PROJEKT

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

oraz niektorych innych ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r.,

poz. 1222 z pézn. zm.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 1:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte
na podstawie ustawy mienie jej cztonkow. Powierzenie zarzadu osobie trzeciej wymaga uchwaly

walnego zgromadzenia podjetej wigkszoscia 2/3 glosow.”;
b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Statut spoldzielni okresla, ktorg dziatalno§¢ sposrod wymienionych w ust. 2, prowadzi

spotdzielnia.”;
2) w art. 3 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Wysokos$¢ wpisowego nie moze przekracza¢ wysokosci 1/8 minimalnego wynagrodzenia za
pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o0 minimalnym wynagrodzeniu za
prace (Dz. U. Nr 200, poz. 1679, z 2004 r. Nr 240, poz. 2407, z 2005 r. Nr 157, poz. 1314,z 2015 r.
poz. 1240 oraz z 2016 r. poz. 1265, 1986.)”;

3) wart. 4:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Czlonek spoldzielni, ktéoremu przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu, jest obowigzany
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, w

ktorej znajduje si¢ jego lokal w czeSci proporcjonalnej do powierzchni tego lokalu oraz w



pokrywaniu kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci stanowigcych mienie spétdzielni.
Statut spotdzielni okresla zasady naliczania optat na poczet kosztOw utrzymania i eksploatacji
nieruchomos$ci, w tym szczegdtowy katalog elementéw stanowigcych sktadniki tych optat, o
ktorych mowa w ust. 4°. Oplaty winny by¢ oszacowane wtaki sposob, aby ich kalkulacja

pokrywata si¢ z udokumentowanymi kosztami w miejscu ich powstania.”;
b) ust. 1* otrzymuje brzmienie:

1. Osoba niebedaca czlonkiem spoidzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu jest obowigzana uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg 1
utrzymaniem nieruchomos$ci, w ktorej znajduje si¢ jego lokal w czg$ci proporcjonalnej do
powierzchni tego lokalu oraz w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni na takich samych zasadach jak czlonkowie spotdzielni

Z zastrzezeniem art. 5.”;

C) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje prawo odrgbnej wiasnosci lokalu, jest obowigzany
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomosci, w
ktorej znajduje si¢ jego lokal w czeSci proporcjonalnej do powierzchni tego lokalu oraz w
pokrywaniu kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni.
Statut spoldzielni okresla zasady naliczania oplat na poczet kosztow utrzymania i eksploatacji
nieruchomosci, w tym szczegdélowy katalog elementow stanowigcych sktadniki tych optat, o

ktérych mowa w ust. 4%.”;
d) po ust. 4* dodaje sic ust. 4%, 4°, 4% oraz 4°w brzmieniu:

4%, Sktadnikami optat wnoszonych przez cztonkéw spotdzielni na pokrycie kosztéw utrzymania
I eksploatacji nieruchomosci sa w szczegolnosci:
1) optaty na wynagrodzenia czlonkéw zarzadu spotdzielni wraz z kosztami ubezpieczen
spotecznych;
2) optaty na wynagrodzenia pracownikéw oraz osob wykonujacych umowy cywilnoprawne na
rzecz spotdzielni oraz zwigzane z nimi koszty ubezpieczen spolecznych,
3) pozostate koszty utrzymania administracji spotdzielni;
4) wynagrodzenie dla cztonkéw rady nadzorczej wyplacane w formie miesi¢cznego ryczattu za

udziat w posiedzeniach, o ktorych mowa w art. 8% ust. 10;
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5) pozostate koszty zwigzane z dziatalnoscig rady nadzorcze;.

43, Sktadniki optat, o ktorych mowa w ust. 4%, nie moga obcigzaé innego konta lub funduszu
spotdzielni mieszkaniowej, chyba, ze walne zgromadzenie wyrazi na to zgodg.
4*. Wysoko$é wynagrodzenia podstawowego cztonkow zarzadu i wszelkie dodatki oraz nagrody im
przyznawane sg jawne.
4. Spotdzielnia jest zobowigzana sktada¢ wiascicielom lokali niebedacym jej cztonkami, roczne
sprawozdanie finansowe ze swojej dziatalnosci w obrebie nieruchomosci, w ktérych znajduja si¢ te

lokale.”;
4) w art. 6 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1* w brzmieniu:

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

12 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.”;

5) w art. 8 dotychczasowg tre$¢ oznacza si¢ jako ust. 1 1 dodaje si¢ ust. 2 - 6 w brzmieniu:

»2. Statut spotdzielni mieszkaniowej zawiera przepisy regulujace stosunki prawne
miedzy cztonkami spotdzielni, a zarzagdem 1 innymi organami spétdzielni oraz przepisy regulujace
postepowanie zarzgdu w obszarze gospodarczym okre§lonym na kazdy rok przez walne
zgromadzenie. Nadzor i kontrole nad realizacja przepisow ustawy oraz postanowien statutu
sprawuje rada nadzorcza.

3. Czynnosci przekraczajace zakres zarzadu zwyklego, zarzad spotdzielni podejmuje na podstawie
uchwaty walnego zgromadzenia.

4. W razie awarii wywotujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody, zarzad
podejmuje dzialania przekraczajace zakres zwyklego zarzadu niezwlocznie, z réwnoczesnym
powiadomieniem rady nadzorczej o takim dziataniu.

5. Do rozporzadzania rzeczg wspodlng oraz do innych czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu walne zgromadzenie obowigzane jest zapoznac si¢ z opiniami wszystkich wspotwiascicieli.
6. Sad rejestrowy bada zgodno$¢ z prawem zgloszonego statutu spétdzielni mieszkaniowej, a takze
jego zmian, zgtoszonych do Krajowego Rejestru Sagdowego. Jezeli zarzad w terminie 3 miesigcy od
dnia wydania prawomocnego orzeczenia sgdowego stwierdzajagcego niezgodno$¢ postanowien
statutu z ustawg, nie doprowadzi do jego zgodno$ci, sad rejestrowy uprawniony jest do

ustanowienia kuratora spétdzielni.”;



6) w art. 8%

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Czlonek spotdzielni ma prawo do otrzymania kopii dokumentéw zwigzanych z dziatalnoscig
spotdzielni, a w szczegdlnosci: kopii statutu, regulamindéw, uchwat organdéw spotdzielni,
protokotow obrad organoéw spoétdzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych,
opinii bieglego rewidenta, uméw zawieranych przez spotdzielni¢ z osobami trzecimi, faktur,
kalkulacji inwestorskich 1 powykonawczych, ksigzki obiektu budowlanego 1 dokumentow do niej
wpisanych prowadzonej dla budynku, w ktérym posiada prawo do lokalu. Cztonkowi przystuguje
takze prawo osobistego nieodptatnego wykonania wlasnym sprzetem dokumentacji fotograficznej

przegladanych dokumentow oraz sporzadzenia notatek w pomieszczeniu spotdzielni.”,
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Koszty przygotowania kopii dokumentéw sporzadzanych przez spoétdzielnie, z wyjatkiem
statutu 1 regulaminéw spoldzielni, pokrywa czlonek spotdzielni, ktéry ztozyl wniosek
0 udostgpnienie dokumentow, o ktorych mowa w ust. 1. Zarzad, za zgoda rady nadzorczej, W
drodze uchwaty okresla koszt wykonania kopii jednej strony. Osoby niebedace czionkami
spotdzielni majg prawo otrzymania kopii wszelkich dokumentéw zwigzanych z dziatalnos$cia

spotdzielni dotyczaca ich wlasnosci po uiszczeniu oplaty ustalonej przez zarzad.” ;

C) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana prowadzi¢ strone¢ internetowg podzielong na dwie

cze¢$ci: ogodlnodostepna oraz udostgpniong wylacznie cztonkom spotdzielni.”;

d) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 — 7 w brzmieniu:

»4. W czesci ogolnodostepnej strony internetowej udostepniane sg w szczegolnosci: statut
spotdzielni, regulaminy, informacje dotyczace struktury organizacyjnej spotdzielni, dane adresowe i
kontaktowe, sktad organéw i numer krajowego rejestru sadowego oraz ewidencja i rozliczenia, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 4*, zawiadomienia o planowanych przetargach i ich wynikach.

5. W czgsci strony internetowej udostepnionej wylacznie cztonkom spoétdzielni udostepnia sig,

obejmujgce w szczegdlnosci: umowy zawarte ze zleceniobiorcami na wykonanie powierzonych im



5

ushug, uchwaty i protokoty obrad organdow spotdzielni, protokoty lustracji, a takze dokumenty, ktore
sa przedmiotem obrad walnego zgromadzenia cztonkow, w tym: sprawozdanie zarzadu
Z dziatalnosci spoétdzielni za miniony rok, sprawozdanie z dziatalno$ci rady nadzorczej, roczne
sprawozdanie z dziatalno$ci finansowej spotdzielni, projekty uchwat proponowanych do przyjecia
przez walne zgromadzenie oraz listy kandydatow do rady nadzorczej w przypadku wybordéw na
nowa kadencje.

6. Zamieszczenie na stronie internetowej informacji, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, jest obowigzkiem
zarzadu spotdzielni 1 nastepuje niezwlocznie, nie pozniej niz w terminie 14 dni od dnia ich
powstania.

7. Dokumenty, ktére stanowig przedmiot obrad walnego zgromadzenia cztonkow, zarzad publikuje
najpozniej 30 dni przed walnym zgromadzeniem lub jego pierwsza czg$cia, z zastrzezeniem
dotyczacym projektow uchwal, wnioskow 1 zgdan zamieszczenia dodatkowych punktow w
porzadku obrad ztozonych w trybie art. 8 ust. 10 i11, ktore zarzad publikuje na stronie
internetowej spotdzielni najpdzniej w ciggu trzech dni roboczych od ich ztozenia. Wnoszone do
projektow uchwat poprawki, o ktorych mowa wart. 8% ust. 12, zarzad publikuje najpoznie]

nastepnego dnia roboczego od ich ztozenia.”,

7) w art. 8%
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,,1. Cztonkowie rady nadzorczej spotdzielni pelnig swoje funkcje spolecznie z tym, ze statut moze
przewidywac diete za udziat w posiedzeniach, ktora jest wyptacana w formie miesi¢cznego ryczattu
bez wzgledu na ilo§¢ posiedzen i nie moze by¢ wyzsza od 1/4 minimalnego wynagrodzenia za
pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o0 minimalnym wynagrodzeniu za

prace.”;
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. W sklad rady nadzorczej nie moze wchodzi¢ osoba bedaca: cztonkiem zarzadu spéidzielni,
pracownikiem lub prokurentem spotdzielni, pelnomocnikiem spotdzielni, ani osoba bliska
wymienionym osobom, a takze o0soba, ktdra zostata skazana prawomocnym wyrokiem za
przestepstwo umyslne $cigane z oskarzenia publicznego lub przestgpstwo skarbowe. Uchwata w
sprawie wyboru takiej osoby do rady nadzorczej jest niewazna lub traci wazno$¢ w przypadku

wystgpienia okolicznos$ci, o ktdrych mowa w zdaniu pierwszym.”;



¢) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Zarzad spotdzielni sktada si¢ z 1-3 osob. Liczbe czlonkéw zarzadu spotdzielni okresla statut.”;
d) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Kadencja rady nadzorczej trwa nie dluzej niz 3 lata. Kadencja cztonka zarzadu trwa nie dluzej
niz 3 lata. Nie mozna by¢ cztonkiem zarzadu lub rady nadzorczej dtuzej niz dwie kolejne

kadencje.”;
e) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5 — 21 w brzmieniu:

.. Czlonkéw zarzadu powotuje 1 odwotuje rada nadzorcza. Cztonkowie zarzadu wytaniani sg
w drodze otwartego konkursu ofert. Konkurs oglaszany jest dla kazdego czlonka zarzadu oddzielnie.
Kandydat na cztonka zarzadu nie musi by¢ czlonkiem spotdzielni. Kadencja cztonka zarzadu liczona
jest od daty jego powotania. Kazdy cztonek zarzagdu moze by¢ odwotany z pelnionej funkcji przed
uptywem kadencji uchwatg rady nadzorczej. Uchwata ta jest uchwata zobowigzujaca rade nadzorcza
do rozwigzania w trybie ustawowym stosunku pracy taczacego odwotanego cztonka ze spotdzielnia.
6. Informacja o ogtoszeniu konkursu ofert dla kandydatow na czlonka zarzadu zamieszczana jest
na stronie internetowej spotdzielni w czgéci ogoélnodostgpnej. Termin otwarcia ofert iterminy
posiedzen rady nadzorczej w sprawie ustalenia wynikéw konkursu oraz protokoly posiedzen
oglaszane sg na stronie internetowej spotdzielni w czesci ogoélnodostepne;.

7. Maksymalna wysoko$¢ miesigcznego wynagrodzenia cztonka zarzadu, tacznie ze §wiadczeniami
dodatkowymi, nie moze przekroczy¢ sze$ciokrotno$ci minimalnego wynagrodzenia, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg.
Szczegdtowe zasady wynagradzania cztonkow zarzadu okresla statut spotdzielni.

8. W sklad zarzadu spoldzielni nie moze wchodzi¢ osoba bliska: czlonka rady nadzorczej,
pelnomocnika Iub prokurenta spétdzielni, osoby zatrudnionej w spotdzielni na podstawie stosunku
pracy lub na podstawie umowy cywilnoprawnej. Osoba, ktoéra, zostata skazana prawomocnym
wyrokiem za przestepstwo umyslne lub wykroczenie zwigzane z petniong funkcjg nie moze by¢
cztonkiem zarzadu spoétdzielni. Rada nadzorcza odwoluje skazanego prawomocnym wyrokiem
cztonka zarzadu i podejmuje czynno$ci zwigzane z powolaniem nowego cztonka zarzadu.

9. Wybory do rady nadzorczej spotdzielni dokonywane sg przez walne zgromadzenie w gtosowaniu
tajnym sposrod nieograniczonej liczby kandydatéw. Kandydata moze zglosi¢ kazdy cztonek

spotdzielni w formie pisemnej. Do zgloszenia powinna zosta¢ zalaczona zgoda kandydata.



7

Zgloszenie nalezy zlozy¢é w siedzibie spotdzielni, co najmniej 10 dni przed terminem walnego
zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

10. W wyborach do rady nadzorczej oraz w kazdym innym glosowaniu na walnym zgromadzeniu
liczy si¢ glosy ,,za”, ,,przeciw” oraz ,,wstrzymujace si¢”’. W sktad rady nadzorczej wchodzg osoby,
ktore w wyborach uzyskaty najwieksza liczbe glosow. Statut spotdzielni moze przewidywac, ze w
przypadku zmniejszenia si¢ stanu osobowego rady nadzorczej, funkcje obejmuje osoba o kolejnej
liczbie gtoséw otrzymanych w wyborach do tego organu.

11. Jesli dwoch lub wigcej kandydatow do rady nadzorczej otrzyma taka samga ilo$¢ glosow,
zarzadza si¢ dodatkowe gtosowanie w celu wylonienia jednego z tych kandydatow.

12. Kadencja rady nadzorczej konczy si¢ z chwila zamknigcia walnego zgromadzenia cztonkow, na
ktorym wybrany zostal nowy sktad organu. Jesli walne zgromadzenie podzielone jest na czesci,
kadencja rady nadzorczej konczy si¢ z chwilg zamknigcia ostatniej czesci walnego zgromadzenia.
Cztonek rady nadzorczej powotany w trakcie trwania kadencji konczy swoja kadencje w dniu, w
ktérym uplywa kadencja rady.

13. Rada nadzorcza podejmuje uchwaty w obecnosci, co najmniej 2/3 sktadu rady.

14. Rada nadzorcza oraz kazdy z jej czlonkéw indywidualnie majg prawo dostepu 1 wgladu do
dokumentacji spotdzielni, a w szczegolnosci do ewidencji, sprawozdan, ksigg rachunkowych oraz
dokumentéw, w tym prawo dost¢gpu do dokumentéw i informacji zwigzanych ze stanem mienia
spotdzielni. Rada nadzorcza, atakze kazdy z jej czlonkéw indywidualnie, moze zadaé
szczegotowych wyjasnien od zarzadu 1 oséb zatrudnionych w spotdzielni na podstawie umowy o
prace lub na podstawie umowy cywilnoprawnej.

15. Dokumenty i wyjasnienia, o ktérych mowa w ust. 12, zarzad spotdzielni przekazuje radzie
nadzorczej lub cztonkowi rady nadzorczej niezwlocznie, najpdzniej nastepnego dnia roboczego od
wystapienia z zadaniem, za$ wyjasnienia w zagdanym temacie przekazuje w ciggu 6 dni roboczych
od wystgpienia z zagdaniem. W wyjatkowych wypadkach, gdy opracowanie wyjasnien okaze si¢
pracochtonne i termin o ktorym mowa okaze si¢ niemozliwy do zachowania, zarzad obowigzany
jest powiadomi¢ niezwlocznie o tej sytuacji osob¢ wystgpujaca o wyjasnienia oOraz
przewodniczacego rady i uzgodni¢ z nimi termin udzielenia wyjasnien. Termin ostatecznego
udzielenia wyjasnien nie moze by¢ dtuzszy niz 30 dni.

16. Rada nadzorcza udostepnia terminarz posiedzen z porzadkiem obrad na stronie internetowe]
spotdzielni. Czynno$ci kontrolne podejmowane przez rade nadzorcza dotycza obszaru dziatalnosci
zarzadu spotdzielni, pracownikow administracji i pozostalego zakresu dziatalnosci spotdzielni.
Czynnosci kontrolne prowadzone sg zgodnie zopracowanym planem pracy lub na wniosek

zgloszony, przez CO najmniej 10 czlonkdéw spotdzielni. Z przeprowadzonej kontroli sporzadzany
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jest protokot, ktéry rada udostepnia na stronie internetowej spotdzielni.

17. Cztonek spoétdzielni moze uczestniczy¢é w posiedzeniach rady nadzorczej w charakterze
obserwatora z prawem do ztozenia wniosku o udzielenie mu glosu o charakterze doradczym
w przedmiocie prowadzonych obrad.

18. Tryb zwotywania posiedzen organéw spoétdzielni oraz warunki podejmowania uchwat przez te
organy okresla statut spotdzielni lub regulaminy tych organow przyjete uchwalyg walnego
zgromadzenia. Uchwata walnego zgromadzenia zatwierdzajaca statut lub regulaminy oraz wszelkie
zmiany w tresci tych dokumentow poprzedzona jest konsultacjami z cztonkami spotdzielni.

19. Projekt zmian w statucie, projekty regulamindéw i ich zmian oraz ogloszenia o konsultacjach
zarzad spotdzielni obowigzany jest umie$ci¢ na stronie internetowej w cze$ci udostepnionej
wylacznie cztonkom spoétdzielni. Projekty udostgpniane sa do wgladu w siedzibie spotdzielni w
okresie 30 dni 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.

20. Czlonek zarzadu spoétdzielni, cztonek rady nadzorczej, petnomocnik, prokurent oraz osoba
zatrudniona w spétdzielni na podstawie stosunku pracy lub na podstawie umowy cywilnoprawnej, a
takze osoba bliska ktorejkolwiek ze wskazanych osob, nie moze by¢ cztonkiem organu zwigzku
rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, ani czlonkiem organu Krajowej Rady
Spotdzielczej. Z chwila dokonania wyboru takiej osoby lub osoby jej bliskiej do organu zwigzku
rewizyjnego lub Krajowej Rady Spotdzielczej, ustaje jej czlonkostwo w radzie albo zarzadzie
spotdzielni, a stosunek pelnomocnictwa 1 prokury wygasa, za§ stosunek pracy nawigzany
Z pracownikiem, ulega rozwigzaniu.

21. Nie moze by¢ cztonkiem rady nadzorczej, zarzadu albo likwidatorem, osoba:

1) pozostajaca w stosunku pracy ze spotdzielnig lub zatrudniona w niej na podstawie
umowy cywilnoprawnej;

2) bedaca pelnomocnikiem lub prokurentem spétdzielni;

3) zajmujaca si¢ dzialalnoscia konkurencyjng wobec spoéldzielni, a w szczegdlnosci
bedaca przedsiebiorca prowadzacym dziatalno§¢ konkurencyjna wobec spoidzielni,
wspolnikiem, cztonkiem organu, pracownikiem lub podwykonawca konkurencyjnej
firmy, atakze przedsi¢biorca, wspoélnikiem, cztonkiem organu, pracownikiem i
podwykonawca w firmie, ktora taczy ze spotdzielniag umowa cywilnoprawna zwigzana
Z prowadzong przez t¢ firme dziatalno$cig gospodarcza;

4) skazana prawomocnym wyrokiem za przest¢gpstwo umySlne $cigane z oskarzenia

publicznego lub przestepstwo skarbowe.”;



8) po art. 8% dodaje sic art. 8% w brzmieniu:

LAt 8% 1. Czlonkowie spotdzielni posiadajgcy prawo do lokalu znajdujacego si¢ w nieruchomosci
zarzadzanej przez spoldzielni¢ maja prawo organizowac si¢ w spoleczne grupy inicjatywne
sktadajace sie, z co najmniej 5 0sob.

2. Celem dziatalno$ci spotecznej grupy inicjatywnej jest aktywizacja cztonkow spotdzielni poprzez
bezposredni udzial czlonkdéw grupy w procesie zarzadzania nieruchomoscia obejmujacg ich lokale.

3. Grupa inicjatywna dziata za posrednictwem swoich przedstawicieli i jest uprawniona do zadania
od zarzadu informacji zwigzanych z nieruchomoscia, w ktorej zostala powolana oraz do
konsultowania z zarzagdem dotyczacych tej nieruchomos$ci planow gospodarczych. Przedstawiciele
majag prawo do udzialu w pracach komisji przetargowej, jezeli przedmiotem postepowania
przetargowego jest zlecenie ustugi zwigzanej z nieruchomoscia objetg zakresem dziatania grupy.

4. Czlonkowie grupy pracuja spotecznie i za udzial w dziatalno$ci grupy nie pobieraja
wynagrodzenia.

5. Obszar dziatania grupy obejmuje nieruchomos¢, a w przypadku nieruchomosci wielobudynkowe;j
spoteczna grupa inicjatywna moze by¢é powolana w czgsci nieruchomosci, jaka stanowi jeden lub
kilka budynkdw mieszkalnych.

6. Powotanie grupy inicjatywnej wymaga pisemnej zgody, co najmniej potowy wszystkich oséb
posiadajacych prawo do lokalu znajdujacego si¢ w nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 5.

7. Grupa inicjatywna jest organem powotywanym uchwalg cztonkéw, ktérzy ja organizuja. Uchwala
okresla obszar dziatania grupy, jej sktad osobowy oraz reprezentujacych ja przedstawicieli.

8. Przedstawiciele grupy inicjatywnej zawiadamiajg zarzad oraz rade¢ nadzorcza spotdzielni o
powolaniu grupy w terminie 7 dni od dnia podjecia uchwatly, o ktérej mowa w ust. 5 poprzez
doreczenie uchwaty wraz z pisemng zgoda, o ktorej mowa w ust.6.

9. Rozwigzanie grupy inicjatywnej nast¢puje w wyniku podjecia uchwaty przez walne zgromadzenie
lub gdy sktad grupy liczy mniej niz 4 osoby.

10. Grupa inicjatywna jest uprawniona do przedstawiania organom spéidzielni mieszczacych si¢ w
granicach zarzadu zwyklego postulatow i wnioskow zwigzanych z administracjg i eksploatacja
nieruchomosci objetej zakresem jej dziatania. Organy spotdzielni sa obowigzane do wdrozenia do
realizacji bez zbednej zwloki przedstawionych przez grupe postulatow. W przypadku zastrzezen do
ich zasadno$ci organy spoéldzielni przedstawiajg walnemu zgromadzeniu wniosek o zwolnienie z
obowigzku wykonania postulatow grupy inicjatywnej. Uchwata walnego zgromadzenia jest decyzja

ostateczna.
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11. Zarzad publikuje 1 na biezaco aktualizuje wykaz spotecznych grup inicjatywnych na stronie
internetowej spotdzielni. Wykaz zamieszczany jest w czg$ci ogdlnodostepnej strony i obejmuje adres
nieruchomosci, w ktdrej grupa zostala powotana oraz imiona i nazwiska jej przedstawicieli.

12. Zarzad sp6tdzielni udziela grupom inicjatywnym pomocy prawnej, udost¢pnia pomieszczenia w

celu odbycia zgromadzenia oraz udostepnia tablice ogloszeniowe znajdujace si¢ w obszarze dziatania

grupy.”;

9) w art. 8%
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Walne zgromadzenie spotdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ zastgpione przez zebranie
przedstawicieli, jednakze, jezeli statut tak stanowi, w wypadku, Kiedy liczba cztonkow spétdzielni
mieszkaniowej przekracza 1000 oséb, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na cze$ci. Rada
nadzorcza ustala zasady zaliczania czlonkéw do poszczegolnych czesci walnego zgromadzenia z
tym, ze nie mozna zaliczy¢ czlonkow uprawnionych do lokali znajdujacych si¢ w obrebie jednej

nieruchomosci do réznych czesci walnego zgromadzenia.”;

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1* w brzmieniu:

J1h Kazdy cztonek spotdzielni moze uczestniczy¢ w pozostatych cze$ciach walnego zgromadzenia.
Prawo zabierania gltosu maja cztonkowie, ktorzy kandyduja do organow spotdzielni, ztozyli
projekty uchwat, zglosili poprawki do tresci projektow uchwat lub wniesli dodatkowe punkty do
porzadku obrad walnego zgromadzenia przedstawionego przez zarzad spotdzielni. Cztonkowie
zaliczeni do innej czgsci walnego zgromadzenia nie majg prawa udzialu w gtosowaniu poza cze¢scia,

do ktorej uchwatg rady nadzorczej spotdzielni zostali przydzieleni.”;

c) w ust. 3 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,,2) przynajmniej jednej dziesigtej, nie mniej jednak niz trzech cztonkéw.”;
d) ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0. O czasie, miejscu 1 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 czeSci. W terminie tym zarzad udostgpnia materiaty bedace
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przedmiotem obrad walnego zgromadzenia. Zawiadomienie wskazuje czas, miejsce, porzadek
obrad walnego zgromadzenia oraz informacj¢ o miejscu, w ktorym udostepniono materiaty bedace
przedmiotem obrad walnego zgromadzenia. Zawiadomienie zawiera informacj¢ o prawie czlonka
do zapoznania si¢ z materialami bedacymi przedmiotem obrad walnego zgromadzenia, wskazuje
miejsce 1 czas, w ktorym cztonek moze si¢ z tymi materiatami zapozna¢, a takze adres dokumentow
na stronie internetowej spotdzielni zawierajacej materialty bedace przedmiotem obrad walnego

zgromadzenia.”;
e) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6, 6% oraz 6° w brzmieniu:

6. Posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego czesci odbywaja si¢ w soboty lub niedziele chyba,
ze walne zgromadzenie w drodze uchwaly podjetej wigkszoscig 2/3 glosow zdecyduje, ze
posiedzenia mogg odbywac si¢ rowniez w inne dni tygodnia.

62. Zarzad spoéldzielni obowigzany jest zapewni¢ warunki organizacyjne do sprawnego i
prawidtowego prowadzenia obrad walnego zgromadzenia oraz zabezpieczy¢ wykonanie
niezbednych do sporzadzenia protokotow nagran przy uzyciu urzadzen shuzacych do rejestracji
obrazu i dzwigku. Protokoty elektroniczne i protokoty pisemne zostaja zamieszczone na stronie
internetowe] w ciggu 14 dni od zakonczenia ostatniej cze¢sci walnego zgromadzenia. Zarzad
zabezpiecza oryginaty nagran walnego zgromadzenia 1 przechowuje je przez 10 lat.

6°. Czlonkowie spotdzielni uczestniczacy w walnym zgromadzeniu moga na wilasny uzytek, przy

uzyciu wlasnych urzadzen rejestrowa¢ dzwigk i obraz z przebiegu obrad.”;
f) ust. 9 otrzymuje brzmienie:

»9. Uchwalg uwaza si¢ za podjeta, jezeli byta poddana pod gltosowanie wszystkich czesci walnego
zgromadzenia, a za uchwala opowiedziata si¢ wymagana w ustawie wigkszo$¢ ogolnej liczby
cztonkéw uczestniczacych w  walnym zgromadzeniu. W sprawach dotyczacych likwidacji
spotdzielni, przeznaczenia mienia pozostalego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej
spotdzielni, zbycia nieruchomos$ci, zbycia zaktadu Ilub innej wyodrebnionej jednostki
organizacyjnej, do podje¢cia uchwaty konieczne jest, aby w posiedzeniach wszystkich cze$ci
walnego zgromadzenia, na ktorych uchwata byta poddana pod glosowanie, uczestniczyta tgcznie, co

najmniej potowa ogolnej liczby uprawnionych do glosowania.”;

g) po ust. 9 dodaje sie ust. 9* w brzmieniu:
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9. Czlonkami uczestniczgcymi w walnym zgromadzeniu sa wszyscy cztonkowie obecni na tym
zgromadzeniu, ktoérzy wzigli udzial w glosowaniu, niezaleznie od tego czy glosowali za, przeciw,

czy wstrzymali si¢ od glosu.”;

h) ust. 10 otrzymuje brzmienie:

,10. Projekty uchwat, wnioski i zagdania zamieszczenia innych punktow porzadku obrad majg prawo
sktada¢ do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego wszystkich czes$ci: zarzad, rada
nadzorcza oraz cztonkowie spotdzielni, najp6zniej 20 dni przed terminem walnego zgromadzenia

lub jego pierwszej czeSci.”;

i) ust. 11 otrzymuje brzmienie:

»11. Projekt uchwaty ztozony przez cztonkéw spoétdzielni musi by¢ poparty, przez co najmniej 10
cztonkéw. Zgloszenie kandydata na czlonka rady nadzorczej nie moze by¢ traktowane, jako
zgltoszenie projektu uchwaty.”;

J) ust. 12 otrzymuje brzmienie:

»12. Cztonek spotdzielni ma prawo zglaszania poprawek wraz z uzasadnieniem do wszystkich
whniesionych projektéw uchwal, nie pdzniej niz na 5 dni przed rozpoczeciem walnego zgromadzenia
lub jego pierwszej czgsci.”,

k) ust. 13 otrzymuje brzmienie:

,»13. Zarzad przygotowuje wylacznie pod wzglgdem formalnym i w uzgodnieniu z projektodawca
projekty uchwat 1 poprawek zgloszonych przez czlonkéw spédidzielni oraz przedktada je pod
glosowanie na walnym zgromadzeniu.”;

I) po ust. 13 dodaje si¢ ust. 14 — 18 w brzmieniu:

,»14. Zarzad udostgpnia w siedzibie spotdzielni i zamieszcza na stronie internetowej spotdzielni

porzadek obrad, uwzgledniajacy: ztozone w trybie ust. 10 1 11 projekty uchwatl, a takze zgloszone

dodatkowe punkty porzadku obrad, w terminie, co najmniej 14 dni przed walnym zgromadzeniem



13

lub pierwsza jego czescia.

15. Zarzad zamieszcza na stronie internetowej poprawki do uchwal zgloszone w trybie ust. 12 nie
pbzniej niz 3 dni przed walnym zgromadzeniem lub pierwsza jego cze¢$cia.

16. Cztonek spotdzielni ma prawo na wszystkich czesciach walnego zgromadzenia osobiscie
przedstawi¢ uzasadnienie do ztozonych przez siebie projektow uchwatl lub zgloszonych poprawek
do uchwat. W takim wypadku, niezaleznie od uczestnictwa w obradach czgsci walnego
zgromadzenia, do ktorej jest przypisany, zglasza zamiar uczestnictwa w kazdej ze wskazanych
przez siebie czg¢sci w terminie, co najmniej 3 dni roboczych przed tg czgscig walnego
zgromadzenia.

17. Walne zgromadzenie udziela lub odmawia udzielenia absolutorium cztonkom rady nadzorczej
oraz cztonkom zarzadu. Glosowanie w sprawie absolutorium jest tajne. Cztonek rady nadzorczej,
ktory nie uzyskal absolutorium, zostaje tg decyzja walnego zgromadzenia odwotany z petnione;j
funkcji, a jego miejsce zajmuje osoba, ktora w ostatnich wyborach do rady uzyskata kolejng liczbe
glosow. Odmowa udzielenia absolutorium wszystkim czlonkom rady nadzorczej, powoduje
powstanie obowiazku zarzadu spotdzielni do zwolania w terminie czterech tygodni od dnia
udzielenia odmowy absolutorium, walnego zgromadzania celem wyboru nowej rady nadzorczej.

18. Odmowa udzielenia absolutorium cztonkowi zarzgdu spoétdzielni stanowi uchwate walnego
zgromadzenia odwolujaca czlonka zarzadu z peknionej funkcji oraz rozwiazujaca stosunek pracy

taczacy go ze spotdzielnia.”;

10) po art. 8° dodaje si¢ art. 8* w brzmieniu:

JArt. 8%, 1. W obradach walnego zgromadzenia odbywanego w czeéciach cztonek spotdzielni
zwigzany ze spotdzielnig stosunkiem pracy, czlonek zarzadu lub cztonek rady nadzorczej maja
prawo glosowac¢ wytacznie w czgsci walnego zgromadzenia, do ktoérej zostali przypisani.

2. Walne zgromadzenic moze podejmowa¢ uchwaly we wszystkich sprawach zwigzanych
z dziatalno$cig spotdzielni nawet, jesli zgodnie ze statutem sprawy te byly uprzednio rozstrzygane
przez inne organy spoétdzielni. Uchwata podjeta przez walne zgromadzenie, dotyczaca spraw
zastrzezonych zgodnie ze statutem do kompetencji innych organéw, jest dla danych organow
wigzgca i nie moze by¢ przez niezmieniona.

3. Wybrana na walnym zgromadzeniu lub jego cze¢sci komisja skrutacyjna wykonuje czynnos$ci
liczenia glosow oddawanych podczas glosowan. Czynno$ci liczenia glosow przez komisje
skrutacyjng odbywaja si¢ na sali obrad w obecnos$ci uczestnikow obrad. Niezwtocznie po zliczeniu

glosOw komisja podaje wyniki glosowan do wiadomosci uczestnikow walnego zgromadzenia lub
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uczestnikow obrad jego czesci, a protokdt z pracy komisji przekazuje przewodniczacemu
prezydium celem dotfaczenia do protokotu obrad.

4. Wejscie w spor prawny czlonka spotdzielni mieszkaniowej z jej organami, lub cztonkami tych
organow, petnomocnikiem spotdzielni lub jej pracownikiem nie moze by¢ przyczyng pozbawienia
go czlonkostwa w spotdzielni.

5. Spor prawny pomigdzy cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej, a cztonkiem jej organu, nie moze
by¢ finansowany ze $§rodkow spotdzielni.

6. Uczestnicy walnego zgromadzenia moga zglosi¢ wniosek formalny o skrdceniu prezentacji
kazdego sprawozdania, do co najwyzej 20 minut. Ograniczenie czasu prezentacji sprawozdan nie
moze dotyczy¢ ograniczenia czasu debaty rozpatrujacej przedstawiane w Sprawozdaniu sprawy.

7. Kazdy uczestnik walnego zgromadzenia ma réwne prawo do zabierania glosu, z zastrzezeniem
art. 83 ust. 1%, Glos jest udzielany wedtug kolejnosci zgtoszen do prezydium walnego zgromadzenia.
Liste zgloszeh moéwcow zalacza si¢ do protokolu walnego zgromadzenia. Przedstawicielom
Krajowej Rady Spotdzielczosci 1 zwigzku rewizyjnego spoldzielni mieszkaniowych, w ktorej
spotdzielnia jest zrzeszona, glos, na ich wniosek, udzielany jest po zakonczeniu dyskusji w danym
punkcie obrad.

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

w obradach walnego zgromadzenia.”
11) po dodanym art. 8* dodaje sie art. 8° w brzmieniu:

JArt. 8°. Czlonek spotdzielni mieszkaniowej ma interes prawny w skarzeniu uchwat i dziatan
organow spotdzielni przed sagdami powszechnymi, jezeli naruszajg one prawo lub statut spotdzielni.
Interes prawny w skarzeniu uchwat i dziatan spétdzielni przystuguje rowniez wtascicielowi lokalu
wyodrebnionego, uprawnionemu do spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktorzy nie sg
cztonkami spoéldzielni, jesli naruszaja one ich prawo wykonywania wlasnos$ci lub stanowia

ingerencj¢ w jego wlasnosc.”;

12) art. 24" otrzymuje brzmienie:
JArt. 24 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostanie wyodrgbniona wilasno$é, co najmniej polowy ogolnej liczby lokali tej

nieruchomosci, po uptywie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia, co najmniej potowy ogdlnej liczby
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lokali stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali chyba, ze podjeta
zostanie uchwata, o ktérej mowa w ust. 2.

2. W terminie miesigca od dnia wyodrebnienia, co najmniej polowy ogoélnej liczby lokali,
wickszos¢ wilascicieli w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedlug ogoélnej liczby lokali w nieruchomos$ci wspdlnej, moze podjaé¢ uchwale, ze w
zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspdlng beda miaty zastosowanie
przepisy niniejszej ustawy. Do podjg¢cia uchwaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a,
art. 31 1 art. 32 ustawy o wtasnosci lokali.

3. Spoéldzielnia w terminie 7 dni od dnia wyodrgbnienia wtasnosci, co najmniej potowy lokali w
okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci zawiadamia o tym
na pismie witascicieli lokali w tej nieruchomosci.

4. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej wiasciciele lokali s3 obowigzani uczestniczy¢ w
wydatkach zwigzanych z eksploatacjag 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okreslonych budynkach lub osiedlu.

5. Spotdzielnia mieszkaniowa w terminie 6 miesiecy od zakonczenia roku obrachunkowego, w
ktorym powstata wspolnota mieszkaniowa rozlicza z wtascicielami lokali wchodzacych w sktad
nieruchomos$ci, na ktérej powstata wspolnota mieszkaniowa wptywy i1 wydatki funduszu
remontowego od momentu jego powstania oraz pozostale naklady poczynione na remonty tej

nieruchomosci.”;

13) po art. 24" dodaje sie art. 24° w brzmieniu:

JArt. 24% 1. Na wniosek, co najmniej 20% wlascicieli lokali stanowiacych odrebna wiasnosé
znajdujacych si¢ w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczanej
wedtug wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej, zarzad, w terminie miesigca, ma obowigzek
zwotaé zebranie, na ktérym moze zosta¢ podjeta uchwata, ze w zakresie praw i1 obowigzkow
wiascicieli lokali stanowigcych odrgbng wilasno$¢ znajdujacych sie¢ w budynku lub budynkach
polozonych w obrebie danej nieruchomos$ci oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolng beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Do podjecia uchwaty
stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 1 32 ustawy o wtasnosci lokali.

2. Uchwala, o ktorej mowa w ust. 1, nie narusza przyshugujacych czlonkom spotdzielni
spoldzielczych praw do lokali.

3. Przepisy art. 24" ust. 4 i ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.”;
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14) uchyla sig art. 26,
15) uchyla sig art. 27,

16) art. 27* otrzymuje brzmienie:

LArt. 271, Przepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2 i art. 24 stosuje si¢ odpowiednio do utamkowego

udziatu we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego.”;

17) art. 273 otrzymuje brzmienie:

Art. 27°. 1. Kto, bedac cztonkiem organu spotdzielni zobowiazanym na podstawie prawa:
1) dopuszcza do tego, ze zostaja naruszone zapisy niniejszej ustawy, w szczegolnosci art. 8% ust. 1,
art. 83 ust. 6, ust. 6%, ust. 6? oraz ust. 13, art. 24" ust. 3 oraz ust. 5;
2) nie wypetnia obowigzku prowadzenia przez spétdzielni¢ strony internetowej, o ktorym mowa w
art. 8" ust. 3 lub nie wypelnia obowiazku, o ktérym mowa w art. 8" ust. 6 lub ust. 7;
3) nie rozlicza kosztéw budowy lokalu w terminach, o ktérych mowa w art.10 ust.3, albo w art. 18
ust.4;
4) nie poddaje spoétdzielni lustracji, nie udziela wyjasnien lub udziela niezgodnych ze stanem
faktycznym wyjasnien lustratorowi, nie dopuszcza go do pelnienia obowigzkéw lub nie przedktada
stosownych dokumentow, nie udostepnia cztonkom spoétdzielni protokolu lustracji, nie
przygotowuje w terminie dokumentow dotyczacych dokonania podziatlu w spotdzielni

- podlega karze grzywny nie nizszej niz 5 tysiecy ztotych.
2. Kto bedac cztonkiem zarzadu lub rady nadzorczej, pelnomocnikiem albo likwidatorem swoim
dziataniem doprowadzi do szkody, ktora poniosta spoldzielnia, jej czlonkowie lub osoby
posiadajace prawa do lokali zarzadzanych i1 nadzorowanych przez organy spoétdzielni, odpowiada
swoim osobistym majatkiem za jej naprawienie. Roszczenie o0 naprawienie szkody przystuguje
spotdzielni, kazdemu cztonkowi spétdzielni oraz posiadaczowi prawa do lokalu zarzadzanego przez
spotdzielnig.
3. Ztozenie pozwu w trybie art. 273 pkt 2 podlega optacie sadowej w wysokosci 30 zt.”;

18) Art. 27 otrzymuje brzmienie:

LArt. 27*. W sprawach o czyny, o ktérych mowa w art. 27°, orzekanie nastepuje w trybie przepisow

Kodeksu karnego.”;
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19) Po art. 27* dodaje si¢ art. 27° w brzmieniu:

JArt. 27°. 1. Kto dziatajac w imieniu spotdzielni mieszkaniowej uchyla sie od wykonania
prawomocnego wyroku sadu dotyczacego dzialalno$ci spoétdzielni, podlega karze grzywny nie
mniejszej niz 5 tysigcy ztotych.

2. Kara, o ktorej mowa w ust, 2 nie moze by¢ pokrywana ze srodkow spotdzielni.”;

20) w art. 44:

a) ust. 1* otrzymuje brzmienie:

»11. W przypadku podziatu nalezacej do spotdzielni nieruchomosci, ktora w chwili wejscia w zycie
niniejszej ustawy obcigzona byta hipoteka, jezeli cztonek spotdzielni na rzecz, ktérego spotdzielnia
dokonuje w tej nieruchomosci przeniesienia prawa odregbnej wiasnosci lokalu lub budynku dokonat
wszystkich sptat, o ktorych mowa w przepisach ustawy, hipoteka taczna nie powstaje. Jezeli
czlonek spotdzielni na rzecz, ktorego spotdzielnia dokonuje przeniesienia prawa odrgbnej whasnosci
lokalu lub budynku dokonat wszystkich sptat, o ktorych mowa w przepisach ustawy, to uzyskuje on
prawo odrebnej wilasnosci lokalu lub nieruchomosci bez obcigzen hipotecznych, z zastrzezeniem

art. 45 ust. 1.”;

b) ust. 2* otrzymuje brzmienie:

,2*. Dokonanie podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 14 powoduje wygasnigcie hipoteki
obcigzajacej nieruchomos$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy, jezeli hipoteka ta zabezpieczata kredyt,
z ktérego $rodki finansowe przeznaczono na potrzeby innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia
kredytu zabezpieczonego poprzednio hipoteka, ktora wygasta, spotdzielnia niezwlocznie obcigza
hipoteka te nieruchomo$¢ na potrzeby, ktdrej przeznaczone zostaty $rodki pochodzace z tego

kredytu lub inng nieruchomo$¢, o ktérej mowa w art. 40.”;

C) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Przepisy ust 1' i 2! stosuje sic odpowiednio w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu w nieruchomos$ci potozonej na gruncie, ktorego spotdzielnia jest uzytkownikiem

wieczystym.”;

21) art. 48 otrzymuje brzmienie:
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LAt 48. 1. Na pisemne zadanie najemcy spéldzielczego 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 wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) splaty zadluzenia z tytulu $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 lokatorow (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, wynikajacg ze zwaloryzowanej wedlug
wartosci rynkowej ceny nabycia budynku w przypadku, gdy spétdzielnia nabyta budynek
odptatnie. Walne zgromadzenie moze podjag¢ uchwate o zasadach udzielania i wysokosci
bonifikaty od kwoty, o ktorej mowa wyze;.
2. Wplaty, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lit a) i b), spotdzielnia mieszkaniowa ewidencjonuje na
koncie funduszu remontowego nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal przenoszony w odrebng
wlasnos¢.”
3. Zadanie, o ktorym mowa w ust. 1, przyshuguje rowniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy,
o0 ktéorym mowa w ust. 1. Roszczenie to podlega dziedziczeniu.”
4. Kaucje mieszkaniowg zaliczang na poczet wktadu budowlanego, waloryzuje si¢ wskaznikiem
liczonym, jako iloraz wniesionej kaucji i Sredniej ptacy w roku, w ktorym kaucja zostata uiszczona.
Kwota zwaloryzowanej kaucji stanowi iloczyn wskaznika waloryzujacego i $redniej placy w roku
poprzedzajagcym umowe przeniesienia odrgbnej wlasnosci lokalu. W przypadku, gdy tak
zwaloryzowana kaucja jest wyzsza niz wklad budowlany przewidziany do zaptaty, zwaloryzowang
nadwyzke spotdzielnia mieszkaniowa zwraca najemcy.”
5. Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy,
o ktorej mowa w ust. 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym obciagzaja
najemce, na rzecz, ktorego spotdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnoéci lokalu.”
6. Wynagrodzenie notariusza za ogot czynno$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy,
o0 ktorej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktérym mowa

W ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg.”;
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22) dotychczasowg tres¢ art. 49* oznacza sie, jako ust. 1 1 dodaje si¢ ust. 2 w brzmieniu:

,,2. Whniesienie pozwu w sytuacji, 0 ktérej mowa w ust. 1, podlega optacie sadowej w wysokosci
30 zL.”;

Art. 2. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 21

Z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1) w art. 24 § 2 otrzymuje brzmienie:

»$ 2. Wykluczenie czlonka ze spotdzielni moze nastgpi¢ w wypadku, gdy z jego winy umyslnej lub
z powodu razacego niedbalstwa dalsze pozostawanie w spotdzielni nie da si¢ pogodzi¢ z przepisami
ustawy lub dobrymi obyczajami. Przyczyng wykluczenia nie moze by¢ wykonywanie przez cztonka

spotdzielni uprawnien wynikajacych z tresci art. 3 niniejszej ustawy.”;
2) art. 45 § 1 otrzymuje brzmienie:

»3 1. Rada sktada si¢, co najmniej z trzech cztonkow wybranych stosownie do postanowien statutu
przez walne zgromadzenie, zebranie przedstawicieli lub zebrania grup cztonkowskich z

zastrzezeniem art. 8 ust. 9, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.”;
3) art. 49 § 2 otrzymuje brzmienie:

»3 2. Czlonkow zarzadu, w tym prezesa i jego zastgpcOw, wybiera 1 odwotuje, stosownie do
postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie z zastrzezeniem art. 8% ust. 5, ustawy z dnia 15

grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.”;

4) w art. 91 po § 4 dodaje sie § 4* w brzmieniu:

8 4'. Funkcji lustratora spotdzielni mieszkaniowej nie moze petni¢ osoba bedaca cztonkiem
zarzadu lub rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej. Krajowa Rada Spotdzielcza udostepni na

swojej stronie rejestr 0sob, ktore uzyskaty uprawnienia lustracyjne.”;



20

5) art. 93a otrzymuje brzmienie:

LArt. 93a 8 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zgdania informacji i danych,
dotyczacych organizacji 1 dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania
oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dzialalnosci spétdzielni. Organ ten nadzoruje roOwniez
sposob wydatkowania $rodkow publicznych pozyskiwanych przez spotdzielnie mieszkaniowe na
wsparcie realizowanych przez nie inwestycji i innych projektow gospodarczych.

8 2. W przypadku pozyskania informacji o naruszeniu prawa przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa:

1) w zakresie dziatalno$ci biezacej - minister wystepuje do wlasciwego urzedu panstwowego z
whnioskiem o przeprowadzenie kontroli;

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

8 3. Kontrole, o ktorej mowa w § 2, wlasciwy urzad panstwowy lub Najwyzsza Izba Kontroli maja
obowigzek wszcza¢ w ciggu 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.

§ 4. Podmiot przeprowadzajacy kontrole obowigzany jest przesta¢ protokot kontroli spotdzielni oraz
ministrowi wraz z wnioskami.

8 5. W przypadku niewykonania przez spotdzielni¢ mieszkaniowa wnioskéw z przeprowadzone;j
kontroli minister nakazuje jej uwzglednienie tych wnioskéw w terminie 3 miesigcy.

§ 6. Jezeli zarzad nie wykona wnioskow z przeprowadzonej kontroli w terminie, o ktorym mowa w

§ 5, minister sktada wniosek o ustanowienie kuratora spotdzielni do wtasciwego sadu.”;

Art. 3. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2016 r.

poz. 21 z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 204 uchyla si¢ ust. 5;
2) wart. 208 uchyla sig ust. 4.

Art. 4. 1. Spotdzielnie dokonajg zmian w statutach w terminie 6 miesigcy od dnia wejScia w zycie
niniejszej ustawy.

2. W ciagu 12 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy zostang przeprowadzone wybory czlonkéw
zarzadu spotdzielni.

3. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych statutéw pozostajg w

mocy. W razie sprzecznosci postanowien statutu z postanowieniami niniejszej ustawy, stosuje si¢
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przepisy ustawy. Jesli spotdzielnie nie zglosza nowych statutéw do rejestracji w ciggu roku od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy, przepisy niniejszej ustawy obowigzuja wprost, a postanowienia
statutu sprzeczne z ustawg tracg swojg moc.

4. W przypadku, gdy spoétdzielnia nie zglosi do rejestracji nowego statutu w ciggu 30 dni od
zatwierdzenia go przez walne zgromadzenie, z uptywem dwodch miesiecy od tego terminu traci
wazno$¢ dotychczasowy statut, a uprawnienia cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej do zarzadzania
spotdzielnig traca moc. Wciaggu 30 dni od dnia wygasnigcia statutu przewodniczacy rady
nadzorczej zobowigzany jest do zwolania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia cztonkow celem
przeprowadzenia wyborow nowej rady nadzorczej, ktora powierza zarzadzane spotdzielnig do czasu
wyboru zarzadu spotdzielni nowo powotanemu przewodniczacemu rady.

5. Niedopetnienie przez przewodniczacego rady nadzorczej obowigzku wynikajacego z ust. 4
zdanie drugie, podlega karze grzywny nie nizszej niz 5 tysigcy zlotych.

6. Jesli organy spotdzielni nie zachowajg termindéw okreslonych w ust. 3 i 4, cztonek spotdzielni
moze zwrdci¢ si¢ do sadu rejestrowego z wnioskiem o ich wyegzekwowanie. Wniosek ten jest

wolny od optat.”.

Art. 5. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 90 dni od dnia ogloszenia.
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UZASADNIENIE

I. Potrzeba i cel wydania ustawy

Genezg niniejszej nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sg ponizsze przestanki:

- szybkie tempo przemian spoteczno — gospodarczych, ktére sprawia, ze obecna ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r., mimo licznych nowelizacji, potrzebuje
zasadniczych zmian o charakterze systemowym;

- kryteria zmian dyktuje doswiadczenie czlonkow spoétdzielni oraz praktyka funkcjonowania
spotdzielni, ktora na przestrzeni czasu ujawnita, iz mechanizmy zarzadzania mieniem spoidzielni
nie s3 wystarczajace dla pelnej ochrony praw czlonkéw spodtdzielni wynikajacych z prawa
wlasnosci;

- che¢ zapewnienia peinej transparentnosci wszelkich dziatan podejmowanych przez spotdzielnig,
zar6wno, jesli chodzi o zarzadzanie mieniem spotdzielni, jak i tryb wyborow organéw spétdzielni,
az po procedur¢ organizacji walnych zgromadzen oraz glosowania, ktoérych celem jest
wyeliminowanie niejasnosci, sporéw, a w dalszej kolejnosci postepowan sadowych, ktore

podwazaja wzajemne zaufanie — czyli podstawy, na ktérej powinna opiera¢ si¢ spotdzielnia.

Celem nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych jest
uszczegotowienie lub rozszerzenie obowigzujacych przepiséw, a takze zmiana tych przepisow
funkcjonujagcych w obrocie prawnym, ktore na przestrzeni lat z powodu zmieniajacych sie
warunkow spoteczno - gospodarczych ulegty dezaktualizacji lub ich tre$¢ normatywna okazata si¢
na tyle niedookreslona, ze ich obejScie pozwala na ukryte zachowania patologiczne w systemie
zarzadzania majatkiem czlonkow spotdzielni. Zjawisko to wykazuje niestety tendencje wzrostowe,
0 czym $wiadczy fakt podnoszenia problemu nieszczelnosci obowigzujgcych norm prawnych przez
media oraz orzeczenia sgdowe z wyrokami Trybunatu Konstytucyjnego i uchwatami Sadu
Najwyzszego wiacznie.

Wprowadzenie nowych uregulowan w konsekwencji prowadzi¢ bgdzie do poprawy standardow
w relacjach miedzy organami spétdzielni, a cztonkiem spotdzielni, ktory de facto, jako wiasciciel
spotdzielczego mienia jest podmiotem norm prawnych okreslajagcych zasady funkcjonowania
polskiej spotdzielczosci. Projekt ustawy ma na celu wsparcie rozwoju spoétdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce oraz wyksztalcenie spolecznego przekonania, ze spodldzielnie
mieszkaniowe sg jedng z lepszych form zrzeszania si¢ spoteczenstwa w celu zaspokajania ich

potrzeb mieszkaniowych.
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I1. Stan aktualny

Przedstawiajac rzeczywisty stan w zakresie, ktéry ma by¢ przedmiotem unormowania,
nadmieni¢ nalezy, ze genezg ruchu spotdzielczego byty i sg gospodarcze i1 spoteczne potrzeby
srodowisk o niskich dochodach, a podstawa spotdzielczej tozsamosci sg zasady:

- dobrowolnego i otwartego cztonkostwa,
- demokratycznej kontroli cztonkowskiej,
- ekonomicznego uczestnictwa cztonkow,
- autonomii 1 niezaleznosci,

- ksztalcenia, szkolenia i informacji,

- wspotpracy miedzy spotdzielniami,

- troski o spotecznos¢ lokalna.

Wskazane warto$ci, mimo ze w obowigzujacej ustawie w duzej mierze zostaty uwzglednione, to
na skutek podstawowego mankamentu, jakim jest brak przepisow o sankcjach, zostaty
znieksztatcone poprzez nieprawidlowosci zwigzane z zarzadzaniem majatkiem spotdzielni, ktory
stanowi prywatng wtasno$¢ jej cztonkoéw. Podstawa rynkowej ekonomii jest konkurencja i to zasady
konkurencyjno$ci winny stanowi¢ o wyborze zarzadcy. Dlatego miedzy innymi projekt przewiduje
kadencyjnos¢ cztonkéw zarzadu likwidujagc w ten sposob piastowanie stanowiska w zarzadzie
spotdzielni czesto niemal dozywotnio. Zakorzenione od lat, wdrozone jeszcze w dawnym systemie
politycznym destrukcyjne metody ksztattowania swiadomosci, pozwalajg tagodnym okiem patrze¢
na objawy r6znego rodzaju aberracji w postaci famania prawa.

Wskutek poblazliwosci legislacyjnej w sprawie tamania prawa, a takze wyeksponowanie ponad
niezbedne potrzeby hegemoni organu statutowego, jakim jest zarzad spoétdzielni mieszkaniowej
pojawil si¢ stan faktyczny, w ktérym cztonek spotdzielni stawiany jest w roli przedmiotu. Przepisy
proponowane w niniejszym projekcie zmian w ustawie, obok uscislenia i uzupetnienia istniejgcych
przepisOw zmierzaja miedzy innymi do wprowadzenia sankcji za tamanie prawa, co w efekcie
winno doprowadzi¢ do upodmiotowienia roli cztonka spotdzielni.

Na podkreslenie zastuguje 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 wtasnosci spotdzielni,
jako wlasnosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujgcym
czlonkom.” Oznacza to, ze Trybunal Konstytucyjny zauwazyl, iz to cztonek spdtdzielni jest
podmiotem, dzigki ktoremu spotdzielnia istnieje i funkcjonuje w przestrzeni spotecznej |
gospodarczej.

W obecnym stanie prawnym trudno o realizacj¢ wskazanych wyzej spotdzielczych wartosci 1
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ochrong praw cztonkow. Nieklarowno$é cze$ci przepisow oraz brak norm karnych prowadzi do
stanu, w ktorym:

a) prawo do demokratycznej kontroli cztonkowskiej blokowane jest przez ograniczanie dost¢gpu do
materiatow zrédtowych poprzez stanowienie wewnetrznych aktow prawnych spotdzielni,
podejmowanych najczeSciej przez zarzady, w celu uprzedmiotowienia cztonkéw spoétdzielni.
Whynikiem takich praktyk jest ograniczenie mozliwosci bezposredniej biezacej kontroli przeptywow
finansowych spotdzielni przez zainteresowanego cztonka. Najbardziej jaskrawym przyktadem
skutkow braku transparentnosci w procesie zarzadzania spotdzielczym majatkiem sg ostatnio
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,SRODMIESCIE” w upadtosci likwidacyjnej w Lodzi, Srodmiejska
Spotdzielnia Mieszkaniowa w upadtosci likwidacyjnej w Warszawie oraz krytyczna sytuacja w
Spotdzielni Mieszkaniowej PAX w Warszawie.

b) ekonomiczne uczestnictwo cztonkow spotdzielni w procesie gospodarowania wilasnym
majatkiem sprowadzone zostalo wylacznie do czynnos$ci pokrywania kosztéw eksploatacji i
utrzymania zasobow mieszkaniowych, bez mozliwosci skutecznego wptywu cztonka spotdzielni na
proces planowania jej rozwoju. Doda¢ przy tym nalezy, ze organ kontrolny, jakim jest rada
nadzorcza spotdzielni bardzo czesto nie spetnia roli, do jakiej zostal powotany. W efekcie sytuacja
taka konczy si¢ czg¢sto niekontrolowanym wyprowadzaniem funduszéw spoétdzielczych poza jej
struktury, oczywiscie ze szkoda dla czlonkéw spotdzielni, ktérych S$rodki finansowe sa
podstawowym Zrédlem zasilajacym te fundusze. Znane s3 przypadki likwidacji spotdzielni
mieszkaniowych na skutek roztrwonienia majatku spotdzielcow w wyniku nickontrolowane;j
dominacji zarzadu spotdzielni 1 bezwolnej niefrasobliwos$ci cztonkéw rady nadzorcze;.

c) permanentnie lamana jest zasada autonomii i niezalezno$ci cztonkéw spoldzielni poprzez
utrwalanie ekonomicznego dyktatu firm, ktore z potrzeb gospodarczych spotdzielni mieszkaniowe;j
ustanowity sobie jedyne zrodto utrzymania. Za zgoda cztonkéw zarzadu spotdzielni ustalane sg
warunki ekonomiczne ustug §wiadczonych na rzecz spotdzielni, ktorym musza podporzadkowac si¢
wszyscy wspotwiasciciele spotdzielczych nieruchomosci, a takze osoby, ktorych nieruchomosci
uzyskaly status odrgbnej wtasnosci lokalu.

d) permanentnie naruszane jest przez zarzady prawo czlonka spotdzielni do rzetelnej informacji.
Metodg jest ograniczanie lub podawanie czlonkom spotdzielni wybidrczego przekazu za
posrednictwem wewngtrznych $rodkéw komunikacji bez podania faktycznych dokumentow w
sprawie. Wynikiem takich praktyk jest ksztaltowanie niezgodnej ze stanem faktycznym
swiadomosci cztonkoéw spotdzielni. Na podstawie ograniczania informacji lub fatszowania przekazu
zarzady uzyskujg pozytywng ocen¢ podejmowanych dziatan skutkujacych w efekcie procesem

poglebiania si¢ patologicznych form w zarzadzaniu spétdzielczym majatkiem. Takim dziataniom
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winny przeciwdziata¢ przepisy wprowadzajace zasade obligatoryjnego umieszczania zrodtowych
dokumentow na stronie internetowej spotdzielni.

e) nie istnieje praktycznie w spotdzielniach mieszkaniowych jakakolwiek forma powszechnego
ksztaltowania wiedzy z zakresu prawa spoldzielczego, a jesli juz, to wiedzg¢ takg podaje sie¢ w
formie 1 zakresie stuzagcym intencjom cztonkow zarzadu spotdzielni, czg¢sto niezgodnych z
interesem czlonkow spotdzielni. Na szkolenia wyzszego stopnia delegowane sg zwykle osoby z
bezposredniego otoczenia zarzadu oraz z otoczenia stalych, zmieniajacych si¢ cyklicznie cztonkow
rady nadzorczej. Takie postgpowanie zaweza grono o0sob dysponujacych wiasciwa wiedzg o
zarzadzaniu spotdzielnia.

f) w spoldzielniach mieszkaniowych trudno zauwazy¢ proces integracji Srodowisk spotdzielczych.
Nie moze, bowiem by¢ mowy o integracji w spotdzielni, w ktorej spotdzielcze osiedla oddalone sa
od siebie czesto 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 §rodowiska w zakresie prawa spotdzielczego przez $wiadomych
swoich praw cztonkow spotdzielni.

g) na skutek ograniczania informacji o realizowanych i planowanych procesach gospodarczych nie
moze by¢ mowy o spoldzielczym solidaryzmie, szczegdlnie, gdy interesy roznych osiedli
mieszkaniowych sa rozbiezne i w efekcie rodzg konflikty. Fakt ten wykorzystywany jest od dawana
przez zarzady spotdzielni mieszkaniowych, wczesniej na zebraniach grup cztonkowskich, a obecnie
podczas obrad walnego zgromadzenia cztonkoéw rozproszonych podzialem tego organu na
uznaniowy liczbe czesci.

h) kontakty oraz swobodna konkurencja rynkowa migdzy spotdzielniami jest bardzo utrudniona, z
uwagi na fakt, ze w danym miescie istnieje czgsto tylko jedna spotdzielnia. W ocenie
projektodawcow niniejszej nowelizacji, brak konkurencji i mozliwosci poréwnania kosztow i
modelu zarzagdzania w konkurujacych ze sobg spotdzielniach powoduje przekonanie, ze panaceum
na zlg sytuacje stanowig wspélnoty mieszkaniowe. Z tego punktu widzenia nalezy uwzglednié
zdaniem projektodawcoéw swobod¢ wyboru zarzadcy, a wybor winien naleze¢ do czlonkéw
spotdzielni poprzez akceptacj¢ na walnym zgromadzeniu. Z tego punktu widzenia dziata¢ winna
rynkowa zasada konkurencyjnosci.

Przedstawiony wyzej, z konieczno$ci ograniczony obraz nieprawidlowosci polskiej
spotdzielczosci mieszkaniowej wskazuje wyraznie na naglaca potrzebe doprecyzowania,
rozszerzenia lub uzupelienia przepisow zawartych w dotychczasowej ustawie w celu
upodmiotowienia cztonkow spotdzielni. Zaznaczy¢ nalezy, ze istnienie spdtdzielni mieszkaniowe]

uzaleznione jest nie tylko od faktu jej powotania, ale przede wszystkim od faktu, ze jej byt musi by¢
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gwarantowany naktadami finansowymi ponoszonymi przez jej cztonkow. Jest to zasadnicza roznica
w odréznieniu np. od spétdzielni pracy, w ktorej koszty funkcjonowania pokrywane sa srodkami
pochodzacymi ze sprzedazy produktu wytworzonego przez cztonkow spotdzielni. W spotdzielni
mieszkaniowej musi zatem zosta¢ w zasadniczy sposoéb uwzgledniona réznica w ksztaltowaniu
relacji miedzy zarzgdem spoétdzielni, a jej cztonkami.

Kolejnym aspektem dzialalno§¢ spotdzielni mieszkaniowych jest konieczno$¢ skrupulatnej
kontroli sposobu wydatkowania prywatnych srodkéw finansowych przeznaczanych przez cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej na jej utrzymanie. Na uwage zasluguje zdanie Sadu Najwyzszego
podjete w sktadzie 7 sedziow, przedstawione w uchwale z dnia 13 sierpnia 2013 r. (sygn. III CZP
21/13), cytat: ,,(....) kontrola sprawowana w ramach rocznych sprawozdan finansowych, czy
okresowych lustracji spotdzielni, jest z reguly kontrolg nastgpczq, prowadzong ex post. Istotnym
warunkiem wykonywania realnej kontroli przez spoldzielcow jest m. in. posiadanie peinej
informacji o gospodarowaniu majgtkiem spotdzielni, w tym o wydawaniu srodkow z tego majqgtku.
Przewidziane w art. 8" ust. 1 w.s.m. uprawnienie czlonka spéldzielni do udostepniania mu kopii
okreslonych dokumentow zwigzanych z jej dziatalnosciqg trzeba, wiec traktowac, jako
instrumentarium umozliwiajqce zdobycie podstawowej wiedzy o dziataniach organow spotdzielni, a
przede wszystkim zarzqdu, ktory ma przemozny wplyw na dziatalnosé catej spotdzielni. (....)".

Ustawowym organem powotanym do sprawowania kontroli w imieniu cztonkoéw spétdzielni jest
rada nadzorcza. Tymczasem w praktyce spotdzielczej coraz czgsciej obserwowane sg sytuacje, w
ktorych rada nadzorcza, jako organ spoétdzielni nie spelnia nalezycie roli, do jakiej zostata
powotana. Dlatego niniejsza nowelizacja ustawy przewiduje zwigkszenie kompetencji
indywidualnych cztonkOw rady nadzorczej oraz nadaje cztonkom spoétdzielni uprawnienia do

bezposredniej obserwacji pracy tego organu.

I11. Proponowane zmiany.

Projektodawcy proponuja zmiang ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. w nastgpujacych jej
przepisach:

1) art. 1 ust. 3

Przepis wprowadza zasadg, ze zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie spotdzielni
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkow, a powierzenie zarzadu osobie trzeciej
wymaga uchwaly walnego zgromadzenia podjetej wiekszoscig 2/3 glosow Zmiana ta powinna

zapobiec stosowanym przez organy spotdzielni mieszkaniowych praktykami cedowania procesu
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administrowania i zarzagdzania majgtkiem spoétdzielni na osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarcza lub spotki, co w efekcie prowadzi do wyprowadzania $rodkéw budzetowych
spotdzielni poza jej struktury i wyklucza mozliwo$¢ kontroli tej cze$ci dziatalnosci przez cztonkéw
spotdzielni, biegtych rewidentow oraz lustratorow. Wprowadzony przepis zabrania stosowania
takich praktyk.

2) art. 3ust. 4

W obecnym brzmieniu art. 3 ust. 4 kwota wpisowego okreslona zostata, jako maksymalnie
1/4 wysokosci minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10
pazdziernika 2002 r. Celem wykluczenia sytuacji, w ktorych wysoko$¢ wpisowego stanie si¢
powodem rezygnacji ze sktadania deklaracji cztonkowskich przez osoby dysponujace skromnym
uposazeniem proponuje si¢ ustalenie wpisowego na poziomie nieprzekraczajagcym 1/8 minimalnego

wynagrodzenia,

3) art. 4

a)ust. 1,1%i 2

Przepis art. 4 ust. 1, 1ti2 ustawy okresla warunki finansowe jakie czlonek spotdzielni jest
obowigzany spetnia¢. Celem tych zmian jest uszczegétowienie zasad naliczania optat, ktore
wnoszone s3 przez czlonkéw spoldzielni na pokrycie kosztoéw utrzymania spotdzielczych
nieruchomosci. Przepisy stanowig, ze statut spotdzielni okresla zasady naliczania optat na poczet
kosztow utrzymania 1 eksploatacji nieruchomosci, w tym szczegétowy katalog elementow

stanowiacych sktadniki tych opfat.

b) dodany ust. 42, 4% 44

W dodawanym ust. 4* wyszczegolnione zostaty sktadniki optat wnoszonych przez cztonkow
spoldzielni na pokrycie kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci za$ ust. 4* stanowi o
jawnosci wynagrodzenia czlonkéw zarzadu 1 przyznawanych nagrod, co prowadzi do
transparentnos$ci wydatkéw spotdzielni. Podobng funkcje ma petnié ust. 4°, ktéry umozliwi kontrole
wladcicieli mieszkan niebedacych cztonkami spotdzielni nad przeptywami finansowymi i

zarzadzaniem przez spoldzielni¢ ich majatkiem.

4) art. 6 ust. 1*
Propozycja dodanego w art. 6 ust. 1' zobowiazuje spotdzielni¢ do wykazywania w rocznych

sprawozdaniach z dziatalnosci finansowej spotdzielni roznic miedzy kosztami eksploatacji i
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utrzymania, a przychodami z optat dla kazdej nieruchomosci oddzielnie. Obowigzkiem spotdzielni
mieszkaniowej jest prowadzenie dziatalnosci w interesie swoich cztonkow, na co zwrdcit uwage
Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r. (sygn. I11 CZP 117/91, OSNCP 1992,
nr 5, poz. 65) stwierdzajac, iz ,,Dziatalnos¢ spoldzielni mieszkaniowej nie jest nastawiona na
osigganie nadwyzki bilansowej, dochody jej muszg byc¢ dostosowane do wydatkow, co powoduje, Ze
nie moze ona gromadzi¢ zasobow finansowych, nieuzasadnionych jej biezqcymi potrzebami.”

Wprowadzony przepis ma na celu ulatwienie kontroli tej zasady przez bieglych rewidentow

badajacych co roku bilans spotdzielni.

5)art.8ust.2-6

Obecna tres¢ przepisu art. 8 jest zdaniem wnioskodawcow niedookres$lona. Statut spotdzielni
jest bardzo waznym aktem wewngtrznym, Ktory powinien sankcjonowac stosunki gospodarcze,
ekonomiczne i spoteczne w spotdzielni mieszkaniowej. Statut winien by¢ niejako wewnetrzng,
spotdzielcza konstytucjg. To statut winien by¢ dla cztonka spotdzielni pierwszym dokumentem
wskazujacym, jakie relacje obowigzuja w spotdzielni. Dlatego przyjeto, ze skromne dotychczas
akcentowanie przepisOw statutu nalezy bezwzglednie rozszerzy¢. Art. 8 uzupetniony zostal przede
wszystkim o wskazania dotyczgce zakresu zarzgdu zwyklego oraz uprawnienia 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 rozszerzenie przepisu art. 8 jest konieczne.

6) art. 8" art.

ajust. 1,213

Propozycje projektu rozszerzaja dotychczasowe brzmienie art. 8* ust. 1 i 2 w celu
wzmocnienia podmiotowej roli czlonka spéidzielni mieszkaniowej przez ustawowe
zagwarantowanie cztonkowi warunkow dostepu do wszelkich dokumentow zrodtowych spotdzielni.
W ust. 3 projektu proponuje si¢ wprowadzenie obowigzku prowadzenia przez spotdzielni¢ strony

internetowe;j.

b) ust. 4 -7
Dodane ust. 4 — 7 okreslaja warunki udostgpniania informacji na stronie internetowej
spotdzielni, ktdra staje si¢ obowigzkowym narzedziem w procesie informacji i fgcznosci zarzadu i

rady nadzorczej z cztonkami spotdzielni.
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Rozwigzanie takie umozliwi realizacj¢ zasady transparentnosci dziatania spoétdzielni. Oszczedzi
rébwniez osobom aktywnym zawodowo czas niezbgdny na przygotowanie si¢ do obrad walnego
zgromadzenia. Obecnie, bowiem przegladanie dokumentow stanowigcych przedmiot obrad walnego
zgromadzenia odbywa si¢ w siedzibie spotdzielni lub biurach administracji osiedli, co z uwagi na
ograniczenia czasowe czlonkéw spoétdzielni jak i zwigzane z godzinami pracy administracji
spotdzielni wyklucza mozliwos¢ szczegdtowego zapoznania si¢ z dokumentami przez osoby
zaangazowanym zawodowo. Ponadto proponowane rozwigzanie moze si¢ przyczyni¢ do
aktywizacji czlonkow spotdzielni w aspekcie uczestnictwa w walnym zgromadzeniu. Niska
frekwencja cztonkéw biorgcych udziat w obradach tego organu jest duzym mankamentem, ktory
podwaza wiarygodno$s¢ zasady demokracji w zarzadzaniu spotdzielczym majatkiem.
Doswiadczenia wskazuja, ze w wigkszosci przypadkow, frekwencja na walnych zgromadzeniach

nie przekracza 5% uprawnionych do gtosowania.

7) art. 8

Przepis art. 8% wg propozycji zawartych w projekcie otrzymuje nowa konstrukcje oraz
zostaje dookreslony. Obecnie kompetencje rady nadzorczej, a przede wszystkim jej cztonkow sg
ograniczane regulaminami wewngetrznymi ograniczajacymi swobode dziatania cztonka rady
nadzorczej. O ile sama czynno$¢ glosowania tj. podejmowanie ostatecznej decyzji na posiedzeniu
rady znajduje uzasadnienie, o tyle glosowanie bez doglgbnej merytorycznej wiedzy o sprawie,
wynikajacej z braku dostepu do materiatow zrédtowych, w zadnym razie nie moze by¢ uznane za
demokratyczne sprawowanie wewnetrznej kontroli dziatan gospodarczych spotdzielni. W zwigzku z
tym, obok kwestii finansowych' przepisy reguluja kwestie dostepu cztonka rady nadzorczej do
wszelkich dokumentow spotdzielni, a takze kwestie uczestnictwa czlonka spotdzielni w obradach
rady nadzorczej oraz powotywanych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa komisjach.
Proponowane brzmienie art. 8% precyzuje nie tylko dotychczasowe postanowienia ustawy dotyczace
formy sprawowania funkcji w innych niz zarzad organach spotdzielni, ale reguluje rowniez

caloksztalt formalnych spraw odnoszacych si¢ do organéw spotdzielni.

8) art. 8%

Dodany art. 8% stanowi catkowicie nowg regulacje w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Nowa koncepcja zdaniem projektodawcéw jest zgodna z zasadami i warto$ciami
spotdzielczej tozsamosci w demokratycznym panstwie prawnym. Przepis daje cztonkom spotdzielni
posiadajacym prawo do lokalu znajdujacego si¢ w nieruchomosci zarzadzanej przez spotdzielnig

prawo organizowania si¢ w spoteczne grupy inicjatywne bez jakiegokolwiek ustawowego nacisku
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przy jednoczesnej prawnej ochronie tej spolecznej inicjatywy. Warunkiem powstania grupy jest
wymadg uzyskania pisemnej zgody, co najmniej potowy wszystkich 0sob posiadajacych prawo do
lokalu znajdujacego si¢ w danej nieruchomosci. Nie nalezy grup tych identyfikowa¢ z dotychczas
obowigzujacymi statutowo radami osiedla, ktérych regulaminy sa tak skonstruowane, ze w catosci
podlegaja zarzadowi spotdzielni. Propozycje dotyczace uprawnien grupy inicjatywnej zmierzajg do
pobudzenie inicjatyw i mobilizacji cztonkow spotdzielni, wspotwlascicieli spotdzielczego majatku,
do autentycznej troski o wlasny majatek w oparciu o zupetnie niezalezng inicjatywe. Grupy te maja
uprawnienia do przedstawiania organom spoétdzielni postulatow i wnioskOw mieszczacych sie W
granicach zarzadu zwyktego, dotyczacych administrowania i eksploatacji nieruchomosci objetej
zakresem dziatania danej grupy wg potrzeb danej chwili, a nie jedynie podczas walnego
zgromadzenia. Organy spoétdzielni sa zobowigzane do wdrozenia bez zbednej zwloki
przedstawionych przez grupe postulatow. Grupa jest, zatem oddolng inicjatywg tworzenia si¢

spoteczenstwa obywatelskiego.

9)art. 8% ust. 1 - 18

W art. 8° proponowane sg zmiany majgce na celu poprawe, jakosci pracy najwyzszego
organu w strukturach spoldzielni oraz stworzenie warunkow dla procesu integracji Srodowiska
cztonkoéw spotdzielni. W ust. 1 utrzymuje si¢ dotychczasowy warunek, iz walne zgromadzenie nie
moze by¢ zastgpione przez zabranie przedstawicieli. Zmienia si¢ jednak kryterium podziatu
walnego zgromadzenia po przekroczeniu, ktorego dokonuje si¢ podzialu na czeSci, z
dotychczasowego stanu przekraczajagcego 500 cztonkow spoétdzielni, proponuje si¢ podziat na
czesci w chwili przekroczenia stanu 1000 cztonkow spotdzielni. Uksztattowana dotychczas
praktyka prowadzi, bowiem do nadmiernego rozpraszania obrad walnego zgromadzenia, co stanowi
barier¢ w integracji $rodowiska czlonkow spotdzielni, ktora to integracja jest niezbgdna dla
zbieznego podejmowania przez ten organ decyzji w sprawie dziatalno$ci gospodarczej oraz planow
rozwoju spotdzielni mieszkaniowych.
Dalsze propozycje zmian wydluzaja terminy niezb¢dne do prawidlowego przygotowania walnego
zgromadzenia czlonkow oraz porzadkuja niektore procedury zwigzane z organizacja i
przeprowadzaniem obrad walnego zgromadzenia.

Propozycja zmiany dokonywanej w art. 8° zmierza réwniez w kierunku dookreslenia oraz
zwickszenia uprawnien i kompetencji cztonkow spoétdzielni podczas obrad walnego zgromadzenia.
W zwigzku z tym kazdy cztonek spotdzielni moze uczestniczy¢ w innych cze$ciach walnego
zgromadzenia, przy czym cztonkowie zaliczani do innej czesci walnego zgromadzenia nie maja

prawa udziatu w glosowaniu poza czescig, do ktérej uchwata rady nadzorczej spétdzielni zostali
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przydzieleni. W szczegélno$ci prawo glosu majg czlonkowie, ktorzy kandydujg do organow
spotdzielni cztonkowie, ktorzy zlozyli projekty uchwal, zglosili poprawki do tresci projektow
uchwat lub wniesli dodatkowe punkty do porzadku obrad przedstawionego przez zarzad spotdzielni.
Jest to istotne z uwagi na specyfike obrad walnego zgromadzenia odbywanych w cze$ciach.

Projekt obejmuje rowniez propozycje odbywania obrad walnego zgromadzenia w soboty lub
niedziele chyba, ze walne zgromadzenie w drodze uchwaty podjetej wickszoscig 2/3 glosow
zdecyduje, ze posiedzenia moga odbywac si¢ rowniez w inne dni tygodnia oraz reguluje procedure
oceny pracy cztonkow rady nadzorczej i zarzadu spoéldzielni przez udzielenie lub odmowe
udzielenia absolutorium glosowaniem w trybie tajnym. Zgodnie z propozycja projektu, uchwata
walnego zgromadzenia w sprawie nie udzielenia cztonkowi zarzadu absolutorium, Stanowi
jednoczesnie uchwale walnego zgromadzenia odwotujaca cztonka zarzadu z pelnionej funkcji oraz
rozwigzujaca stosunek pracy z czlonkiem zarzadu spotdzielni. Przepis ten jest odwzorowaniem
podobnego przepisu, jaki istnieje w organizmach gospodarczych, podlegajacych rygorom prawa
handlowego. Cztonek rady nadzorczej, w wypadku nie uzyskania absolutorium, traci stanowisko w
radzie i wszelkie uprawnienia z tym stanowiskiem zwigzane. Na jego miejsce wstepuje za$ kolejny
kandydat, ktory podczas wyborow do rady uzyskat kolejng kwalifikujaca liczbe glosow.

Odnos$nie terminéw obrad walnego zgromadzenia zmiana jest rOwniez istotna poniewaz z
doswiadczenia cztonkow spotdzielni wynika, ze zarzady ustalaja termin i czas obrad w dni pracy,
najczesciej od godz. 16:00. Takie warunki z jednej strony ograniczaja cztonkom spoldzielni
mozliwo$ci przybycia na obrady tuz po zakonczonej pracy zawodowej a z drugiej strony powoduja
szybkie zmeczenie obradujgcych. Nastepstwem dotychczas ustalanych termindéw obrad jest mata
frekwencja oraz zmeczenie obradujacych juz po 2-4 godzinach posiedzenia. W zwigzku z tym w
czasie glosowania nad najistotniejszymi sprawami na sali pozostaja juz tylko najwytrwalsi
cztonkowie spotdzielni.

Novum w przepisach dotyczacych walnego zgromadzenia jest takze zobowigzanie zarzadu
spotdzielni do zabezpieczenia wykonania nagran z obrad przy uzyciu urzadzen stuzacych do
rejestracji obrazu i dzwigku, a protokoly elektroniczne 1 protokoty pisemne referujgce
podsumowanie wynikow obrad walnego zgromadzenia zarzad obowigzany jest opublikowa¢ na
stronie internetowej w ciggu 14 dni od zakonczenia walnego zgromadzenia lub jego ostatniej czeSci.
Cztonkowie spotdzielni uczestniczacy w walnym zgromadzeniu otrzymujg przepisami ustawy takze
prawo do nagrywania obrad walnego zgromadzenia na wilasny uzytek przy uzyciu wilasnych
urzadzen rejestrujacych dzwigk i1 obraz, co stanowi kolejny krok w kierunku zapewnienia

przejrzystosci dziatalnosci spotdzielni.
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10) art. 8*

Proponowany art. 8* ma na celu rozszerzenie katalogu norm okreslajacych zasady przebiegu
walnego zgromadzenia cztonkow oraz okre§la czynno$ci, ktore naleza do powinno$ci oraz
uprawnien czlonkéw spotdzielni. Jednoczesnie podkresla wage walnego zgromadzenia jako
najwyzszej wladzy w spotdzielni, majacego prawo ingerowania we wszystkie decyzje innych jej
organdw. Norma artykuluje zasade stanowiaca, ze uchwaly walnego zgromadzenia dotycza
zarowno cztonkoéw jak tez pozostatych uprawnionych do lokali znajdujacych si¢ w zasobach
spotdzielni. Celem proponowanych przepisow jest zwickszenie tadu organizacyjnego i

funkcjonalnego spotdzielni mieszkaniowych.

11) art. 8

W dodanym art. 8° proponuje si¢ przyznanie czlonkowi spotdzielni mieszkaniowej interesu
prawnego w skarzeniu uchwat 1 dziatan organow spoéidzielni przed sagdami powszechnymi, jezeli
naruszaja one prawo lub statut. Regulacja ta powinna wptyna¢ na aktywizacje¢ cztonkow spotdzielni
w realizacji podstawowej zasady spotdzielczej tozsamosci, jaka jest zasada demokratycznej kontroli

cztonkowskiej.
12) art. 24! oraz art. 24°

Proponowana zmiana ma na celu wzmocnienie prawa wiascicieli lokali do decydowania o
tym czy chcg oni pozosta¢ w strukturze spotdzielni, czy tez postanowi¢ o tym, ze W zakresie ich
praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolng beda miaty zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Proponowane brzmienie art. 24' ma na celu
dookreslenie procedury, w ktorej wigkszos¢ wiascicieli lokali w budynku Iub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci decyduje o stosowaniu wobec nich (w okreslonym
zakresie) przepisow ustawy o wiasnos$ci lokali. Oznacza si¢ czas, w jakim moze zosta¢ podjeta
stosowna uchwata na okres 1 miesigca 0d dnia wyodrgbnienia, co najmniej potowy ogolnej liczby
lokali.

Nowe rozwigzanie, ktére pozwoli wiascicielom lokali na zwigkszenie decyzyjno$ci w
kwestii wykonywania uprawnien wtascicielskich, zaproponowane zostato w art. 24°, Zgodnie z
dodawanym przepisem, na wniosek, co najmniej 20% wtascicieli lokali stanowigcych odrgbna
wlasnos$¢ znajdujacych si¢ w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczanej wedlug wielkos$ci udziatow w nieruchomos$ci wspolnej, zarzad, w terminie miesigca,

bedzie mial obowigzek zwota¢ zebranie, na ktorym moze zosta¢ podjeta uchwata, ze w zakresie
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praw i obowigzkow wiascicieli lokali stanowigcych odrgbng wtasnos¢ znajdujacych sie¢ w budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng

beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o whasnos$ci lokali.

13) art. 27°, 27* oraz art. 27°

Obok innych obszaréw nowelizacji projekt zmierza takze do regulacji przepiséw karnych.
Dotychczasowa konstrukcja przepiséw karnych ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ogranicza
zakres sankcji 1 odpowiedzialno$ci za dzialania oso6b odpowiedzialnych za prawidlowe
wykonywanie obowigzkoéw zwigzanych z pracg na zajmowanym stanowisku.

Celem wprowadzanych zmian jest dazenie do poszanowania litery prawa. Doswiadczenie oraz
praktyka wskazuja, ze dotychczasowy rezim przepisow karnych ustawy nie spelnia nalezytego
zadania. Art. 27° oraz dodany art. 27° okreslaja katalog czynnoci i stanowia o rygorach i sankcjach

wynikajacych z zaniedban oraz wskazujg na wysokos$¢ kar.

14) art. 44 ust 11, 21 i 4

Przepisy art. 44 ust. 1 i 2 utracity moc wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 21
grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05 (Dz. U. Nr 260, poz. 2184). Uchylone normy prawne
stanowity, iz w wypadku wyodrgbnienia lokalu z nieruchomos$ci obcigzonej hipoteka, hipoteka
taczna nie powstaje. Nie jest zrozumiata dla autoréw niniejszego projektu decyzja ustawodawcy
zawarta w ustawie z dnia 27 lipca 2012 r., ktora zostaty uchylone ust. 1%, 21 i 4. Przepisy te miaty
istotne znaczenie dla cztonkéw spotdzielni, ktorzy wnosili o ustanowienie odrebnej wiasno$ci
lokalu na nieruchomosci obcigzonej przez spotdzielni¢ hipoteka zabezpieczajaca kredyt zaciggniety
na remont budynku, w ktorym znajdowat si¢ lokal wnioskodawcy lub na remont innego budynku.
Uchylenie waznych dla cztonkow spoétdzielni przepisow prawnych, narusza ich interesy, w

zwigzku, z czym dla naprawienia tej szkody celowe jest przywrocenie wycofanych przepisow.

15) art. 48

Art. 48 okreslat zasady przeksztatcania lokali mieszkalnych w odrgbng wlasnos¢ w
spotdzielniach mieszkaniowych powstatych z budynkéw zaktadowych przekazanych tym
spotdzielniom zaréwno odptatnie jak i nieodptatnie. W wyniku wyroku Trybunalu 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 wlasnosci spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktéry przed nieodplatnym przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowa byt

mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
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organizacyjnej, powigzane wyltacznie z obowiazkiem sptaty zadluzenia z tytulu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu.

Z uwagi na powyzsza okoliczno$¢ w spoldzielniach mieszkaniowych, ktore przejety zaktadowe
budynki mieszkalne nieodptatnie, zostal zablokowany proces ustanawiania odrebnej wiasnosci
lokali. Propozycje projektu dostosowuja przepisy art. 48 do zalecen wskazanych przez Trybunat
Konstytucyjny w przywotanym wyroku. Ponadto zmieniaja zasady waloryzacji kaucji
mieszkaniowych przekazanych spotdzielniom przez zaklady pracy wraz z nieodptatnie
przekazanymi im budynkami mieszkalnymi oraz przyznajg roszczenie o przeniesienie wilasnosci

lokalu spadkobiercom.

16) art. 49¢

Art. 49' stanowi, ze w przypadku bezczynnosci spotdzielni dotyczacej wniosku o
przeksztatcenie spotdzielczego prawa do lokalu w odrgbng wiasnos¢ tego lokalu, cztonek
spotdzielni moze zwroci¢ si¢ do sagdu 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) utracilo moc prawng zdanie drugie tego przepisu o nastepujacej tresci: ,,Pozew
wolny jest od oplaty sgdowej, zas koszty postepowania sqdowego pokrywa spotdzielnia.” Ta
interwencja Trybunatu zablokowata cztonkom spétdzielni mozliwo$¢ wnoszenia pozwoéw do sadu z
uwagi na horrendalne koszty procesu. W sprawach o prawa majatkowe wpis ma charakter
stosunkowy 1 wynosi 5% wartosci przedmiotu sporu, a wigc rynkowej wartosci lokalu. Dla cztonka
spotdzielni mieszkaniowej taka kwota kosztow sgdowych jest mechanizmem wykluczajagcym
mozliwos¢ dochodzenia roszczenia. Z uwagi na powyzszg okoliczno$¢ proponuje sie, aby

wniesienie pozwu w niniejszej sprawie podlegato optacie sadowej w wysokosci 30 zt.”;

W art. 2, proponuje si¢ zmiane nastepujacych przepiséw ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.

Prawo spéldzielcze:

1l)art. 2482
Propozycja zmiany w art. 24 § 2 zmierza do wyeliminowania mozliwo$ci uznaniowosci
przyczyn wykluczenia cztonka ze spotdzielni w oparciu o fakultatywne przepisy statutu na rzecz

przepiséw zawartych w ustawie.

2)art. 91§ 4



35

Uprawnienia lustracyjne nadawane sg przez centralny organ ruchu spotdzielczego, jakim
jest Krajowa Rada Spoétdzielcza. Dotychczasowa praktyka wskazuje, ze uprawnienia lustracyjne
nadawane sg osobom wywodzacym si¢ ze $rodowisk spoldzielni mieszkaniowych. W zwiazku z
powyzszym uprawnienia takie nadawane sg rowniez cztonkom zarzadoéw oraz rad nadzorczych
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 art. 91 § 4'. Wzmocnieniem planu stuzacego realizacji tego zadania jest rowniez
proponowany przez ten przepis, obowigzek ujawnienia przez Krajowg Rade Spotdzielczg na swojej

stronie internetowej rejestru osob, ktérym organ ten nadat uprawnienia lustracyjne.

3) art. 93a

Dzialalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych wspierana jest znaczacymi srodkami publicznymi.
Srodki  publiczne  wspomagaja  zardwno  projekty  inwestycyjne i  modernizacyjne
(termomodernizacja zasobow) jak tez rdzne realizowane przez spotdzielnie mieszkaniowe projekty
gospodarcze (rewitalizacja zasobdw, wprowadzenie technologii cyfrowych do procesow
zarzadzania majatkiem spotdzielni 1 inne). Celem zmian projektowych w art. 93a jest ustanowienie
rzeczywistej kontroli dokonywanej przez organy administracji panstwa nad sposobem
dysponowania przez spotdzielnie mieszkaniowe §rodkami publicznymi. Przepis naklada obowigzek
nadzorowania przyznawanych spotdzielniom $rodkoéw publicznych na ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Srodki publiczne przeznaczane na wspieranie potrzeb bytowych obywateli w tym
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych powinny by¢ przedmiotem szczegélnej troski organdw
administracji panstwa w przedmiocie wlasciwego ich wykorzystania w zwigzku z czym propozycja
projektu nie powinna budzi¢ watpliwosci. Obecny stan prawny powoduje, ze organy panstw, ktore
przynajmniej teoretycznie winny nadzorowa¢ wydatkowanie $rodkéw publicznych, nie wywigzuja

si¢ z tego obowigzku, thumaczac si¢ brakiem specjalistycznej wiedzy.

W art. 3 proponuje si¢ zmiane¢ nastepujacych przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomos$ciami:

1) w art. 204 uchylenie ust. 5;
2) w art. 208 uchylenie ust. 4
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Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami zostala uchwalona 21 sierpnia 1997 roku.
Tymczasem w swoich artykutach dotyczacych przepiséw przejsciowych ustalita cezurg czasowa
odnoszacg si¢ do okresu z przed jej uchwalenia, wyznaczajac ja na 31 grudnia 1996 r. Tym samym
zostala naruszona zasada stanowigca, ze ,,prawo nie moze dziata¢ wstecz”. Nie jest racjonalne
dziatanie ustawodawcy, Uniemozliwiajace z mocg wsteczng spotdzielniom, ich zwigzkom oraz
Krajowej Radzie Spotdzielczej i innym osobom prawnym, wystgpowanie z roszczeniami o
uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci bedacych w posiadaniu faktycznym tych oséb
prawnych. Uchylenie w art. 204 ust¢pu 5, a takze w art. 208 ustepu 4 jest korekta istniejgcego stanu

prawnego, uniemozliwiajgcego uregulowanie stanu prawnego tych nieruchomosci.

W artykule 4 zawarte zostaty przepisy przejsciowe. Art. 5 stanowi, iz ustawa wchodzi w

zycie po uptywie 90 dni od dnia ogloszenia.

IV. Wplyw regulacji na sektor finanséw publicznych
Projekt nie powoduje skutkdéw finansowych dla budzetu panstwa ani budzetow jednostek

samorzadu terytorialnego.

V. Akty wykonawcze

Projekt nie przewiduje konieczno$ci opracowania aktow wykonawczych.

V1. Zgodnosé z prawem Unii Europejskiej

Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskie;.



