
ro po wejsciu w zycie. Nie ma
zatem mozliwosci dokonywania
na ich podstawie podziatu fundu-
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Ustawa ta weszta w zycie w dniu 31 sierpnia 2007r. Od dnia 1 wrzes$nia
2007r wptywy i wydatki funduszu remontowego powinny by¢ ksiegowane
dla kazdej nieruchomosci spétdzielczej oddzielnie. Niemniej jednak
obowigzek wyodrebnienia funduszu remontowego z ze wnoszonych przez
spotdzielcéw optat na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci
wprowadzony zostat przez ustawe z dn. 15 grudnia 2000r o spétdzielniach
mieszkaniowych. Ustawa weszta w zycie w dniu 1 kwietnia 2001r. W takich
okolicznoéciach rodzi sie uzasadnione pytanie: od ktérego momentu
spotdzielnia powinna rozliczy¢ sie¢ ze wspodlnotg z niewykorzystanych
Srodkow funduszu remontowego? Od 2001 czy 2007r ? Uzyty w
projektowym przepisie termin ,zaewidencjonowane wptywy" jest nieostry.
W zwigzku z ustawowg historig srodkéw gromadzonych przez spotdzielcow
na funduszu remontowym i zakladanym obowigzkiem rozliczenia ich z
cztonkami wspdlnot mieszkaniowych istotnym zadaniem ustawodawcy jest
wprowadzenie do projektowanego przepisu jednoznacznego terminu, od
ktorego spotdzielnia powinna rozliczy¢ niewykorzystane srodki funduszu
remontowego z powstalg z jej zasobow wspdinotg mieszkaniows.
Nadmieni¢ nalezy, ze lata 2001-2007 to okres olbrzymich wplywow na
fundusz remontowy szczegdlnie w budynkach stawianych w latach 80-tych
i 90-tych ubiegtego stulecia, ktére nie zostaty wykorzystane na remonty, bo
stan techniczny tych budynkéw nie wymagat naprawy. Srodki te powinny
figurowa¢ na funduszu remontowym takich nieruchomosci. 2 naszych
ustalen wynika, iz wymiar Srodkow zgromadzonych w we wskazanym
okresie na funduszu remontowym budynkéw wybudowanych w 1976r byt
tak wysoki, ze nie bylo potrzeby zaciggania kredytow na ich
termomodernizacje. Nalezy zobowigzaé spétdzielnie mieszkaniowe do
rozliczenia si¢ ze wspolnotg z wptywow i wydatkbw na funduszu
remontowym za okres od dnia 1 kwietnia 2001r do dnia powstania
wspolnoty.

szu remontowego za okres
wczesniejszy

51.

Art. 1 pkt 9
(Art. 24*
u.s.m.)

Zwigzek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszka-
niowych RP

Prosimy o dodanie ustepu w brzmieniu;

,Wiasciciele lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu”,

Uwaga uwzgledniona
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Uregulowania wymaga sprawa uczestniczenia wiascicieli lokali w
wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspodlinego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub
osiedlu, w sytuacji podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 24 usm.
Powinna to by¢ regulacja analogiczna jak w art. 26 ust. 2 usm.
Niezrozumiatym jest ograniczenie mozliwosci podjecia przez witascicieli| Uwaga nieuwzgledniona — pro-
, _ lokali uchwaty, o ktérej mowa w ww. przepisie, do okresu 3 miesiecy od |jektowany przepis wskazuje jakie
Art. 1 pkt 10 | Regionalny Zwigzek | jnia stanowienia prawa wiasnosci ostatniego lokalu. Zbyteczne jest|Przepisy maja zastosowanie w
52. (Art. 26 Rewizyjny Spotdzielni | o4 raniczanie tego uprawnienia, w szczegdlnosci, ze jak naleZy rozumieg, | terminie 3 miesigcy od wyodreb-
u.s.m.) Mieszkaniowychw | 5 hivwie tego terminu prawo to wygasa, bez wzgledu na okolicznosci | Menia ostatniego lokalu  oraz
Lublinie . e . jakie sg skutki niepodjecia w tym
oraz potrzeby witascicieli lokali. terminie stosownej uchwaly (art.
1 pkt 10 projektu)
Skreslic z ustawy, a problem rozpatrze¢ wg art.24 usm. Proponowane |Uwaga nieuwzgledniona - w
rozwigzanie zastgpi¢ zupetnie nowym brzmieniem, ktére zlikwiduje proby |Projekcie zawarte sg juz rozwia-
powstawania wspdlnot z mocy prawa. Poniewaz spétdzielnia mieszkaniowa | Zania ograniczajgce powstawa-
Pomorskie Stowarzy- | 2uduie mieszkania dia cztonkéw, gtosowanie powinno by¢ przeprowadzone nie WSpO'”Oth'eSZka”'OWyCh z
Art. 1 pkt 10 . rzy wg zasad spotdzielczych , 1 czionek - 1 glos w celu wydzielenia sie mocy prawa. Tropohowane przez
(Art. 26 szenie Zarzadcow wspolnoty ze spoétdzielni, a nie pozostania cztonkdéw w spotdzielni Stowarzyszenie rozwigzanie
53. ' Nieruchomosci Spot- o . T e o : .| mogtoby zosta¢ uznane za na-
u.s.m.) dzielni Mieszkanio- | /VYdaje si¢ koniecznym ujednolicenie przepisow dotyczacych stosowania | zpt ingerujgce w prawo wlasno-
wych w Sopocie ustawy o w+elzsr.10§0| lokali. Wiasciwym py’rby zapis sta.nowuqcy, ze w kazdym ci
przypadku jezeli ponad 50% lokali w danej nieruchomoéci stanowi
wiasnos¢, dla przyjecia stosowania przepiséw ustawy o wiasnosci lokali,
konieczne byloby podjecie stosownej uchwaty przez wtascicieli (cztonkéw),
kwalifikowang wiekszoscig 2/3 gtoséw (udziatow).
Obowigzujgce aktualne prawo stanowi, ze w momencie przeksztatcenia w | Uwaga nieuwzgledniona — pro-
Stowarzvszenie Po. | 0drebna wiasnos¢ ostatniego lokalu w spotdzielczej nieruchomosci, w jekt przewiduje, ze kwestia po-
Y nieruchomosci tej z mocy prawa powstaje wspdlnota. Taki stan prawny | wstania wspolnoty mieszkanio-
Art. 1 pkt 10 | szkodowanych Bez- | i vioro"05liwosé obudzenia sie $wiad Sci zaint h i utraty | Wel Znajdowac si¢ bedzie w ge-
- . e Swiadomosci zainteresowanych i utraty [~ DA .
54 (Art. 26 czynnoscig Organow wplywu na zarzad nieruchomoscig przez spotdzielnie, ktora nie cieszy sie | St Wwhascicieli - wyodrgbnionych
' u.s.m.) Spoétdzielni Mieszka- ’ lokali w okreslonym budynku lub

niowych ,,Temida” w
Rudzie Slgskiej

prestizem rzetelnego ustugodawcy . Swoboda wyboru ustugodawcy jest
jednak jedng z naczelnych zasad demokracji. Wolny rynek jest
mechanizmem, ktéry co do zasady powinien zmusza¢ ustugodawcéw do
podnoszenia standardow swiadczonych ustug. Ustugowy monopol jest

budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci
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natomiast zrédtem demoralizacji jego beneficijentow. Z niezrozumiatych
wiec dla nas wzgleddéw projektodawca usituje wytgczy¢ prawo swobodnego
wyboru ustugodawcy istotnej z uwagi na swojg liczebnosé grupie
wolnorynkowych  klientéw jakg stanowig cztonkowie spodtdzielni
mieszkaniowych.

Zgodnie z obowigzujgcym stanem prawnym (Kodeks Cywilny i Ustawa
wiasnoéci lokali) formg regulujgca zasady zarzadzania budynkiem
mieszkalnym, w ktorym lokale mieszkalne stanowig odrebng wiasnosc
réznych wilascicieli, jest wspdlnota mieszkaniowa. W momencie
przeksztatcenia sie ostatniego lokalu w budynku spétdzielczym pojawia sie
stan faktyczny skutkujgcy tym, ze budynek przestaje by¢ wiasnoscig
spotdzielni i staje sie wilasnoscig udziatowcow. Ten stan faktyczny
powoduje, ze w budynku z mocy prawa powstaje wspélnota mieszkaniowa i
procedury zarzagdzania takg nieruchomoscig podlegajg kodeksowi
cywilnemu (budynki do 7 lokali mieszkalnych), bgdz ustawie o witasnosci
lokali (budynki powyzej 7 lokali mieszkalnych). Ustawa o witasnoéci lokali i
ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych to dwa rownorzedne akty prawne.
Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie moze wiec wytgczyc
przepiséw ustawy o witasnosci lokali bo jest to legislacyjne zignorowanie
zasady nakfadajgcej na ustawodawce obowigzek zachowania spdéjnosci
prawa.

Powotanie z mocy prawa wspolnoty w spotdzielczej nieruchomosci lezy w
trudnym do zakwestionowania interesie uzytkownikéw lokali spotdzielczych
przeksztatconych w odrebng witasnos¢ w szczegodlnosci, jesli spotdzielnia
zachowa prawo zarzgadu nieruchomoscig wspolng. Dla wspdlnoty zarzad
spoétdzielni w przypadku utrzymania zarzadu jej nieruchomoscig jest
obowigzany prowadzi¢ rachunek oddzielny od spétdzielczego wspdlinego
budzetu, ma obowigzek szczegdétowo rozliczy¢ sie ze Srodkow, ktore
wpltynety na ten rachunek i przedstawi¢ czionkom wspdlnoty coroczny
raport wptywow i wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci . W
ten sposdb czionkowie wspodlnoty uzyskujg bezposrednig informacje o
sposobie dysponowania przez zarzadce srodkami wniesionymi przez nich
na utrzymanie budynku, w ktéorym mieszkajg. JesteSmy wrecz oburzeni
intencjg projektodawcy zmierzajgcg do wytgczenia tego instrumentu
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zapewniajgcego najbardziej bezposredni udziat wtasciciela w zarzadzaniu
swoim wifasnym majgtkiem stanowigcym integralng czes¢ budynku
wielorodzinnego.

55.

Art. 1 pkt 10
(Art. 26
u.s.m.)

Nasza jest Spotdziel-
nia Ruch Spoteczny

Z mocy ustawy po wyodrebnieniu sie ostatniego lokalu powstaje wspdlnota,
do ktérej majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (mata wspodlnota
do 7 lokali), albo ustawy o wiasnosci lokali (duza wspodlnota powyzej 7
lokali).

Wspdlnota mieszkaniowa jest ulomng osobg prawng (jednostka
organizacyjng nie posiadajgcg osobowosci prawnej). W przeciwienstwie do
spétdzielni, wspdlnota nie posiada majgtku/mienia/, bo wspdlnota
mieszkaniowa to ogdét wiascicieli. Zastosowanie do wspdlnoty ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych ma sie tak samo jak zastosowanie do
dziatalnosci gospodarczej regulacji o spétkach akcyjnych - totalny paraliz.
W momencie gdy wszystkie lokale sg wyodrebnione to juz nie ma zasobéw
spotdzielni tylko prywatna wilasnos¢. Ogot wiascicieli moze powierzy¢ w
dalszym ciggu zarzgdzanie spétdzielni ale w oparciu tylko o przepisy
zawarte w ustawie o wtasnosci lokali i w kazdej chwili moze jej to
zarzadzanie wypowiedziec.

Wedtug proponowanej zmiany wspolnota moze powsta¢ dopiero po 3
miesigcach. Dlaczego? Odpowiedz jest prosta, aby da¢ prezesowi czas na
lobbowanie za przyjeciem ustawy o spoétdzielniach. Spoétdzielcy sg
zazwyczaj nieswiadomi swoich praw i obowigzkow i czes$¢ z nich da sie z
pewnoscig przekonac.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje wypowiedzenia
zarzadzania przez spotdzielnie. Jezeli ogot wtascicieli podejmie uchwate,
ze zastosowanie bedg miaty przepisy o spétdzielniach mieszkaniowych to
wpadng na wiasne zyczenie w rozwarte rece prezesa i nie bedg mogli sie z
nich dtugo i tatwo wydobyc¢.

Konkluzja:

Proponowane zmiany sg korzystne dla prezeséw i bardzo niekorzystne dla
spotdzielcow.

Uwaga nieuwzgledniona - propo-
nowane rozwigzanie umozliwia
wiascicielom lokali w terminie 3
m-cy od dnia wyodrebnienia wta-
snosci ostatniego lokalu podjecie
decyzji, czy chcg pozostac w
zarzadzie spotdzielni mieszka-
niowej. Brak podjecia we wska-
zanym terminie stosownej
uchwaty skutkowaé bedzie po-
wstaniem z mocy prawa wspol-
noty mieszkaniowej. Powyzsza
propozycja wychodzi naprzeciw
cztonkom spétdzielni mieszka-
niowych. Przy obecnym stanie
prawnym czesto bowiem docho-
dzi do sytuacji, w ktérych osoby
zamieszkujgce w zasobach spot-
dzielni nie majg swiadomosci, iz
z chwilg wyodrebnienia danego
lokalu z mocy prawa powstanie
wspolnota mieszkaniowa. Wie-
dza w powyzszym zakresie
(zgodnie z projektem spoétdzielnia
w terminie 14 dni od dnia wyod-
rebnienia wilasnosci ostatniego
lokalu w okreslonym budynku lub
budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci zobowigza-
na bedzie do zawiadomienia o
tym na pismie witascicieli lokali tej
nieruchomosci) pozwoli nie tylko
podja¢ takim osobom decyzje o
ewentualnym pozostaniu w spot-
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dzielni, ale dodatkowo unikngé
niewtasciwego uiszczania opfat
eksploatacyjnych (zdarza sie, ze
z powodu niewiedzy o powstaniu
wspolnoty,  ,byli”  spotdzielcy
uiszczajg opfaty na konto spét-
dzielni zamiast juz na konto po-
wstatej wspoinoty).

. Decyzja o podjeciu uchwaty o utworzeniu w budynku wspdlnoty |Uwaga nieuwzgledniona - poin-
Art. 1 pkt 10 | Podkarpacki Zwigzek | mieszkaniowej powinna byé niezalezng decyzjg wiascicieli lokali w danym formowanie jest konieczne, by
56. (Art. 26 | Rewizyjny Spitdzielni | hydynku i nie powinna mie¢ uzasadnienia w obcigZaniu wszystkich | Wiasciciele mieli wiedze o mozli-
u.s.m.) Mieszkaniowych W | czionkéw spétdzielni, poprzez pokrywanie kosztow przez Spotdzielnie przy |WOSCl podigcia uchwaty o pozo-
Rzeszowie wysytaniu informacji o mozliwosci powstania wspolnoty mieszkaniowej. z:iaenslgkavr\:iovzve(‘a;ZQdZIe spotdzielni
Proponujemy aby art.26.1 miat brzmienie: Uwaga nieuwzgledniona
"Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej |- generaing zasadg jest, ze po
nieruchomosci zostata wyodrebniona wiasno$¢ wszystkich lokali, po |Wwyodrebnieniu wiasnosci ostat-
wyodrebnieniu  wlasno$ci ostatniego lokalu wiasciciele mogag podjag | Ni€g0 lokalu powstaje wspdinota
uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkbw oraz zarzadu m'esz,k‘?“."owa' . .
) . . . . . . | - wiasciciele majg 3 miesigce na
nieruchomoscig wspdélng be,fje; mla’ry fastosowanle przepisy ustawy z dnia podjecie uchwaty o pozostaniu w
24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali. zarzadzie spoldzielni mieszka-
Dotychczasowy ustep drugi tego artykutu pozostawi¢ bez zmian. | piowej; jesli taka uchwata nie
Art. 1 pkt 10 | Regionalny Zwigzek Propo,novsllany ustep trzeci powinien brzmiec: . . | zostanie podjeta, powstanie z
(Art. 26 Rewizyjny Spéldziel- |” Spotdzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wiasnosci mocy prawa wspolnota mieszka-
57. ' A .~ .| ostatniego lokalu w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w |niowa
u.s.m.) czosci Mieszkaniowej . A I
w Opolu obrebie danej nieruchomosci

zawiadamia o tym na pismie witadcicieli lokali tej nieruchomos$ci. Informacja
powinna posiadac¢ pouczenie o mozliwosci podjecia uchwaty, ze w zakresie
ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng bedg miaty
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali.”

Proponowane kolejne ustepy tego artykutu akceptujemy.

Uzasadnieniem dla powyzszego jest tytut ustawy ,ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych” Regulacje w niej zawarte powinny broni¢ zasad
dotyczgcych spotdzielni mieszkaniowych. Proponowany przez Was zapis
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art. 26.1 nadal promuje automatyczne powstanie wspolnoty mieszkaniowe;j
w przypadku niktej Swiadomosci mieszkancow tej nieruchomosci.

58.

Art. 1 pkt 10
(Art. 26
u.s.m.)

Krajowy Zwigzek
Lokatorow i Spot-
dzielcéw w Koninie

Kontrowersje wzbudza propozycja powstania wspdlnoty po wyodrebnieniu
ostatniego lokalu. Przedstawiony zapis jest nie do przyjecia.

Wspdlnota powinna powsta¢ po wyodrebnieniu Pierwszego lokalu w
nieruchomosci jak ma to miejsce przy tworzeniu wspolnot tworzonych w
zasobach komunalnych czyli mieniu publicznym.

Uzasadnienie:

W demokratycznym panstwie nie znajduje zadnego uzasadnienia tworzenie
dwoch roznych praw do tworzenia wspdlnot . Na mieniu wspdlnym
komunalnym wspodlnota powstaje po wyodrebnieniu pierwszego lokalu .
Powstanie wspolnoty na mieniu prywatnym po wyodrebnieniu ostatniego
lokalu prowadzi do powstania réznych praw nie znajdujgcych potwierdzenia
w zapisach Konstytucji RP oraz Ustawie o wlasno$ci lokali.

Uwaga nieuwzgledniona

- generalng zasadg jest, ze po
wyodrebnieniu wiasnosci ostat-
niego lokalu powstaje wspdinota
mieszkaniowa,

- wiasciciele majg 3 miesigce na
podjecie uchwaty o pozostaniu w
zarzadzie spotdzielni mieszka-
niowej; jesli taka uchwata nie
zostanie podjeta, powstanie z
mocy prawa wspolnota mieszka-
niowa

59.

Art. 1 pkt 11
(Art. 48
u.s.m.)

Zwigzek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszka-
niowych RP

Przyjecie rozwigzania zaproponowanego w projekcie, nawigzujgcego do
zwrotu naktadow koniecznych i uzytecznych bedzie w praktyce
niewykonalne, przysporzy wiele watpliwosci na tle jego stosowania, gdyz
od poniesienia przez spotdzielnie naktadow w przejetych budynkach mineto
wiele lat i spotdzielnie nie posiadajg dokumentacji finansowo-ksiegowej i
nie sg w stanie okresli¢ wysokosci naktaddw.

Majac na uwadze stan faktyczny, prawny i aspekty spoteczne Zwigzek
proponuje nastepujgce brzmienie art. 48 usm.

W art. 48

1. Na pisemne zadanie najemcy spofdzielczego lokalu mieszkalnego,
bedgcego przed przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem zakltadowym przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byt
uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia, spotdzielnia
jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wtasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego wpfaty;

1) réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a wartoscig
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej oraz sptaty zadtuzenia z tytutu
swiadczen wynikajgcych z umowy najmu, w przypadku gdy spétdzielnia
nabyta budynek nieodpfatnie.

Uwaga nieuwzgledniona

Argumenty przemawiajgce za
rozwigzaniem przyjetym w pro-
jekcie:

- jednolity dla wszystkich spot-
dzielni mieszkaniowych sposéb
rozliczania nakfadéw

- naktady uwzglednione w kwocie
rzeczywiscie poniesionych przez
dang spodtdzielnie mieszkaniowg
wydatkow

- inne podmioty nie zgtosity pro-
blemu braku dokumentacji

Argumenty przeciw propozycjom
Zwigzku:

- bardzo duze zréznicowanie
naktadéw ponoszonych przez
poszczegodlne spotdzielnie
mieszkaniowe (z badan Senatu:
0 — 1.200 z¥/m® od momentu
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11) . Warto$¢ rynkowg lokalu pomniejsza sie o wartos¢ sfinansowanych
przez najemce naktadow podnoszgcych wartos¢ lokalu.

12) Rodznica pomiedzy wartoscig rynkowg Ilokalu a wartoscig
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej

podlega zmniejszeniu o % w stosunku do warto$ci rynkowej lokalu, za
kazdy rok najmu

lokalu od chwili jego nieodptatnego przejecia przez spétdzielnie.

13) Walne zgromadzenie spotdzielni moze podjag¢ uchwate
wprowadzajgcg korzystniejsze, dla najemcy wnioskujgcego o przeniesienie
wiasnoéci lokalu, zasady rozliczen niz okreslone w ust. 12.

14)  Wptywy uzyskane przez spoétdzielnie z tego tytulu powinny
zapewnia¢ nie mniej niz 10% wartosci rynkowej lokalu. Koszt okres$lenia
wartosci rynkowej lokalu obcigza najemce, na rzecz ktérego spoétdzielnia
dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.

2) Woptaty kwoty okreslonej przez zarzad spétdzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu wynikajgcej
ze zwaloryzowanej wedtug wartosci rynkowej ceny nabycia budynku, w
przypadku gdy spotdzielnia nabyta budynek odptatnie oraz sptaty
zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu.

1. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 pkt 1), ust.
12 ,ust. 1 pkt 2) w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkdéw mieszkalnych
przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 z pdzn. zrn.),
podlegajg zaliczeniu na poczet kwot, o ktérych mowa w ust.1 pkt 14,2.

2. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet kwot, o
ktérych mowa w art. 48 ust. 1 pkt 1), ust. 12 ,ust. 1 pkt 2) , waloryzuje sie
proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. W pozostatych przypadkach
zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow przekazanych spotdzielni
przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng lub
panstwowg jednostke organizacyjna.

3. Wynagrodzenie notariusza za og6t czynnosci notarialnych
dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, oraz koszty
sgdowe w postepowaniu wieczystoksiegowym obcigzajg najemce, na rzecz
ktérego spétdzielnia dokonuje przeniesienia wtasnosci lokalu.

przejecia do 2016r.)

- przy wprowadzeniu bonifikat
dochodzitoby do poszkodowania
tych spodtdzielni mieszkaniowych
(a zatem i ich czlonkéw), ktore
ponosity naktady oraz do bez-
podstawnego wsparcia finanso-
wego tych, ktére otrzymajg srod-
ki, pomimo iz nie ponosity nakta-
dow

- brak mozliwosci ustalenia war-
tosci bonifikaty jednolitej dla
wszystkich spoétdzielni mieszka-
niowych

Konkluzja: zachowa¢ rozwigza-
nia zaproponowane w projekcie
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4. Wynagrodzenie notariusza za ogdét czynnosci notarialnych
dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 1, wynosi %
minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10
pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace.

60.

Art. 1 pkt 11
(Art. 48
u.s.m.)

Stowarzyszenie Po-
szkodowanych Bez-
czynnoscig Organow
Spoétdzielni Mieszka-
niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

Proponowane zmiany w art. 48 ograniczajg podmiotowg role uzytkownikéw
lokali zaktadowych, ktérzy bez pytania ich o zgode zostali alokowani do
spotdzielni mieszkaniowej. Na dodatek status najemcow lokali
przekazanych przez zakfady pracy do spoétdzielni mieszkaniowych od lat
jest znacznie gorszy od statusu klasycznie zrzeszonych, poniewaz najemcy
do tej pory nie sg cztonkami spétdzielni. Nie majg wiec zadnego wptywu na
decyzje organdw zarzgdzajgcych ich majagtkiem. Zaproponowany przez
projektodawcéw zapis ustepu 1 w art. 48 jest mniej korzystny od aktualnie
obowigzujgcego z uwagi na to, ze projektodawca zmienit szczegdlny
nakazowy charakter przepisu w sprawie ustanowienia na rzecz najemcy
odrebnej wtasnosci lokalu przez zmiane obowigzujgcego terminu w
brzmieniu ,spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe" (ma
bezsporny obowigzek) na bardziej niezobowigzujgcy termin ,spotdzielnia
zawiera z nim umowe". Takie dziatanie nie moze by¢ ocenione przez nas
jako dziatanie w interesie i tak juz niepetnoprawnych spoétdzielcéw
uzytkujgcych lokale pozaktadowe w spotdzielniach mieszkaniowych, ktére
te lokale w wiekszosci przejety nieodptatnie. Dlatego wyrazamy naszg
dezaprobate dla tej propozyciji.

Projektowang tres¢ ustepu 1 w art. 48 proponujemy ponadto uzupetic
przez dopisanie spotek handlowych powstatych w wyniku przeksztatcen
przedsiebiorstw panstwowych do katalogu podmiotow wyliczonych w
nastepujgcym fragmencie przepisu cyt: ,(...) bedacego przed przejeciem
przez  spotdzielnie  mieszkaniowg mieszkaniem  przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub spoétki Skarbu Panstwa (...)".
Spdtki handlowe z 50% udziatem Skarbu Panstwa powstate w wyniku
przeksztatcenia przedsigebiorstw panstwowych zostaty uprawnione do
przekazywania  swoich  zasobdéw  mieszkaniowych  gminom lub
spotdzielniom mieszkaniowym przez ustawe z dn. 12 pazdziernika 1994r o
zasadach przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe ( D.U. 1994 nr 119, poz. 567), Z naszej

Uwaga nieuwzgledniona — w
jezyku aktéw prawnych sformu-
towanie zaproponowane w pro-
jekcie oznacza w praktyce obo-
wigzek zawarcia umowy

Uwaga uwzgledniona — zgodnie
z projektowanym art. 48 ust. 1

pkt 1 usm ,Na pisemne zgdanie
najemcy spotdzielczego Ilokalu
mieszkalnego, bedacego przed
przejeciem przez spoétdzielnie
mieszkaniowg mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub
spotki Skarbu Panstwa, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 12 paz-
dziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zakladowych
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wiedzy wynika, ze nieodptatnie przekazywane byly réwniez do spétdzielni
mieszkaniowych zasoby mieszkalne przez spétki prawa handlowego z
udziatem  pracowniczym powstale ~w  wyniku przeksztatcenia
przedsiebiorstw panstwowych, Najemcy tych lokali majg problemy z
przeksztatceniem tytutu najmu w odrebng wiasnosé. Sady oddalajg
roszczenia najemcow w tej sprawie, poniewaz spotki handlowe powstate z
przeksztatcenia przedsiebiorstw panstwowych nie sg wyspecyfikowane w
art. 48 ust 1 ustawy.

budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe lub
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000
r. o zasadach zbywania miesz-
kan bedgcych wiasnoscig przed-
siebiorstw panstwowych, niekto-
rych spétek handlowych z udzia-
tem Skarbu Panstwa, panstwo-
wych 0s6b prawnych oraz niekto-
rych mieszkan bedacych wiasno-
$cig Skarbu Panstwa jezeli na-
jemca byt uprawniony do korzy-
stania z tego lokalu w dniu jego
przejecia, spotdzielnia zawiera z
nim umowe przeniesienia wia-
snosci lokalu, po dokonaniu
przez niego:

1) sptaty kosztow poniesionych
przez spotdzielnie tytutem nakta-
dow koniecznych przeznaczo-
nych na utrzymanie budynku, w
ktérym znajduje sie lokal oraz
zwiekszajgcych wartos¢ budyn-
ku, w ktérym znajduje sie zajmo-
wany lokal, w wysokos$ci propor-
cjonalnej do powierzchni uzytko-
wej tego lokalu, w przypadku gdy
spoldzielnia nabyta  budynek
nieodptatnie;

2) wplaty kwoty okreslonej przez
zarzad spotdzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego lokalu
wynikajacej ze zwaloryzowanej
wedilug wartosci rynkowej ceny
nabycia budynku, w przypadku
gdy spétdzielnia nabyta budynek
odptatnie
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Nasz niepokoj budzg rowniez warunki przeksztatcania tytutu najmu w
odrebng wtasnos¢ lokalu odnoszgce sie do najemcéw, ktérych lokale
przekazane zostaly do spotdzielni mieszkaniowych nieodptatnie
sformutowane w ustepie 1 pkt 1 art. 48 oparte o zasade rozliczenia sie
najemcy ze spétdzielnig z naktadow koniecznych poniesionych przez
spotdzielnie na utrzymanie witasciwego stanu technicznego budynku.
Zasada nakfadow koniecznych w tym samym przypadku zajmowat sie juz
Trybunat i wyrokiem z dnia 15 lipca 2009r sygn, akt K 64/07 wycofat tg
zasade z ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. To powoduje obawy, ze
proponowana norma prawna zostanie zaskarzona ponownie. Niemniej
jednak gdyby ustawodawca zdecydowat sie na ponowne jej wprowadzenie
do ustawy to nalezy podkresli¢, ze naktady konieczne na utrzymanie
wiasciwego stanu technicznego budynku witgcznie z termomodernizacjg

- oraz sptaty zadtuzenia z tytutu
Swiadczen wynikajgcych z umo-
wy najmu.”,

Mieszkania zakladowe mogly
przekazywac spotdzielniom spot-
ki handlowe, wskazane w usta-
wie z dnia 12 pazdziernika 1994
r. i spokki , ktére sg w ustawie z
dnia 15 grudnia 2000 r. w sytua-
cji, jezeli najemca nie wykazat
woli nabycia mieszkania na za-
sadzie pierwszenstwa (art. 5 ust.
3 tej ustawy stanowi , ze w razie
nieztozenia oswiadczenia w ter-
minie, o ktéorym mowa w ust. 1,
stosuje sie przepisy dotyczace
przekazania mieszkan, okreslone
w ustawie z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywa-
nia  zakladowych  budynkéw
mieszkalnych przez przedsie-
biorstwa panstwowe).

Uwaga nieuwzgledniona — pro-
pozycja przedstawiona w projek-
cie realizuje wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 14 lutego
2012 r. (sygn. akt P 17/10) oraz
odpowiada na apel zawarty w
postanowieniu sygnalizacyjnym z
dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt
S 1/12; OTK Z.U. Nr 2A, poz.
19). Ponadto zgodnie z art. 659 §
1 kc umowa najmu jest zobowig-
zaniem wzajemnym, za$ obo-
wigzkiem najemcy jest ptacenie
wynajmujgcemu umoéwionego
czynszu. Ponadto zgodnie z art.
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podnoszgca warto$¢ budynku finansowane powinny byé z funduszu
remontowego. Najemcy mimo, Zze nie majg statusu cztonkéw spotdzielni
wnoszg opfaty na fundusz remontowy na réwni z cztonkami spoétdzielni na
podstawie art. 4 ust 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. W 2008r
nasze stowarzyszenie pilotowato proces o kwote naktadéw koniecznych,
ktorych wptaty domagata sie spotdzielnia w zwigzku z wnioskiem najemcy o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Z dokumentéw zgromadzonych w
aktach sprawy wynikato, ze najemca pokryt spotdzielni wszystkie (wtgcznie
z termomodernizacjg) wydatki poniesione na remonty nieruchomosci, w
ktérej znajdowat sie jego lokal. Sad po wyroku TK umorzyt sprawe.

W zwigzku z powyzszym, gdyby zasada naktadow koniecznych miata sie
ostaC nasze uwagi do rozliczenia naktadoéw koniecznych przez najemce sg
identyczne jak w przypadku rozliczenia funduszu remontowego ze
wspolnotg mieszkaniowg. Niezbedne jest wskazanie przez ustawodawce
terminu, od ktérego spoétdzielnia powinna rozliczy¢ z najemcg wplywy i
wydatki (naktady konieczne) na funduszu remontowym w celu
przeniesienia na niego odrebnej wtasnosci lokalu.

6b ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréow (...) najemce obcigza
naprawa i konserwacja:

1) podidg, posadzek, wykiadzin
podtogowych oraz S$ciennych
oktadzin ceramicznych, szkla-
nych i innych;

2) okien i drzwi;

3) wbudowanych mebili, tgcznie z
ich wymiang;

4) trzonéw kuchennych, kuchni i
grzejnikdw wody przeptywowej
(gazowych, elektrycznych i we-
glowych), podgrzewaczy wody,
wanien, brodzikéw, mis klozeto-
wych, zlewozmywakow i umywa-
lek wraz z syfonami, baterii i
zaworow czerpalnych oraz in-
nych urzadzen sanitarnych, w
ktére lokal jest wyposazony,
tacznie z ich wymiana;

5) osprzetu i zabezpieczen insta-
lacji elektrycznej, z wytgczeniem
wymiany przewodow oraz
osprzetu anteny zbiorczej;

6) piecéw weglowych i akumula-
cyjnych, tgcznie z wymiang zuzy-
tych elementow;

7) etazowego centralnego
ogrzewania, a w przypadku gdy
nie zostato ono zainstalowane na
koszt wynajmujgcego, takze jego
wymiana;

8) przewodéw odptywowych
urzadzen sanitarnych az do pio-
néw zbiorczych, w tym nie-
zwloczne usuwanie ich niedroz-
nosci;
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9) innych elementéw wyposaze-
nia lokalu i pomieszczen przyna-
leznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie
oraz naprawe uszkodzen tynkéw
Scian i sufitow,

b) malowanie drzwi i okien, wbu-
dowanych mebli, urzgdzen ku-
chennych, sanitarnych i grzew-
czych.

61.

Art. 3pkt 1
(Art. 91
u.p.s.%)

Spoétdzielczy
Regionalny Zwigzek
Rewizyjny w
Biatymstoku

Projektowany w § 4* tego przepisu zakaz bycia lustratorem biorgcym udziat
w badaniu lustracyjnym spétdzielni mieszkaniowej przez cztonkéw zarzadu,
prokurentéw, likwidatoréw, gtéwnych ksiegowych oraz radcéw prawnych i
lustratorow nie ma zadnego uzasadnienia. Zapis ten wzbudza uzasadnione
watpliwosci co do jego zgodnosci z Konstytucjg RP, gdyz wprowadzane
ograniczenie to dotyczy jedynie spoétdzielni mieszkaniowych. Poza tym w
sprawie nalezy mie¢ na uwadze, iz spotdzielnie mieszkaniowe majg swojg
odrebng specyfike, szczegdlnie w zakresie ksiegowosci. Wprowadzenie
powyzszych ograniczeh spowoduje, iz lustratorami nie bedg mogty byc¢
osoby, ktére posiadajg najwieksze doswiadczenie w dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych, a tym samym mogg by¢ najbardziej sprawnymi
lustratorami.

Uwaga nieuwzgledniona — w art.
4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
przepis art. 91 § 4* ustawy —
Prawo spétdzielcze bedzie miat
zastosowanie po uptywie 12 mie-
siecy od dnia wejscia w zycie
projektu

62.

Art. 3pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Warszawie

Ograniczenia w lustracji spétdzielni przez osoby z nig zwigzane obowigzujg
juz na gruncie ,Instrukcji o lustracji organizacji spétdzielczych".
Sformutowanie powyzszej normy wskazuje, przez uzycie w zdaniu
pierwszym liczby mnogiej ,spotdzielni mieszkaniowych", ze zakaz ma
charakter generalny. W ocenie Krajowego Zwigzku regulacja pozostanie
racjonalng o ile bedzie dotyczy¢ danej spotdzielni.

Mozna rozwazyc¢ inkorporacje w ustawie norm instrukcji, ktére zaktadajg ze
do przeprowadzenia lustracji nie wyznacza sie o0s6b powigzanych z
lustrowang spotdzielnig umowami zlecenia czy umowami o dzieto przez
ostatnie piec (5) lat; w spétdzielni mieszkaniowej nie mogg przeprowadzac

Uwaga nieuwzgledniona — w art.
4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
przepis art. 91 § 4* ustawy —
Prawo spoétdzielcze bedzie miat
zastosowanie po uptywie 12 mie-
siecy od dnia wejscia w zycie
projektu

® Numeracja kursywa ze skrotem u.p.s. odnosi sie do ustawy — Prawo spofdzielcze (Dz. U. z 2016 r, poz. 21).
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lustracji cztonkowie lustrowanej spoidzielni, a takze lustrator nie moze
przeprowadzaé lustracji spétdzielni, w ktorej byt zatrudniony na podstawie
umowy o prace przez ostatnie pie¢ (5) lat petnit; funkcje cztonka organu
samorzgdowego przez ostatnie trzy (3) lata; jest wspdtmaltzonkiem,
wzglednie krewnym w linii prostej pracownika zajmujgcego kierownicze
stanowisko w spoétdzielni.

Powyzsze regulacije w sposéb odpowiedni zapewniajg bezstronno$¢
lustratora i nie spowodujg paralizu lustracji, zwtaszcza przez wylgcznie
wszystkich o0sO6b zajmujgcych samodzielne stanowiska podlegajgce
bezposrednio cztonkowi zarzgdu w jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowe;j.

63.

Art. 3 pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Zwigzek Pracodaw-
cow Business Centre
Club

Do art. 3 pkt 1, wnosimy o zmiane zapisu na ,Lustrator sktada
oswiadczenie o bezstronnosci i braku zwigzkéw gospodarczych z badang
spotdzielnig.” Uzasadnienie: przywotane przypadki nie obejmujg wszystkich
mozliwosci, stad praktyczne bedzie oswiadczenie.

Uwaga nieuwzgledniona -
oswiadczenie w zaproponowanej
tresci jest zbyt ogdlne, nieprecy-
zyjne i moze budzi¢ watpliwosci
interpretacyjne

64.

Art. 3 pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Stowarzyszenie Po-
szkodowanych Bez-
czynnoscig Organow
Spotdzielni Mieszka-
niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

Proponowany § 4' stanowi, ze prezes spoétdzielni nie moze lustrowac
samego siebie. Sprawa jest tak oczywista, ze jak sie wydaje nie wymaga
procedur legislacyjnych. Szerokiej rzeszy cztionkéw spoétdzielni chodzi o
wykluczenie mozliwosci przeprowadzania lustracji jakiejkolwiek spotdzielni
przez osoby petnigce funkcje w organach innej spotdzielni bo taka lustracja
nie spetnia kryteriow wiarygodnej kontroli. Na listach Krajowej Rady
Spotdzielczej figuruje ok. 5,5 tys. lustratorow. Z tej grupy ok. 3,5 tys.
lustratorow wykonuje czynnosci lustracyjne.

Uwaga nieuwzgledniona — inten-
cjg projektu jest uniemozliwienie
przeprowadzania przez osobe
bedacg czionkiem zarzadu (w
tym prezesem zarzadu) spot-
dzielni mieszkaniowej badania
lustracyjnego jakiejkolwiek spot-
dzielni mieszkaniowej

65.

Art. 3pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielczosci
Mieszkaniowej w
Opolu

Krytycznie oceniamy prébe pozbawienia uprawnien lustratorow
specjalizujgcych sie w branzy spotdzielni mieszkaniowych, a powotanych z
grona 0sob, ktére zmiana art. 91 prawa spétdzielczego po dodaniu § 41
wyklucza z mozliwodci przeprowadzania badan lustracyjnych w
spotdzielniach mieszkaniowych. Wnioskujemy o skreslenie proponowanego
zapisu.

Zapis ten pozbawia mozliwosci przeprowadzania lustracji w spotdzielniach
mieszkaniowych, praktycznie przez wszystkie osoby w nich zatrudnione i
wspotpracujgce ze spofdzielniami na podstawie uméw cywilnych.
Wprowadzenie tego zapisu spowodowatoby, Ze lustracje spoétdzielni
mieszkaniowych mogly by¢ prowadzone wylgcznie przez lustratorow
Krajowej Rady Spodidzielczej oraz lustratorow emerytdw i rencistow, nie

Uwaga nieuwzgledniona — w art.
4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
przepis art. 91 § 4* ustawy —
Prawo spoétdzielcze bedzie miat
zastosowanie po uptywie 12 mie-
siecy od dnia wejscia w zycie
projektu

62




Lp.

Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

bedacych w stosunku pracy w spotdzielniach lub bez zawarcia z nimi uméw
cywilnych.

Nie do przyjecia jest pozbawienia mozliwosci lustracji spoétdzielni
mieszkaniowych, osobom posiadajgcym uprawnienia lustracyjne, ani tym
bardziej zastosowania wobec nich zbiorowej odpowiedzialnosci. Osoby
ktérym udowodniono zaniedbania i btedy w przeprowadzaniu lustraciji,
winne by¢ pozbawiane uprawnien lustracyjnych oraz odpowiada¢ osobiscie
za ich skutki.

Aktualnie obowigzujgce postanowienia ustawowe Prawa Spotdzielczego w
zakresie lustracji sg kompletne i wystarczajgce dla prawidtowosci
wykonania badania lustracyjnego. Ustawodawca nie moze zakfadaé
nierzetelnosci wykonania badania lustracyjnego, a jezeli tak to dlaczego
tylko wsréd lustratorow spotdzielczosci mieszkaniowej! Wprowadzenie
takiego rozwigzania prawnego tak jak w przypadku z propozycja
petnomocnika reprezentujgcego wielu cztonkéw, prowadzi do dyskryminacji
Srodowiska spétdzielni mieszkaniowych i rowniez godzi w warto$ci i zasady
spotdzielcze, szczegdlnie w  zasady ,demokratycznej  kontroli
cztonkowskiej”, ,ekonomicznego uczestnictwa cztonkéw” oraz zasade ,
autonomii i niezaleznosci”.

66.

Art. 3pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Lublinie

Proponowany przepis, pomijajgc jego niejednoznaczng tres¢
(niedookre$lone pojecie wspétpracy adwokata lub radcy prawnego ze
spoétdzielnig, a takze bezposrednia podlegtos¢ czionkowi zarzadu lub
likwidatorowi), przy szerokim rozumieniu ww. przepisu uniemozliwi
przeprowadzenie lustracji wymienionym w nim osobom, pomimo braku
jakichkolwiek ku temu przestanek. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze z uwagi na
specyfike dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych, osoby wykonujgce
badanie lustracyjne winny zna¢ te zagadnienia. Nabycie niezbednej wiedzy
w tym zakresie czesto wigze sie z pracg w spofdzielniach mieszkaniowych,
a zatem ograniczenia zawarte w ww. przepisie spowodujg brak mozliwosci
wykonywania lustracji przez osoby, ktére z racji wykonywanej pracy,
posiadajg najlepsze kwalifikacje do oceny lustracyjnej badanej spotdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona (w od-
niesieniu do kwestii bezposred-
niej podlegtosci cztonkowi zarzg-
du lub likwidatorowi) — analo-
giczne rozwigzanie znajduje sie
w art. 214 ustawy — Kodeks sp6-
tek handlowych

Uwaga uwzgledniona (w odnie-
sieniu do pojecia ,wspotpracy’) —
w projekcie doprecyzowano, iz
ograniczenie wykonywania funk-
cji lustratora dotyczy osob beda-
cych czionkiem zarzadu jakiej-
kolwiek spotdzielni mieszkanio-
wej, prokurentem, likwidatorem,
a takze zatrudnionego lub $wiad-
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czgcego ustugi na rzecz jakiej-
kolwiek spotdzielni mieszkanio-
wej gléwnego ksiegowego, radcy
prawnego lub adwokata

Zdaniem Zwigzku watpliwosci budzi art. 3 pkt 1) ustawy zawierajgcy | Uwaga nieuwzgledniona — warto
zmiany dotyczace lustracji zawarte w dodanym w art. 91 paragrafu 41 |zaznaczyc, iz spotdzielnie miesz-
. , dotyczacego wytgcznie spotdzielni mieszkaniowych, wprowadzajgcego | kaniowe moga zmienia¢ przyna-
Regionalny Zwiazek |\ 4 " bowazne ograniczenia kr 0s6b mogacych przeprowadzac |1€2nos¢ do zwigzku rewizyjnego,
Art. 3 pkt 1 Rewizyjny Spé’fdziel— . P 9 . qu . 99 y F.)Z prow .Z dlatego propozycja ograniczenia
67. lustracje. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze uregulowanie to jest przepisem

(Art. 91 u.p.s.)

czosci Mieszkaniowej
w Katowicach

szczegdlnym gdyz dotyczy wytgcznie jednej branzy spétdzielczej. Jesli
uregulowanie to jest zdaniem projektodawcéw bardzo wazne warto
przynajmniej rozwazy¢ zawezenie tych ograniczen do spoétdzielni
mieszkaniowych nalezgcych do tego samego zwigzku rewizyjnego.

zakazu do spoétdzielni mieszka-
niowych, nalezagcych do tego
samego zwigzku rewizyjnego,
moze okazac¢ sie nieskuteczna

68.

Art. 3 pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Zwigzek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszka-
niowych RP

Propozycja zakazu wykonywania zawodu lustratora przez cztonkow
zarzgdu spétdzielni mieszkaniowych, gtéwnych ksiegowych, radcéw
prawnych i adwokatéw wspétpracujgcych ze spoétdzielniami oraz nawet
szeregowych pracownikéw - jest niejasha i nie znajduje jakiegokolwiek
uzasadnienia. Przede wszystkim zakaz ten dotyczy wytgcznie kadry
zatrudnionej w spotdzielniach mieszkaniowych. W innych branzach
spétdzielczych cztonkowie zarzgdu bedg mogli lustrowaé spoétdzielnie tej
samej branzy. Dodatkowo czionkowie zarzadu banku spoétdzielczego czy
gminnej spétdzielni zlokalizowanej nawet w tej samej miejscowosci
zachowajg prawo zlustrowania sgsiedniej spotdzielni mieszkaniowe;.

Wydaje sie, ze jezeli celem tej propozycji ma by¢ zapewnienie
niezaleznosci  osoby przeprowadzajgcej lustracje od podmiotu
lustrowanego, to cel ten przy tak sformutowanym zapisie, nie zostanie

osiggniety.

Problematyka nieréwnosci traktowania spotdzielczej kadry kierowniczej nie
bedzie jednak gtébwnym, negatywnym skutkiem tego przepisu. Aktualnie
kadra lustracyjna pozyskiwana jest z fachowcoéw zatrudnionych w
spotdzielniach mieszkaniowych. Wynika to z faktu, iz niska odptatno$¢ za
badanie lustracyjne uniemozliwia zatrudnienie przez zwigzki rewizyjne
lustratorow etatowych. W zwigzku z tym kadra ta zatrudniana jest w
ramach uméw-zlecen. Stad konieczne jest zatrudnienie oséb, ktére znajg
specyfike dziatania spétdzielni mieszkaniowych i przepisy prawa regulujgce

Uwaga nieuwzgledniona - za-
znaczy¢ nalezy, iz intencjg pro-
jektu jest uniemozliwienie prze-
prowadzania przez osoby petnig-
ce okreslone funkcje (wymienio-
ne w projektowanym art. 91 § 4t
ustawy — Prawo spoidzielcze)
badania lustracyjnego jakiejkol-
wiek spotdzielni mieszkaniowe;.
Takie rozwigzanie zmierza do
wyeliminowania zarzutu braku
obiektywizmu podczas przepro-
wadzania badania lustracyjnego
oraz zarzutu mozliwosci wptywa-
nia na wynik lustracji

Uwaga nieuwzgledniona — w art.
4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
przepis art. 91 § 4* ustawy —
Prawo spoétdzielcze bedzie miat
zastosowanie po uptywie 12 mie-
siecy od dnia wejscia w zycie
projektu
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zakres dziatania tych podmiotéw. Niestety ale osoba-lustrator
niespecjalizujgcy sie w branzy spoétdzielczosci mieszkaniowej, nie bedzie w
stanie sprawdzi¢ w trybie lustracyjnym miedzy innymi prawidtowosci
dokonywania  przeksztalcen praw do lokali w spodtdzielniach
mieszkaniowych. Analogiczna sytuacja dotyczy prawidtowosci
dokonywania rozliczen przychodéw i kosztow oraz ustalania opfat
eksploatacyjnych na nieruchomosci, ewidencji funduszu remontowego czy
rozliczen z tytutu mediéw. Osoba, ktéra nigdy nie miata stycznosci z tego
typu rozliczeniami, pomimo nawet posiadania uprawnien biegtego
rewidenta czy diugoletniego doswiadczenia w ksiegowosci, nie bedzie
posiadta wystarczajgcych umiejetnosci i wiedzy z tego zakresu. Wdrozenie
wiec w zycie tego zapisu spowoduje, ze lustracie w spodtdzielniach
mieszkaniowych bedg dokonywane przez osoby bez wiedzy i
doswiadczenia, co z Kkolei bedzie skutkowato obnizeniem jakosci
wykonywanej pracy.

Nie mozna tez zapominag, ze protokét z lustracji w swietle art. 93 §1 u.p.s
posiada moc dokumentu urzedowego, co narzuca okreslone kanony
sporzagdzenia dokumentu i wymusza obowigzek rzetelnego i poprawnego
merytorycznie dokonywania ustalen. Jednakze jakos¢ dokumentu zalezy
przede wszystkim od wiedzy i umiejetnosci lustratora, ktore to w Swietle
proponowanej regulacji stang pod duzym znakiem zapytania.

Nalezy réwniez zwroci€ uwage, ze propozycja ta jest oczywiscie niezgodna
z Il Miedzynarodowg Zasadg Spoétdzielczg stanowigcy, iz spoétdzielnie sg
demokratycznymi organizacjami kontrolowanymi przez swoich czionkow,
ktorzy aktywnie uczestniczg w okreslaniu swojej polityki i podejmowaniu
decyzji. Projektowany zapis narusza rowniez |V (zasade autonomii i
niezaleznosci) i VI (zasade wspodtdziatania) Miedzynarodowg Zasade
Spotdzielcza.

Lustracja spoétdzielcza to fachowa ocena catoksztattu dziatalnosci
spoétdzielni dokonywana przez wyspecjalizowane stuzby cechujgce sie
posiadaniem specjalistycznej wiedzy i doswiadczeniem. Aktualna instrukcja
o lustracji organizacji spétdzielczych z dnia 1 lipca 2010 r. zatwierdzona
uchwatg nr 9/2010 Zgromadzenia Ogdlnego Krajowej Rady Spétdzielczej
(dalej: Instrukcja) precyzyjnie wskazuje, ktére osoby nie mogg wykonywaé
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lustracji w danej spotdzielni.
Zgodnie z § 6 ust 3 Instrukcji lustrator nie moze przeprowadzaé lustracji
spotdzielni, w ktorej:

1. byt zatrudniony na podstawie umowy o prace przez ostatnie pie¢ (5)
lat

2. petnit funkcje cztonka organu samorzadowego przez ostatnie trzy
(3) lat

3. jest wspdétmatzonkiem, wzglednie krewnym w linii prostej
pracownika zajmujgcego kierownicze stanowisko w spotdzielni

4, Lustrator obowigzany jest ztozyé zarzadzajgcemu lustracje

oswiadczenie o0 niezaleznosci od podmiotu lustrowanego, a w
szczegolnosci o braku istnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 3.

5. Lustrator nie moze wykonywaé czynnosci lustracyjnych
przeprowadzanych bezposrednio w pieciu (5) nastepujgcych po sobie
badaniach lustracyjnych w tej samej spétdzielni, przy czym nie dotyczy to
lustracji przeprowadzanych w spétdzielniach w likwidacji i w spétdzielniach
mieszkaniowych w okresie budowy i rozliczania kosztéw budowy.

Ponadto kazdy lustrator za prawidtowos$¢ dokonanych ustalenn odpowiada
swoimi uprawnieniami oraz ponosi odpowiedzialno$¢ okreslong w Kodeksie
karnym.

Wprowadzenie dodatkowych ograniczen uniemozliwiajgcych wykonywanie
czynnosci lustracyjnych przez osoby petnigce ww. funkcje w innej
spétdzielni niz lustrowana, nie znajduje Zzadnego uzasadnienia. Jest
kwestig niezrozumiatg dlaczego lustrator zatrudniony w ramach umowy o
prace w spotdzielni nie moze wykonywac czynnosci lustracyjnych w innej
spotdzielni na mocy umowy cywilnoprawnej zawartej ze zwigzkiem czy
Krajowg Radg Spétdzielcza.

Analogicznie to tak jakby biegty rewident wchodzgcy w sktad zarzadu spofki
dokonujgcej weryfikacji sprawozdan finansowych nie mogt przeprowadzac
badania sprawozdan finansowych w innych podmiotach. Odrzucajgc
zdecydowanie te argumenty nalezy stwierdziC, ze proponowane przepisy
spowodujg wylgczenie z prawa wykonywania lustracji znacznej grupy
doswiadczonych i posiadajgcych wysokie kwalifikacje zawodowe
lustratorow.
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Jak wskazano powyzej, zgodnie z pkt 7 rozporzadzenia Rady (WE) nr
1435/2003 z dnia 22 lipca 2003 r. w sprawie statutu spétdzielni europejskiej
(SCE) ,,w przypadku spotdzielni chodzi przede wszystkim o zrzeszenia
os6b fizycznych lub prawnych, do ktérych stosuje sie odmienne i
szczegoblne zasady funkcjonowania niz w stosunku do pozostatych
podmiotéw gospodarczych. Do zasad tych nalezy =zaliczy¢é zasade
demokratycznej struktury i kontroli ”.

Projekt ustawy pozbawi wiec w nieuzasadniony sposéb osoby te
mozliwosci przeprowadzania lustracji innych spétdzielni mieszkaniowych, a
jednoczesnie w rownie nieuzasadniony sposob doprowadzi do sytuacji, w
ktérej lustracja spotdzielni mieszkaniowych bedzie prowadzona przez
osoby, ktére nie posiadajg doswiadczenia i wiedzy fachowej z zakresu
spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Proponowane przepisy spowodujg wytgczenie z prawa wykonywania
lustracji znacznej grupy doswiadczonych i posiadajgcych wysokie
kwalifikacje zawodowe lustratorow tylko jednej branzy spétdzielczej, fj.
branzy spotdzielni mieszkaniowych, co nalezy uzna¢ za jawny przejaw jej
dyskryminaciji w stosunku do innych branz spétdzielczych i innych zawodéw
np. biegtych rewidentow.

69.

Art. 3 pkt 1
(Art. 91 u.p.s.)

Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Proponowany zapis § 4* skutkuje wytgczeniem oséb, petnigcych okreslone
funkcje, do  przeprowadzenia lustracji dziatalno$ci  spétdzielni
mieszkaniowej. Wskaza¢ przy tym nalezy o wadliwej konstrukcji tego
przepisu, ktory wprowadza bardzo niekorzystne zmiany i obcigza
podwojnie: Zwigzki Rewizyjne, jak i wyksztatconych w Krajowej Radzie
Spotdzielczej lustratoréw, petnigcych jednoczesnie funkcje wykluczajgce w
przytoczonym przepisie.

Obecna tresc¢ art. 91 ustawy Prawo spétdzielcze ustanawia zasade lustracji
zwigzkowej, prowadzg jg zwigzki rewizyjne wobec spoétdzielni w nich
zrzeszonych, a spotdzielnie niezrzeszone zlecajg ja wybranemu zwigzkowi
rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spofdzielczej. Lustratora wyznacza
zwigzek rewizyjny, a funkcje tg petni osoba, ktéra uzyskata uprawnienia
lustracyjne wydane przez Krajowg Rade Spétdzielczg. Konstrukcja zatem
przyjeta przez ustawodawce w tym artykule, na gruncie ustawy jest
prawidtowa i taka powinna zosta¢.

Uwaga nieuwzgledniona — w art.
4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
przepis art. 91 § 4* ustawy —
Prawo spétdzielcze bedzie miat
zastosowanie po uptywie 12 mie-
siecy od dnia wejscia w zycie
projektu
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Wskaza¢ przy tym nalezy, ze samo zdobycie uprawnien lustratora nie
skutkuje jego szerokg wiedzg na temat dziatalnosci spoétdzielni
mieszkaniowej jak i nie gwarantuje zdobycia doswiadczenia, ktére
posiadajg osoby zatrudnione w spotdzielni i na co dzien borykajgce sie z jej
problemami.
Podkredlenia bowiem wymaga fakt, Zze celem lustracji dziatalnosci
spotdzielni mieszkaniowej jest nie tylko badanie jej legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci, ale lustracja obejmuje catoksztatt jej dziatania.
Znaczace jest wiec tutaj doswiadczenie, ktore powstato podczas kilkuletniej
pracy w spofdzielni mieszkaniowej, i ktére pozwala lustratorowi prowadzié¢
badanie lustracyjne profesjonalnie, gdy lustrator powotuje sie w swojej
pracy na petng znajomos¢ aktow prawnych, a takze zgodnie z art. 91 §2*
pkt 5) ustawy Prawo spoéidzielcze ,udziela organizacyjnej i instruktazowej
pomocy w usuwaniu stwierdzonych nieprawidtowosci oraz w usprawnieniu
dziatalnosci spétdzielni”.
Podkre$lamy zatem, iz niestuszne jest wykluczanie z grona lustratorow
pracownikéw spotdzielni mieszkaniowych. Lustratorzy, ktérzy sg zaréwno
teoretykami jak i praktykami w sposob najbardziej prawidtowy majg
mozliwos¢ sprawdzenia prawidtowosci dziatania spotdzielni.
Projektowana regulacja spowoduje powazne utrudnienia w zakresie | Uwaga nieuwzgledniona — w art.
realizacji obowigzkéw spotdzielni mieszkaniowych, ktérych jest ok. 3 600, |4 ust. 7 projektu przewidziano, iz
poddaniu sie lustracji (art. 91 § 1, § 1* ustawy Prawo spétdzielcze), z uwagi | Przepis art. 91 § 4" ustawy —
na fakt, ze bedzie wystepowat brak uprawnionych lustratoréw. Zupetnie | Prawo spotdzielcze bedzie miat
Matooolski Zwiazek | Ni€Przekonujace jest uzasadnienie projektowanej zmiany, iz ,rozwigzanie zastosowanie po uplywie 12 mie-
&iopo SK| £NIAZEE zapewni niezaleznos¢ osoby przeprowadzajgcej lustracje dziatalnosci siecy od dnia wejscia w Zyeie
70 Art. 3 pkt 1 Rewlzyjny Spo*dZIeInl sootdzielni oszkani - ! ; , h aciach projektu; uprawnienia Iustrator9w
“|(Art. 91 u.p.s.) | Mieszkaniowych w |SPédzielni ~ mieszkaniowej’, ~poniewaz ~w innych  organizacjach | pozostang, ale te osoby, ktére
Tarnowie spotdzielczych brak jest wytgczen w tym zakresie. Wydaje si¢ rowniez, ze | petnig wskazane funkcje w spot-
proponowana regulacja godzi w podstawowe zasady spofdzielcze. Nalezy | dzielniach mieszkaniowych, nie
zauwazy¢, ze projektowana regulacja nie okresla, co bedzie 2z|bedg mogty przeprowadzaé lu-
uprawnieniami lustracyjnymi  wydanymi juz przez Krajowg Rade |stracji spodidzielni mieszkanio-
Spotdzielczg, z chwilg wejscia w zycie proponowanej regulacii. wych, inne rodzaje spétdzielni
osoby te bedg mogty lustrowac
Art. 3pkt 2 | Stowarzyszenie Po- Przepisem § 4 wprowadzonym do art. 93a ustawy Prawo spdfdzielcze |Uwaga nieuwzgledniona - kom-
71. projektodawca ogranicza swoje wtasne uprawnienia dotyczgce kontroli | petencie ministra wiasciwego do

(Art. 91 u.p.s.)

szkodowanych Bez-

spraw budownictwa, planowania i
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Art.

Zgtaszajacy

Tres$¢é uwagi

Propozycja stanowiska MIB

czynnoscig Organéw

Spotdzielni Mieszka-

niowych ,Temida” w
Rudzie Slaskiej

spotdzielni mieszkaniowych.

zagospodarowania  przestrzen-
nego oraz mieszkalnictwa wobec
spotdzielni mieszkaniowych zo-
staty uregulowane w art. 93a u
stawy — Prawo spotdzielcze;
proponowana zmiana art. 91
ustawy — prawo spoétdzielcze nie
ma wplywu na te uprawnienia
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Opinia
o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o spéftdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, wyrazona przez ministra wtasciwego do spraw
czfonkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej

Szanowna Pani Minister,

w zwiazku z przedtozonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazi¢ ponizszg opinie.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
Pan Andrzej Adamczyk
Minister Infrastruktury i Budownictwa




