PROJEKT

USTAWA
zdnia ...... 2017 r.
o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

oraz ustawy Prawo spéldzielcze

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001, Nr 4

poz. 27 z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wart. 1. ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Celem spotdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,,spotdzielnig”, jest dostarczanie cztonkom
spotdzielni i ich rodzinom, prowadzacym wspolne gospodarstwo domowe, lokali mieszkalnych
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi lub domow jednorodzinnych oraz garazy, a takze
swiadczenie wszelkich ustug z zakresu zarzadzania mieniem wspolnym gwarantujacych

prawidtowg eksploatacje ich mienia. Dziatalnos$¢ spotdzielni jest jawna.”

2) w art. 1 ust. 1' otrzymuje brzmienie:

J1h Spoéidzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ jakichkolwiek korzysci majatkowych kosztem
swoich cztonkéw. Cel, o ktorym mowa w ust. 1, zarzad spotdzielni ma obowigzek realizowac przy
zachowaniu warunkéw finansowych ekonomicznie uzasadnionych potrzebami gospodarczymi
spotdzielni, przynoszacych korzysci swoim cztonkom oraz zzachowaniem zasady peinej

transparentnosci procesu zarzadzania mieniem cztonkoéw spoétdzielni.”
3) w art. 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie jej cztonkow.
Administrowanie mieniem czlonkdw spotdzielni posiadajacych odrgbng wihasno$s¢ wymaga
odrgbnej umowy. Czynno$¢ administrowania zasobami spoldzielni 1 czlonkéw posiadajacych
odrebng wiasno$¢ nie moze by¢ zlecona jakiejkolwiek osobie trzeciej. W wypadku powstania
W nieruchomos$ci wspdlnoty mieszkaniowej, wszelkie umowy dotyczace sprawowania zarzadu
przez spotdzielni¢ traca wazno$¢ z dniem podjecia uchwaty o wyborze zarzadcy nieruchomosci z

mocy przepisow ustawy o wlasnosci lokali.”



4) w art. 1 ust. 7 otrzymuje brzmienie:

»/1. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do spoldzielni mieszkaniowe] stosuje si¢ przepisy
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z p6zn.
zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93
(z p6zn. zm.) i przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali Dz. U. 1994 nr. 85

poz. 388 (z p6ézn. zm.)”

5) w art. 3 po ust. 1 dodaje sie ustep 1 w brzmieniu:

»1%. Cztonkiem spétdzielni moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca spotdzielcze prawo do lokalu lub
domu jednorodzinnego, ekspektatywe spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub domu
jednorodzinnego, prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego wzglednie
ekspektatywe takiego prawa, w tym takze osoba, ktora odziedziczyta po cztonku spotdzielni jeden
ze wskazanych tytuléw prawnych do lokalu. Przystapienie spadkobiercy do spotdzielni w wypadku
gdy nie jest jej cztonkiem jest dobrowolne, i musi by¢ potwierdzone zlozeniem deklaracji

cztonkowskiej na pismie oraz podjeta uchwata rady nadzorczej pod rygorem niewaznosci.”

6) w art. 3 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Wysoko$¢ wpisowego nie moze przekroczy¢ kwoty 1/8 wysokos$ci minimalnego wynagrodzenia
za prac¢ o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu

za pracc;l."
7) w art. 3 po ust. S dodaje si¢ ust. 6 i ust. 7 w brzmieniu:

,»,0. Cztonkostwo w spotdzielni ustaje z mocy prawa z chwilg zbycia lub utraty przez cztonka tytutu
prawnego do lokalu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1%, a takze z chwila rezygnacji z cztonkostwa
przez osobeg, ktora przeksztalcita lokatorskie lub spotdzielcze prawo do lokalu w odrgbng wtasnosé
tego lokalu. Os$wiadczenie o rezygnacji z czlonkostwa jest skladane w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. Spoldzielnia obowigzana jest rozliczy¢ si¢ finansowo z cztonkiem, z jego
udzialu w majatku wspolnym, po rozliczeniu roku obrachunkowego w ktéorym ustal stosunek

cztonkostwa.
7. Cztonkostwo wygasa z chwilg §mierci cztonka spétdzielni.”

8) w art. 4 ust. 1 - 2 otrzymuja brzmienie:

! Dz.U. z 2002 r., Nr .200, poz. 1679.
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»1. Czlonek spotdzielni, ktéoremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu uczestniczy

W pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomosci, w ktérej znajduje
si¢ jego lokal w czesci proporcjonalnej do powierzchni tego lokalu a takze jest zobowigzany do
uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw eksploatacji 1 utrzymania mienia spotdzielni stuzacego jej
cztonkom do wspolnego uzytku. Statut spotdzielni okresla zasady naliczania oplat na poczet
kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, w tym szczegotowy katalog elementow
stanowigcych sktadniki tych optat wskazanych w art. 4 ust. 42, Optaty winny by¢ oszacowane

w taki sposob, aby ich kalkulacja pokrywata si¢ z kosztami w miejscu ich powstania.

1%. Osoba niebegdaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu pokrywa koszty utrzymania nieruchomos$ci zgodnie z zasadami okreslonymi w ust. 1
Z zastrzezeniem art. 5.

2. Cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje prawo odrebnej wtasnosci lokalu obowigzany jest do
uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw utrzymania czg¢sci wspolnych nieruchomosci, w ktorej
znajduje si¢ jego lokal, proporcjonalnie do udzialu w czesciach wspolnych przypadajacych na ten
lokal, a takze do uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stuzgcych do wspolnego uzytku cztonkoéw spoétdzielni. Statut spotdzielni okresla zasady naliczania
optat na poczet kosztéw utrzymania 1 eksploatacji nieruchomosci, w tym szczegoétowy katalog
elementow stanowigcych sktadniki tych opfat wskazanych w art. 4 ust. 4% Optaty winny by¢

oszacowane w taki sposob, aby ich kalkulacja pokrywata si¢ z kosztami w miejscu ich powstania.”

9) wart. 4 ust. 4" w pkt 2 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:
,»3) odrebne rachunki bankowe; w przypadku nieruchomosci wielobudynkowej odrebny rachunek

bankowy prowadzony jest dla kazdego budynku wchodzacego w sktad tej nieruchomosci.”

10) w art. 4 po ust. 4' dodaje sie ust. 4% i 4> w brzmieniu:
4%, Skladnikami optat wnoszonych przez cztonkéw spotdzielni na pokrycie kosztow utrzymania
I eksploatacji nieruchomosci sg :
1) oplaty na wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spotdzielni wraz z kosztami ubezpieczen
spotecznych,
2) optaty na wynagrodzenia pracownikow oraz oséb wykonujgcych umowy cywilnoprawne
na rzecz spétdzielni oraz zwigzane z nimi koszty ubezpieczen spotecznych,
3) pozostate koszty utrzymania administracji spotdzielni,
4) wynagrodzenie dla cztonkéw rady nadzorczej wyptacane w formie ryczattu za udziat

w posiedzeniach, o ktorych mowa w art. 8% ust. 1 ustawy,
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5) pozostate koszty zwigzane z dziatalnoscig rady nadzorczej,

6) optaty na wynagrodzenia dla pracownikéw administracji osiedli oraz 0s6b wykonujacych
umowy cywilne na rzecz osiedli 1 zwigzane z nimi koszty ubezpieczen spotecznych,
7) oplaty na wynagrodzenia zatrudnionych przez spétdzielni¢ pracownikéw fizycznych wraz
ze skladkami na poczet ubezpieczen spotecznych oraz pozostate koszty wykazane

w odrebnej pozycji.
43, Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu i nagrody przyznawane cztonkom zarzadu sa jawne.

11) w art. 6 po ust. 1 dodaje sie ust. 1'w brzmieniu:

1% Roéznice z tytutu, o ktorym mowa w ust. 1 sg podawane dla kazdej nieruchomosci oddzielnie
w rocznym sprawozdaniu z dzialalnos$ci finansowej spotdzielni sporzagdzanym zgodnie z art. 49 ust.

1 12 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z p6zn. zm.).”

12) art. 8 otrzymuje brzmienie:

LArt. 8. 1. W sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa i obowigzki cztonkéw spotdzielni

dotyczace w szczegolnosci:

1) zawierania umow w sprawie budowy lokali,

2) zawierania z czlonkami, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, uméw o przeniesienie

wlasnosci lokali,

3) wnoszenia, ustalania i waloryzacji wktadu mieszkaniowego i budowlanego,

4) rozliczen z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu,

5) uprawnien cztonka spétdzielni do zamiany lokalu

- okreslajg postanowienia statutu.

2. Statut spoldzielni mieszkaniowej musi zawiera¢ przepisy regulujace stosunki prawne miedzy

cztonkami spétdzielni a zarzadem oraz przepisy regulujace postgpowanie zarzadu w obszarze

gospodarczym zakreSlanym na kazdy rok przez walne zgromadzenie. Nadzor i kontrole nad

realizacjg ustawowych i statutowych postanowien obowigzana jest sprawowac rada nadzorcza.

3. Statut spotdzielni zawiera katalog czynnos$ci zarzadu zwyklego, do ktérego nalezy zaliczaé

W szczeg6lnoscei:

1) administrowanie i podejmowanie dziatan zwigzanych z eksploatacja mienia wspolnego
spotdzielni;

2) pobieranie pozytkow oraz dochodow i rozliczanie si¢ z nich,

3) uprawe niezabudowanego gruntu nieruchomosci,



4) konserwacj¢ i drobne remonty,

5) czynnoS$ci zwigzane z administracja,

6) czynno$ci zwigzane z ochrong majatku spotdzielni w postaci czynno$ci zachowawczych takich
jak ubezpieczenie mienia, wystgpienia o odszkodowanie z tytulu ubezpieczenia mienia lub
uszkodzenia rzeczy, wytaczanie powodztwa o ochrong wiasnosci, o posiadanie, o eksmisj¢ na
mocy prawomocnego wyroku sagdowego, o zaptate czynszu oraz o zaptate za wykonane
czynnosci eksploatacyjne lokalu,

7) zawieranie umow zwigzanych z prawidlowg eksploatacjg nieruchomosci.

5. Kazde rozporzadzenie rzecza wspdlng, wykraczajace poza zakres zwyklej eksploatacji

nieruchomosci, w tym decyzje dotyczace rozpoczecia inwestycji, remontéw Srednich i kapitalnych,

zbycia nieruchomo$ci wspolnej lub jej przebudowy, obcigzenia nieruchomos$ci zastawem czy
hipotekg przekraczajg zarzad zwykty.

6. Czynno$ci przekraczajace zakres zarzadu zwyklego moga by¢ przez zarzad spotdzielni

podejmowane wylgcznie na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia. W tym celu zarzad

spotdzielni obowigzany jest ztozy¢ do walnego zgromadzenia za posrednictwem rady nadzorczej
whniosek z calorocznym harmonogramem planowanych czynnosci.

7. W sytuacjach losowych =zarzad podejmuje dzialania przekraczajace zwykly zarzad

natychmiastowo z rownoczesnym skutecznym powiadomieniem rady nadzorczej o takim dziataniu.

8. Do rozporzadzania rzeczg wspolng oraz do innych czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyktego

zarzadu walne zgromadzenie obowigzane jest rozpatrzy¢ opinie wszystkich wspotwlascicieli.”

13) w art. 8" ust. 1 - 2 otrzymuja brzmienie:

»1. Cztonek spotdzielni ma prawo do otrzymania kopii wszelkich dokumentow zwigzanych
Z dziatalnoscig spotdzielni, a w szczegolnosci: kopii statutu, regulamindéw, uchwal organow
spotdzielni, protokotow obrad organdow spotdzielni, protokotow lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych, umow zawieranych przez spdtdzielni¢ z osobami trzecimi, faktur, kalkulacji
inwestorskich 1 powykonawczych. Czlonek spotdzielni ma prawo do swobodnego przegladania
tych dokumentow w pomieszczeniu spotdzielni w celu zapoznania si¢ z nimi oraz sporzadzenia
notatek. Czlonkowi przystuguje takze prawo wykonania dokumentacji fotograficznej
przegladanych dokumentéw oraz prawo wykorzystania tych dokumentow w korespondencji ze
spotdzielnig lub w postepowaniu sgdowym.

2. Koszty sporzadzania kopii dokumentéw, z wyjatkiem statutu i regulaminéw spotdzielni,

pokrywa cztonek spoldzielni, ktory zlozyt wniosek o udostgpnienie dokumentow, o ktorych
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mowa w ust. 1. Koszt sporzadzenia jednej strony kopii dokumentu ustala si¢ na podstawie

kalkulacji uwzgledniajacej koszt materiatow zuzytych na jej sporzadzenie. W Kkoszt
sporzadzenia kopii nie wlicza si¢ kosztu pracy zwigzanej z wykonaniem kopii. Walne
zgromadzenie w drodze uchwaly przyjmuje koszt wykonania kopii jednej strony na podstawie
oceny kalkulacji przedstawionej przez zarzad. Osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorych
lokale sg zarzadzane przez spotdzielni¢, majg prawo otrzymania kopii wszelkich dokumentow
zwigzanych z dzialalno$cig spdidzielni, a dotyczacych ich witasnosci po uiszczeniu optaty

wedtug kalkulacji.

14) art. 8* ust. 3 otrzymuje brzmienie:
3. Spotdzielnia mieszkaniowa ma obowigzek prowadzi¢ stron¢ internetowa podzielong na dwie

cze¢$ci: ogdlnodostepng oraz udostgpniong wytacznie cztonkom spoétdzielni.”

15) w art. 8 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 - 8 w nastepujacym brzmieniu:

4. W czesci ogolnodostepnej strony internetowej, o ktorej mowa w ust. 3 udostepniane winny by¢
informacje ogolne takie jak: statut spotdzielni, regulaminy, informacje dotyczace struktury
organizacyjnej spotdzielni, dane adresowe i kontaktowe, sktad organéw i numer krajowego rejestru
sadowego oraz biezace informacje dotyczace dziatalnos$ci spotdzielni.

5. W czesci udostepnione] wylacznie cztonkom spéidzielni strony internetowej, o ktorej mowa
w ust 3 spoétdzielnia obowigzana jest zamie$ci¢ informacje szczegdlne dostepne wylgcznie dla
cztonkoéw spoldzielni, takie jak umowy zawarte ze zleceniobiorcami na wykonanie powierzonych
im ustug, uchwaty i protokoly obrad organow spoétdzielni, protokoty lustracji, a takze wszystkie
dokumenty, ktore sg przedmiotem obrad walnego zgromadzenia cztonkow, w tym: sprawozdanie
zarzadu z dziatalnosci spotdzielni za miniony rok, sprawozdanie z dziatalnos$ci rady nadzorcze;,
roczne sprawozdanie z dzialalnosci finansowej spotdzielni, projekty uchwal proponowanych do
przyjecia przez walne zgromadzenie oraz listy kandydatdw do rady nadzorczej w przypadku
wyborow na nowa kadencje.

6. Zamieszczenie na stronie internetowej informacji, o ktorych mowa w ust. 4 i 5 jest
obowiazkiem zarzadu spétdzielni i nastepuje niezwlocznie, nie pozniej jednak niz w terminie 8 dni
od dnia ich powstania.

7. Dokumenty, ktore stanowig przedmiot obrad walnego zgromadzenia czlonkoéw, zarzad
obowigzany jest opublikowa¢ najpdzniej 30 dni przed walnym zgromadzeniem lub jego pierwsza
czescia, z zastrzezeniem dotyczacym projektow uchwal zgltoszonych przez cztonkow, ktore zarzad
publikuje 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czgsci.

8. Czlonek spoétdzielni mieszkaniowej ma interes prawny, w rozumieniu art. 189 Kodeksu
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postgpowania cywilnego w skarzeniu uchwat i dzialan organdéw spoldzielni przed sadami
powszechnymi, jezeli naruszajag one prawo lub statut albo godza w interesy spotdzielni lub jej

cztonkow.”

16) w art. 8% po ust 1 dodaje sie ust 1'— 1'°w nastepujacym brzmieniu:

LY Tlo§é cztonkow organdw spoldzielni okresla statut spotdzielni. Kadencja rady nadzorczej,
a takze kadencja innych wybieralnych organdéw spétdzielni, trwa 3 lata 1 konczy si¢ z chwilg wyboru
z chwilg wyboru nowego sktadu organéw. Nie mozna by¢ cztonkiem rady nadzorczej dluzej niz dwie

kolejne kadencje.

1% Czlonkowie spotdzielni maja prawo organizowac si¢ w grupy spoteczne sankcjonowane uchwatg
walnego zgromadzenia. Wniosek o powotanie grupy zgtasza co najmniej 5 cztonkdéw spotdzielni. Po

przyjeciu uchwaty grupa spoteczna uzyskuje status statutowego organu spotecznego spotdzielni.

1%, Wniosek grupy spotecznej winien obejmowaé zadanie umieszczenia przez zarzad spotdzielni
projektu uchwaty w porzadku obrad walnego zgromadzenia oraz zakre§la¢ obszar jej dziatania,
struktur¢ organizacyjng i1 czas trwania kadencji. Do wniosku zalgcza si¢ regulamin, ktorego
postanowienia nie moga narusza¢ postanowien statutu spotdzielni. Przepisy art. 8% ust. 13 i 14 stosuje

si¢ odpowiednio.

1*. Obszar dziatania grupy spotecznej moze dotyczyC¢ catej spotdzielni, czesci nieruchomosci
spotdzielni wydzielonej z catosci ze wzgledu na odrebne polozenie ich terenu, wskazanej
nieruchomosci spotdzielni lub jej czesci, a takze moze dotyczy¢ wytacznie budynku lub klatki
schodowej wskazanego budynku. Regulamin winien by¢ poddany pod spoleczna konsultacje
cztonkow spoétdzielni z obszaru objetego dziataniem grupy. Zarzad spotdzielni obowigzany jest
udziela¢ wszelkiej pomocy prawnej powotanej grupie spotecznej. Grupa spoteczna moze kierowac
do zarzadu spétdzielni zagdania mieszczace si¢ w granicach czynno$ci zarzadu zwyklego, ktore zarzad
ma obowigzek zrealizowa¢ po zatwierdzeniu wniosku przez walne zgromadzenie, ktore w drodze

glosowania decyduje o jego przyjeciu badz odrzuceniu.

1°. Wybory do organéw spotdzielni dokonywane sg przez walne zgromadzenie w glosowaniu tajnym
sposrod nieograniczonej liczby kandydatow. Zarzad spotdzielni wybierany jest w trybie okreslonym
w regulaminie spotdzielni. Czlonkowie spotdzielni maja bierne prawo wyborcze w wyborach do

zarzadu.
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1°. Zarzad spoldzielni sktada si¢ z 1 — 3 osob. Czlonkowie zarzadu sa wybierani sposrod

nieograniczonej liczby kandydatéw wylonionych w konkursie ofert ogloszonym przez radg
nadzorczg zgodnie z regulaminem. Kazdy czlonek zarzadu musi by¢ zatwierdzony indywidualng
uchwatg przez walne zgromadzenie. Prezes zarzadu wybierany jest sposréd wybranych cztonkoéw
zarzadu. Jezeli sposrod wybranych cztonkéw zarzadu Zzaden- nie wyrazi zgody na objgcie funkcji
prezesa, wowczas rada nadzorcza uniewaznia wybor wszystkich cztonkow 1 oglasza nowy konkurs .
Po wypetieniu regulaminowych warunkéw konkursu rada nadzorcza zwotuje walne zgromadzenie
w celu zatwierdzenia kandydatur. Stosunek pracy z cztonkami zarzadu nawiazuje rada nadzorcza po
zatwierdzeniu kandydatur na poszczegélne stanowiska przez walne zgromadzenie. Do czasu
powolania zarzadu, obowigzki petnig cztonkowie rady nadzorczej powotani uchwatami przez rade
nadzorcza na zasadach okreslonych w statucie spotdzielni. Na czas petnienia funkcji w zarzadzie,

ulega zawieszeniu czlonkostwo w radzie nadzorcze;.

17, Kazdy cztonek spotdzielni ma jeden glos. W wyborach do organéw spotdzielni oraz w kazdym
glosowaniu na walnym zgromadzeniu zlicza si¢ glosy ,,za”, ,,przeciw” i ,,wstrzymujacych si¢” oraz
uwzglednia warunek wazno$ci glosowania z uwagi na liczb¢ 0s6b uczestniczacych w walnym
zgromadzeniu w momencie glosowania. Do organéw spotdzielni wchodza osoby, ktore w wyborach
uzyskaly najwigkszg liczbg glosow. Z wyboréw tych sporzadza si¢ protokol. Statut spotdzielni
moze przewidywaé, ze w razie zmniejszenia si¢ stanu osobowego organu wybieralnego, funkcje

obejmuje osoba o kolejnej liczbie gloséw otrzymanych w wyborach do tego organu.

18w przypadku uzyskania przez dwie, lub wiecej 0sob jednakowej liczby glosow, zarzadza si¢

dodatkowe gltosowanie sposrod tych osob.

1°. Tryb zwolywania posiedzen organow spotdzielni, oraz warunki podejmowania uchwat przez te
organy okresla statut spotdzielni lub regulaminy tych organdéw przyjete uchwala walnego
zgromadzenia. Uchwata walnego zgromadzenia zatwierdzajaca statut lub regulaminy oraz wszelkie

zmiany w tresci tych dokumentéw musza by¢ poprzedzone konsultacjami z cztonkami spotdzielni.

1%, Projekt zmian w statucie, projekty wszelkich regulaminéw i ich zmian zarzad spotdzielni
obowigzany jest umiesci¢ na stronie internetowej w czgsci udostepnionej wytacznie cztonkom
spotdzielni. Projekty musza by¢ takze udostepnione do wgladu i zapoznania si¢ przez czlonkéw
spotdzielni w biurze spotdzielni w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych termin walnego
zgromadzenia, na ktorym dokumenty te beda przedmiotem obrad. Spotdzielnia jest obowigzana

powiadomi¢ o planowanych zmianach oraz ich celu w sposob okreslony w statucie.”



17) w art. 8% ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W sklad rady nadzorczej nie moze wchodzi¢ osoba bedaca pracownikiem spotdzielni lub
wspotmatzonkiem pracownika spoidzielni, kierownikiem biezacej dzialalnosci gospodarczej
spotdzielni, pelnomocnikiem zarzadu, prokurentem, osobg spokrewniong lub spowinowacong
Z cztonkiem zarzadu. Uchwala w sprawie wyboru takiej osoby do rady nadzorczej jest niewazna.
Z dniem, w ktorym cztonek rady nadzorczej wchodzi w stosunek pracy ze spotdzielnia, uzyskuje
status pelnomocnika zarzadu albo prokurenta spotdzielni lub staje si¢ osoba spowinowacong

Z cztonkiem zarzadu ustaje jego cztonkostwo w radzie nadzorczej tej spotdzielni.”

18) po art. 8% dodaje sie art. 8w nastepujacym brzmieniu:

JArt. 82, 1. Czlonkowie innych niz zarzad organéw spéldzielni pelnia swoje funkcje spotecznie,
Z tym ze statut moze przewidywac diete za udziat w posiedzeniach, ktére jest wyplacane w formie
miesi¢cznego ryczaltu bez wzgledu na ilo$¢ posiedzen i1 nie moze by¢ wigksze niz minimalne
wynagrodzenie za pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym

wynagrodzeniu za prace.

2. W sktad rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej nie moga wchodzi¢ osoby, bedace
pracownikami spoétdzielni. Uchwala w sprawie wyboru takiej osoby do rady nadzorczej jest
niewazna. Z chwilg nawigzania stosunku pracy przez czlonka rady nadzorczej ustaje jego

cztonkostwo w radzie nadzorczej tej samej spotdzielni.

3. Rada nadzorcza jako organ nadzorczy, oraz jej czlonkowie osobiscie, majg prawo dostepu
i wgladu do wszelkiej dokumentacji spotdzielni, a w szczegdlnosci do ewidencji, sprawozdan, ksiag
rachunkowych, dokumentow a takze prawo dostepu do wszelkich dokumentow i informacji
zwigzanych ze stanem majatkowym spotdzielni. Rada nadzorcza, a takze kazdy jej czlonek
indywidualnie, moze zada¢ od zarzadu i czlonkéw administracji spotdzielni szczegdtowych

wyjasnien.

4. Dokumenty i wyjasnienia, o ktérych mowa w ust. 3, zarzad spoldzielni przekazuje radzie
nadzorczej, lub czlonkowi rady nadzorczej niezwlocznie, najpdzniej nastgpnego dnia od
wystgpienia z zadaniem, za$§ wyjasnienia w zadanym temacie w ciggu 3 dni od wystgpienia
z zadaniem. W wyjatkowych wypadkach, gdy opracowanie wyjasnien okaze si¢ pracochionne
I termin, o ktorym mowa okaze si¢ niemozliwy do zachowania, zarzad obowigzany jest
powiadomié¢ niezwlocznie o tej sytuacji osobe wystepujaca o wyjasnienia, oraz przewodniczacego

rady 1 uzgodni¢ z nimi termin udzielenia tych wyjasnien. Termin ostatecznego udzielenia
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wyjasnien winien by¢ ustalony w terminie 14 dni.

5. Rada nadzorcza udostepnia terminarz posiedzen z porzadkiem obrad na stronie internetowej
spotdzielni. Czynnosci kontrolne rada nadzorcza podejmuje w zakresie obszaru dzialalnosci
zarzadu spoldzielni, pracownikow administracji i catego zakresu dzialalno$ci spotdzielni zgodnie
Z opracowanym planem pracy oraz w kazdym wypadku na wniosek zgloszony przez co najmniej 10
cztonkow spoétdzielni. Z przeprowadzonej kontroli sporzadza si¢ protokot i udostepnia si¢ go do

wiadomosci cztonkow spotdzielni na stronie internetowe;.

6. Czlonek spotdzielni moze uczestniczy¢é w posiedzeniach rady nadzorczej w charakterze
obserwatora z prawem do zlozenia wniosku o udzielenie mu glosu w charakterze doradczym

w przedmiocie prowadzonych obrad.

7. Cztonkowie spoldzielni majg prawo uczestniczenia w charakterze obserwatoréw w pracach
komisji powolywanych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Spotdzielnia mieszkaniowa obowigzana
jest publikowa¢ na stronie internetowej informacje dotyczace ogloszenia przetargu oraz wynikow

przeprowadzonego postepowania.

8. W skitad zarzadu spotdzielni nie moze wchodzi¢ osoba bliska czlonka rady nadzorczej,
kierownika biezacej dziatalnos$ci gospodarczej spotdzielni, pelnomocnika zarzadu, pelnomocnika
lub prokurenta tej samej spotdzielni. Osoba ktora, zostata skazana prawomocnym wyrokiem za
przestepstwo umyslne nie moze by¢ cztonkiem zarzadu. W przypadku kiedy juz podczas petienia
tej funkcji wyrok si¢ uprawomocni, taka osoba przestaje by¢ cztonkiem zarzadu spotdzielni, a rada
nadzorcza podejmuje czynnosci w celu uzupetnienia sktadu osobowego zarzadu wedlug przepisow

o ktérych mowa w art. 82 ust. 1° .

9. Czlonek zarzadu spoldzielni, czlonek rady nadzorczej, kierownik biezacej dziatalno$ci
gospodarczej spotdzielni, pelnomocnik zarzadu, pelnomocnik lub prokurent spotdzielni oraz osoba
bliska cztonka zarzadu, rady nadzorczej spotdzielni, kierownika dziatalnosci gospodarczej
spotdzielni, pelnomocnika zarzadu, petnomocnika lub prokurenta spdidzielni nie moga by¢
cztonkami organu zwigzku rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, ani czlonkami
organu Krajowej Rady Spotdzielczej. Z chwilg dokonania wyboru osoby bliskiej cztonka zarzadu
spotdzielni, cztonka rady nadzorczej, kierownika biezgcej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni,
kierownika dzialalno$ci gospodarczej spotdzielni, pelnomocnika zarzadu lub prokurenta spotdzielni
na cztonka organu zwigzku rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, ustaje cztonkostwo

w radzie albo zarzadzie spotdzielni, a stosunek pelnomocnictwa 1 prokury wygasa.
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10. Nie moze by¢ cztonkiem rady nadzorczej, zarzadu albo likwidatorem, osoba:

a) bedaca w stosunku podlegtosci do zarzadu spotdzielni a w szczegolnosci osoba bedaca
kierownikiem jednostki administracyjnej, dziatu, wydziatu lub sekcji administracji osiedla, a takze

kazda inna osoba pelnigca funkcj¢ kierownicza w spotdzielni,
b) bedaca pelnomocnikiem zarzadu lub prokurentem spétdzielni,

c) zajmujgca si¢ dzialalno$cig konkurencyjng wobec spoldzielni, a w szczegodlnosci bedaca
przedsigbiorcg prowadzacym dziatalno$¢ konkurencyjng wobec spotdzielni albo wspolnikiem  lub
cztonkiem organu takiego przedsigbiorcy, a takze przedsigbiorca albo wspolnikiem lub czionkiem
organu przedsigbiorcy, ktory pozostaje ze spotdzielniag w stosunkach cywilnoprawnych, zwigzanych

z prowadzong przez niego dzialalno$cig gospodarcza.

11. Kierownikiem biezgcej dziatalnoSci spotdzielni jest kierownik jednostki administracyjnej,
dzialu, wydziatu, sekcji, administracji osiedla, i kazda inna osoba pelnigca funkcje kierownicza

w spotdzielni.

12. Osobg bliska cztonka rady nadzorczej, cztonka zarzadu albo kierownika biezacej dziatalnosci
gospodarczej spotdzielni, pelnomocnika zarzadu, pelnomocnika Iub prokurenta spotdzielni jest
jego malzonek, zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoba przysposabiajaca

I przysposobiona oraz osoba, ktora pozostaje we wspolnym pozyciu.”

19) w art. 8% ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Walne zgromadzenie spotdzielni mieszkaniowe] nie moze byC zastgpione przez zebranie
przedstawicieli, jednakze jezeli statut tak stanowi, w wypadku kiedy liczba cztonkow spotdzielni

mieszkaniowej przekracza 2000 o0sOb, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na czgséci.”

20) w art. 8° po ust. 1 dodaje sie ust. 1 — 1*w brzmieniu:

.11 Cztonkowie spotdzielni zaliczani sg do poszczegdlnych czgsci w drodze uchwaty zarzadu lub
rady nadzorczej z tym, ze nie mozna zaliczy¢ cztonkow uprawnionych do lokali znajdujacych si¢
W obrebie jednej nieruchomosci do réznych cze$ci walnego zgromadzenia.

1%, Ustalona liczba czesci walnego zgromadzenia spotdzielni musi by¢ wpisana do statutu
spotdzielni.

1%, Kazdy czlonek spétdzielni moze uczestniczyé w innych czesciach walnego zgromadzenia

z prawem do zabrania glosu. Obligatoryjne prawo glosu maja cztonkowie, ktorzy, kandyduja do
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organdw spoéldzielni, zglosili projekty uchwat, poprawki do tresci projektow uchwal zarzadu lub

whniesli dodatkowe punkty do porzadku obrad walnego zgromadzenia przedstawionego przez zarzad
spotdzielni. Cztonkowie zaliczani do innej czes$ci walnego zgromadzenia nie majg prawa udziatu

w glosowaniu poza czg¢scia, do ktorej uchwata rady nadzorczej spotdzielni zostali przydzieleni.”

21) w art. 8% ust. 3 pkt 2) otrzymuje brzmienie:

,»2) przynajmniej jednej dziesigtej, nie mniej jednak niz trzech cztonkow.”

22) w art. 8% ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0. O czasie, miejscu i1 porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego czg$ci zawiadamia si¢
wszystkich czlonkéw na pismie co najmniej 30 dni przed terminem posiedzenia walnego
zgromadzenia lub jego pierwszej czg¢éci. W terminie tym zarzad udost¢pnia réwniez materiaty
bedace przedmiotem obrad walnego zgromadzenia. Zawiadomienie zawiera czas, miejsce, porzadek
obrad oraz informacj¢ o miejscu, w ktorym udostepniono materiaty bedace przedmiotem obrad
walnego zgromadzenia. Zawiadomienie zawiera informacje¢ o prawie cztonka do zapoznania si¢ z

materiatami oraz udostgpnieniu materiatdéw na stronie internetowej spotdzielni.”

23) w art. g po ust. 6 dodaje sie¢ ust. 6t w nastepujacym brzmieniu:

6% Zarzad spotdzielni obowigzany jest zapewni¢ wszystkie warunki organizacyjne do sprawnego
1 prawidlowego prowadzenia obrad walnego zgromadzenia oraz zabezpieczy¢ wykonanie nagran
protokotow przy uzyciu urzadzen shuzacych do rejestracji obrazu i dzwigku. Protokoty
elektroniczne 1 protokoty pisemne referujace podsumowanie wynikow obrad — walnego

zgromadzenia zostaja opublikowane na stronie internetowej zgodnie z poleceniem art. 8" ust. 3

ustawy.”

24) w art. 8° ust. 9-13 otrzymuja brzmienie:

»9. W sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia majatku pozostalego po zaspokojeniu
zobowigzan likwidowane] spotdzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia zakltadu lub innej
wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest, aby w posiedzeniach
wszystkich cze$ci walnego zgromadzenia, na ktoérych uchwata byla poddana pod glosowanie,

uczestniczyta tacznie co najmniej potowa ogolnej liczby uprawnionych do glosowania.

10. Projekty uchwat, wnioski i dodatkowe punkty z zagdaniem zamieszczenia ich w porzadku obrad

walnego zgromadzenia lub jego wszystkich cze$ci majg prawo zglaszaé: zarzad, rada nadzorcza,
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oraz czlonkowie spoldzielni. Projekty uchwat cztonkow spotdzielni sktadane do walnego

zgromadzenia za posrednictwem zarzadu musza by¢ ztozone co najmniej 20 dni przed terminem

walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

11. Projekt uchwaly zgtaszanej przez cztonka spotdzielni musi by¢ poparty przez co najmniej 10
cztonkow. Zgloszenie kandydata na czlonka rady nadzorczej nie moze by¢ traktowane jako

zgloszenie projektu uchwaty.

12. Czlonek spotdzielni ma prawo zglaszania poprawek wraz z uzasadnieniem do wszystkich
wniesionych projektow uchwat nie pdzniej jednak niz na 15 dni przed posiedzeniem walnego

zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

13. Zarzad jest zobowigzany wytozy¢ 1 zamiesci¢ na stronie internetowej spotdzielni na 14 dni
przed walnym zgromadzeniem lub pierwsza jego czescig ostateczny projekt porzadku obrad, ktory

powinien uwzgledniac:

1) uchwaty i dodatkowe punkty porzadku obrad zgtoszone w trybie ust. 10;
2) poprawki do uchwat zgloszone w trybie ust. 12.”

25) wart. 8% po ust. 13 dodaje si¢ ust.14-15 w brzmieniu:

»14. Zarzad przygotowuje pod wzgledem formalnym projekty uchwal i poprawek do uchwat

zgloszonych przez cztonkdéw spotdzielni w trybie ust 10, 111 12.

15. Cztonek spotdzielni ma prawo osobiscie na walnym zgromadzeniu, lub w przypadku gdy walne
zgromadzenie odbywane jest w czeSciach na wszystkich jego czg$ciach, zaprezentowad

uzasadnienie do zgloszonych projektow uchwat lub poprawek do uchwat.”

26) po art. 8° dodaje sie art. 8* w brzmieniu:
JArt. 8% 1. Czlonkostwo w spotdzielni jest dobrowolne. Postanowienia ustawy, statutu oraz

decyzje podjete uchwatg walnego zgromadzenia obowigzuja wszystkich cztonkow spotdzielni.

2. Podczas obrad walnego zgromadzenia odbywanego w czgsciach cztonek spotdzielni, ktory
nawigzal stosunek pracy ze spoldzielnig, ktorej jest czlonkiem, niezaleznie od trybu i formy
umowy, ma prawo uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu spéidzielni tylko i wylacznie w czesci
walnego zgromadzenia do ktorej jest przypisany w zwigzku z miejscem zamieszkania. Ograniczenie

to nie dotyczy cztonkdéw spotdzielni petnigcych funkcje w zarzadzie spoétdzielni.
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3. Walne zgromadzenie moze podejmowac¢ uchwaly we wszystkich sprawach zwigzanych
Z dziatalnos$cig spotdzielni, nawet jesli zgodnie ze statutem sprawy te byty uprzednio rozstrzygane
przez inne organy spoétdzielni. Uchwala podjeta przez walne zgromadzenie, dotyczaca spraw
zastrzezonych zgodnie ze statutem do kompetencji innych organdéw, jest dla danych organéw
wigzaca 1 nie moze by¢ przez nie zmieniona. O zmianie postanowienia walnego zgromadzenia
decyduje sad w postepowaniu na wniosek cztonka spoidzielni, rady nadzorczej osoby majacej

interes prawny lub zarzadu spotdzielni.

4. Komisja skrutacyjna wybrana na walnym zgromadzeniu wykonuje czynnosci liczenia glosow na
sali obrad walnego zgromadzenia lub obrad jego czgsci w obecnosci uczestnikow obrad. Po
podliczeniu glosow komisja podaje wyniki gtosowan do wiadomosci walnego zgromadzenia lub
obrad jego czgSci, a protokol z pracy komisji przekazuje przewodniczacemu prezydium celem

dotaczenia do protokotu obrad.

5. Wejscie w spor prawny cztonka spoldzielni mieszkaniowej z jej organami, lub czlonkami tych

organdw, nie moze by¢ przyczyng pozbawienia go cztonkostwa w spétdzielni.

6. Spor prawny pomiedzy cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej, a cztlonkiem jej organu, nie moze

by¢ finansowany ze $§rodkow spotdzielni.

7. W wyniku obligatoryjnego obowigzku umieszczenia na stronie internetowe] spotdzielni
materiatlow na walne zgromadzenie obradujacy moga zglosi¢ wniosek o skroceniu prezentacji
kazdego sprawozdania do maksymalnie 20 minut. Ograniczenie prezentacji sprawozdan nie moze

dotyczy¢ debaty rozpatrujacej przedstawiane w sprawozdaniu sprawy.

8. Wszyscy uczestnicy obrad walnego zgromadzenia maja rowne prawa do zabierania glosu. Gtos
jest udzielany wedtug kolejnosci zgtoszen do prezydium walnego zgromadzenia. List¢ zgloszen
mowcow zalgcza si¢ do protokotu walnego zgromadzenia. Przedstawicielom Krajowej Rady
Spoétdzielczosci 1 Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych glos, na ich wniosek,

udzielany jest po zakonczeniu dyskusji w danym punkcie obrad.

9. Czlonkowie zarzadu spotdzielni oraz cztonkowie rady nadzorczej maja prawo do korzystania na
wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta w czasie obrad walnego zgromadzenia.
Osoby, z ktorych pomocy korzysta zarzad i rada nadzorcza, nie sg uprawnione do zabierania glosu

osobis$cie.”



15
27) art. 26 otrzymuje brzmienie:

,» Art. 26. 1. Jezeli w obrgbie danej nieruchomosci przeniesiona zostanie w odrebng wlasnos$¢ taka
liczba lokali, ze ich udzialy w nieruchomosci wspoélnej przekrocza 20% ogolnej liczby tych
udziatow, do zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388 z pdzn. zm.). Zarzad spoldzielni jest
zobowigzany do poinformowania wtascicieli lokali w takiej nieruchomosci o zaistnialym stanie
rzeczy oraz do udzielenia wsparcia w przeprowadzeniu formalnosci zwigzanych z powotlaniem

wspadlnoty mieszkaniowej.

2. Z chwilg utworzenia wspolnoty mieszkaniowej w nieruchomosci spotdzielczej objetej przepisami
ustawy o wilasnosci lokali z powodow, o ktorych mowa w ust. 1, spotdzielnia mieszkaniowa
przekazuje na rachunek wspdlnoty niewykorzystane srodki funduszu remontowego zaksiggowane

na koncie nieruchomosci spotdzielczej w dniu poprzedzajagcym date powotania wspdlnoty.”
28) w art. 27° w pkt 2 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ pkt 3 -5 w brzmieniu:

,,3) nie wykonuje obowiazkéw wynikajacych z art. 8 ust. 2 i 3, art. 8°ust 4,6 i 7, 13 i 14 , art 12
ust 12, art. 17" ust 1%, art. 21 ust 1, art. 26, art. 35 ust 4° oraz art. 42 ust 1

- podlega karze grzywny nie nizszej niz 5 tysigcy ztotych.

4) Kto bedac cztonkiem zarzadu lub rady nadzorczej, pelnomocnikiem albo likwidatorem swoim
dziataniem doprowadzi do szkody, ktorg poniosta spotdzielnia, jej cztonkowie i osoby posiadajace
prawa do lokali zarzadzane i nadzorowane przez organy spotdzielni, ponosi odpowiedzialno$é
swoim osobistym majatkiem. Roszczenie o naprawienie szkody przystuguje kazdemu czionkowi

spotdzielni i posiadaczowi prawa do lokalu zarzadzanego przez spotdzielnig.
5) Ztozenie pozwu w trybie art. 272 pkt 4 podlega optacie sadowej w wysokosci 30 zt.”

29) po art. 27* dodaje sie art. 27° w brzmieniu:

LArt. 27°. 1. Kto dziatajgc w imieniu spotdzielni mieszkaniowej udziela organom panstwa lub
innym podmiotom publicznym nieprawdziwych informacji dotyczacych dziatalno$ci spotdzielni
albo, kto celowo wprowadza organy panstwa w btad w celu uzyskania decyzji szkodzace]
cztonkom spotdzielni 1 posiadaczom praw do lokali zarzadzanych przez organy spotdzielni

mieszkaniowej, popetnia przestepstwo. Art. 272 1 296 kodeksu karnego stosuje si¢ odpowiednio.
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2. Kto dziatajac w imieniu spotdzielni mieszkaniowej lekcewazy lub uchyla si¢ od wykonania

prawomocnych wyrokéw sadow, w szczegdlnosci dotyczacych dziatalnosci spotdzielni - podlega

karze grzywny nie mniejszej niz 10 tysigcy ztotych.’

3. Kwota grzywny pokrywana jest solidarnie przez cztonkow zarzadu spotdzielni mieszkaniowej ze

srodkéw pochodzacych z ich osobistych majatkow.”

30) w art. 35 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

,»4. Jezeli nieruchomos$¢ o ktorej mowa w ust.1, posiada nieuregulowany stan prawny, w rozumieniu
art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, spotdzielnia
mieszkaniowa nabywa wlasno$¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie, jezeli speinia kryteria

wymagane w ust. 1.”
31) w art. 35 ust. 4% otrzymuje brzmienie:

.42 Jezeli osoba uprawniona do lokalu spotdzielczego wystapita z wnioskiem o przeniesienie
prawa odrebnej wiasnosci, a spoéldzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ objety wnioskiem lokal, a spotdzielnia spetnia warunki,
o ktérych mowa w ust. 4%, to zarzad spotdzielni obowigzany jest, w ciagu 3 miesiecy od dnia
ztozenia wniosku, do wystgpienia do sadu z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia gruntu, na

ktorym znajduje si¢ budynek, ktérego dotyczy wniosek.”

32) w art. 44 ust. 1* otrzymuje brzmienie:

1. W przypadku podziatu nieruchomosci stanowiacej wlasnosé spétdzielni, polegajacego na
ustanowieniu odrebnej wiasnosci choc¢by jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spoidzielnia,
obcigzonej hipoteka istniejagcg w dniu wejécia w zycie ustawy, zabezpieczajaca kredyt, z ktOrego
srodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka tgczna nie powstaje. Jezeli
cztonek spotdzielni, na rzecz ktérego spotdzielnia dokonuje przeniesienia prawa odrgbnej wiasnosci
lokalu lub budynku dokonat wszystkich sptat, o ktorych mowa w przepisach ustawy, to uzyskuje on
prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub nieruchomosci bez obcigzen hipotecznych, z zastrzezeniem

art. 45 ust. 1.”

33) w art. 44 ust. 2* otrzymuje brzmienie:
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,2*. Dokonanie podziatu, o ktorym mowa w ust. 1*, powoduje wygasniccie hipoteki obciazajace;

nieruchomo$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy zabezpieczajacej kredyt, z ktorego srodki finansowe
przeznaczono na potrzeby innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego
poprzednio hipoteka, ktora wygasta, spoétdzielnia niezwlocznie obciazy hipotekga nieruchomos$é, na
potrzeby ktorej przeznaczone zostaty $rodki pochodzace z tego kredytu, lub inng nieruchomos¢,

0 ktérej mowa w art. 40.”

34) w art. 44 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przepisy ust 1! i 2! stosuje sic odpowiednio w przypadku ustanowienia odrgbnej wiasnosci
lokalu w nieruchomos$ci potozonej na gruncie, ktorego spotdzielnia jest uzytkownikiem

wieczystym.”

35) art. 48 otrzymuje brzmienie:

LArt. 48. 1. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, spotdzielnia jest obowigzana

zawrze¢ z nim umowg¢ przeniesienia wtasnos$ci lokalu, po dokonaniu przez niego:
1) sptaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;
2) wptaty wktadu budowlanego:

a) wynoszacego 5% wartosci odtworzeniowej lokalu obliczanej w oparciu o wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
oglaszany przez wojewodow na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw (Dz.U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733 ze zm.), jesli spotdzielnia mieszkaniowa

nabyta budynek nieodptatnie,

b) stanowigcego kwote okreslong przez zarzad spotdzielni w wysokosci  proporcjonalnej do
powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu, wynikajaca ze zwaloryzowanej wedtug wartosci
rynkowej ceny nabycia budynku, w przypadku gdy spotdzielnia nabyta budynek odptatnie.
Walne zgromadzenie lub jezeli statut tak stanowi zarzad spotdzielni moze podja¢ uchwate

0 zasadach udzielania i wysokosci bonifikaty od kwoty, o ktérej mowa wyze;.

2. Wplaty o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lit a) i b), spotdzielnia mieszkaniowa ewidencjonuje na



18
koncie funduszu remontowego nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal przenoszony w odrebna

wlasnos$é.

3. Zadanie, o ktorym mowa w ust. 1, przystuguje roéwniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy;,

0 ktérym mowa w ust. 1. Roszczenie to podlega dziedziczeniu.

4. Kaucj¢ mieszkaniowa zaliczang na poczet wkladu budowlanego, waloryzuje si¢ wskaznikiem
liczonym jako iloraz wniesionej kaucji i $redniej ptacy w roku, w ktorym kaucja zostala uiszczona.
Kwota zwaloryzowanej kaucji stanowi iloczyn wskaznika waloryzujacego 1 $redniej ptacy w roku
poprzedzajacym umowe¢ przeniesienia odrebnej wilasnosci lokalu. W przypadku gdy tak
zwaloryzowana kaucja jest wyzsza niz wktad budowlany przewidziany do zaptaty, zwaloryzowana

nadwyzke spotdzielnia mieszkaniowa zwraca najemcy.

5. Wynagrodzenie notariusza za 0got czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy,
0 ktérej mowa w ust. 1, oraz koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksieggowym obcigzaja

najemce, na rzecz ktorego spotdzielnia dokonuje przeniesienia wlasnos$ci lokalu.

6. Wynagrodzenie notariusza za 0got czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy,
0 ktorej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktéorym mowa

w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za pracg.”

36) w art. 49! po kropce dodaje si¢ zdanie:
»Ztozenie powodztwa podlega optacie sagdowej] w wysokosci 30 zt, a o kosztach sad orzeka

W wyroku w pierwszej instancji.”

37) art. 54 otrzymuje brzmienie:
»Art. 54. 1. Spotdzielnie dokonajg zmian w statutach w terminie 6 miesigcy od dnia wej$cia w zycie

niniejszej ustawy.

2. Do czasu zarejestrowania zmian statutdow postanowienia dotychczasowych statutow pozostaja
w mocy. W razie sprzecznosci postanowien statutu z postanowieniami niniejszej ustawy stosuje si¢
przepisy ustawy. Jesli spotdzielnie nie zarejestrujg nowych statutdow w ciggu roku od dnia wejscia w
zycie niniejszej ustawy przepisy niniejszej ustawy obowigzujg w wprost, a postanowienia statutu

sprzeczne z ustawa tracg swojg moc.

3. W przypadku kiedy spoétdzielnia nie zarejestruje nowego statutu dostosowanego do postanowien
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niniejszej ustawy w ciggu roku od dnia jej wejScia w zycie, wraz z uptywem dwoch miesiecy od

tego terminu wygasa wazno$¢ statutu, a uprawnienia cztonkow zarzadu i rady nadzorczej do
zarzadzania spotdzielnig tracg moc. W ciggu 30 dni od dnia wygasniecia statutu przewodniczacy
rady nadzorczej zobowigzany jest do zwotania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia cztonkéw
celem przeprowadzenia wyboréw nowej rady nadzorczej, ktéra powierza zarzadzane spoldzielnia

do czasu wyboru zarzadu spétdzielni nowo powotanemu przewodniczgcemu rady.

4. Niedopehienie przez przewodniczacego rady nadzorczej obowigzku wynikajacego z ust. 3 jest

wykroczeniem i podlega karze grzywny nie nizszej niz 5 tysiecy ztotych.

5. Sad rejestrowy bada zgodno$¢ z prawem zgloszonego statutu, a takze jego ewentualnych
pozniejszych zmian, zgloszonych do Krajowego Rejestru Sadowego. W wypadku stwierdzenia
nieprawidtowosci w przepisach statutu, sad rejestrowy naktada na spéidzielnie obowigzek
wprowadzenia do statutu wskazanych zmian i1 wyznacza termin 2 miesigcy na wykonanie
orzeczenia. Niezachowanie wskazanego terminu skutkuje wnioskiem sadu rejestrowego do
wlasciwego sadu cywilnego, o wyznaczenie kuratora, ktoérego zadaniem bedzie doprowadzenie do

zgodnego z prawem brzmienia statutu.

6. W sytuacji gdy ust. 2 i 3 nie zostanie zastosowany w terminie przez organy spoidzielni
mieszkaniowej, cztonek spoétdzielni moze wystagpi¢ do sadu rejestrowego o skuteczne ich

wyegzekwowanie.”

Art. 2. W ustawie z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30, poz.

210 z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:
1) wart. 38 § 1 w pkt 12 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 13 w brzmieniu:

,»13) Podejmowanie uchwat o pozbawieniu wszelkich dodatkowych gratyfikacji finansowych
W biezagcym roku obrachunkowym w odniesieniu do czlonkéw organdéw spotdzielni, ktérych
udokumentowane dziatania w roku poprzedzajacym zwigkszyly w sposob nieuzasadniony koszty

funkcjonowania spotdzielni lub przyniosty jej strate.”
2) wart. 91 po § 4 dodaje sie § 4" w brzmieniu:

.8 4%, Funkcji lustratora spotdzielni mieszkaniowej nie moze pelnié¢ osoba bedaca cztonkiem

organdow spotdzielni mieszkaniowej. Krajowa Rada Spoétdzielcza udostgpnia na swojej stronie
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rejestr osob, ktore uzyskaty uprawnienia lustracyjne.”
3) art. 93a otrzymuje brzmienie:

JArt. 93a. 8 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zadania informacji i danych,
dotyczacych organizacji i dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania
oceny zgodnos$ci z prawem 1 gospodarno$ci dziatalnosci spétdzielni. Organ ten nadzoruje réwniez
sposob wydatkowania $rodkow publicznych pozyskiwanych przez spotdzielnie mieszkaniowe na

wsparcie realizowanych przez nie inwestycji i innych projektow gospodarczych.

8 2. W przypadku pozyskania informacji 0 naruszeniu prawa przez spotdzielni¢ mieszkaniowa:

1) w zakresie dziatalnos$ci biezacej - minister wystepuje do wlasciwego zwigzku rewizyjnego,
w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spotdzielczej z wnioskiem
0 przeprowadzenie lustracji - lustracje przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni,

2) w zakresie sposobu wydatkowania przyznanych spotdzielni srodkéw publicznych - minister
wystepuje do Najwyzszej Izby Kontroli z wnioskiem o przeprowadzenie przedmiotowej kontroli.

8 3. Lustracje lub rewizje, o ktorej mowa w § 2, zwigzek rewizyjny, Krajowa Rada Spétdzielcza lub
Najwyzsza Izba Kontroli maja obowiazek wszcza¢ w ciggu 30 dni od dnia otrzymania wniosku

ministra.”

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.
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UZASADNIENIE

Celem nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéidzielniach mieszkaniowych jest
uszczegotowienie oraz rozszerzenie obowigzujacych zasad prawnych, a takze zmiana przepisow
funkcjonujacych w obrocie prawnym lub wprowadzenie nowych uregulowan, co w konsekwencji
prowadzi¢ powinno do poprawy standardow w relacjach miedzy organami spétdzielni a cztonkiem
spotdzielni, ktory de facto jako wilasciciel spotdzielczego mienia jest podmiotem norm prawnych

okreslajacych zasady funkcjonowania polskiej spotdzielczosci.

Potrzebg znowelizowania ustawy dyktuja zmieniajace si¢ w Polsce warunki spoteczno-gospodarcze
oraz wynikajace z praktyki do$wiadczenia. Do§wiadczenia te na przestrzeni czasu ujawnity
mankamenty systemu zarzadzania majgtkiem cztonkéw spoétdzielni, ktére sg zrodiem licznych
patologii. Zjawisko to wykazuje niestety tendencje wzrostowe. Fakty te sg podnoszone czgsto
przez media a problem nieszczelno$ci obowigzujacych norm prawnych udokumentowany zostat
wieloma orzeczeniami sagdowymi w tym wyrokami Trybunatu Konstytucyjnego i uchwatami Sadu
Najwyzszego wydanymi w okresie jaki uptyngt od ostatniej istotnej nowelizacji ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych, ktora weszta w zycie w dniu 31 lipca 2007r.

Przedstawiony projekt ustawy nie jest nowa koncepcja ustawy, jest proba doprecyzowania jej przez
dodanie nowych przepisow lub rozszerzenie istniejacych, zbyt ogdlnych norm prawnych, ktore
W obecnym ksztatcie pozwalajg na rozne czesto przeciwstawne w swej artykulacji interpretacje

obowigzujacego prawa.

Przedstawiajac rzeczywisty stan w zakresie, ktory ma by¢ przedmiotem unormowana, nadmieni¢
nalezy, ze genezg ruchu spoétdzielczego byly i sa gospodarcze i spoteczne potrzeby $rodowisk
0 niskich dochodach, a podstawa spotdzielczej tozsamosci sg zasady:

- dobrowolnego i otwartego cztonkostwa,
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- demokratycznej kontroli czlonkowskiej,

- ekonomicznego uczestnictwa cztonkow,

- autonomii 1 niezaleznosci,

- ksztatcenia, szkolenia i informacji,

- wspotpracy miedzy spotdzielniami,

- troski o spotecznos$¢ lokalna.
Wartos$ci te w duzym stopniu zostaty zdeformowane przewrotng propagandg i destrukcyjnymi
metodami uksztattowanymi przez system polityczny minionego okresu. Wynikiem tamtych dziatan
sa obecne w spoéldzielniach mieszkaniowych do tej pory objawy rdéznego rodzaju aberracji
W postaci tamania prawa, wypaczania wyzej wskazanych standardow spotdzielczej tozsamosci,

naruszania kanondw oraz bagatelizowania dobrych obyczajow.

Obowigzujaca ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych funkcjonuje w polskim prawie od dnia 15
grudnia 2000 roku. W literaturze spotyka si¢ poglad o konieczno$ci zastgpienia jej zupetnie nowym
aktem prawnym. Wnioskodawcy zmian w niniejszej ustawie nie podzielaja takiego pogladu.
W wyniku dokonanych juz wielokrotnie nowelizacji ustawy zasady spoétdzielczej tozsamosci sa
W niej w duzej mierze uwzglednione. Posiada ona jednak nadal szereg mankamentdéw, przy czym
jednym z gléwnych jest brak sankcji za nieprzestrzeganic przez organy spotdzielni przepisow
obowigzujacego prawa. Wskutek pobtazliwosci legislacyjnej w sprawie tamania prawa, a takze
wyeksponowanie ponad niezbedne potrzeby hegemoni organu statutowego jakim jest zarzad
spotdzielni mieszkaniowej pojawil si¢ stan faktyczny, w ktérym czlonek spotdzielni stawiany jest
w roli przedmiotu. Przepisy proponowane w niniejszym projekcie zmian w ustawie obok
uscislenia i uzupelnienia istniejgcych przepisOw zmierzajg miedzy innymi do wprowadzenia sankcji
za famanie prawa, co w efekcie winno doprowadzi¢ do upodmiotowienia roli cztonka spotdzielni.
Na podkreslenie zashuguje poglad wyrazony w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25
lutego 1999 r. (sygn. K 23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25), ze ,,(...) ochrona wiasnosci spotdzielni
Jjako wiasnosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujgcym
cztonkom.” Oznacza to, ze zarzad spotdzielni, jako organ powotany przez cztonkéw spotdzielni do
permanentnego zarzadzania mieniem spotdzielni obowigzany jest przestrzega¢ wszelkich
ustawowych norm oraz zasad wspoétzycia spotecznego w odniesieniu zarowno do spotdzielni jak
i jej cztonkow. To cztonek spéidzielni jest podmiotem, dzigki ktéremu spotdzielnia istnieje
i funkcjonuje w przestrzeni spotecznej i gospodarcze;j.

Tymczasem w obecnym stanie prawnym trudno o realizacj¢ wskazanych wyzej spotdzielczych

warto$ci 1 ochron¢ praw czlonkdéw, poniewaz nieklarowno$¢ czgsci przepisOw oraz brak norm
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karnych prowadzi do stanu, w ktorym:

a) prawo do demokratycznej kontroli cztonkowskiej blokowane jest przez ograniczanie dostepu do
materiatéw zrodtowych regulacjami wewngtrznych aktéw prawnych spotdzielni podejmowanych
najczesciej przez zarzady w celu uprzedmiotowienia cztonkow spotdzielni. Wynikiem takich
praktyk jest ograniczenie mozliwosci bezposredniej biezacej kontroli przeplywow finansowych
spotdzielni przez zainteresowanego cztonka. Najbardziej jaskrawym przykladem skutkow braku
transparentno$ci w procesie zarzadzania spotdzielczym majatkiem sg ostatnio  Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,,.SRODMIESCIE” w upadtosci likwidacyjnej w Lodzi, Srédmiejska Spotdzielnia
Mieszkaniowa w upadtosci likwidacyjnej w Warszawie oraz krytyczna sytuacja w Spotdzielni

Mieszkaniowej PAX w Warszawie.

b) ekonomiczne uczestnictwo cztonkow spoldzielni w procesie gospodarowania wiasnym
majatkiem sprowadzone zostalo wylgcznie do pokrywania kosztow eksploatacji i utrzymania
zasoboOw mieszkaniowych, bez mozliwosci skutecznego wplywu cztonka spédidzielni na proces
planowania jej rozwoju. Dodaé przy tym nalezy, ze organ kontrolny jakim jest rada nadzorcza
spotdzielni bardzo czgsto nie spelnia roli do jakiej zostala powotana. W efekcie sytuacja taka
konczy si¢ czgsto niekontrolowanym wyprowadzaniem funduszow spoétdzielczych poza jej
struktury, oczywiscie ze szkoda dla cztonkow spotdzielni, ktéorych s$rodki finansowe sa
podstawowym zrodlem zasilajagcym te fundusze. Znane sg przypadki likwidacji spotdzielni
mieszkaniowych na skutek roztrwonienia majatku spotdzielcow w wyniku niekontrolowanej

dominacji zarzadu spotdzielni i bezwolnej niefrasobliwosci cztonkdéw rady nadzorcze;j.

c¢) famana jest zasada autonomii i niezaleznosci spétdzielni poprzez utrwalenie si¢ ekonomicznego
dyktatu firm, ktére z potrzeb gospodarczych spotdzielni mieszkaniowej ustanowily sobie jedyne
zrédlo utrzymania. Za zgoda czlonkéw zarzadu spotdzielni ustalane sg warunki ekonomiczne ustug
$wiadczonych na rzecz spétdzielni, ktorym musza podporzadkowac sie¢ wszyscy wspotwiasciciele
spotdzielczych nieruchomosci a takze osoby, ktérych nieruchomosci uzyskaty status odrgbnej
wlasnosci lokalu. Dyktat cenowy firm korzystajacych z potrzeb gospodarczych spotdzielni
mieszkaniowej jest powszechny. Przeciwdziataniu praktyce akceptacji przez cztonkow zarzadu

wygorowanych cen na zlecane ustugi stuzy¢ bedzie proponowany w projekcie przepis art. 82 ust 6.

d) permanentnie naruszane jest przez zarzady prawo czlonka spoétdzielni do rzetelnej informacji

metoda jej ograniczania lub podawania opinii Srodowiskowej wybidrczego przekazu za
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posrednictwem wewngtrznych §rodkéw komunikacji. Wynikiem takich praktyk jest ksztattowanie

niezgodnej ze stanem faktycznym $wiadomosci cztonkow spotdzielni. Na tej podstawie zarzad
uzyskuje pozytywna ocen¢ podejmowanych dziatan skutkujacych w efekcie procesem pogtebiania
si¢ patologicznych form w zarzadzaniu spoétdzielczym majatkiem. Takim dziataniom winny
przeciwdziata¢ przepisy art. 8" ust. 3, ktory wprowadza zasade obligatoryjnego umieszczania

zrodtowych dokumentéw dotyczacych dziatalno$ci spotdzielni na stronie internetowej spotdzielni.

e) nie istnieje praktycznie w spotdzielniach mieszkaniowych jakakolwiek forma powszechnego
ksztattowania wiedzy z zakresu prawa spotdzielczego, a jesli juz, to wiedz¢ taka podaje si¢
w formie 1 zakresie, ktore stuzag intencjom cztonkoéw zarzadu spotdzielni. Na szkolenia wyzszego
stopnia delegowane sg zwykle osoby z bezposredniego otoczenia zarzadu oraz otoczenia statych,
zmieniajacych si¢ cyklicznie, czlonkow rady nadzorczej, co zaweza grono osob, ktére dysponuja

wlasciwg 1 dostateczng wiedzg o zarzadzaniu spotdzielnia.

f) w spotdzielniach mieszkaniowych trudno zauwazy¢ proces integracji srodowisk spotdzielczych.
Nie moze bowiem by¢ mowy o integracji w spoldzielni, w ktorej spotdzielcze osiedla oddalone sg
od siebie czgsto o kilka, a nawet kilkanascie kilometrow, a w osiedlowych skupiskach prowadzi si¢
polityke ograniczania lub wrgcz zwalczania inicjatywy spotecznej w szczegdlnosci tej, ktorej celem
jest podnoszenie poziomu wiedzy srodowiska w zakresie prawa spotdzielczego przez §wiadomych

swoich praw cztonkéw spotdzielni.

g) na skutek ograniczania informacji o realizowanych i planowanych procesach gospodarczych nie
moze by¢ mowy o spoldzielczym solidaryzmie, szczegdlnie gdy interesy réznych osiedli sg
rozbiezne 1 w efekcie rodza konflikty. Fakt ten wykorzystywany jest od dawana przez zarzady
spotdzielni mieszkaniowych, wczes$niej na zebraniach grup cztonkowskich a obecnie podczas
obrad walnego zgromadzenia cztonkdéw rozproszonych podzialem tego organu na uznaniowa

liczbe czgsci.

h) nie ma tez mowy o kontaktach lub swobodnej konkurencji rynkowej migdzy spoétdzielniami
skoro w miescie istnieje czesto tylko jedna spotdzielnia. W ocenie projektodawcow niniejszej
nowelizacji ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych brak konkurencji i mozliwosci poréwnania
kosztow 1 modelu zarzadzania w konkurujacych ze sobg spotdzielniach powoduje przekonanie, ze
panaceum na zlg sytuacje stanowig wspdlnoty mieszkaniowe. Z tego punktu widzenia nalezatoby

pomysle¢ o podziale duzych spéidzielni na mniejsze. Projektodawcy nie podjeli tego tematu
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pozostawiajac to pod rozwage Komisji Sejmowej w trakcie prac nad koncowa wersja projektu

nowelizacji ustawy.

Przedstawiony wyzej 1 z konieczno$ci ograniczony obraz patologii w polskiej spotdzielczo$ci
mieszkaniowej wskazuje wyraznie na naglaca potrzebe doprecyzowania, rozszerzenia lub
uzupehlnienia  przepisow zawartych w dotychczasowej ustawie w celu upodmiotowienia jej
cztonkow.

Zaznaczy¢ nalezy, ze istnienie spotdzielni mieszkaniowej uzaleznione jest nie tylko od faktu jej
powotania, ale przede wszystkim od faktu, ze jej byt gwarantowany jest nakladami finansowymi
ponoszonymi przez jej cztonkdOw na utrzymanie zasobow spotdzielni. Fakt ten r6zni zasadniczo
spotdzielni¢ mieszkaniowg od - dla przyktadu- spotdzielni pracy, w ktorej koszty funkcjonowania
pokrywane s3a $rodkami pochodzacymi ze sprzedazy produktu wytworzonego przez cztonkoéw
spotdzielni. Oczywista zatem, wydaje si¢ 1 konieczno§¢ skrupulatnej kontroli sposobu
wydatkowania prywatnych $rodkow finansowych przeznaczanych przez cztonkéw spédidzielni
mieszkaniowej na jej utrzymanie. Organem powotanym do sprawowania takiej kontroli w imieniu
cztonkoéw spotdzielni jest rada nadzorcza. Tymczasem w praktyce spotdzielczej coraz czgsciej
obserwowane s3 sytuacje, w ktorych rada nadzorcza jako organ spoldzielni nie spetniala nalezycie
roli do jakiej zostala powotana. Dlatego niniejsza nowelizacja ustawy przewiduje zwigkszenie
kompetencji indywidualnych czlonkéw rady nadzorczej oraz nadaje  czlonkom spotdzielni

uprawnienia do bezposredniej obserwacji pracy tego organu (art. 8% ust. 3-5).

Zmiany lub wuzupelnienia norm obowigzujacej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

projektodawcy proponuja w nastepujacych jej przepisach:

1) art. 1 ust 1 - nowe brzmienie

Dotychczasowy przepis art. 1. ust. 1 okresla cel dzialalnos$ci spoétdzielni mieszkaniowej
nieprecyzyjnymi zwrotami takimi jak ,inne potrzeby”, ,lokali o innym przeznaczeniu”.
Niedookreslone przepisy daja mozliwo$¢ rdéznego rodzaju nieuprawnionych interpretacji
dotyczacych celu dziatalno$ci spoétdzielni pozornie zgodnych z potrzebami jej czlonkéw
I przedmiotem jej dzialalnosci. Proponowany przepis uzupelniony wskazaniem na osoby i ich
rodziny bedace we wspolnym gospodarstwie domowym uscisla krag osob, dla ktorych dziatalno$¢
spotdzielni jest celem. Jest to istotne rowniez przy okresleniu wysokosci optat uzaleznionych od
ilosci os6b zamieszkujacych w lokalu. Przepis art. 1 wskazuje takze na obowigzek prowadzenia

prawidlowej eksploatacji mienia czlonkéw spoldzielni oraz zaliczanie wszelkiego typu garazy do
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obiektéw mieszczacych si¢ w zakresie celu dzialalnosci spoétdzielni stuzacej potrzebom jej

cztonkow.

Wprowadzone rozszerzenie art. 1 ust. 7 odsytajace do Kodeksu cywilnego i ustawy o wtasnosci
lokali pozwali na wszechstronniejsze objg¢cie normami stosunkow cywilnoprawnych spotdzielczos$ci
mieszkaniowej, ktore przynosi doswiadczenie zyciowe.

2) art. 1 nowe brzmienie

Obowigzujacy obecnie przepis stanowi o zakazie odnoszenia korzysci majatkowych kosztem
cztonkow spotdzielni ze wskazaniem, ze w szczegdlnosci chodzi o przeksztalcania praw do lokali.
Przepis, ze zakaz ten dotyczy czerpania korzySci majatkowych ,,w szczegolnosci z tytutu
przeksztatcen praw do lokali” stwarza domniemanie, ze obligatoryjnym zakazem jest odnoszenie
korzysci z tytulu przeksztatcania lokali za$ pozostale przypadki moga by¢ traktowane
fakultatywnie.

Doprecyzowanie zdania pierwszego wtraceniem o brzmieniu ,jakichkolwiek korzys$ci” uscisla
zakaz odnoszenia korzy$ci majatkowych na wszystkie wypadki jakie moga zaistnie¢. Dodane
zdanie drugie wskazuje na obowigzek stosowania w zarzadzaniu spotdzielczym majatkiem
warunkow finansowych ekonomicznie i1 spolecznie uzasadnionych przy zachowaniu zasady

transparentnosci.

3) art. 1 ust. 3 nowe brzmienie

Rozszerzenie przepisu art. 1 ust. 3 jest podyktowane stosowanymi przez organy spéidzielni
mieszkaniowych praktykami cedowania procesu administrowania i zarzadzania majatkiem
spoldzielni na osoby fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza lub spotki, co w efekcie
prowadzi do wyprowadzania Srodkow budzetowych spotdzielni poza jej struktury i wyklucza
mozliwos¢ kontroli tej czesci dziatalnosci przez cztonkdéw spotdzielni, biegtych rewidentow oraz
lustratorow. Wprowadzony przepis zabrania stosowania takich praktyk w sposéb kategoryczny.
Wyjatkiem jest powotanie w nieruchomosci spotdzielczej wspdlnoty mieszkaniowej i decyzji z tym

zwigzanych.

4) art. 3 ust 4 zmieniony

W art. 3 ust. 4 dotychczasowa kwota wpisowego uzalezniona jest od minimalnego
wynagrodzenia za prace co powoduje, ze wraz z jego wzrostem ro$nie kwota naleznosci z tytutu
wpisowego. Celem wykluczenia sytuacji, w ktorych wysoko$¢ wpisowego stanie si¢ powodem
rezygnacji ze sktadania deklaracji cztonkowskich przez osoby dysponujagce  skromnym

uposazeniem proponuje si¢ ustalenie wpisowego na poziomie  nieprzekraczajagcym 1/8
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minimalnego wynagrodzenia.

5) art. 3 ust. 6 dodany
Art. 3 wust. 6 okresla kiedy z mocy prawa ustaje i wygasa cztonkostwo spoétdzielni. Celem

przepisu jest uproszczenie formalno$ci zwigzanych z aktualizacjg rejestru cztonkéw spotdzielni.

6) art. 4 (zmiany i uzupetnienia)

W przepisach art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych wnioskodawcy proponuja
wprowadzenie kolejnych zmian, w stosunku do unormowan z 2007 roku. Celem tych zmian jest
uszczegdtowienie zasad naliczania oplat, ktore wnoszone sg przez cztonkow spotdzielni na pokrycie
kosztow utrzymania spoétdzielczych nieruchomosci. Propozycje zmian naktadaja obowigzek
prowadzenia odrgbnego rachunku bankowego dla kazdego budynku w zasobach spotdzielni oraz
naktadaja obowigzek naliczania optat w oparciu o koszty generowane w miejscu ich powstania.
Wprowadzaja tez zasade wyodrebnienia w katalogu sktadnikow optat kosztow osobowych
zwigzanych ze stawkami wynagrodzenia administracji spéidzielni, co udostepni czionkom
spotdzielni wiedze dotyczaca kosztow utrzymania kadry zatrudnianej przez nich dla prowadzenia

spraw zwigzanych z funkcjonowaniem spétdzielni.

7) art. 6 (dodany ust 1%)

Dodany w art. 6 ust. 1t zobowigzuje spoldzielnie do wykazywania w rocznych sprawozdaniach
Z dziatalnosci finansowej spotdzielni réznic miedzy kosztami eksploatacji i1 utrzymania,
a przychodami z optat dla kazdej nieruchomosci oddzielnie. Obowigzkiem spotdzielni
mieszkaniowej jest prowadzenie bezwynikowej dziatalno$ci w interesie swoich cztonkoéw. Fakt
ten podkreslit Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z dnia 6.12.1991 r. (sygn. III CZP 117/91,
OSNCP 1992, nr 5, poz. 65) stwierdzajac iz ,,Dzialalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej nie jest
nastawiona na osigganie nadwyzki bilansowej, dochody jej muszq by¢ dostosowane do wydatkow,
co powoduje, zZe nie moze ona gromadzic¢ zasobow finansowych, nie uzasadnionych jej biezgcymi
potrzebami.” Wprowadzony przepis ma na celu ulatwienie kontroli tej zasady przez bieglych

rewidentéw badajacych co roku bilans spétdzielni.

8) Art. 8. ust. 2 - 8 ( dotychczasowg tres¢ art. 8 objeto numeracjg jako ust. 1 i dodano ust. 2- 8).
Obecny przepis art. 8 jest w swej tresci bardzo ograniczony. Tymczasem statut spotdzielni jest
wazng umowg wewnetrzng, ktora winna sankcjonowaé stosunki gospodarcze, ekonomiczne

I spoteczne w spoldzielni mieszkaniowej. Statut winien by¢ nijako wewnetrzna, spoldzielcza
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konstytucja. To wtasnie statut jest dla cztonka spotdzielni pierwszym dokumentem wskazujagcym

jakie relacje obowigzujag w spotdzielni. Dlatego przyjeto, ze skromne dotychczas akcentowanie
przepisOw statutu w ustawie nalezy bezwzglednie rozszerzy¢. Art. 8 uzupehlniony zostat przede
wszystkim o wskazania dotyczace zakresu zarzadu zwyklego oraz uprawnien zarzadu co do
dysponowania rzecza wspolng.

Z uwagi na fakt, ze statut nie moze zawiera¢ norm sprzecznych z powszechnie obowigzujacym
prawem statut jest istotnym narzedziem w procesie kontroli dziatan zarzadu. Wobec nowego

podejscia do podmiotowosci cztonka spotdzielni rozszerzenia przepisu art. 8 byto niezbgdne.

9) art. 8" (zmiany dotychczasowych regulaciji oraz dodany ust 4)

Celem zmian wprowadzonych do obowiazujacych przepisow art. 8 jest wzmocnienie
podmiotowej roli czlonka spotdzielni mieszkaniowej w zasadach jej funkcjonowania przez poprawe
warunkéw dostepu cztonka do dokumentow zrodtowych spoldzielni. Temu celowi sprzyjaé
powinien bezwarunkowy obowigzek prowadzenia przez spotdzielni¢ strony internetowej oraz
udostepniania na niej: w czesci ogolne dostepnej (art. 8" ust. 3 pkt a) podstawowych dokumentéw
zrodtowych stanowiacych o istnieniu spotdzielni oraz czgséci b) na ktorej obowiazkiem zarzadu
bedzie umieszczanie wszelkich dokumentéw z $§wiadczacych o czynnosciach gospodarczych
spotdzielni zastrzezonych wylacznie do wiadomosci cztonkow spoétdzielni. Takie rozwigzanie
umozliwi realizacj¢ zasady transparentnosci dziatania spotdzielni. Oszczedzi to rowniez osobom
aktywnym zawodowo czas niezbedny na przygotowanie si¢ do obrad walnego zgromadzenia
cztonkéw. Dotychczas bowiem przegladanie dokumentéw stanowigcych przedmiot procedur
walnego odbywa si¢ w siedzibie spotdzielni, co z uwagi na ograniczenia czasowe m. in. zwigzane
Z godzinami urzgdowania administracji spotdzielni wyklucza mozliwo$¢ szczegdlowego zapoznania
si¢ z nimi przez osoby zaangazowanym zawodowo. Ponadto proponowane przez wnioskodawcow
utatwienie moze si¢ przyczyni¢ do aktywizacji cztonkow spoldzielni w aspekcie uczestnictwa
W walnym zgromadzeniu. Niska frekwencja cztonkow bioragcych udziat w obradach tego organu
jest prawdziwym mankamentem podwazajacym wiarygodnos$¢ zasady demokracji w zarzadzaniu
spotdzielczym majatkiem. Doswiadczenie zyciowe wskazuje bowiem, ze w wigkszosci przypadkoéw
frekwencja na walnych zgromadzeniach nie przekracza 5% uprawnionych do gtosowania.

Swobodny dostep czlonkow spéidzielni do zrédta dokumentdéw spotdzielni powinien réwniez
poprawi¢ warunki aktywizacji cztonkéw w realizacji podstawowej zasady spotdzielczej tozsamosci
jaka jest zasada demokratycznej kontroli cztonkowskiej. Temu samemu celowi stuzy¢ powinien
réwniez dodany do art. gt ustep 4, ktory wykluczy dotychczasowa konieczno$¢ udowadniania

W postgpowaniu przed sadami interesu prawnego przez cztonka skarzacego uchwaty organow
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spoldzielni naruszajace spotdzielcze zasady lub dobre obyczaje.

10) art. 8%ust. 1% - ust. 11
Wypelnienie anulowanych przepisow ust. 3 i 4 spelniaja przepisy art. 8* ust 1' + 1° oraz
wprowadzonych tresci ust 3 - 11 noweli.
Dodany ust. 1* w art. 8 w kwestii ilo§ci czlonkow organdéw spoldzielni, dtugoscei i ilodci

kadencji dla cztonkow rady nadzorczej odsyta do statutu spotdzielni.
Zupelnym novum w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest propozycja ust. 17 art.
8. Przepisem tym proponuje si¢ wprowadzenie mozliwosci powotania przez walne zgromadzenie
ustawy nowego, niezaleznego, dotychczas nie spotykanego w spotdzielniach mieszkaniowych
organu opartego na zupelie niezaleznej spolecznej inicjatywie. Legitymacje do powotania tego
organu ustawa daje walnemu zgromadzeniu po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez grupe
inicjatywng sktadajaca si¢ z 0s6b zamieszkujacych na obszarze, na ktorym powotany organ bedzie
dziata¢. Intencjag powotania tego organu jest uaktywnienie $§rodowiska spotdzielczego oraz
pobudzenie inicjatyw i1 mobilizacji wiascicieli spotdzielni w trosce o wlasny majatek.
Kolejne ustepy art. 82tj. 1% 1% 1° okreslajg form¢ wyboru czlonkow organdw spotdzielni zas ust.
1%i 17, tryb i warunki jakie organy spotdzielni maja obowiazek spehniaé. Proponowana nowelizacja
wprowadza takze nowag forme¢ zasady funkcjonowania zarzadu a w szczegolnosci okresla
kompetencje zarzadu spotdzielni do samodzielnego podejmowania czynnosci w zakresie zarzadu
zwyklego (art. 8% ust. 18 oraz nalozenie na rad¢ nadzorcza obowigzku oceny pod wzgledem
merytorycznym 1 finansowym  zasadno$ci propozycji dotyczacych przedmiotu dziatalno$ci
I rozwoju spotdzielni przedktadanych przez zarzad do akceptacji walnego zgromadzenia. Przepisy
wprowadzajg rowniez zasade kadencji w pracy zarzadu w celu ztamania dotychczasowej praktyki
spotdzielczej gwarantujacej cztonkom zarzadow spotdzielni mieszkaniowych prawo dtugoletniego
nieweryfikowanego funkcjonowania w strukturach spoéidzielni. Przepisy wprowadzaja rowniez
bezposredni wptyw czlonkow spodtdzielni (walnego zgromadzenia) na akceptacje efektow konkursu
ofert, w wyniku ktérego wylaniany jest sktad nowego zarzadu po uptywie jego kadencji. Zasady te
stuzy¢ powinny podnoszeniu standardow dotyczacych kwalifikacji kadry zarzadzajacej
spoldzielniami mieszkaniowymi, a takze udostgpniajg cztonkom mozliwo$¢ wptywu na selekcje
kadrowa.

Pozostale zmiany art. 8? ksztaltujg zasady podnoszace standardy pracy rady nadzorczej,
wprowadzajgce prawo czlonka do bezposredniego obserwowania wynikow pracy rady nadzorczej
a takze zarzadu w zakresie procedur zwigzanych ze zlecaniem ustug oraz oddaja pod regulaminowe

ustalenia kryteria jakim powinna odpowiada¢ osoba ubiegajaca si¢ o cztonkostwo w statutowych,



30
centralnych 1 zwigzkowych organach ruchu spoétdzielczego. Zmiany te maja stluzyé poprawie

warunkow dla stosowania zasady transparentno$ci w zarzgdzaniu majgtkiem cztonkow spotdzielni

11) art. 8% (zmiany w brzmieniu przepisu oraz dodany ust. 14 i 15)

W art. 8° regulowane sg zasady funkcjonowania walnego zgromadzenia cztonkéw. Propozycje
projektu wnoszg zmiany do zasad podzialu walnego zgromadzenia na czegsci. Dotychczasowe
przepisy art. g dopuszczaja mozliwos¢ podzialu walnego zgromadzenia przez pozostale organy
spotdzielni na uznaniowg liczbe czesci. Uksztaltowana w zwigzku z tym praktyka prowadzita do
rozpraszania walnego zgromadzenia co stawalo si¢ bariera w integracji §rodowiska cztonkoéw
spotdzielni niezbednej dla zbieznego podejmowania przez ten organ decyzji w sprawie dzialalnos$ci
gospodarczej oraz plandw rozwoju spotdzielni mieszkaniowych. Zmiana proponowana przez
wnioskodawcow dopuszcza podzial walnego zgromadzenia na czgéci, po przekroczeniu
podwyzszonego progu uprawnionych do glosowania. Propozycje zmian porzadkuja i wydluzaja
rowniez terminy niezb¢dne do prawidlowego przygotowania walnego zgromadzenia cztonkow.
Wedtug ust. 6 zawiadamianie cztonkow na pisSmie o terminie walnego zgromadzenia lub jego
pierwszej czgsci zmienia si¢ z co najmniej 21 dni do co najmniej 30 dni a ust. 11 zmienia
mozliwo$¢ sktadania projektow uchwal z 15 do 20 dni przed walnym zgromadzeniem lub jego
pierwsza czescia.

Dodany ustep 14 i1 15 reguluje prawo cztonkow spotdzielni wnoszacych zmiany do porzadku obrad
oraz poprawki uchwat do udziatu w pozostatych czgsciach walnego zgromadzenia w celu osobistej
prezentacji wniesionych spraw. Z dotychczasowej praktyki bowiem wynika sktonno$¢ zarzadow
i rad nadzorczych do ograniczania a wrecz wykluczania wstepu na obrady okreslonej czgsci
walnego zgromadzenia cztonkom spoétdzielni zaszeregowanym do innych czesci.

Istotng regulacja w ust. 11 jest rozszerzenie o przepis stanowigcy, ze wybor kandydata do RN nie
moze by¢ traktowany jak zgloszenie projektu uchwaty oraz ze zgloszenie Kandydata w wyborach
do Rady Nadzorczej musi podlega¢ ustaleniom regulaminu wyboru cztonkéw Rady nadzorczej.
Dotychczas ani Prawo spoldzielcze ani ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie regulujg
procesu wyboru czlonkéw rady nadzorczej. Pr. sp. w art. 45 odsyla do statutu spédidzielni.
Tymczasem w statutach spotdzielni, szczegolnie tych, w ktorych walne zgromadzenia odbywajg si¢
w czeSciach, w zawiadomieniach o wyborach rady nadzorczej laczy si¢ paragrafy statutu w taki
sposob, ze tworzona jest nowa dyspozycja prawna wygodna dla zarzadu w ksztattowaniu listy
wyborcze] kandydatéw do rady nadzorczej. Do tego celu wykorzystywany jest wlasnie obecny
przepis art. 8% ust. 11 zdanie drugie stanowiacy, ze projekt uchwaly musi uzyskaé poparcie

minimum 10 cztonkéw spotdzielni. Tymczasem w stownikach synoniméw jezyka polskiego nie
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znajdziemy potwierdzenia, ze stowo Kandydat jest tozsamos$cig stowa Uchwala. Nie ma zatem

podstaw do twierdzenia, ze zglaszanie kandydata do rady nadzorczej na podstawie art. 8% ust. 11
jest w zgodzie z jezykowa i funkcjonalng wyktadnig tej normy. Zwykly cztonek spétdzielni
mieszkaniowej, w ktorej walne zgromadzenia odbywa si¢ w czgsciach nie jest §wiadomy
dokonujacej si¢ jeszcze na wiele dni przed obradami manipulacji stuzacej ksztalttowaniu listy
wyborczej do rady nadzorczej. Wg obecnego stanu prawnego zarzady spotdzielni mieszkaniowych,
w ktorych walne zgromadzenia odbywaja si¢ w cze$ciach, maja nieograniczone mozliwosci
swobodnego manipulowania zglaszaniem kandydatow do rady nadzorczej przez niejawne,
»zakulisowe” rekomendowanie przed obradami okreslonych osob, ktéore po wyborze do tego
organu, beda powolne zarzadowi. W zwiazku z tym projekt przewiduje ograniczenie takich
mozliwosci poprzez wyrazne wskazanie, ze zgloszenie kandydata do RN nie moze by¢ traktowane
jak zgloszenie projektu uchwaty, i ze wybor rady nadzorczej musi podlegaé ustaleniom regulaminu.
W zwigzku z nowa regulacja regulamin wyboru rady nadzorczej obowigzywaé bedzie w kazdej
spotdzielni po zatwierdzeniu przez walne zgromadzenie. Celem proponowanych zmian jest
poprawa jako$ci pracy najwyzszego organu w strukturach spotdzielni oraz stworzenie warunkow

dla procesu integracji srodowiska cztonkow spoétdzielni.

12) art. 8* (dodany w catosci)

Art. 8* kontynuuje katalog norm okreslajacych zasady funkcjonowania walnego zgromadzenia
cztonkow oraz czynnosci, ktore naleza do powinno$ci oraz uprawnien cztonkow spotdzielni.
Wskazuja na konieczno$¢ fakultatywnego obowigzku wypehiania normy art. 200 Kodeksu
cywilnego powiazanego z zasadami potrzeby oddzialywania na zarzadzanie spotdzielnia poprzez
uczestnictwo 1 glosowanie na walnym zgromadzeniu. Artykutuje zasade stanowigca, ze uchwaty
walnego zgromadzenia dotyczg zaréwno cztonkow jak tez pozostalych uprawnionych do lokali
znajdujacych si¢ w zasobach spotdzielni. Wprowadza tez norme, ktéra stanowi, ze spor sadowy
prowadzony przez cztonka spotdzielni nie wyklucza jego prawa kandydowania do organow
spotdzielni, ale tez wskazuje na prawo zarzadu do wystepowania w obronie obowigzujacych
przepisow (art. 8* ust. 4) gdy walne zgromadzenie popelni blad w interpretaciji przepisow.

Celem proponowanych przepisow jest poprawa tadu organizacyjnego i1 funkcjonalnego

spotdzielni mieszkaniowych.

13) art. 26 ( zmienione brzmienie ust 1 oraz dodany ust 1%)
Obowigzujacy w chwili obecnej regulacja ust 1 w art. 26 okresla zasade, w $Swietle ktorej

nieruchomo$¢ spotdzielcza zostaje z mocy prawa objgta przepisami ustawy o wiasnosci lokali
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w momencie kiedy wyodrgbniony zostanie ostatni lokal w tej nieruchomos$ci. Taki stan rzeczy

powoduje, ze jesli w nieruchomosci spotdzielczej wyodrebnione zostaty wszystkie lokale oprocz
jednego ustawa o wilasnos$ci lokali nie jest stosowana. Przepis ten blokuje ide¢ ustawodawcza,
ktérej zatozeniem bylo stworzenie ogniwa posredniego wzmacniajagcego pozycje cztonkow
spotdzielni w stosunkach z jej zarzadem.

Propozycja projektu zaktada powstanie wspolnoty mieszkaniowej w nieruchomosci spotdzielczej
Z mocy prawa z chwilg kiedy w danej nieruchomos$ci przeniesiona zostanie w odrebng wiasnos¢
taka liczba lokali ktorych udzialy przekrocza 20% og6lnej liczby udziatow w nieruchomosci
wspalnej.

Celem proponowanej zmiany jest zroOwnanie praw czlonkow spotdzielni mieszkaniowych
Z prawami uzytkownikow lokali w innych zasobach takich jak zasoby komunalne, zaktadowe,
wybudowane przez deweloperéw oraz inne zasoby prywatne. We wszystkich tych zasobach
wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa w momencie ustanowienia odrgbnej wlasnosci na
pierwszym lokalu. W zwigzku z tym w ocenie autoréw projektu aktualnie obowigzujacy przepis art.
26 ust 1 narusza konstytucyjng zasad¢ réwnosci wszystkich obywateli wobec prawa (art. 32
Konstytucji) w zwigzku z czym jego rygor nalezy ztagodzic.

Ustep 1* wprowadzony zostat do projektu w zwiazku z orzeczeniem TK z dnia 5 lutego 20151
w sprawie o sygn. akt K 60/13, ktory uznal, ze: Art. 26 § 2 ustawy — Prawo spoldzielcze w zakresie,
w jakim nie przewiduje prawa bylego czlonka spoldzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje
odrebna wlasnos¢ lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego, jest niezgodny z art. 64

ust. 1 W zwigzku z art. 21 ust. 1iz art. 31 ust. 3 Konstytucji.

14) art. 273 dodane punkty 3), 4) i5) oraz dodany art. 27°

Przepisy w tych punktéw stanowig o rygorach i sankcjach w wyniku nie wykonania nalezycie
obowigzkow nalozonych ustawa przez osoby ktoére z racji swych funkcji 1 pobieranych apanazy
winny wykonywaé¢ z nalezyta troska 1 w sposob zgodny z obowigzujacymi przepisami.
Wprowadzanie w blad organéw panstwa lub innych podmiotéw publicznych nie moze by¢
W panstwie prawa traktowane inaczej jak przestgpstwo. W przeciwnym razie rozprzestrzeniac si¢
bedzie nie tylko brak szacunku dla prawa ale 1 jego pogarda. Dla zatrzymania tego procesu
niezbedne jest bezwzgledne egzekwowanie prawa poprzez stosowanie sankcji wskazanych
w normach prawnych.

Punkt 3 art. 27° okresla sankcje grzywny nie mniejszej niz 5 tysiecy ztotych za$ punkt 4 stanowi,
ze cztonkowie zarzadu, rady nadzorczej pelnomocnicy i likwidatorzy za cato$¢ zaniedban i szkdd

odpowiadaja swoim wlasnym majatkiem. Nie moze by¢ bowiem tak, ze za beztroske i1 zaniedbania
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tych osob koszty bedzie ponosila spotdzielnia, czyli faktycznie kazdy czlonek spotdzielni, ktory

walczac z nieprawidtowosciami z mocy prawa (art. 27° pkt. 4 15 u.s.m.) moze wystapi¢ do sadu
w trybie Kodeksu Postepowania Cywilnego a nastgpnie ponosi¢ konsekwencje tej troski
0 praworzadnos¢.

Projektodawcy uwazaja, ze nalezy skonczy¢ z tagodnym traktowaniem réznego rodzaju manipulacji
z wyprowadzaniem majagtku ze spoldzielni wigcznie. Przepisy dotyczgce sankcji muszg by¢
bezwzglednie umieszczone w ustawie nawet jesli nie odpowiada to poprawnosci prawnej. Brak
przepisanych sankcji prawnych w ustawie nie sprzyja osobom nie majacym dostatecznej wiedzy
prawniczej i umiejetnosci postugiwania si¢ normami KK czy KPC, co niestety w Polsce jest
powszechne. Dlatego proponujemy przyjac¢ zasade, ze skoro sg wpisane normy i sankcje karne np.
w ustawy finansowe czy ustaw¢ o ruchu drogowym, to nie ma zadnych przeszkod do
wprowadzenia niniejszg nowelizacja odpowiednich, stosownie do wykroczen i1 przestepstw,
przepiséw karnych. Rygorow nie muszg si¢ obawia¢ osoby wykonujace swe obowiazki zgodnie z

prawem i w granicach prawa.

15) art. 35 ust 4 i 4% oraz art. 44 ust 1*, 2" i 4 (przywrécone)

Powyzsze przepisy zostaty uchylone ustawg z dn. 27 lipca 2012r o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2012 r. poz. 989). Zgodnie z uzasadnieniem podpisanym przez
wicemarszatka senatu projekt ustawy stanowit dostosowanie obowigzujgcego prawa do orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego, ktére nie zostalo przywotane w tre$ci uzasadnienia. Zgodnie
natomiast z wiedzg autorow projektu w art. 35 na podstawie wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r.
sygn. akt K 64/07 (Dz. U. Nr 117, poz. 988) utracit moc ustep 2' aw oparciu 0 wyrok TK z dnia 29
pazdziernika 2010 r., sygn. akt P 34/08 (Dz. U. Nr 207, poz. 1373) utracit moc prawng ust 4t
Innych interwencji Trybunatu w konstrukcje art. 35 nie bylo. W art. 44 zgodnie z wyrokiem TK
z dnia 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05 (Dz. U. Nr 260, poz. 2184) utracity moc ust 1 i 2.
Innych interwencji TK w przepisy art. 44 réwniez nie byto.

Poniewaz ustawg z dn. 27 lipca 2012 r. zostaty omytkowo jak si¢ wydaje uchylone bardzo istotne
dla spotdzielcow przepisy, uzasadnione jest ich przywrocenie. Uchylone przepisy art. 35
dopuszczaly mozliwo$¢ uregulowania na rzecz spéldzielni tytulu prawnego do gruntu przez
zasiedzenie. Uchylenie tych przepisow zablokowato mozliwo$¢ porzadkowania standéw prawnych
gruntu pod budynkami spotdzielczymi, w zwigzku z czym zablokowana zostata réwniez mozliwo$¢
ustanawiania odr¢bnej wlasnosci lokali w budynkach o nieuregulowanym do tej pory stanie

prawnym gruntow.
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Uchylone przepisy art. 44 stanowity natomiast zabezpieczenie cztonkéw przed skutkami hipoteki

tacznej. Przepisy te miaty istotne znaczenie dla  czlonkéw spotdzielni, ktorzy wnosza
0 ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na nieruchomosci obcigzonej przez spotdzielnie hipoteka
zabezpieczajaca kredyt zaciggniety na remont budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal wnioskodawcy
lub na remont innego budynku. Uchylone normy prawne stanowily, ze w wypadku wyodrgbnienia
lokalu z nieruchomosci obcigzonej hipoteka, hipoteka taczna nie powstaje. Poniewaz przypadkowe
uchylenie waznych dla czlonkéw przepisow prawnych narusza ich interes dla naprawienia tej

szkody, celowym wydaje si¢ przywrdcenie wycofanych z ustawy przepisow.

16) art. 48 (uzupehienia i zmiany)

Art. 48 okreslal zasady przeksztatcania lokali mieszkalnych w odrgbng wiasno$¢ w spotdzielniach
mieszkaniowych powstatych z budynkoéw zakladowych przekazanych tym spoétdzielniom zar6wno
odptatnie jak i nieodptatnie. W wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego
2012 r., sygn. akt P 17/10 (Dz.U. z 2012r. poz. 201), utracit moc prawng ust 1 w zakresie, w jakim
przyznawal najemcy roszczenie o przeniesienie witasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed nieodptatnym przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, powigzane wyltacznie z obowigzkiem splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu.

Z uwagi na powyzsza okoliczno$¢ w spotdzielniach mieszkaniowych, ktore przejely zaktadowe
budynki mieszkalne nieodplatnie, zostal zablokowany proces ustanawiania odrgbnej wlasnosci
lokali. Propozycje projektu dostosowuja przepisy art. 48 do zalecen wskazanych przez Trybunat
W przywotanym wyroku. Ponadto zmieniajg zasady waloryzacji kaucji mieszkaniowych
przekazanych spétdzielniom przez zaktady pracy wraz z nieodptatnie przekazanymi im budynkami

mieszkalnymi oraz przyznaja roszczenie o przeniesienie wtasnosci lokalu spadkobiercom.

17) art. 49*

Art. 49" stanowi, ze w przypadku bezczynnosci spotdzielni dotyczacej wniosku o przeksztalcenie
spotdzielczego prawa do lokalu w odrebng wtasnos¢ tego lokalu, cztonek spétdzielni moze zwrocié
si¢ do sadu o wydanie zastepczego oswiadczenia woli. Z dniem 3 sierpnia 2012 r. na podstawie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 lipca 2012 r., sygn. akt P 8/12 (Dz. U. poz. 888)
utracito moc prawng zdanie drugie tego przepisu o nast¢pujacej tresci : Pozew wolny jest od oplaty

sgdowej, zas koszty postepowania sqdowego pokrywa spoldzielnia.
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Ta interwencja Trybunatu zablokowala cztonkom spéidzielni mozliwo§¢ wnoszenia pozwdéw do

sadu z uwagi na horrendalne koszty procesu. W sprawach o prawa majgtkowe wpis ma charakter
stosunkowy 1 wynosi 5% wartosci przedmiotu sporu a wigc rynkowej wartosci lokalu. Dla
statystycznego czlonka spotdzielni taka kwota kosztow sadowych jest mechanizmem
wykluczajagcym mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia. W zwiazku z tym czlonkowie spoldzielni
pozbawieni zostali kolejnego instrumentu wzmacniajacego ich pozycje w stosunkach z zarzadem
spotdzielni. Z uwagi na powyzsza okoliczno$¢ propozycja projektu zwalnia potencjalnego powoda
z obowigzku wnoszenia optaty sadowej przy sktadaniu pozwu i cigzar pokrycia kosztow przenosi
na czas orzeczenia zamykajacego postgpowanie w pierwszej instancji.

18) art. 54

Art. 54 jest przepisem, w ktérym ustawodawca okresla terminy wyznaczone organom spotdzielni
na wprowadzenie do statutow zmian wynikajacy z uchwalonej przez sejm nowelizacji ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych. W projekcie obowigzek wprowadzenia zmian obwarowany
zostal procedurami i sankcjami na okoliczno$¢ zlekcewazenia przez organy spotdzielni ustawowo
wyznaczonych termindéw. Przyjete w art. 54 dodatkowe regulacje podyktowane zostaty
negatywnymi doswiadczeniami wynikajacymi z praktyki spotdzielczej po wejsciu w zZycie
przepiséw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz zmianie niektorych innych ustaw ( Dz.U. nr 125 poz. 873). Ustawa wprowadzita m.in.
obowigzujacy do dnia dzisiejszego przepis, ze w spéldzielniach mieszkaniowych walne
zgromadzenia nie moze by¢ zastgpione przez zebranie przedstawicieli cztonkéw. Art. 9 tej ustawy
okreslat terminy na wprowadzenie zmian w statutach. Terminy te zostaly przez zarzady szeregu
spotdzielni mieszkaniowych zbagatelizowane, zmiany nie zostaly w terminie wprowadzone do
statutdw. Ta niesubordynacja stata si¢ przyczynkiem do utrzymania zebrania przedstawicieli
cztonkow w strukturach spotdzielni przez zarzady lekcewazace prawo . Stan ten trwa do dnia
dzisiejszego, a nawet zostal uhonorowany uchwatg sktadu siedmiu s¢dzidéw Sadu Najwyzszego z
dnia 10 maja 2012 r. (sygn. akt 111 CZP 84/11).

Celem przepiséw proponowanych w projekcie, w tym rygor art. 54, jego sankcje okreslone w ust. 4,
jak tez instrukcyjny charakter ust. 6 winien wykluczy¢ mozliwosci powtorzenia si¢ podobnej

sytuacji w przysztosci.

Zmiany w ustawie Prawo spoldzielcze ( tekst jednolity Dz.U. z 2013r., poz. 1443)

1) art. 38 § 1 (dodany punkt 13)

Przepis punktu 13 jest instrumentem, ktory pozwala na  dyscyplinowanie czlonkéw w
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szczeg6lnosci zarzadu spoldzielni, ktorych udokumentowane dzialania narazity na straty budzet
spotdzielni. Przepis uprawnia walne zgromadzenie do podjecia decyzji rocznego ograniczenia
uposazenia cztonka organu przez pozbawienie go sktadnikow dodatkowych wynagrodzenia
przystugujacych do stawki zasadniczej. Upowaznienie walnego zgromadzenia cztonkdéw do oceny
pracy pozostatych organéw spotdzielni nie powinno budzi¢ watpliwosci. Prawo do oceny powinno
jednak by¢ powigzane z instrumentami pozwalajagcymi na rozliczanie negatywnych zachowan oséb,

w ktorych cztonkowie spotdzielni ulokowali swoje zaufanie.

2) art. 91 (dodany § 4%)

Uprawnienia lustracyjne nadawane sg przez centralny organ ruchu spotdzielczego jakim jest
Krajowa Rada Spoéldzielcza. Dotychczasowa praktyka wskazuje, Zze uprawnienia lustracyjne
nadawane sg osobom wywodzacym si¢ ze $rodowisk spotdzielni mieszkaniowych. W zwigzku
Z powyzszym uprawnienia takie nadawane s3 rowniez czlonkom organéw spotdzielni
mieszkaniowych. Prowadzi to do kuriozalnej sytuacji, w ktorej prezes spotdzielni lustrowany jest
przez prezesa innej spotdzielni. Praktyke taka nalezy wykluczy¢. Celowi temu stuzy projektowany
przepis § 4'. Wzmocnieniem planu shizacego realizacji tego zadania jest rowniez proponowany
przez ten przepis obowigzek ujawnienia przez Krajowa Radg¢ Spotdzielcza na swojej stronie

internetowej rejestru 0séb, ktdrym organ ten nadat uprawnienia lustracyjne.

3) art. 93a ( zmiana brzmienia)

Dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych wspierana jest znaczacymi $rodkami publicznymi. Srodki
publiczne wspomagaja zaréwno projekty inwestycyjne 1 modernizacyjne (termomodernizacja
zasobow) jak tez roézne realizowane przez spédtdzielnie mieszkaniowe projekty gospodarcze
(rewitalizacja zasobow, ucieptownienie zasobow, wprowadzenie technologii cyfrowych do
proceséw zarzadzania majatkiem spoldzielni i inne). Celem zmian projektowych w art. 93a jest
ustanowienie kontroli organdow administracji panstwa nad sposobem dysponowania przez
spotdzielnie mieszkaniowe S$rodkami publicznymi. Przepis naklada obowigzek nadzorowania
przyznawanych spoétdzielniom $rodkéw publicznych na ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
ktory zostal wczesniej upowazniony przez art. 93a ustawy Prawo spotdzielcze do oceny zgodnosci
z prawem dzialalnoéci prowadzonej przez spoldzielnie mieszkaniowe. Srodki publiczne
asygnowane na wspieranie potrzeb bytowych obywateli w tym cztonkéw spotdzielni

mieszkaniowych powinny by¢ przedmiotem szczegodlnej troski organdw administracji panstwa
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w przedmiocie wtasciwego ich wykorzystania w zwigzku z czym propozycja projektu nie powinna

budzi¢ watpliwosci.

Projekt nie powoduje bezposrednich skutkéow finansowych dla budzetu panstwa lub budzetow
jednostek samorzadowych i jest projektem obywatelskim. Projekt nie przewiduje konieczno$ci

opracowania aktdw wykonawczych. Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskie;.



