Uzasadnienie
I Cel projektowanej ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo
spotdzielcze ma na celu poszerzenie uprawnien osoOb zamieszkujacych w zasobie
spotdzielczym, w tym cztonkow, zwigkszenie transparentnosci dzialania oraz usprawnienie

funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych.

W szczegdlnosci projektowana ustawa ma na celu przywrdcenie cztonkostwa osobom, ktore
utracity je na skutek wejscia w zycie art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spoéldzielcze (Dz. U. poz. 1596), zwanej dalej ,,nowelg”. Nowela pozbawita okreslone
grupy osob cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej odbierajagc im tym samym mozliwo$¢
udziatu w podejmowaniu decyzji podczas glosowan na walnych zgromadzeniach spétdzielni i

wplywu na dziatania podejmowane przez spoétdzielni¢, w ktérej zasobach zamieszkuja.

Proponuje si¢ uregulowanie statusu prawnego lokali znajdujacych si¢ w budynku
posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz.
1145, z pézn. zm.), dalej: ,,u.g.n”, lub gdy spoéidzielni nie przystuguje prawo wilasnosci albo

uzytkowania wieczystego gruntu, tak by umozliwi¢ obrét takimi lokalami.

Ponadto, proponuje si¢ rozwigzania majace na celu zwigkszenie rzetelnosci lustracji
spotdzielni mieszkaniowych. W szczegdlnosci wprowadza si¢ instrument majacy na celu

umozliwienie weryfikacji ustalen dokonanych przez lustratora.

Celem projektu jest rowniez wprowadzenie rozwigzan prawnych majacych na celu zachecenie
zarzadow spotdzielni do podejmowania inwestycji majacych na celu ustanawianie
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali. Przewiduje si¢ likwidacj¢ niektorych barier

w budowaniu nowych mieszkan w segmencie spotdzielczych praw lokatorskich.

II. Przedmiot i istota zmian

Zmiana w art. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z

2024 r. poz. 558, z p6zn. zm.) dalej: ,,u.s.m.”.
Art. 1 pkt 1 projektu ustawy

Proponuje si¢ zmian¢ brzmienia art. 1 ust. 9 u.s.m. na podstawie, ktorego czlonkowie

spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy uzyskuja cztonkostwo w spoldzielni zwolnieni byli z
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obowigzku wptaty na rzecz spotdzielni wpisowego i zadeklarowanych udziatow. Nalezy
wskaza¢, ze stosownie do art. 19 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2024 r. poz. 593), dalej: ,,u.p.s.”, czlonkowie innych spdtdzielni niz mieszkaniowa,
obowigzani sg do wniesienia wpisowego oraz zadeklarowanych udziatéw stosownie do
postanowien statutu. Srodki pochodzace z wptat udziatu zasilaja obligatoryjnie tworzony
w spotdzielni fundusz udziatowy. Fundusz ten stosownie do art. 78 § 1 u.p.s. powstaje z wptat
udzialéw cztonkowskich, odpiséw na udzialy cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowe;j
lub innych zrédet okre§lonych w odrebnych przepisach i stuzy gltéwnie do pokrywania strat
bilansowych spotdzielni. Postulat usunigcia z porzadku prawnego regulacji zwalniajace]
cztonkow spotdzielni mieszkaniowej z ww. wptat i przywrdcenia zasad obowigzujacych
sprzed nowelizacji z 2017 r. podnoszony byt w korespondencji kierowanej do ministerstwa.
Regulacja ta wskazywana byta jako zagrozenie ptynnosci finansowej spotdzielni, a takze jako
jeden z przyktadow ustawowego naruszenia zasady rownosci praw cztonkow spotdzielni
wyrazone] w art. 18 § 1 u.p.s.. Zgodnie z tym przepisem, prawa i obowigzki wynikajace

z cztonkostwa w spotdzielni sg dla wszystkich cztonkoéw réwne.

Wobec powyzszego, proponuje si¢, aby po wejsciu w zycie ustawy, osoby, ktore uzyskaja
cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowe] zobowigzane bedg do wptaty wpisowego
1 zadeklarowanych udziatow, stosownie do zasady ogdlnej wyrazonej w u.p.s. Z uwagi na to,
ze osoby nabywajace cztonkostwo z mocy prawa, nie sg zobowigzane do sktadania w tym
celu deklaracji cztonkowskiej, wprowadza si¢, wzorem regulacji art. 16 § 4 u.p.s. uprawnienie
do wskazania w odr¢bnym o$wiadczeniu ztozonym na pismie prawo wskazania spotdzielni
osoby, ktorej spotdzielnia obowigzana bedzie po ich $mierci wyptaci¢ udziaty. Prawo z tego

tytutu nie nalezy bowiem do spadku.
Zmiany w art. 3 u.s.m.
Art. 1 pkt 2 lit. a projektu ustawy

Zgodnie z art. 4 noweli cztonek spoétdzielni, ktéremu w dniu wejScia w Zycie ustawy nie
przyshugiwalo spdldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej witasnosci lokalu oraz ktéoremu nie
przystugiwalo roszczenie o ustanowienie prawa odrgbnej wilasnosci lokalu lub roszczenie o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, tracil z tym dniem

czlonkostwo w spoldzielni.

W wyniku wejscia w zycie noweli w szczegodlnie trudnej sytuacji znalazly si¢ osoby, z

ktorymi spotdzielnia zawarta umowe¢ o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo



dokonata przydziatu takiego prawa oraz ich nastgpcy prawni, jezeli lokal ten znajdowat si¢ w
budynku posadowionym na gruncie, ktory posiadat nieuregulowany stan prawny w
rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n., lub spdtdzielni nie przystugiwato prawo wilasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu. Wyjasni¢ nalezy, iz spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, jak rowniez spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moglo by¢
ustanowione w budynkach, do ktorych spotdzielni przystugiwalo prawo wlasnosci lub
wspotwlasnos$ci. Skoro zatem budynki, o ktérych mowa powyzej, znajdowaly si¢ na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym nie mogto doj$¢ do skutecznego ustanowienia praw do
lokali, a tym samym osoby w nich zamieszkujace zostaly na podstawie przepisow noweli

Z mocy prawa pozbawione cztonkostwa spoétdzielni.

Wyjasni¢ nalezy, ze w okresie PRL wiele spétdzielni mieszkaniowych wznosito budynki na
gruntach wskazanych przez panstwo za pomocg instrumentdw prawa administracyjnego, nie
nabywajac do objetych w posiadanie gruntdw ani prawa witasnosci, ani prawa uzytkowania
wieczystego. W wielu przypadkach réwniez po zakonczeniu inwestycji nie nastepowato
trwale uregulowanie sytuacji prawnej spotdzielni do posiadanych gruntéw, mimo ze
spoldzielnia ustanawiala na rzecz swoich cztonkéw prawa do wybudowanych lokali 1 domdw.
Spoéidzielnie mieszkaniowe, nie bedgc wihascicielami ,,zarzadzanych przez siebie” budynkow,
przydzielaly w takich budynkach lokale cztonkom gtownie na zasadach prawa lokatorskiego
i wlasnosciowego.! Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz w okresie PRL ani w pi$miennictwie,
ani w orzecznictwie nie zajmowano si¢ Wwspomnianym zjawiskiem zarzadzania
nieruchomos$ciami na nieuregulowanym stanie prawnym gruntu. Problem z nim zwigzany

nastgpit dopiero po transformacji ustrojowej w 1989 r.

Majac powyzsze na uwadze, przytoczenia wymaga orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 2013 r., sygn. akt III CZP 104/12, w ktorym wskazane zostalo, iz ,,spotdzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego
prawa; niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.”.
W uzasadnieniu podniesione zostato, iz ,,uregulowanie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu jako nowego prawa rzeczowego pojawito si¢ w okresie (poczatek lat 90-tych
ubiegltego stulecia), w ktorym ustawodawca miat $wiadomo$é, ze wiele spotdzielni
mieszkaniowych — z wielu powodéw — nie miato jeszcze uregulowanej sytuacji prawnej

w odniesieniu do nieruchomos$ci gruntowych (nie bylo wpisane w ksiggach wieczystych na

1) Spotdzielnie mieszkaniowe, Komentarz, red. K. Osajda 2018, wyd. 3 (Legalis).
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ich rzecz prawo wtasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci). Dochodzito
jednak do podejmowania czynno$ci zmierzajagcych do ustanowienia spéldzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz czlonka spotdzielni w umowie
o przydzial lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz istniejgcego spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu (...). Istotne argumenty prawne przemawiajg za
niedopuszczalnosciag de lege lata mozliwosci skutecznego tworzenia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w razie nieprzyshugiwania spoldzielni mieszkaniowej
wlasnosci (wspotwlasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego, zar6wno w wyniku
bezposredniego utworzenia tego prawa (umowa czlonka ze spotdzielnia; tzw. przydziat), jak
1w rezultacie przeksztalcenia spoldzielczego lokatorskiego prawa w  spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu przy wyposazeniu cztonka spotdzielni w wynikajace ex lege
roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy transformacyjnej. Chodzi tu przede wszystkim
o wzglad na konstytucyjng ochron¢ prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP). Odmienne
stanowisko prowadzitoby do naruszenia ogdlnych regut ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych nieruchomosé (bez udziatu wiasciciela nieruchomosci gruntowej),
a tym samym takze do naruszenia ogoélnych regul powstawania szczegdlnego nastgpstwa
prawnego o charakterze konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe jako wycinek prawa
wlasnos$ci przystugujacego juz spotdzielni mieszkaniowej przed aktem jego wyodrebnienia na
rzecz cztonka). Pojawialoby si¢ takze realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu prawnego,
skoro istnienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i obrot takim prawem — takze
ujawnionym w ksiedze wieczystej — nie bylo jurydycznie powigzane ze statusem
wlasnos$ciowym gruntu, na ktérym spétdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe i dokonata —
w jej przekonaniu i1 przekonaniu czitonka — skutecznych ,rozporzadzen rzeczowych”,
majacych z zalozenia wywiera¢ skutki prawne nie tylko w zakresie stosunku spotdzielczego,
ale takze erga omnes.”. Z powyzszych powodoéw Sad Najwyzszy uznal, iz ,,spoldzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego

prawa.”.

Jednoczes$nie w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r.,
sygn. akt IIT CZP 133/08, podkreslone zostato, ze ,,spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym wlasnos¢ Ilub
wspoOtwlasnos¢ spotdzielni (art. 9 ust. 2 u.s.m.; poprzednio art. 213 § 1 u.p.s. 1 art. 135 § 2
ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach). A contrario, takie prawo nie

moze by¢ ustanowione w budynku niestanowigcym wlasno$ci lub wspotwlasnosci
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spotdzielni, konsekwentnie wiec nie moze by¢ réwniez przeksztalcone w prawo rzeczowe

ograniczone.”

Z przytoczonych orzeczen wynika, iz nie moglto dojs¢ do skutecznego ustanowienia
spotdzielczych praw do lokali w sytuacji, gdy spotdzielni nie przyshugiwato prawo wlasnosci

lub prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

Do czasu wejscia w zycie noweli osoby, z ktorymi spotdzielnia zawarla umowe
o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu takiego prawa lub
ich nastepcy prawni, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym na gruncie
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spotdzielni nie
przystuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, mogly by¢ czionkami
spotdzielni mieszkaniowej. Natomiast zgodnie z art. 4 noweli cztonek spotdzielni, ktéremu
w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spéidzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej
wlasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej
wtasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spoétdzielni. Stosownie do powyzszego,
osoby bedace cztonkami spotdzielni, ktorym nie przystugiwal zaden z wymienionych tytutow

prawnych, z dniem wejScia w zycie noweli utracily cztonkostwo z mocy prawa.

Przepis art. 4 noweli powigzany jest z art 3 u.s.m. regulujagcym kwestie zwigzane
z cztonkostwem spoidzielniach mieszkaniowych. W szczegdlnosci precyzuje on, jakie

podmioty mogg by¢ cztonkami spotdzielni oraz sposoby nabywania i utraty czlonkostwa.

Na mocy noweli zmienione zostaly zasady dotyczace nabywania i utraty czlonkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.s.m., w brzmieniu obowigzujacym od
dnia 9 wrzes$nia 2017 r., tj. od wejécia w zycie noweli, cztonkiem spodtdzielni jest osoba
fizyczna, cho¢by nie miala zdolnosci do czynnosci prawnych albo miala ograniczong

zdolno$¢ do czynno$ci prawnych:
1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
2) ktorej przyshuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktoérej przysluguje roszczenie o ustanowienie spdidzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu mieszkalnego;

4) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu, zwane dalej

,,ekspektatywa wlasnosci” lub
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5) bedaca zatozycielem spotdzielni.

Ponadto, stosownie do art. 3 ust. 3! w.s.m., cztonkiem spétdzielni moze byé osoba, ktora
nabyta prawo odrgbnej wilasnosci lokalu. Wiascicielowi lokalu, ktory nie jest czlonkiem
spotdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow spotdzielni. Cztonkiem
spotdzielni moze by¢ takze najemca tzw. dawnego lokalu uzytkowego. Jednoczesnie,

stosownie do art. 3 ust. 32 u.s.m., cztonkostwo w spotdzielni powstaje z chwila:

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego;
2) nabycia ekspektatywy wlasnosci;
3) zawarcia umowy nabycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego, jezeli cztlonkostwo nie zostalo nabyte wczesniej;

5) uplywu terminu jednego roku, o ktorym mowa w art. 15 ust. 4%, w przypadkach
przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3¥, jezeli przed uplywem tego terminu jedna z osob,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 lub 3, zlozyla pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;

6) prawomocnego rozstrzygniecia przez sagd w postgpowaniu nieprocesowym lub wyboru
dokonanego przez spoéidzielnie, o ktérych mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach
przewidzianych w art. 15 ust. 2 i1 3, jezeli pisemne zapewnienie 0 gotowos$ci zawarcia
umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

zglosita wiecej niz jedna osoba;

7) wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przypadku osob bedacych

zatozycielami spotdzielni.

2 Art. 15 ust. 4 u.s.m.: Do zachowania roszczen, o ktérych mowa w ust. 2 i 3, konieczne jest ztozenie w terminie jednego roku pisemnego
zapewnienia o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku
zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym, biorac pod uwage w szczegdlnosci okolicznosé, czy
osoba uprawniona na podstawie ust. 2 zamieszkiwata z bylym cztonkiem. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spéidzielni¢
terminu wystapienia do sadu, wyboru dokonuje spoldzielnia. Jezeli o roszczeniu rozstrzygat sad, osoby, ktore pozostawaly w sporze,
niezwlocznie zawiadamiaja o tym spotdzielnie. Do momentu zawiadomienia spotdzielni o tym, komu przypadto spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, osoby te odpowiadaja solidarnie za optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

3 Art. 15 ust. 2 u.s.m.: W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie $mierci
uprawnionego lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 11, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom bliskim.

Art. 15 ust. 3 usm.. W przypadku $mierci osoby, o ktorej mowa w art. 10, w okresie oczekiwania na zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom, o ktorych mowa w ust. 2, ktore miaty wspolnie z osoba,
o ktorej mowa w art. 10, zamieszka¢ w tym lokalu, przyshiguja roszczenia o zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy o budowe
lokalu.
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W $wietle powyzszego, majac na celu ochrong praw nabytych, przewiduje si¢ przyznanie
cztonkostwa w spotdzielni z mocy prawa takze osobom, z ktorymi spotdzielnia zawarta
umowe¢ o ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu takiego
prawa, albo ich nastgpcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n., lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.
Z brzmienia proponowanego przepisu wynika, ze nie jest istotne, czy zawarto umowe
(przydziat) skutecznie. Istotny jest sam fakt dokonania stosownej czynno$ci prawne;j.
Cztonkami spoldzielni beda mogli by¢ tez nastepcy prawni osob, z ktorymi spoldzielnia

zawierata umowe.

Podkreslenia wymaga, ze ww. osoby zamieszkujag w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach
posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, gdyz ich budynki
w dalszym ciggu zarzadzane s przez spotdzielnie, natomiast na skutek wejscia w zycie art. 4
noweli utracity one cztonkostwo, a tym samym mozliwo$¢ uczestniczenia w podejmowaniu
uchwat majacych wplyw na funkcjonowanie spoéldzielni. Z powyzszego wynika, ze na
szczegbdlng ochrong w zakresie posiadania cztonkostwa w spotdzielni winny zashugiwaé
osoby, ktore zamieszkuja w lokalach wchodzacych w sktad spotdzielczego zasobu
mieszkaniowego 1 zarzadzanych na podstawie przepiséw u.s.m.. Podkreslenia wymaga, ze
wskazane osoby pozostajg zwigzane ze spotdzielnig ,,we¢ztem” majatkowym. Sytuacja prawna
tych 0sob jest zarazem analogiczna do 0sob, ktorym przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali,
ale ich lokale znajduja si¢ na gruntach bedacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni czy
tez stanowigcych jej wlasnos$¢ (takie osoby posiadaja cztonkostwo z mocy prawa, o czym

stanowi art. 3 ust. 1 u.s.m.).

Z tych tez wzgledoéw przyjeto, Ze ex lege bedzie przystugiwalo czlonkostwo w spétdzielni
mieszkaniowej osobom posiadajagcym spdidzielcze prawa do lokali w budynkach

znajdujacych si¢ na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym.

Stosowanie przepisow ust. 1 pkt 1 1 2 oznacza, ze osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze
lokatorskie lub wlasno$ciowe prawo do lokalu na nieuregulowanym gruncie beda cztonkami
spotdzielni na tych samych zasadach jak osoby dysponujace ww. prawami ustanowionymi

w sposob skuteczny.

Art. 1 pkt 2 lit. b projektu ustawy

Konsekwencja unormowania czlonkostwa osob, ktorych lokale znajduja si¢ na gruntach

o nieuregulowanym stanie prawnym, jest konieczno$¢ wprowadzenia przepisoOw, na podstawie


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcobvgaytsltqmfyc4nbrgm2dcnrwgm

ktorych regulacje o nabywaniu czlonkostwa beda wobec nich miaty zastosowanie. Przepisy
w tym zakresie zawiera zatem projektowany art. 3 ust. 3%* u.s.m. Stosuje sie odpowiednio art.
3 ust. 32 pkt 11 3 tj. z uwzglednieniem, ze nabycie roszczenia o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub zawarcie umowy nabycia spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu dotyczy Ilokalu usytuowanego w budynku na

nieuregulowanym gruncie.
Art. 1 pkt 2 lit. ¢ projektu ustawy

W art. 3 ust. 5 okreslone zostaly zasady dotyczace cztonkostwa, w przypadku gdy
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, odrgbna witasno$¢ lokalu lub ekspektatywa
wlasnosci przystuguje kilku osobom. W projektowanym brzemieniu przepisu proponuje si¢,
aby reguty te mialy zastosowanie takze, w przypadku gdy istnieje kilku uprawnionych do
prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub do utamkowego udzialu

we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego.
Art. 1 pkt 2 lit. d projektu ustawy

Konsekwencja unormowania cztonkostwa osoéb, ktorych lokale znajduja si¢ na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym, jest konieczno$¢ wprowadzenia przepisow, stosownie do
ktorych przepisy o utracie czlonkostwa stosuje si¢ do tych osob. Regulacje w tym zakresie

zawiera zatem projektowany art. 3 ust. 6! u.s.m.

Stosuje si¢ odpowiednio art. 3 ust. 6 pkt 1 1 2 tj. z uwzglednieniem, ze wygasni¢cie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub zbycie spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu lub udzialu w tym prawie dotyczy lokalu usytuowanego

w budynku na nieuregulowanym gruncie.

Art. 1 pkt 2 lit. e projektu ustawy

Zgodnie z projektowanym nowym brzmieniem art. 3 ust. 7 u.s.m., czlonkostwo w spotdzielni
wiascicieli lokali ustawa¢ bedzie w chwili podjecia przez nich uchwaly o stosowaniu
w zakresie ich praw 1 obowiazkow przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci
lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048) dalej: ,,u.w.l.” (przypadek okreslony w art. 24! u.s.m.) lub
po uptywie 3 miesigcy od dnia wyodrgbnienia wilasno$ci ostatniego lokalu — chyba, Ze
podejma oni uchwalg, ze pozostaja pod zarzadem spotdzielni mieszkaniowej, a w zakresie ich
praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng zastosowanie bedzie mial art. 27

u.s.m., ktory szczegdtowo reguluje sprawowanie przez spotdzielni¢ zarzadu w nieruchomosci,



w ktorej wyodrebniona zostata wlasno$¢ lokali (przypadek okreslony art. 26 ust.1 u.s.m. —
w przepisie doprecyzowuje si¢, ze chodzi o przypadek okreslony w art. 26 ust. 1 u.s.m.,

w obecnym brzmieniu przepis odsyta do art. 26).

Skresla si¢ zdanie drugie wskazanego przepisu, zgodnie z ktorym do osob, ktore utracity
cztonkostwo w spotdzielni (w nastepstwie wyjscia spod rezimu u.s.m. poprzez zawigzanie si¢
wspolnoty mieszkaniowej), przepisy art. 108b u.p.s. dotyczace czlonkow spdtdzielni stosuje

si¢ odpowiednio. Wskazana regulacja art. 108b u.p.s. dotyczy natomiast podziatu spotdzielni.

Zatem osoby, ktore w nastepstwie powstania wspdlnoty mieszkaniowej utracily cztonkostwo
w spotdzielni, mogg skorzysta¢ odpowiednio z art. 108b u.p.s., aby wymusi¢ podzial majatku
spotdzielni. Wtasciciele lokali maja roszczenie — prawo domagania si¢ podzialu majatku
spotdzielni, przy odpowiednim zastosowaniu przepisow o podziale spotdzielni

(art. 108—112 oraz art. 98 i 100 u.p.s.)?.

Wyjasni¢ nalezy, ze przedmiotowe odestanie nie byto zawarte w rzgdowym projekcie ustawy
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (druk
sejmowy nr 1624). Regulacja ta zostala wprowadzona na etapie prac parlamentarnych,
tj. uchwalg Senatu RP w sprawie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze z dnia 19 lipca

2017 r. (poprawka Senatu nr 2¢).

W doktrynie zauwaza si¢ jednakze, ze zamieszczone w art. 3 ust. 7 zdanie drugie u.s.m.
odestanie do odpowiedniego stosowania art. 108b u.p.s. do osdb, ktore utracity cztonkostwo
zgodnie z art. 24! ust. 1 i art. 26 u.s.m., jest efektem oczywistej omylki ustawodawcy. Inaczej
mowiac, przepis zamieszczony w art. 3 ust. 7 zdanie drugie u.s.m. nie ma zadnej tresci

normatywne;j”.
Art. 1 pkt. 2 lit. f projektu ustawy

Na gruncie obowigzujacych przepisow cztonkostwo osdb bedacych zatozycielami spotdzielni
ustaje, jezeli w ciagu trzech lat od chwili wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru
Sadowego, spdtdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, prawa odrgbnej wiasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o
budowe lokalu. Oznacza to, ze zatozyciele spoldzielni majg trzy lata od momentu wpisania
spotdzielni do KRS na zawarcie umowy o budowe lokalu, z ktérej wynika roszczenie

o ustanowienie prawa lokatorskiego lub prawa odrgbnej wlasnosci, aby zachowaé

4 (por. Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe, 2018, art. 3 SpMieszkU, s. 225).
) (por. Art. 3 SpMieszkU Pietrzykowski 2018, wyd. 9.)
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cztonkostwo. W przeciwnym razie, po uptywie tego okresu, tracg cztonkostwo. Biorac pod
uwage czas procesu inwestycyjnego, w tym nabycie odpowiedniej dziatki pod inwestycje,
zorganizowanie przetargu na wykonawce, sporzadzenie projektu budowlanego, uzyskanie
wymaganych zgdd i1 pozwolen trzyletni okres jest niewystarczajacy. Sama procedura
uzyskania pozwolenia na budowg¢ moze trwac kilka miesigcy, a nawet lat, w przypadku
zaskarzenia pozwolenia na budowe w postepowaniu administracyjnym i sadowo-
administracyjnym. Zatozyciele spotdzielni podnosza, ze potrzebuja znacznie dtuzszego, nawet
dziesi¢cioletniego okresu na odpowiednig organizacje przedsigwzigcia i osiggniecie takiego
etapu procesu inwestycyjnego, ze mozliwe bedzie podpisanie umowy o budowe lokalu.
Podkreslenia wymaga, ze to na ogot sami zatozyciele sg najbardziej zainteresowani nabyciem
lokalu od zatozonej przez siebie spotdzielni budujacej budynki w celu ustanawiania praw do

lokali na rzecz swoich cztonkow.

Zmiany w art. 4 u.s.m.
Art. 1 pkt 3 projektu ustawy

Przepis art. 4 u.s.m. ksztattuje obowiazki czionkéw spéidzielni, ktéorym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali lub prawa odrgbnej wlasnosci lokali oraz niebedacych cztonkami
spotdzielni wiascicieli lokali, w zakresie ponoszenia optat zwigzanych z utrzymaniem lokali
oraz mienia spotdzielni. Zasadnym jest zatem wprowadzenie do art. 4 ust. 1 u.s.m. kategorii
cztonkow, o ktorych mowa w projektowanym art. 3 ust. 1! w.s.m., tj. cztonkoéw, ktérych lokale
znajduja si¢ na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Przepis ten bedzie ksztattowat
obowigzki finansowe tych osdéb wobec spotdzielni. Cztonkowie ci bedg zatem obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci

stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.
Zmiany w art. 6 u.s.m.
Art. 1 pkt 4 lit. a

Proponowana zmiana przepisu ma na celu rozwigzanie problemu powstawania hipoteki
tacznej w przypadku wyodrebnienia lokalu w budynku spotdzielczym, usytuowanym na
nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341), zwanej dalej ,,u.k.w.h.”, w
razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka obcigza si¢ nig wszystkie nieruchomosci

utworzone przez podziat (hipoteka taczna).
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Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest podziatem nieruchomos$ci zaréwno z punktu
widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Tym samym ustanowienie odrebnej wilasnosci
lokalu w obcigzonej hipoteka nieruchomosci stanowigcej dotad wlasno$¢ spotdzielni oraz
przeniesienie wlasnos$ci tego lokalu na rzecz innej osoby powoduje powstanie hipoteki taczne;j
(art. 76 u.k.w.h.); w zwigzku z tym powstala nieruchomo$¢ lokalowa bedzie obcigzona
hipoteka. Proponowana zmiana spowoduje, ze ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
spotdzielczej bedzie wymagalo pisemnej zgody wickszosci cztonkdéw lub oséb niebedacych
cztonkami, uprawnionych z tytutu spétdzielczych praw do lokali, nie tylko w przypadku gdy
hipoteka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale rowniez, gdy stanowi¢ bedzie zabezpieczenie
jakiejkolwiek innej wierzytelnosci wynikajacej z umowy. Zmiana ma na celu zwigkszenie
ochrony spéidzielcow przed obcigzaniem nieruchomos$ci spotdzielczych hipoteka, a w
konsekwencji ewentualnym powstaniem hipoteki tagcznej w przypadku ustanowienia odrgbnej

wlasnosci lokalu na rzecz spotdzielcy.
Art. 1 pkt 4 lit. b

Obecnie podjecie uchwaty w sprawie oznaczania najwyzszej sumy zobowigzan, jaka moze
zaciggna¢ spotdzielnia nalezy do wylacznej kompetencji walnego zgromadzenia.
Uproszczenia 1 usprawnienia wymaga kwestia podejmowania decyzji we wskazanym zakresie
1 przekazanie tego uprawnienia do witasciwosci rady nadzorczej, chyba ze wolg cztonkow

wskazane uprawnienie zostanie przyznane walnemu zgromadzeniu.

Wskaza¢ nalezy, ze walne zgromadzenie odbywa si¢ przewaznie co najmniej raz w roku.
Mozliwe jest zwolanie walnego zgromadzenia czgSciej, jednak jest to obwarowane
ustawowymi wymogami, np. wniosek czlonkdw o zwolanie walnego musi by¢ zlozony przez
przynajmniej jedng dziesigta cztonkow, jednak nie mniej niz trzech czilonkow, jezeli
uprawnienia tego nie zastrzezono w statucie dla wiekszej liczby cztonkéw. W sktad walnego
zgromadzenia wchodza wszyscy cztonkowie spotdzielni, a u.s.m. naklada obwigzek
zachowania procedur zwigzanych z zawiadomieniem o walnym zgromadzeniu. Tym samym
zwolanie walnego zgromadzenie ma charakter formalny i jest bardziej czasochtonne. W
przypadku zwotania walnego zgromadzenia konieczne jest takze wynajecie odpowiedniej sali
mieszczacej uczestnikdw, co z kolei wigze si¢ z kosztami ponoszonymi przez cztonkow.
Kwestie posiedzen rady nadzorczej, w sktad ktorej wchodzi na ogét kilka lub kilkanascie
0s0b, s3 uregulowane w przepisach wewnetrznych spotdzielni. Posiedzenia rady nadzorczej
odbywaja si¢ znacznie czgsciej niz walne zgromadzenie cztonkow, a ich organizacja jest duzo

tatwiejsza 1 mniej sformalizowana. Dlatego tez w przypadku koniecznos$ci szybkiego podjgcia
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decyzji, np. w sprawie koniecznos$ci zaciggni¢cia kredytu na remont, sprawne dziatania moze

zapewni¢ rada nadzorcza.

Zmiany w art. 8! u.s.m.
Art. 1 pkt S lit. a projektu ustawy

Celem dodawanego przepisu art. 8! ust.1' u.s.m. jest przyznanie takze wlaécicielom lokali
niebedacym czlonkami spotdzielni oraz osobom niebedacym cztonkami spétdzielni, ktorym
przyshuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, prawa do otrzymania odpisu statutu
1 regulaminéw oraz kopii uchwal organow spoéldzielni, faktur i umoéw zawieranych przez
spoldzielnie z osobami trzecimi w zakresie, w jakim dotycza nieruchomosci, w ktorej

znajduje si¢ ich lokal.

Nalezy zauwazy¢, iz dotychczas art. 8' w.s.m. przewidywat dostep do dokumentow
wymienionych w art. 8' ust. 1 u.s.m. wylacznie czlonkom spoéldzielni. Tym samym
wlasciciele lokali niebedacy czlonkami oraz osoby niebgdace cztonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, pozbawieni byli podstawy prawnej
do zadania udostepnienia dokumentdéw, pomimo posiadania interesu w tym zakresie. Jak si¢
wskazuje w doktrynie, prawo do informacji w obecnym ksztalcie przystuguje cztonkom
spotdzielni, a nie wszelkim osobom posiadajgcym tytuly prawne do lokali w spotdzielniach
mieszkaniowych. Prawa wymienione w art. 8' ust. 1 us.m. nie przystuguja osobom
niebedgcym czlonkami spotdzielni, nawet jesli przystuguje im prawo odrebnej wiasnosci
lokalu. Niezaliczenie do grona beneficjentow procedur informacyjnych osob niebgdacych
cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguje prawo odrebnej wtasnosci lokalu w nieruchomosci
znajdujacej si¢ w zarzadzie spotdzielni mieszkaniowej, okreslono jako niedopatrzenie
ustawodawcy (por. A. Podsiadlik, Spoétdzielnie mieszkaniowe po zmianach, cz. 1, s. 455—

459).

W art. 8! u.s.m. proponuje sie takze dodanie ust. 12, zgodnie z ktérym spétdzielnia nie moze
odméwi¢ czitonkowi otrzymania umow zawieranych z osobami trzecimi, jezeli dotycza
nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal, do ktorego przystuguje cztonkowi tytul prawny
oraz mienia spoldzielni, o ktorym mowa w art. 40 u.s.m. Na podstawie projektowanego
przepisu wylaczone zostanie stosowanie w spotdzielniach mieszkaniowych art. 18 § 3 u.p.s.
w odniesieniu do nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal, do ktérego przystuguje
czlonkowi tytul prawny, oraz mienia spotdzielni. Zgodnie z tym przepisem spotdzielnia moze
odmowi¢ cztonkowi wgladu do uméw zawieranych z osobami trzecimi, jezeli naruszatoby to

prawa tych osob lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta pozyskane
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informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzadzi spotdzielni

znaczng szkodeg.

Powyzsze rozwigzanie jest o tyle zasadne, ze zgodnie z art. 3 u.p.s. majatek spotdzielni jest
prywatng wilasnoscia jej cztonkdéw, tym samym wydaje si¢, ze cztonkowie powinni mieé
dostep do umoéw, ktére majg wpltyw na sposob zarzadzania mieniem spotdzielni. Nalezy przy
tym zwrdci¢ uwage na specyfike dziatania spoldzielni mieszkaniowych, ktére nie sg
nastawione na wypracowywanie zysku, a ich dzialalno$¢ w szczeg6élnosci skupiac sig
powinna na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin oraz zarzadzaniu

majatkiem w interesie mieszkancow.

Zastosowanie przepisu art. 18 § 3 wylaczone zostanie rowniez wobec prawa dostepu do

dokumentdéw na podstawie ust.1'.

Przewiduje si¢ réwniez doprecyzowanie, ze mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentami,
o ktérych mowa w art. 8' ust. 1 i 1!, obejmuje réwniez prawo do wykonania przez
uprawnionego fotokopii. Na gruncie obowigzujacego przepisu istniejg watpliwosci co do
mozliwosci wykonania fotokopii dokumentow 1 odpisow udostepnianych przez spotdzielni¢ i
rozne sg praktyki poszczegdlnych spétdzielni mieszkaniowych w tym zakresie. Proponowany
przepis ma stuzy¢ wyeliminowaniu rozbiezno$ci interpretacyjnych. Takie rozwigzanie
znajduje uzasadnienie z uwagi na istniejgce mozliwosci techniczne w zakresie kopiowania
dokumentow, a ponadto realizuje prawo dost¢pu do informacji. Niewatpliwie tez mozliwos¢
wykonania fotokopii jest rozwigzaniem korzystnym dla cztonkow 1 wiascicieli lokali, gdyz na

ogot generuje mniejsze koszty niz wykonanie kopii w formie tradycyjne;.
Art. 1 pkt S lit. b projektu ustawy

W zwigzku z przyznaniem wilascicielom lokali niebedacym cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej oraz osobom niebedgcym cztonkami spoidzielni mieszkaniowej, ktorym
przyshuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawa otrzymania dokumentdw,
zasadnym jest dodanie, ze koszty sporzadzenia odpisow i kopii dokumentow ponosi takze
wiasciciel wnioskujacy o ich otrzymanie oraz osoby niebedace czionkami spotdzielni
mieszkaniowej, ktorym przyshuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Stosownie
zatem do projektowanego nowego brzmienia ust. 2 w art. 8' w.s.m., koszty sporzadzania
odpisow 1 kopii tych dokumentéw, z wyjatkiem statutu iregulaminéw uchwalonych na
podstawie statutu, pokrywa czlonek spotdzielni lub niebedacy czlonkiem spétdzielni

mieszkaniowej wtasciciel lokalu oraz osoba niebedaca cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej,
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ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, wnioskujacy o ich

otrzymanie.
Art. 1 pkt S lit. ¢ projektu ustawy

Przewiduje sie, ze osobom uprawnionym, tj. czlonkowi spoldzielni mieszkaniowe;j,
wiascicielowi lokalu niebgdacego czlonkiem spotdzielni mieszkaniowej oraz osobie
niebedacej czlonkiem spéidzielni mieszkaniowej, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, w przypadku, gdy spotdzielnia odmoéwita przekazania
dokumentow, przystuguje uprawnienie do zlozenia wniosku do sadu rejestrowego
0 zobowigzanie spotdzielni do ich przekazania. Wniosek nalezy ztozy¢ w terminie siedmiu
dni od dnia dorgczenia uprawnionemu odmowy na pismie. W przypadku odmowy dorgczonej
z wykorzystaniem ustugi rejestrowanego doreczenia elektronicznego do ustalenia dnia
doreczenia stosuje si¢ przepis art. 42 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dorgczeniach
elektronicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1045, z p6zn. zm.). Przyjete rozwigzanie polega na
rozszerzeniu grupy osob uprawnionych do zapoznania si¢ z konkretnymi dokumentami oraz
przyznaniu im prawa wystgpienia z wnioskiem do sadu rejestrowego. Podobne rozwigzanie
obecnie polega na przyznaniu czlonkom spotdzielni prawa wystgpienia do sadu rejestrowego
w przypadku, gdy spétdzielnia odmawia udostepnienia umow z osobami trzecimi. Przyjete
rozwigzanie ma przede wszystkim na celu zapewnienie grupie o0sOb uprawnionych
mechanizmu zabezpieczenia ich praw do mozliwosci zaznajomienia si¢ z konkretnymi

dokumentami.
Art. 1 pkt S lit. d projektu ustawy

Stosownie do obowigzujacego art. 8' ust. 3 u.s.m., statut spoldzielni mieszkaniowej,
regulaminy, uchwatly 1 protokoty obrad organdéw spotdzielni, a takze protokoly lustracji
iroczne sprawozdanie finansowe powinny by¢ udost¢gpnione na stronie internetowej
spotdzielni. W doktrynie przyjeto interpretacje taka tego przepisu, ze spoidzielnia powinna
umieszcza¢ wspomniane dokumenty na swojej witrynie, o ile takowa posiada.
W konsekwencji powyzszego jako zasadne nalezy uzna¢ doprecyzowanie przepisu tak, ze
prowadzenie strony internetowej stanie si¢ obowigzkiem spoidzielni. Wobec powyzszego,
projektowany art. 8' ust. 3 u.s.m. przewiduje, ze spotdzielnie mieszkaniowe zobligowane
beda do prowadzenia swojej witryny. Wprowadzenie obowiazku w tym zakresie ma na celu
utatwienie czlonkom i1 wtascicielom lokali niebedacym cztonkami dostepu do dokumentow.
Wydaje sie, ze w czasach powszechnej dostepnosci do Internetu wiele osob chetnie skorzysta
z takiego rozwigzania, co bylo wielokrotnie sygnalizowane w wystapieniach spotdzielcéw do

ministerstwa wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
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przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Oprocz szybkosci i latwosci, jego =zaleta jest
niewatpliwie brak odptatnosci za dostep do dokumentow w takiej formie. Nie jest jednakze
wykluczone, ze dostep do niektorych informacji zawartych w dokumentach powinien by¢
ograniczony, np. za pomocg hasta wyltacznie dla os6b uprawnionych z uwagi na ochrong
danych osobowych czy tez ochrong dobr osobistych. Zobowiagzuje si¢ roéwniez spotdzielnie
mieszkaniowe do zamieszczania na stronie internetowej zawiadomienia o czasie, miejscu
i porzadku obrad planowanego walnego zgromadzenia lub jego czgsci, co stanowi¢ bedzie
dodatkowy sposdb realizacji obowiazku wynikajacego z art. 8° ust. 6 u.s.m. Przepis ten
okresla sposob 1 forme¢ zawiadamiania o obradach najwyzszego organu spotdzielni. Powyzsza
regulacia ma na uwadze zwigkszenie transparentnosci w funkcjonowaniu spotdzielni

mieszkaniowych.
Art. 1 pkt 5 lit. e projektu ustawy

Obowigzek prowadzenia strony internetowej moze stanowi¢ obcigzenie finansowe
1 organizacyjne dla spotdzielni mieszkaniowej, wobec powyzszego, wprowadza si¢
mozliwo$¢, aby mniejsze spotdzielnie, tj. liczace do 500 czionkoéw, mogly wylaczy¢ taki

obowigzek w statucie. Decyzja w tym zakresie bgdzie wigc naleze¢ do samych cztonkow.

W art. 8' u.s.m. proponuje si¢ dodanie ust. 5—11, wprowadzajacych obowiagzek prowadzenia
przez spotdzielnie mieszkaniowe wykazu umow zawieranych z osobami trzecimi. Celem tego
rozwigzania jest zwiekszenie przejrzystosci 1 jawnosci dziatan organdw spotdzielni w zakresie
gospodarowania majatkiem, a takze umozliwienie czlonkom biezgcego monitorowania

zawieranych przez spotdzielni¢ umow.

Przepisy te koresponduja z uprawnieniami cztonkow spéidzielni okres§lonymi m.in. w art. 8!
u.s.m. Rozwigzanie jest takze praktycznie uzasadnione — aby zapozna¢ si¢ z trescig umowy,
cztonek spotdzielni musi najpierw wiedzie¢ o jej istnieniu. Dostgpny wykaz uméw zapewnia
te podstawowa informacje¢ i1 pozwala na pelniejsze wykorzystanie prawa do wgladu

w dokumenty spétdzielni.

Nie podlegaja ujawnieniu w wykazie umow informacje o zawartych przez spoidzielnig
umowach o prace ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony danych osobowych i1 prywatnosci
pracownikow, w tym informacji o wynagrodzeniu, warunkach zatrudnienia czy danych

kontaktowych, ktore sg objete przepisami RODO.

Wyjatkiem s3 umowy o prace zawierane z cztonkami zarzadu, ktérych tres¢ 1 warunki

zatrudnienia maja istotne znaczenie dla czlonkow spoidzielni. Ochrona danych osobowych
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pozostalych pracownikow spotdzielni podlega¢ powinna szerszej ochronie niz cztonkow

zarzadu.

Takie rozwigzanie pozwala na zachowanie transparentno$ci i jawnosci dziatan spétdzielni
w zakresie umow z osobami trzecimi, jednocze$nie chronigc prywatno$¢ pracownikow

zatrudnionych na podstawie umoéw o prace.
Zmiany w art. 8% u.s.m.
Art. 1 pkt 6 lit. a projektu ustawy

Uchyla si¢ przepis stanowigcy, ze nie mozna by¢ czlonkiem dtuzej niz przez dwie kolejne
kadencje rady nadzorczej. Propozycja zniesienia ograniczen w zakresie liczby sprawowanych
kadencji w radzie nadzorczej wynika z pojawiajacych si¢ probleméw w obsadzeniu rad
nadzorczych, szczegolnie w matych spoéldzielniach, posiadajacych niewielu cztonkow.
Wskaza¢ nalezy, ze do rady nadzorczej mogg by¢ wybierani wylacznie cztonkowie
spotdzielni. Tym samym, w matych spotdzielniach krag osob mogacych kandydowa¢ do rady

nadzorczej jest znacznie ograniczony.

Art. 1 pkt 6 lit. b projektu ustawy

Zaktada si¢, ze kadencja rady nadzorczej bedzie trwaé cztery lata. Wydtuzenie okresu
kadencji wynika z przyjetego rozwigzania, ze kadencje rady nadzorczej 1 zarzadu sg ze sobg
powigzane — kadencja zarzadu jest uzalezniona od kadencji rady nadzorczej. Z uwagi na
wprowadzong zaleznos¢, biorgc pod uwage koniecznos$¢ zapewnienia sprawnego zarzadzania
spotdzielnig 1 mozliwosci realizacji dtugofalowych planow np. inwestycji, remontéw zasadne

jest wprowadzanie czteroletniej kadencji rady nadzorcze;.

Zmiany w art. 8% u.s.m.
Art. 1 pkt 7 lit. a projektu ustawy

Obowigzujacy art. 8 u.s.m. reguluje kwestic przeprowadzania obrad najwyzszego organu
spotdzielni, tj. walnego zgromadzenia. Przewiduje on m.in., ze w przypadku, gdy liczba
czlonkéw spotdzielni mieszkaniowej przekroczy 500, walne zgromadzenie moze by¢
podzielone na cze$ci, co stanowi przepis szczegdlny wobec rozwigzah przewidzianych w
u.p.s. Wyklucza on bowiem mozliwos¢ zastgpienia walnego zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli w spotdzielni mieszkaniowej, co jest mozliwe w pozostalych kategoriach

spotdzielni, o ile statut tak stanowi (art. 37 § 1 u.p.s.).
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Projektowana zmiana polega na likwidacji zakazu zastgpowania walnego zgromadzenia przez

zebranie przedstawicieli.

Wyjasni¢ nalezy, ze do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 873, z 2008 1. poz. 1617 oraz z 2009 r. poz. 988 i 1779), wprowadzajacej art. 8
u.s.m., ktory wykluczyl mozliwo$¢ zastgpowania walnego zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli, rozwigzanie takie byto dopuszczalne i funkcjonowato w wielu spotdzielniach
mieszkaniowych. Powyzsza zmiana w ocenie ustawodawcy miata na celu przywrdcenie
zasady demokracji bezposredniej w spotdzielniach mieszkaniowych oraz stworzenie
mozliwosci brania udziatu w obradach najwyzszego organu kazdemu cztonkowi, tak aby wola

spotdzielcow zostata wyrazona w sposob mozliwie najpetniejszy.

Przeprowadzona analiza stosowania przyjetej regulacji wykazala, ze pomimo stworzonej
mozliwosci uczestniczenia w walnym zgromadzeniu kazdemu czltonkowi 1 tym samym
wplywania na dziatalno$¢ spotdzielni, niewiele osob korzysta ze swoich uprawnien.
Zainteresowanie 1 frekwencja na walnych zgromadzeniach jest bardzo niska, a tym samym cel
zamierzonego rozwigzania polegajacy na zwickszeniu aktywnosci czlonkoéw nie zostat
osiggniety.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze uchwaly podejmowane przez walne zgromadzenie sg

wazne niezaleznie od liczby obecnych na nim cztonkéw (art. 8* ust. 8 u.s.m.). W praktyce

zatem niewielka liczba cztonkéw moze decydowac o istotnych dla spotdzielni sprawach.

Kwestia biernosci czlonkdéw spotdzielni mieszkaniowych zostata dostrzezona przez
ustawodawce, ktory podjal probe jej rozwigzania uchwalajgc ustawe z dnia 25 marca 2011 .
0 ograniczeniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsi¢gbiorcow (Dz. U. poz. 622
oraz z 2011 r. poz. 764, 767 i 1110). Na mocy regulacji zawartych w art. 2 pkt 2 tej ustawy
zmieniono przepis art. 36 § 3 u.p.s., zgodnie z ktérym czlonek moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu przez pelnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Osoby
prawne bedace cztonkami spoldzielni biorg udzial w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pelnomocnika. Wprowadzenie przez ustawodawcg mozliwosci
glosowania na walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, w opinii ustawodawcy, miato
spowodowaé, ze wplyw na decyzje podejmowane podczas obrad najwyzszego organu

spotdzielni moga mie¢ takze ci cztonkowie, ktorzy fizycznie uczestniczy¢ w nich nie moga.

Wyjasni¢ wymaga jednakze, ze w praktyce wiele spotdzielni mieszkaniowych w statutach

wylaczala mozliwo$¢ ustanawiania petnomocnika. W konsekwencji powyzszego, na mocy
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noweli. do u.s.m., wprowadzony zostal przepis szczegdlny wobec u.p.s., zgodnie z ktérym
cztonek spoétdzielni moze uczestniczy¢é w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowaé wigcej niz jednego czionka.
Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pis$mie pod rygorem niewaznosci i dolaczone do
protokotu walnego zgromadzenia. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu
walnego zgromadzenia. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze u.p.s. nie stosuje sie (art. 8°
ust. 1! u.s.m.). JednakZe i powyzsze rozwigzanie nie we wszystkich spotdzielniach znaczaco

wptynelo na liczbg cztonkéw bioracych udziat w walnym zgromadzeniu.

Z uwagi na przytoczone okolicznosci zasadne wydaje si¢ przywrocenie mozliwosci
powotlania w spoéldzielni mieszkaniowej zebrania przedstawicieli w miejsce walnego
zgromadzenia. Takie rozwigzanie bedzie mialo charakter fakultatywny i1 decyzja w tym
zakresie bedzie podejmowana przez cztonkow, ktorzy beda mogli wprowadzi¢ odpowiednie
przepisy w statucie. Zgodnie z zasadg samorzadnos$ci spoidzielni to czlonkowie posiadajg
wiedze, jaki sposob organizacji walnego zgromadzenia najpeiniej zrealizuje swoja funkcje w
danej spotdzielni.

W spotdzielniach mieszkaniowych, w ktorych walne zgromadzenie zostanie zastgpione przez
zebranie przedstawicieli, odpowiednie zastosowanie znajdowac bedg przepisy u.p.s. Wskazac
nalezy, ze zgodnie z art. 59 § 1 u.p.s. w spotdzielniach, w ktorych walne zgromadzenie zostaje
zastgpione przez zebranie przedstawicieli, organami tych spotdzielni sg takze zebrania grup
cztonkowskich. Zasady podzialu cztonkéw na grupy czlonkowskie i zasady dziatania tych

zebran okresla statut. Ponadto stosownie do art. 59 § 2 u.p.s. do uprawnien zebran grup

cztonkowskich nalezy:
1) wybieranie i odwolywanie przedstawicieli na zebranie przedstawicieli;
2) wybieranie i odwotywanie cztonkow rady spotdzielni, jesli statut tak stanowi;

3) rozpatrywanie spraw, ktére maja by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania

przedstawicieli, 1 zglaszanie swoich wnioskow w tych sprawach;
4) rozpatrywanie okresowych sprawozdan rady i zarzadu,

5) wyrazanie swojej opinii 1 zglaszanie do wlasciwych organdéw spdidzielni wnioskoéw
w sprawach spotdzielni, a zwlaszcza we wspdlnych sprawach czlonkéw wchodzacych

w sklad zebrania grupy.

Jednym z najwazniejszych uprawnief zebran grup cztonkowskich jest rozpatrywanie spraw,

ktore maja by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania przedstawicieli. Jak wskazat SA
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w Katowicach w wyr. z dnia 4 lutego 2000 r. (I ACa 957/99, OSA 2001, Nr 12, poz. 62),
zastgpienie zgromadzenia czlonkoéw przez zebranie przedstawicieli cztonkow jest
ograniczeniem demokracji bezposredniej na rzecz demokracji posredniej. Aby zebranie grupy
cztonkowskiej moglo skorzystaé z uprawnienia przewidzianego w art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s.,
w porzadku obrad grupy powinny by¢ zamieszczone sprawy, ktore beda przedmiotem obrad
zebrania przedstawicieli. W ten sposob czlonkowie spoldzielni moga skorzystaé
z przystugujacego im prawa do wypowiedzenia si¢ w sprawach dotyczacych spoétdzielni.
Tytutem przyktadu, sprawa zbycia nieruchomosci, przed jej rozpoznaniem na posiedzeniu
zebrania przedstawicieli, powinna by¢ przedmiotem obrad zebrania grup cztonkowskich
1umieszczona w porzadku obrad tych grup. Zaniechanie tego obowiagzku prowadzi do
naruszenia art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s., uzasadniajgc tym samym uchylenie uchwaty w trybie art.
42 § 2 u.p.s. Podobne stanowisko zajat SA w Warszawie w wyroku z dnia 7 wrzesnia 2000 r.
(I ACa 561/00, Wok. 2002, Nr 4, s. 42), przyjmujac, ze zwotanie grupy czlonkowskiej do
wykonania przez nig uprawnienia z art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s. jest obligatoryjnym etapem
obradowania i podejmowania uchwat przez zebranie przedstawicieli. W dzisiejszym za$
stanie prawnym przyja¢ nalezy, ze powziecie uchwaly przez zebranie przedstawicieli
w sprawach nieobjetych (uprzednio) porzadkiem obrad zebrania grup cztonkowskich stanowi

przestanke niewaznosci uchwaty (art. 42 § 2 u.p.s.)®.

Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy w spotdzielni przewidziane zostalo zebranie
przedstawicieli, to organami spotdzielni sg rowniez zebrania grup cztonkowskich, ktore
wybierajg swojego przedstawiciela na zebranie przedstawicieli. Stwierdzi¢ nalezy, ze zebrania
grup cztonkowskich obejmujg grupg cztonkéw np. z jednej klatki lub bloku. Zebranie grupy
cztonkowskiej ma na ogét mniej formalny charakter 1 czlonkowie moga chetniej uczestniczy¢
w obradach takiego organu niz walnego zgromadzenia. Czgsto osoby nalezace do tej samej
grupy maja zblizone lub wspdlne interesy i wybor przedstawiciela — osoby zaangazowane;j
w sprawy spotdzielcze, ktora bedzie uczestniczy¢ w zebraniu przedstawicieli 1 reprezentowac
swoja grupe — wydaje si¢ zasadne. Wowczas decyzje podejmowane przez zebranie
przedstawicieli moga w sposdb bardziej rzeczywisty odzwierciedla¢ wole cztonkow niz

uchwaty walnego zgromadzenia, w ktérym bierze udziat niewielki odsetek cztonkow.

Omawiane rozwigzanie sprawdza si¢ szczegdlnie w duzych spoétdzielniach. Nie bez znaczenia
pozostaje tez aspekt ekonomiczny podniesionej kwestii. W przypadku walnego zgromadzenia
spotdzielnia wynajmuje duza sale (gdy walne zgromadzenie podzielone jest na czesci —

w kilku terminach), tak aby zapewni¢ udzial wszystkim uprawnionym, a w szczegdlnos$ci

9 Prawo spotdzielcze, red. Osajda, Legalis, dostep marzec 2020 r.
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cztonkom, ktorzy w ramach obrad moga korzysta¢ takze z pomocy ekspertéw. Takie dzialanie
generuje dla spoldzielni wysokie koszty, ktore ostatecznie ponosza jej czlonkowie.
W praktyce za$§ niejednokrotnie w walnym zgromadzeniu uczestniczy niewielka grupa
cztonkow. W konsekwencji zarzady sa oskarzane o niegospodarno$¢ z powodu wynajmu

obiektow wielkopowierzchniowych.

Dlatego tez w przepisach powinna zosta¢ stworzona mozliwo$¢ wyboru przez cztonkéw, czy
w spotdzielni winno funkcjonowaé walne zgromadzenia, czy tez zebranie przedstawicieli.
Cztonkowie powinni podejmowac decyzje w tym zakresie, uwzgledniajac specyfike
1 potrzeby konkretnej spotdzielni — m.in. jej wielkos¢, mozliwosci finansowe, frekwencje na
walnych zgromadzeniach. Celem omawianej regulacji jest rOwniez zapewnienie sprawnego
przebiegu procesu decyzyjnego bez ryzyka paralizu. W przypadku bowiem, gdy spétdzielnia
zrzesza wielu cztonkéw, niezaleznie od niewatpliwych trudnosci logistycznych i technicznych
zwigzanych z organizacja 1 przeprowadzeniem walnego zgromadzenia, trudno spodziewac sie,
by mozna byto uzyska¢ kworum przewidziane np. w art. 12a § 1 u.p.s. (zmiana statutu), czy
w art. 8° ust. 9 u.s.m. (w sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia majatku pozostalego
po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spotdzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu
lub innej wyodrgbnionej jednostki organizacyjnej do podje¢cia uchwaly konieczne jest aby
w posiedzeniach wszystkich czegs$ci walnego zgromadzenia, na ktorych uchwata byta poddana
pod glosowanie, uczestniczyta facznie co najmniej potowa ogolnej liczby uprawnionych do

glosowania, chyba, zZe statut stanowi inaczej).
Art. 1 pkt 7 lit. b projektu ustawy

Dodawane ust. 6' i 6> w art. 8 u.s.m. okre$laja wymogi, ktore powinno spetniaé umieszczane
na stronie internetowej zawiadomienie o czasie, miejscu i1 porzadku obrad walnego
zgromadzenia lub jego czeSci. Stosownie do projektowanego ust. 6' zawiadomienie
udostepnia si¢ na co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub
jego pierwszej czesci, a do zawiadomienia nalezy dotaczy¢ sprawozdania i projekty uchwat,
ktére beda przedmiotem obrad. Warunki poinformowania o walnym zgromadzeniu za pomoca
strony internetowej s3 tozsame z wymogami zawiadomienia na piSmie. Natomiast zgodnie
z projektowanym ust. 6° spoldzielnia mieszkaniowa dodatkowo bedzie zobowigzana
w terminie 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czgsci dotaczy¢
do zawiadomienia projekty uchwat 1 Zadania zgloszone przez rad¢ nadzorcza lub cztonkow

spotdzielni.

Art. 1 pkt 7 lit. ¢ projektu ustawy
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Art. 8 ust. 9 u.s.m. reguluje sposdb podejmowania uchwal przez walne zgromadzenie.
Proponowana zmiana przewiduje, ze przy podejmowaniu uchwat liczy¢ si¢ bedzie osoby
biorace faktycznie udzial w glosowaniu, a nie jak obecnie, uczestniczace w walnym
zgromadzeniu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze dotychczasowy sposéb liczenia glosow
w praktyce budzi watpliwosci. Wskaza¢ nalezy, ze uczestnictwo w posiedzeniach nie jest
tozsame z uczestnictwem w glosowaniach. Zdarzaja si¢ bowiem sytuacje, ze osoby
uczestniczace w posiedzeniach nie wezmg udzialu w glosowaniach ze wzgledu na
opuszczenie walnego zgromadzenia przed glosowaniem. Zasadnym zatem jest
doprecyzowanie, ze dla osiggnigcia kworum znaczenie maja glosy oddane. Przez glosy

oddane nalezy rozumie¢ glosy ,,za” 1 ,,przeciw”.
Art. 1 pkt 7 lit. d projektu ustawy

Projektowany art. 8 ust. 9! u.s.m. przewiduje, ze przy obliczaniu wiekszosci w glosowaniu
uwzglednianie beda wylacznie glosy ,,za” 1 ,,przeciw”. Tym samym nie bedg brane pod uwage
glosy ,,wstrzymujace si¢”. Takie rozwigzanie jest tozsame z art. 35 § 4 u.p.s., zgodnie
z ktorym jezeli statut nie stanowi inaczej, przy obliczaniu wymaganej wigkszosci glosow dla
podjecia uchwaty przez organ spotdzielni uwzglednia si¢ tylko glosy oddane za i przeciw
uchwale. Takie rozwigzanie powoduje, ze przy podjeciu uchwaty kluczowe sa glosy osob
wyrazajace stanowisko w sprawie. Glosy osob, ktore nie opowiedziaty si¢ ani ,,za”, ani
»przeciw” uchwale nie majg natomiast znaczenia. Przyjmuje si¢, ze takie rozwigzanie ma na
celu m.in. przeciwdziatanie zachowaniu tych cztonkow spoétdzielni, ktorzy stosujg tzw. bierng
opozycje, tj. uczestniczg w obradach walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli), nie
wykonujgc w istocie prawa gtosu. Zabieg taki prowadzi¢ moze do paralizu prac najwyzszego

organu spotdzielni.”
Proponowany przepis ma jedynie charakter wzglednie obowigzujacy. Statut spotdzielni moze
zatem regulowac analizowang tu kwesti¢ w odmienny sposob.

Art. 1 pkt 7 lit. e projektu ustawy

W art. 8 ust. 11 u.s.m w pierwszym zdaniu wskazano, ze czlonkowie maja prawo zgtaszaé
projekty uchwal i1 Zadania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego
zgromadzenia, w terminie do 15 dni przed dniem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego

pierwszej czesci.

7 K. Osajda, Prawo spoldzielcze. Komentarz, 2021, art. 35.
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W zdaniu 2. ww. przepisu okres$lono, ze projekt uchwaly zglaszanej przez czlonkow
spotdzielni musi by¢ poparty przez co najmniej 10 cztonkéw. Nie odniesiono si¢ natomiast do

zadania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego zgromadzenia.

Powyzsze generuje problemy interpretacyjne. Pojawia si¢ bowiem poglad, ze w przypadku
gdy zglaszane przez cztonkéw projekty uchwat nie obejmuja spraw objetych porzadkiem
obrad, pismo os6b uprawnionych zawierajace projekt uchwaly obligatoryjnie musi rowniez
zawiera¢ zadanie ujgcia okreslonej sprawy w porzadku obrad. Do zgloszenia takiego zadania
znajduja odpowiednio regulacje zawarte w u.p.s. Zgodnie z art. 40 § 2 u.p.s. uprawnieni do
zadania zwotania walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli), w mys$l art. 39 § 2 1 3,
moga rowniez zada¢ zamieszczenia oznaczonych spraw na porzadku jego obrad, pod
warunkiem wystgpienia z tym zadaniem w terminie przez statut okreslonym. Stosownie do
art. 39 § 2 pkt 2 u.p.s. zarzad zwotuje walne zgromadzenie takze na zadanie przynajmniej
jednej dziesiatej, jednak nie mniej niz trzech czlonkow, jezeli uprawnienia tego nie
zastrzezono w statucie dla wigkszej liczby czlonkow. Takie rozumienie przepisdéw prowadzi
do konkluzji, ze w przypadku gdy zgloszony projekt uchwaly wykracza poza sprawy objete
porzadkiem obrad, konieczne jest rOwnoczesne zgloszenie zagdania zamieszczenia oznaczonej

sprawy w porzadku obrad walnego zgromadzenia poparte przez 1/10 cztonkdw.

Z literalnego brzemienia przepisOw u.s.m., jak i funkcji celowosciowej wynika natomiast, ze
projekty uchwat sktadane przez cztonkow moga dotyczy¢ wszelkich spraw, takze tych, ktore
nie sg objete porzadkiem obrad. Nalezy zalozy¢ racjonalno$¢ ustawodawcy, ze przyznajac
grupie 10 cztonkéw prawo ztozenia projektu uchwaty, przyznano jednoczesnie prawo, aby
taki projekt zostal poddany pod obrady walnego zgromadzenia, bez koniecznos$ci
poszukiwania w tym =zakresie inne wigkszosci, jaki 1 zachowania innych rygorow

proceduralnych.

Biorac zatem pod uwage przepisy u.s.m., zarzad spotdzielni jest obowigzany wprowadzi¢ do
porzadku obrad zgtoszone przez cztonkoéw projekty uchwat i uzupetiony porzadek poda¢ do
wiadomo$ci w przewidzianym trybie, za$ projekty uchwal zamieszczone w uzupelionym
porzadku obrad powinny by¢ wylozone do wgladu w siedzibie spétdzielni. O tym, czy
ostatecznie dojdzie do poszerzenia porzadku obrad (o sprawy i uchwaty zgloszone przez
zarzad, rade nadzorcza i co najmniej 10 cztonkéw — zgodnie z art. 8% ust. 10 i 11), a szerzej —
jaki ksztatt ostatecznie przybierze porzadek obrad (w granicach legalnie zaproponowanych),
zdecyduje walne zgromadzenie. (por. wyr. Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 22.10.2013 r. [ ACa
523/13, Legalis).

22



Niemniej jednak w celu wyeliminowania interpretacji, zgodnie z ktérg zglaszajacy projekt
uchwaly w sprawie wykraczajacej poza porzadek walnego zgrandzenia musza jednoczesnie
przedstawi¢ wniosek 1/10 cztonkéw zamieszczenia okreslonej sprawy w porzadku obrad,
doprecyzowuje si¢, ze zadanie zamieszczenia okreslonej sprawy w porzadku obrad musi by¢,

podobnie jak projekt uchwaty, poparty przez 10 cztonkdw.
Art. 1 pkt 7 lit. f projektu ustawy

Proponowany przepis art. 8 ust. 13 u.s.m. doprecyzowuje, ze zarzad ma obowigzek
przygotowania pod wzgledem formalnym 1 przedlozenia pod glosowanie walnego
zgromadzenia projektow uchwal 1 poprawek zgloszonych przez cztonkéw spoétdzielni,

obejmujacych sprawy nalezace do wtasciwosci walnego zgromadzenia.

Zgodnie z art. 8 ust. 10 u.s.m. projekty uchwat i zadania zamieszczenia oznaczonych spraw
w porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego wszystkich czesci maja prawo zglaszac:
zarzad, rada nadzorcza i czlonkowie. Projekty uchwal, w tym uchwat przygotowanych
w wyniku tych zadan, powinny by¢ wykladane na co najmniej 14 dni przed terminem
walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci. Wskaza¢ nalezy, ze w ramach sprawowania
zarzadu projekty uchwal na walne zgromadzenia przygotowuje zarzad. W odniesieniu do
projektow uchwat zgloszonych przez cztonkow, zarzad na podstawie obowigzujacego art. 8°
ust. 13 u.s.m. ma obowigzek ich przygotowania pod wzgledem formalnym i przediozenia na

walnym zgromadzeniu.

Brzmienie aktualnego art. 8 ust. 13 uws.m. w praktyce budzi liczne kontrowersje,
w szczegolnosci, jesli chodzi o przypadki, gdy przedmiotem projektu uchwaly sg sprawy
zastrzezone przepisami u.p.s. do wlasciwosci innego organu spotdzielni. W orzecznictwie na
tym tle pojawiajg si¢ rozbiezne stanowiska. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 wrze$nia
2006 r. (sygn. akt I CSK 101/06) orzekt, ze w sprawach nalezacych do kompetencji innych
organ6w walne zgromadzenie moze wyrazi¢ jedynie swoja opini¢, pozostawiajac podjecie

decyzji organowi wlasciwemu.

Jednoczesnie wskazuje sig, iz w $wietle catoksztaltu uregulowan nie budzi watpliwosci, ze
przygotowanie projektu uchwaty pod wzgledem formalnym obejmuje rowniez zbadanie, czy
6w projekt nie narusza przepisOw ustawy oraz statutu spotdzielni. W przypadku za$
stwierdzenia, iz sytuacja taka ma miejsce, zarzad spoidzielni nie powinien poddawaé
takowego projektu pod glosowanie walnego zgromadzenia. Tym samym, w razie ztozenia
projektu uchwaty sprzecznego z obowigzujacym prawem (niewatpliwie do takich nalezy

projekt uchwaty w sprawach nienalezacych do wtasciwosci walnego zgromadzenia), zarzad
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spotdzielni w ramach kontroli formalnej nie powinien poddawaé¢ go pod glosowanie, jako
sprzecznego z ustawa i stanowigcego zagrozenie dla porzadku prawnego spotdzielni (por. Sad

Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 18 lutego 2015 roku, I ACa 785/14).

Funkcjonuje rowniez poglad, iz z przepisow ustawy wynika, ze organy spoldzielni — rada
nadzorcza lub zarzad — nie moga traktowa¢ dowolnie lub selektywnie projektow uchwat
zgloszonych przez uprawniona grupe osob, bowiem zaden przepis u.p.s. i u.s.m. nie daje im
takich uprawnien. W takiej sytuacji rola zarzadu sprowadza si¢ do przedtozenia pod
glosowanie na walnym zgromadzeniu projektow uchwat zgloszonych przez cztonkoéw. Zarzad
jest jedynie posrednikiem pomiedzy grupa czionkow, ktorzy zlozyli projekt uchwaty,
a walnym zgromadzeniem®. Na gruncie przedstawionego stanowiska, zarzad nie jest
uprawniony do oceny projektu uchwaly pod katem jej zgodnosci z przepisami, réwniez

w zakresie kompetencji walnego zgromadzenia do zaj¢cia si¢ dang sprawg.

Wobec powyzszego wydaje sig, iz koniecznym jest doprecyzowanie art. 8° ust. 13 u.s.m. Na
gruncie proponowanego brzmienia przepisu, obowigzek przedtozenia projektu uchwaty pod
glosowanie walnego zgromadzenia dotyczy¢ bedzie wylacznie spraw nalezacych do
wlasciwosci walnego zgromadzenia. Powyzsze ma na celu rozwigzanie pojawiajacego si¢
w praktyce problemu co do postegpowania zarzadu w przypadku, gdy zgloszony przez

uprawnionego projekt uchwaty nie nalezy do wtasciwosci walnego zgromadzenia.
Art.1 pkt 6 lit. g projektu ustawy

Przepis ten przewiduje mozliwos¢ udziatu w walnym zgromadzeniu spotdzielni
mieszkaniowych przy wykorzystaniu $rodkoéw komunikacji elektronicznej, o ile statut
spotdzielni mieszkaniowej nie bedzie przewidywatl inaczej. Wprowadzone rozwigzanie nie
stanowi novum w polskim prawie. Analogiczng regulacj¢ zawieraja przepisy ustawy z dnia 15
wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych”, dalej: ,.k.s.h.”, ktére w spolce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w art. 234! k.s.h., jak i w spotce akcyjnej w art. 406° k.s.h., przewiduja
udzial czy to w zgromadzeniu wspolnikéw czy w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej. Ustawodawca w u.p.s. umozliwia takze podejmowanie
uchwal rady nadzorcze; lub zarzadu przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego

porozumiewania si¢ na odlegtos¢, tj. art. 35 § 4'.

Zaproponowane rozwigzanie ma przede wszystkim na uwadze zapewnienie mozliwoS$ci

uczestnictwa w walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowej szerokiemu kregowi

% K. Krolewiak-Ciechanowska, Organy spotdzielni mieszkaniowej Czgs¢ I — Walne Zgromadzenie, Zeszyty szkoleniowe Krajowej Rady
Spotdzielczej, Warszawa sierpien 2015.

% Dz.U.z2024r. poz. 18, 96.
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czlonkéw spotdzielni, co mogloby wplynaé na poziom frekwencji na tych zgromadzeniach.
Dodatkowo, odpowiada potrzebom czlonkdéw spotdzielni mieszkaniowych, ktorzy oczekuja
rozwigzan nawiazujacych do technologicznych mozliwo$ci wykorzystania istniejacych

sposobow wymiany informacji oraz transmisji obrazu i dzwigku.

Jednoczesénie nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze wprowadzeniu mozliwosci udziatu przez cztonka
badz jego pelnomocnika w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej nie mozna postrzega¢ jako odejscie od tradycyjnej formuty walnego

zgromadzenia, ktore musi by¢ osadzone w danym miejscu 1 czasie.

Rada nadzorcza w drodze regulaminu okresli szczegdotowe zasady udzialu cztonka lub
petnomocnika czlonka w walnym zgromadzeniu spoldzielni mieszkaniowej przy
wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Regulamin ten nie moze jednak
przewidywa¢ wymogdéw 1 ograniczen, ktoére nie sg niezbedne do identyfikacji czionkow
spoldzielni mieszkaniowe] 1 zapewnienia bezpieczenstwa komunikacji elektroniczne;.
Zastrzezenie to ma przeciwdziala¢ tworzeniu takich restrykcji, ktorych rzeczywistym celem
jest wykluczenie okreslonych grup cztonkéw spoétdzielni od uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej (zob. szerzej
A. Szumanski, Nowa..., op. cit., s. 11). Wszelkiego rodzaju ograniczenia regulaminowe musza
mie¢ wigc Scisty zwigzek =z koniecznoscig identyfikacji o0sO6b uczestniczacych

w zgromadzeniu i bezpieczenstwem komunikacji elektronicznej.'?)

Dodawany przepis art. 8* ust. 16 u.s.m. przewiduje, ze w spotdzielniach, w ktoérych walne
zgromadzenie jest zastgpione przez zebranie przedstawicieli, przepisy ustawy dotyczace
walnego zgromadzenia stosuje si¢ odpowiednio. Oznacza to, ze do zebrania przedstawicieli
zastosowanie znajdg postanowienia u.s.m. dotyczace m.in. sposobu zawiadamiania o terminie,
miejscu 1 porzadku obrad, jak réwniez wylozenia do wgladu projektow uchwat. Ponadto,
stosownie do art. 1 ust. 7 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w u.s.m. stosuje si¢ przepisy
u.p.s. W S$wietle powyzszego, w zakresie nieuregulowanym w u.s.m., do =zebran

przedstawicieli odpowiednio znajda zastosowanie przepisy u.p.s.

W literaturze 1 orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze odpowiednie stosowanie przepisow
prawa oznacza badz stosowanie odno$nych przepiséw bez zadnych zmian do innego zakresu
odniesienia, badZz stosowanie ich z pewnymi zmianami, badZz tez niestosowanie tych

przepiséw do innego zakresu odniesienia ze wzgledu na bezprzedmiotowo$¢ lub sprzeczno$é

10) podobnie patrz: Dumkiewicz Matgorzata, Kidyba Andrzej, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu
spotek handlowych
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z przepisami ustanowionymi dla tego innego zagadnienia (por. m.in. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r., I[II CZP 56/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 43). Wskazaé
nalezy, ze w gldwnej mierze przepisy regulujace walne zgromadzenie, a wigc majace
odpowiednie zastosowanie do zebrania przedstawicieli, to art. 8 ust. 1'-13 u.s.m. oraz art.

3642 u.p.s.
Dodanie art. 8* u.s.m.
Art. 1 pkt 8 projektu ustawy

W ust. 1 art. 8 u.s.m. wprowadza sie kadencyjno$¢ zarzadu. Przewiduje sie powigzanie
kadencji rady nadzorczej 1 zarzadu. W konsekwencji kadencja zarzadu uzalezniona jest od
kadencji rady nadzorczej - rozpoczyna si¢ wraz w wyborem czlonkéw zarzadu, co musi
nastgpi¢ w terminie sze$ciu miesiegcy od wyboru rady nadzorczej 1 konczy wraz
z zakonczeniem kadencji rady nadzorczej. Kadencyjnos¢ spowoduje, ze funkcjonowanie
cztonkow zarzadu dziatajacych w imieniu spotdzielni bedzie podlegaé biezacej ocenie
cztonkow. Takie rozwigzanie zwigkszajace konkurencyjnos$¢ bedzie niewatpliwie motywowad
cztonkow zarzadu do wydajnego i1 efektywnego zarzadzania spotdzielnig. Od woli cztonkow
zaleze¢ bedzie czy dana osoba bgdzie petni¢ funkcje cztonka zarzadu przez dowolng liczbg

kadencji. Ustawa nie bedzie narzuca¢ cztonkom w tym zakresie ograniczen.

Wprowadzenie wspolnych kadencji dla rady nadzorczej 1 zarzadu ma na celu utatwienie

wspotpracy tych organdw przy realizacji okreslonych celow.

Przewiduje si¢ wprowadzenie obowigzku okreslenia w statucie wymogoéw dotyczacych
kandydata na czlonka zarzadu spoldzielni mieszkaniowej. Takie rozwigzanie ma
gwarantowac, ze czlonkami zarzadu zostang osoba posiadajace kwalifikacje do pelnienia
takiej funkcji 1 dajaca r¢kojmie prawidlowego zarzadu zasobem spotdzielczym. Zarzad jest
wybierany stosownie do postanowien statutu przez rade nadzorcza lub walne zgromadzenie.
Niemniej jednak proponowane rozwigzanie zapewni czlonkom mozliwos¢ okreslenia

wymogow dla cztonkéw zarzadu.

W przypadku podjg¢cia przez walne zgromadzanie uchwaly o nieudzieleniu absolutorium
czlonkowi zarzadu, na tym samym posiedzeniu obligatoryjnie przeprowadza si¢ glosowanie
w sprawie odwotania tego cztonka zarzadu. Jesli to walne zgromadzenie podzielone na czgsci
nie udzielito absolutorium zarzadowi, glosowanie w przedmiocie odwotania danego cztonka
zarzagdu musi odby¢ si¢ na najblizszym posiedzeniu rady nadzorczej, w terminie trzech
miesigcy od dnia nieudzielenia absolutorium. Takie rozwigzanie pozwoli czionkom

spotdzielni podda¢ sprawnie weryfikacji cztonka zarzadu, ktory nie otrzymat absolutorium.
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Zmiany w art. 9 u.s.m.
Art. 1 pkt 9 projektu ustawy

Przewiduje sie¢, ze przepisy wiasciwe dla posiadaczy spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego begda stosowne rowniez wobec 0s6b z ktoérymi zawarto umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo dokonano
przez spotdzielni¢ przydziatu takiego prawa i nie doszto do skutecznego ustanowienia tego
prawa ze wzgledu na posadowienie budynku, w ktéorym znajduje si¢ objety ta umowa albo
tym przydziatem lokal, na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113
ust. 6 u.g.n. lub do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo witasnosci albo uzytkowania

wieczystego gruntu.
Zmiany w art. 101 11 u.s.m.
Art. 1 pkt 10 projektu ustawy

Wprowadzane regulacje przewiduja nowe zasady dotyczace zawierania umowy o budowe
lokalu z osobg ubiegajacg si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Umowa taka powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewazno$ci. Powinna okres§la¢ zobowigzywanie spotdzielni mieszkaniowej do wybudowaniu
lokalu 1 zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu
oraz:

1) zobowigzanie osoby ubiegajacej si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
wniesienia wkladu mieszkaniowego okreslonego w umowie, pokrywajgcego czesci kosztow
budowy tego lokalu;

2) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokos$ci kosztoéw budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu;

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

Okreslono rowniez, ze wysokos¢ wkladu mieszkaniowego nie moze przekracza¢ kwoty
odpowiadajacej réznicy migedzy kosztem budowy przypadajacym na dany lokal mieszkalny,
a kwoty otrzymanej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa pomocy ze $rodkéw publicznych lub

z innych $rodkow, w tym kredytow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu.

Wskazano takze, ze jezeli czg¢$¢ kosztoéw budowy lokalu mieszkalnego zostala sfinansowana
z zaciaggnigtego przez spotdzielnie kredytu, ustalajagc wysoko$¢ wnoszonych przez osobg z
ktéra spotdzielnia zawarla umowe o budoweg lokalu w celu ustanowienia spoidzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 lub 3,
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uwzglednia si¢ koszt sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej na jej
lokal. Rozliczenie kosztow budowy winno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia oddania

budynku do uzytkowania.

W projektowanym art. 11 ust. 1 okreslono okolicznosci, w ktérych spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego wygasa, tj. z chwilg zrzeczenia si¢ tego prawa, $mierci osoby
uprawnionej lub w wyniku wyroku sadu. Przepis ma charakter porzadkujacy i wymienia
wszystkie okolicznosci skutkujace wygasnieciem spoétdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu.

Proponuje si¢ ponadto skre$lenie zdania drugiego w art. 11 ust. 1! uw.s.m. (projektowany ust.
2), zgodnie z ktorym, jezeli podstawg zadania orzeczenia o wygasnigciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptata optat, o ktorych mowa w
art. 4 ust. 1, tj. oplat z tytulu eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, nie mozna orzec o
wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpdzniej przed
zamknieciem rozprawy przed sagdem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed

sagdem drugiej instancji cztonek spétdzielni uisci wszystkie zalegle optaty.

Wskazaé¢ przy tym nalezy, ze obowigzujacy art. 11 ust. 1' u.s.m. w znaczny sposob ogranicza
prawa wilasciciela lokalu (spotdzielni) do wypowiedzenia (wygaszenia) stosunku prawnego
w przypadku, gdy lokator nie wypetnia swoich podstawowych obowigzkdéw, tj. nie ponosi
kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu. Obecnie wygasnigcie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu moze zosta¢ dokonane wytacznie przez sad w trybie procesu.
Warto zauwazy¢, ze w praktyce, przed wystgpieniem do sagdu spotdzielnia wzywa lokatora do
uiszczenia zaleglosci 1 na ogot daje ona szanse negocjacji splaty dlugu np. roztozenie na raty,
umorzenie odsetek. W interesie zarzadcy nieruchomosci (spotdzielni) nie jest bowiem
eksmisja z lokalu, lecz odzyskanie §rodkoéw na prowadzenie biezacej dziatalnosci w zakresie
utrzymania lokali. Podkre§lenia wymaga, Ze zaleganie z optatami oznacza, ze koszty
utrzymania nieruchomosci zostaja przerzucane na innych lokatorow, ktorzy wywigzuja sie

z obowigzku, o ktorym mowa w art. 4 u.s.m.

Majac zatem na uwadze, ze decyzja o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu nalezy do sadu, ktory w oparciu o zebrany materiat dowodowy orzeka w tym zakresie,
ze wzgledu na dobro pozostatych cztonkow spotdzielni nie jest zasadne, aby sad byt zwigzany
przepisem, na podstawie ktorego, w przypadku splaty zadluzenia przez uzytkownika lokalu,

nie mégl orzec o wygasnigciu tego prawa.
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Warto przy tym zaznaczy¢, ze spoOldzielnia prowadzac dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi dziata jako organizacja non profit. Tym samym, co do zasady, nie
dysponuje ona $rodkami na pokrycie ewentualnych =zaleglosci, ktéore musi poniesé
w przypadku, gdy uzytkownicy lokali nie ponosza kosztow np. za dostawe medidw.
Spotdzielnia zobowigzana jest bowiem do zaptaty kwoty wystawionej przez przedsigbiorstwo,
ktére zajmuje si¢ dostawag medidow, w tym w czesci kosztow, ktore winny by¢ uiszczone przez
zobowigzanych spétdzielcéw. Warto zaznaczy¢ natomiast, ze spotdzielnia z mocy prawa jest
obowigzana do zarzadzania w interesie czlonkéw swoim majatkiem lub nabytym na
podstawie ustawy mieniem jej czlonkow (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Wobec powyzszego,
proponowana zmiana modyfikuje przepisy umozliwiajace nadmierne zadluzanie si¢ kosztem

pozostatych cztonkow.

Jednoczesnie wyjasni¢ nalezy, ze dla osob znajdujacych si¢ w trudnym potozeniu
materialnym przewidziane zostalo wsparcie finansowe Ww ponoszeniu np. opflat
eksploatacyjnych zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego poprzez system dodatkow
mieszkaniowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335) dalej: ,,udm”, dodatek mieszkaniowy przyznaje,
na wniosek osoby uprawnionej do dodatku mieszkaniowego, wojt, burmistrz lub prezydent
miasta, w drodze decyzji administracyjnej. Przepisy udm szczegdélowo okreslajg kryteria
dochodowe oraz powierzchniowe, uprawniajagce do otrzymania dodatku mieszkaniowego.
Ponadto zaznaczy¢ nalezy, iz o dodatek mieszkaniowy moga ubiegaé si¢ osoby posiadajace
tytut prawny do zajmowanego mieszkania (w tym w zasobach spéidzielni mieszkaniowej)

albo oczekujace na przystugujacy im lokal zamienny albo najem socjalny lokalu.

Zakaz orzeczenia przez sad o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
jezeli przed zamknigciem rozprawy przed sadem pierwszej lub drugiej instancji czlonek
spotdzielni uiSci wszystkie zalegle optaty, stanowi zbyt daleko idacg ochrone dtuznika i moze
wrecz zachgca¢ do nieuiszczania optat z uwagi na brak konsekwencji takiego dziatania. Ze
wzgledu na przytoczone okolicznoéci art. 11 ust. 1! u.s.m. zdanie 2 stanowi naruszenie zasad
sprawiedliwo$ci spotecznej 1 godzi w interesy majatkowe ogotu mieszkancow spotdzielni.
Zaleganie z optatami czynszowymi moze doprowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej przez

spotdzielnie, czego skutki dotkng wszystkich spotdzielcow.

Jednoczesnie okres$lono, ze w sytuacji wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego spotdzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ to prawo ponownie, na rzecz
innej osoby, w tym osoby bliskiej dotychczas uprawnionego. Wilasnosci lokalu mieszkalnego,

ktérego dotyczyto wygaszone prawo, nie przenosi si¢. Stanowi to odejscie od dotychczasowej
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regulacji przewidujacej] obowigzek zorganizowania przez spoldzielni¢ przetargu na
ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu — wyeliminowano podstawe do organizacji
przetargu na ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu po wygasnigciu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Wprowadzone rozwigzanie realizuje zasadg, ze spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu nie bedzie mogto by¢ przeksztalcone w odrgbna wtasnos$¢ czy tez
zastgpione odrebng wilasno$cig lokalu. Zasadniczym zadaniem przyjetego rozwigzania jest
zachecenie spotdzielni mieszkaniowych oraz jej czlonkéw do podejmowania inicjatyw
inwestycyjnych przy jednoczesnym zapewnieniu, ze wybudowane lokale nie beda wychodzity
z zasobu spotdzielni w drodze przeksztatcen wtasnosciowych.

Doprecyzowano, ze w wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, kwota wniesionego w zwigzku z ustanowieniem tego prawa wkladu
mieszkaniowego podlega¢ bedzie waloryzacji 1 zwrotowi w terminie 6 miesigcy od dnia
wygasnigcia tego prawa. Kwota zwracanego wktadu mieszkaniowego bedzie pomniejszona o
przypadajaca na dany lokal kwotg zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m.

W przypadku ponownego ustanowienia spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na rzecz innej osoby, wysoko$¢ wnoszonego przez te osobe wkladu
mieszkaniowego okresla¢ si¢ bedzie w wysokosci nie wyzszej niz taczna kwota wkiadu
mieszkaniowego zwroconego zwigzku z wygasnigciem oraz poniesionych przez spétdzielnie
mieszkaniowa po tym dniu kosztéw splaty kredytu udzielonego na w celu pokrycia kosztow
budowy tego lokalu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jej lokal.

W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w przepisach
ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1273), prawo to ustanawia si¢ ponownie wytacznie na rzecz osob
spetniajacych warunki, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Okreslono, ze przepisy dotyczace ponownego ustanawiania spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego nie bedg mie¢ zastawania w przypadku zamiany lokali mi¢dzy
czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa. W przypadku lokatorskiego
spotdzielczego prawa do lokalu, do zamiany lokali dochodzi przez zrzeczenie si¢ przez osoby
uprawnione przystugujacych praw do lokali, a tym samym wygasni¢gcia tych praw
1 ustanowienia na rzecz ww. osob uprawnionych nowych praw do nowych objetych zamiang
lokali. Tymczasem projektowany przepis art. 11 ust. 4 u.s.m. oraz obowigzujacy ust. 15 ust. 2
u.s.m. reguluja sposéb postgpowania po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu. Stosownie do art. 11 ust. 4 u.s.m. w proponowanym brzmieniu, w przypadku
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wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia moze
ustanowi¢ to prawo ponownie, na rzecz innej osoby, z zastrzezeniem art. 15. Wtasnos$ci lokalu
mieszkalnego, ktérego dotyczylo wygaszone prawo, nie przenosi si¢. Zgodnie za$
z obowigzujacym art. 15 ust. 2 u.s.m. w przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w nastgpstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach,
o ktorych mowa w art. 11, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom bliskim (lokal nie jest
zbywany w drodze przetargu). Zastosowanie tych przepisow w przypadku zamiany lokali
spowodowatoby, ze po wygasnigciu lokatorskiego prawa spotdzielnia mogtaby ustanowic
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu na rzecz innej osoby lub zrealizowa¢ roszczenie
osoby bliskiej o zawarcie umowy o ustanowienie spdldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Wéwczas nie byloby mozliwosci ustanowienia spotdzielczych praw
lokatorskich na rzecz osdb dokonujacych zamiany. Dlatego tez nalezy wylaczy¢ zastosowanie
wskazanych przepisow w przypadku dokonywania przez osoby uprawnione zamiany lokali,

do ktorych ustanowione zostato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
Usunigcie art. 12 u.s.m.
Art. 1 pkt 11 projektu ustawy

Przewiduje si¢ wyeliminowanie z obrotu prawnego przepisow umozliwiajgcych
przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci

lokalu.

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 9 ust. 3 u.s.m. stanowi, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i1 nie podlega
egzekucji. Z mocy tego szczegdlnego unormowania, do spadku nie wchodzi spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lecz jedynie zgromadzony w spotdzielni wkiad

mieszkaniowy. Lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nie jest prawem rzeczowym.

W literaturze przedmiotu podkresla si¢, ze spoéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego jest specyficzng instytucja, prawem podmiotowym znajdujagcym si¢ na
pograniczu prawa spoldzielczego (korporacyjnego) i obligacyjnego. Obejmuje szczegdlng
konstrukcje prawna, poniewaz wniesiony przez cztonka wktad mieszkaniowy stwarza mu
w ramach czlonkostwa w spéldzielni specjalny typ prawa majatkowego. Najistotniejszym
elementem tej konstrukcji jest to, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przyznaje cztonkom (udzialowcom spoétdzielni) uprawnienie do bezposredniego korzystania

z mienia (nieruchomosci) spotdzielni w zakresie wyznaczanym trescig prawa lokatorskiego.
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Ustanawiajac na rzecz czlonkoéw spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
znajdujace si¢ w budynkach budowanych lub nabywanych przez siebie, spoidzielnia
mieszkaniowa realizuje cel swego powstania, jakim jest dostarczanie mieszkan lub domow
mieszkalnych swoim czlonkom. Spoldzielnia nastgpnie zarzadza nieruchomos$ciami
stanowigcymi jej mienie, w ktorym czlonkowie nabyli spotdzielcze lokatorskie prawa do
lokali mieszkalnych. Z konstrukcji prawa lokatorskiego oraz brzmienia powyzszych regulacji
wynika, ze prawo to daje cztonkom uprawnienie do bezposredniego korzystania z okreslonej
nieruchomosci spotdzielczej, w ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny, poniewaz tylko wowczas
mozliwa jest realizacja wszystkich funkcji zogniskowanych wokot tego lokalu. Korzystanie
z lokalu mieszkalnego polega bowiem nie tylko na korzystaniu z samego lokalu, ale takze na
korzystaniu z wielu czesci wspdlnych (ogdlnie dostgpnych) w ramach danej nieruchomosci,
obejmujacych wspdlne pomieszczenia utatwiajace zamieszkiwanie w lokalu, oraz czesci
umozliwiajacych dostep do lokalu, jak réwniez odpowiednich cz¢s$ci gruntu wokot budynku,
anawet przyznaje prawo do korzystania z okreslonych funkcjonalnie czesci
ogolnodostepnych znajdujacych si¢ w innych nieruchomosciach nalezacych do tej samej
spotdzielni. Prawo Zadania przeksztalcenia prawa lokatorskiego w inne nie jest elementem
treSci prawa lokatorskiego (zob. B. Lackoronski (red.), Ustawa o spoétdzielniach

mieszkaniowych. Komentarz, wyd. 7, 2023).

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze powsta¢ wylacznie w zasobie
spotdzielczym 1 stanowi ono alternatywng forme¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla
prawa najmu oraz witasnosci. Prawo to kwalifikowane sg jako instytucje legal survival
w polskim prawie prywatnym, czyli jako instytucje prawne, ktora przetrwaty upadek
poprzedniego systemu ekonomiczno-ustrojowego i cho¢ stanowig pozostalo$§¢ minionego
okresu oraz okresu transformacji, po zmianie swojej funkcji i tre$ci odnalazty si¢ w nowej
rzeczywistosci prawne (zob. K. Pietrzykowski (red.), Prawo spodtdzielcze. System Prawa

Prywatnego. Tom 21, 2020).

Przepis art. 12 ust. 1 u.s.m. stanowi, ze ,,na pisemne zadanie” cztonka, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ,,spotdzielnia jest obowigzana”
zawrze¢ z tym cztonkiem umowe przeniesienia wlasnosci zajmowanego lokalu. Oznacza to,
ze mozliwo$¢ zawarcia umowy ze spoldzielnig i mozliwo$¢ zadania zawarcia tej umowy jest
uprawnieniem majatkowym czlonka spotdzielni, ktéremu odpowiada obowigzek spétdzielni

zawarcia umowy.

Wskaza¢ nalezy, ze przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

iustanowienie na rzecz uprawnionego prawa wlasnosci lokalu skutkuje zmiang
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w spotdzielczej strukturze wlasnosciowej mieszkan oraz uszczupleniem majatku spotdzielni.
Zmiany wlasnos$ciowe skutkuja fakultatywnym lub obligatoryjnym powstaniem wspolnoty
mieszkaniowej (art. 24! i art. 26 u.s.m.). W przypadku wyodrebnienia na rzecz cztonkow
wlasnosci wszystkich lokali mozliwe jest wyjscie spod zarzadu spotdzielni. W konsekwencji
rola spoldzielni sprowadza si¢ do administrowania zasobami mieszkaniowymi, ale mozliwe

jest tez powierzenie tej funkcji innemu podmiotowi.

Dlatego tez wynikajacy z art. 12 ust. 1 u.s.m. obowigzek spotdzielni ustanowienia prawa
wlasnos$ci do lokalu na rzecz dotychczas uprawnionego z tytutu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, po spetnieniu okreslonych wymogoéw, powstrzymuje niejednokrotnie
spoldzielnie przez realizacja jednego ze swych podstawowych celow tj. budowania budynkow
w celu ustanowienia na rzecz cztonkoéw spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych. Istnieje bowiem ryzyko, ze z uwagi na mozliwo$¢
przeksztatcen praw do lokali, spotdzielnia utraci prawo wiasnosci 1 zarzadu nad zasobem

mieszkaniowym, ktory zbudowata.

Dlatego tez w celu zachecenia spotdzielni mieszkaniowych do realizacji nowych inwestycji
na zasadnych lokatorskich nalezy wyeliminowa¢ mozliwo$¢ wykupu przez cztlonkéw lokali,

do ktorych ustanowione jest spotdzielcze lokatorskie prawo lokalu.

Podkresli¢ nalezy, ze stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 1 1 2 u.s.m. przedmiotem dziatalnosci

spotdzielni moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw

spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych;

2) budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkow odrgbnej
wlasnosci znajdujacych sie¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze ulamkowego wudzialu we wspoOtwlasnosci w  garazach

wielostanowiskowych.

Oznacza to, ze do decyzji spotdzielni mieszkaniowej jako inwestora nalezy wybor, z jakim
zamiarem buduje budynki mieszkalne tj. czy w celu ustanowienie lokatorskich praw do lokali
czy odrebnej wlasnosci lokali. Zainteresowani bedg zawiera¢ umowy dotyczace wybranego

przez siebie prawa.

Rozwigzanie to nie znajdzie zastosowania do praw lokatorskich powstatych przed wejéciem w
zycie projektowanej ustawy czy tez gdy umowa o budowe lokalu, o ktérej] mowa w art. 10
u.s.m. zostata zawarta prze przed wejSciem w zycie projektowanej ustawy. Wobec nich

zastosowanie znajdzie art. 12 w dotychczasowym brzemieniu.
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Zmiana w art. 13 u.s.m.
Art. 1 pkt 12 projektu ustawy

Regulacja ta przewiduje, ze po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu
malzenstwa malzonkowie zawiadamiajg spotdzielnig, ktéremu z nich przypadio spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Do momentu zawiadomienia spotdzielni o tym,
komu przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, matzonkowie,
ktérych malzenstwo zostalo rozwigzane przez rozwod lub uniewaznione, odpowiadaja
solidarnie za oplaty zwigzane z utrzymaniem 1 eksploatacja za lokal, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 u.s.m. Zmiana brzmienia art. 13 u.s.m. polega na dodaniu do jego tresci ust. 2 zgodnie z
ktorym, przepis ten bedzie miat réwniez zastosowanie do praw osob, ktore posiadaja
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego w budynku na nieuregulowanym

gruncie, tj. 0s6b o ktorych mowa w art. 3 ust. 11,
Zmiana w art. 14 u.s.m.
Art. 1 pkt 13 projektu ustawy

Zgodnie z obowigzujaca regulacja spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
nalezagce do obojga malzonkéw z chwilg $mierci jednego z nich przypada drugiemu.
Zaproponowana zmiana polegajagca na dodaniu do dotychczasowego brzmienia ust. 3
wskazuje, ze ww. przepis bedzie miatl rowniez zastosowanie osob, ktore posiadaja
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w budynku na gruncie o nieuregulowanym stanie

prawnym.

Ponownie chodzi przede wszystkim o ochron¢ praw osob zajmujacych takie lokale oraz

zabezpieczenie praw ich najblizszych, w tym matzonkow.
Zmiana w art. 15 u.s.m.
Art. 1 pkt 14 projektu ustawy

Kolejna propozycja, ktora polega na dodaniu jednostki, zgodnie z ktérg regulacje art. 15
u.s.m. odnoszace si¢ do wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego beda mialy odpowiednie zastosowanie wobec 0sOb, ktére posiadaja
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w budynku na gruncie o nieuregulowanym stanie

prawnym.
Uchylenie art. 16' u.s.m.

Art. 1 pkt 15 projektu ustawy
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Zgodnie z art. 16! ust. 1 u.s.m. osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania oplat zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, przystuguje roszczenie do spdidzielni o ponowne
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci

spotdzielni cate zadluzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami.

Powyzsze oznacza, ze osoba, w stosunku do ktérej sad wydal orzeczenie o wygasnigciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z uwagi na nieuiszczanie optat, moze ponownie
wystapi¢ o ustanowienie na jej rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu pod
warunkiem splaty calego zadluzenia. Takie uprawnienie przystuguje wylacznie w sytuacji,
gdy nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby. Roszczenie z art. 16!
u.s.m. powstaje niezaleznie od orzeczonego wobec bylego lokatora wyroku eksmisyjnego.
Takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do jeszcze wickszego zadluzania si¢ kosztem innych
czlonkoéw, niz to wynika z art. 11 ust. 1' zdanie drugie u.s.m. Przepis dopuszcza bowiem
mozliwo$¢ nieuiszczania optat eksploatacyjnych przez jeszcze dhuzszy okres niz to
przewiduje art. 11 ust. 1! u.s.m. zdanie drugie bez ponoszenia ryzyka w postaci utraty lokalu.

W wyniku wyeliminowania z obrotu prawnego art. 16!

u.s.m., osoba, wobec ktorej
prawomocnie orzeczono wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z powodu
nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacjg
1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, nie bedzie mogla domagaé
ponownego ustanowienia takiego prawa na jej rzecz w przypadku sptaty na rzecz spotdzielni

catego zadtuzenia.

Zmiana w art. 17" w.s.m.
Art. 1 pkt 16 projektu ustawy

Przepis ten odnosi si¢ do uméw o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu oraz przydziatow takiego prawa, dokonanych przed dniem wejscia w Zycie
projektowanej ustawy, w sytuacji gdy lokal, ktorego umowa lub przydziat dotyczy, znajduje
si¢ w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spoétdzielni nie przyshuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania
wieczystego gruntu. Przewiduje sie, ze do takich praw zastosowanie znajdzie przepis art. 17"

ust. 6.
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W uzasadnieniu do art. 1 pkt 2 lit. a projektu ustawy wskazane zostato, iz nie mogto doj$¢ do
skutecznego ustanowienia m.in. spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali w sytuacji,
gdy spotdzielni nie przyshugiwato prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu. W praktyce pojawily si¢ takze watpliwosci odnosnie do stosowania przepisow

dotyczacych spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali.

Dlatego tez zachodzi konieczno$§¢ wprowadzenia przepisu, na podstawie ktorego
zastosowanie znajda odpowiednio niektére z przepisow regulujacych spoldzielcze
wiasnoéciowe prawo do lokalu. Zastosowanie znajdzie zatem art. 17" ust. 6 u.s.m., stosownie

do ktorego nabywca takiego prawa z mocy prawa bedzie cztonkiem spéidzielni.
Zmiana w art. 172 u.s.m.
Art. 1 pkt 17 projektu ustawy

Projektuje si¢ dodanie ust. 7 do art. 17% u.s.m., ktéry stanowi, ze spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji.
Zbycie spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze wkiad budowlany.
Dopdki prawo to nie wygasnie, zbycie samego wkladu jest niewazne. Umowa zbycia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. Wypis tego aktu notariusz przesyta niezwlocznie spotdzielni. Przedmiotem
zbycia moze by¢ utamkowa cze$¢ spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu.
Pozostalym wspotuprawnionym z tytulu wlasnosciowego prawa do lokalu przystuguje prawo
pierwokupu. Umowa zbycia ulamkowej cze$ci wiasnosciowego prawa do lokalu zawarta
bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im do

wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywisto$cig jest niewazna.

Wskazane przepisy beda stosowane odpowiednio do spédtdzielczego wiasno$ciowego prawa
do lokalu oraz przydzialow takiego prawa, dokonanych przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy, w sytuacji gdy lokal, ktorego umowa lub przydziat dotyczy, znajduje
si¢ w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spoétdzielni nie przyshuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania

wieczystego gruntu.

Ma to na celu wyeliminowanie wszelkich watpliwosci w zakresie mozliwosci obrotu takimi
prawami. Czg$¢ notariuszy odmawiata zawierania aktow notarialnych przenoszacych
wiasno$¢ takich praw, jak rowniez pojawity si¢ watpliwosci dotyczace dziedziczenia takich

praw.

Zmiana w art. 17° u.s.m.
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Art. 1 pkt 18 projektu ustawy

Odpowiednie zastosowanie znajda takze przepisy dotyczace sposobu postgpowania ze
spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu w przypadku $mierci osoby, ktorej to prawo

przystugiwalo, oraz w sytuacji wygasniecia takiego prawa.
Zmiana w art. 17" u.s.m.
Art. 1 pkt 19 projektu ustawy

Do spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu znajdujacych si¢ w budynkach
posadowionych na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym stosuje si¢ art. 17! ust. 1-3,

regulujacy kwesti¢ postepowania w przypadku wygasniecia prawa do lokalu.
Zmiana w art. 17'? u.s.m.
Art. 1 pkt 20 projektu ustawy

Do spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu znajdujacych si¢ w budynkach
posadowionych na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym stosuje si¢ art. 17'2

regulujacy problem ustanowionej hipoteki w przypadku wygasniecia prawa do lokalu.
Zmiana w art. 17'3 u.s.m.
Art. 1 pkt 21 projektu ustawy

Jednoczesnie stosowaé si¢ bedzie odpowiednio przepisy dotyczace egzekucji ze
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali w przypadku powstania zalegtosci w optatach
lub razacego, uporczywego wykraczania przez osobg¢ korzystajaca z lokalu przeciwko
porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie

z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym.
Zmiana w art. 17'¢ u.s.m.
Art. 1 pkt 22 projektu ustawy

Projekt zaktada takze stosowanie art. 17'® u.s.m. Stosownie do tego przepisu, wynajmowanie
lub oddawanie w bezplatne uzywanie przez cztonka albo osobe niebedaca cztonkiem
spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, calego lub czesci
lokalu nie wymaga zgody spoétdzielni, chyba ze byloby to zwigzane ze zmiang sposobu
korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu lub jego czesci. Jezeli wynajecie lub oddanie
w bezplatne uzywanie mialoby wplyw na wysoko$¢ oplat na rzecz spotdzielni, osoby te
obowigzane sg do pisemnego powiadomienia spotdzielni o tej czynno$ci. Umowy zawarte

przez cztonka albo osobe niebedaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
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wiasno$ciowe prawo do lokalu, w sprawie korzystania z lokalu lub jego czeSci wygasaja

najpoézniej z chwila wygasnigcia spotdzielczego prawa do tego lokalu.
Zmiany w art. 18 ust. 4 u.s.m.
Art. 1 pkt 23 projektu ustawy

Proponuje si¢ skreslenie zdania drugiego w ust. 4 art. 18 u.s.m., zgodnie z ktorym po uptywie
trzech miesieccy od dnia oddania budynku do uzytkowania, roszczenie spotdzielni
o uzupetnienie wkladu budowlanego wygasa. Ww. przepis powoduje, ze po uplywie
wskazanego terminu spdldzielnia nie ma mozliwosci domagania si¢ podwyzszenia wktadu
budowalnego. Jednoczesnie w odniesieniu do roszczen wykonawcow i1 podwykonawcow
inwestycji zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej obowigzuje trzyletni termin
przedawnienia. W konsekwencji dopiero po uplywie trzymiesigcznego terminu
przewidzianego w aktualnym brzmieniu art. 18 ust. 4 u.s.m. moze okazaé si¢, ze koszty
budowy zostaly zwiekszone, a tym samym zachodzi konieczno$¢ podwyzszenia wkladu
budowlanego. Spoéidzielnia natomiast jest pozbawiona instrumentoéw, aby domagac si¢ od
cztonkow uzupetniania podwyzszonego wktadu. W konsekwencji koszty te sa przerzucane na
wszystkich czlonkéw spétdzielni, bowiem spoidzielnia jest zobowigzana do ich pokrycia ze

swojego majatku.
Zmiany w art. 26 u.s.m.
Art. 1 pkt 24 lit. a projektu ustawy

Zgodnie z obowigzujacym art. 26 ust. 1 u.s.m. jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wilasnos¢ wszystkich
lokali, po wyodrgbnieniu wiasnos$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy u.w.l.. Spotdzielnia
w terminie 14 dni od dnia wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu w okreslonym budynku
lub budynkach polozonych w obrgbie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na piSmie
wilasdcicieli lokali w tej nieruchomosci. Jednoczes$nie stosownie do art. 26 ust. 2 u.s.m.
w terminie trzech miesi¢gcy od dnia wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu, wiekszos$¢
wiascicieli lokali, obliczana wg wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspdlnej, moze podjac
uchwale, ze w zakresie ich praw 1 obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomosciag wspolng stosuje
si¢ odpowiednio art. 27 u.s.m. o wykonywaniu zarzagdu powierzonego przez spoidzielni¢

mieszkaniow3.

W $wietle powyzszego, z chwilag wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu, zarzad
nieruchomos$ciami wspolnymi wykonywany przez spotdzielni¢ ustaje z mocy prawa bez

potrzeby podejmowania w tym zakresie uchwaly wiascicieli lokali — utworzona zostaje
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wspolnota mieszkaniowa i zastosowanie znajduje u.w.l. Przepis ust. 2 daje jednak mozliwos¢
podjecia w terminie trzech miesigcy od dnia wyodrgbnienia ostatniego lokalu uchwaty przez

wiascicieli lokali o pozostaniu w zarzadzie spotdzielni.

Jednakze wskaza¢ nalezy, ze w przypadku powstania wspolnoty mieszkaniowej w praktyce
nie jest mozliwy powrdt pod zarzad u.s.m. Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, ze spotdzielnia ma
obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie
ustawy mienie jej czlonkow. Natomiast stosownie do art. 1 ust. 5 u.s.m. spotdzielnia moze
zarzadza¢ nieruchomos$cig niestanowigcg jej mienia lub mienia jej cztonkéw (tj. wspdlnota
mieszkaniowg) na podstawie umowy zawartej z wiascicielem (wspotwiascicielami) tej
nieruchomosci. Podkreslenia jednakze wymaga, ze w takim przypadku spotdzielnia zarzadza

na podstawie umowy, ale w trybie u.w.l.

Wobec powyzszego proponuje si¢, aby powstanie wspdlnoty mieszkaniowej z mocy prawa
nastepowato w terminie trzech miesiecy od dnia wyodrgbnienia wiasnosci ostatniego lokalu.
Takie rozwigzanie bedzie spdjne z projektowanym art. 26 ust. 2 u.s.m., ktory przewiduje
termin trzymiesi¢czny na podjecie przez wiascicieli lokali uchwaly o pozostaniu w rezimie
spotdzielczym. Powyzsze mozliwe bedzie zatem przed powstaniem z mocy prawa wspolnoty

mieszkaniowe;.

Dodatkowo skresleniu podlega zdanie drugie wskazanego przepisu, zgodnie z ktérym
spoldzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu
w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci
zawiadamia o tym na piSmie wilascicieli lokali w tej nieruchomos$ci. Zdanie to jest
powtorzeniem tresci ust. 3 art. 26. Ustawodawca btednie w jednym artykule zawart t¢ sama

regulacje dwa razy.
Art. 1 pkt 24 lit. b projektu ustawy

Wskazaé nalezy, ze przepis art. 24' usm. reguluje kwestic powstania wspdlnoty
mieszkaniowej na skutek podjecia przez wlascicieli lokali stosownej uchwaty w tym zakresie.
Przepisy art. 24! ust. 34 u.s.m., majace zastosowanie rowniez do wspdlnoty powstatej na
podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. (tj. w przypadku przeniesienia wtasnosci wszystkich lokali
w danej nieruchomos$ci) przewiduja, ze z chwilg utworzenia wspolnoty mieszkaniowej
wiasciciele lokali stajg si¢ wspolwlascicielami s$rodkow zgromadzonych ma funduszu
remontowym, a spoldzielnia obowigzana jest rozliczyé sie w tym zakresie z nimi (art. 24! ust.

5u.s.m.).
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Jednoczesénie stosownie do art. 24! ust. 6 u.s.m. od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej
wilasdciciele lokali s3 obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktdre sa przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonym budynku lub osiedlu na
podstawie zawartej ze spotdzielnia umowy. Wskazaé nalezy, ze w praktyce na mienie takie
sktadaja si¢ osiedlowe drogi, chodniki, tereny zielone lub parkingi, bgdace wlasnoscia
spotdzielni, stuzace uzytkownikom lokali. W piSmiennictwie zaznacza si¢, iz obowigzek
wnoszenia optaty zwigzanej z korzystaniem z nieruchomosci spétdzielni nie przestaje istnie¢
tylko z tego powodu, ze w nieruchomosci wtasciciela (spotdzielni) przestalty obowigzywac
przepisy u.s.m. Skoro bowiem korzysta si¢ z cudzej nieruchomosci, to wtascicielowi nalezy
si¢ zaptata. Po ustaniu stosowania u.s.m. zmieni¢ si¢ jednak moze forma tej zaptaty oraz
stosunek prawny taczacy spoldzielnie mieszkaniowg z wlascicielem lokalu, stanowigcy

podstawe dokonywania wptat.')

Nalezy jednakze zauwazy¢, ze w obowigzujacych przepisach brak jest odestania do
stosowania przepisu art. 24! ust. 6 u.s.m. w przypadku wspodlnot mieszkaniowych powstalych
na podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. (tj. z mocy prawa). W konsekwencji powyzszego obecnie
brak jest wyraznej podstawy do zadania przez spotdzielni¢ partycypowania przez witascicieli
lokali w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoldzielni, ktéore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby

zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu.

W zwigzku z tym proponuje si¢, by w przypadku wspolnoty mieszkaniowej powstatej na
podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. odpowiednie zastosowanie znajdowatl art. 24! ust. 6 u.s.m.,
ktory bedzie stanowil podstawe do pobierania optat zwigzanych z utrzymaniem mienia

spotdzielni takze w przypadku wspolnot powstatych z mocy prawa.
Zmiany w art. 27 u.s.m.
Art. 1 pkt 25 lit. a projektu ustawy

Art. 27 us.m. reguluje sposdb sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspdlna
w nieruchomosci, w ktorej wyodrebniona zostata wlasno$¢ chociazby jednego lokalu.
Przedmiotowy przepis zostal znaczaco zmieniony nowela. Modyfikacja dokonana w tym
artykule polegala na przyznaniu wiascicielom lokali uprawnienia do wspotuczestniczenia
w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Przed

wejSciem w zycie noweli ugruntowany byt poglad, ze spdidzielnia jest samodzielnie

'DE. Boniczak — Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe Komentarz, Warszawa 2013.
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uprawiona do zarzadzania dang nieruchomoscig i podejmowania decyzji wynikajacych ze

sprawowanego zarzadu.

W obowigzujacym brzmieniu art. 27 u.s.m. przewiduje, ze zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak
zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 uwl. Jednoczesnie nie maja
zastosowania przepisy u.w.l. o zarzadzie nieruchomosciag wspolna, z wyjatkiem art. 22 oraz
art. 29 ust. 1 1 la, ktore stosuje si¢ odpowiednio. Wskaza¢ nalezy, ze art. 22 u.w.l. reguluje
sposob podejmowania czynnosci zwyklego zarzadu i1 czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzagd. W mys$l art. 22 ust. 1 uw.l. czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. Natomiast stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowigcych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie prawem
przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.l., ktéry stosuje si¢ odpowiednio do zarzadzania
nieruchomosciami wspdlnymi w spotdzielni, zawarty jest przykladowy katalog czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad. Ze wzgledu na specyfike spotdzielni mieszkaniowych
(liczbe nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie spotdzielczym, mnogos¢ praw do lokali,
jak tez liczbe witascicieli lokali), konieczno$¢ uzyskania zgody na kazda czynnosc
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu powoduje paraliz decyzyjny spotdzielni, a w

konsekwencji uniemozliwia jej sprawne funkcjonowanie.

Zmienione na mocy noweli przepisy budza takze watpliwosci interpretacyjne. CzynnoS$cig
przekraczajaca zwykty zarzad w §wietle u.w.l. jest bowiem m.in. ustalanie wysokosci zaliczek
na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — konieczno$¢ indywidulanego
ustalenia z wlascicielami lokali wysokosci optat w spotdzielni spowodowalaby, ze
w przypadku braku porozumienia w tym zakresie spotdzielnia pozostataby bez $rodkow
finansowych. Powyzszy przepis jest takze sprzeczny z przepisami u.s.m., z ktorych wynika, iz
oplaty zwigzane z utrzymaniem danej nieruchomosci ustalajag organy spotdzielni w taki
sposob, aby pokrywaly one koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a spétdzielnia

w tym zakresie nie moze odnosi¢ korzysci.

Problematyczne rowniez moze by¢ przyjmowanie w spotdzielniach regulaminow
odnoszacych si¢ do wielu obszarow dziatalnosci spoldzielni, np. rozliczania mediow
w budynkach wielorodzinnych, ktoérych przyjmowanie we wspdlnotach mieszkaniowych
stanowi takze czynno$¢ przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu. W przypadku wielkich

spotdzielni mieszkaniowych, ktérych zasoby licza kilkaset nieruchomosci, spoétdzielnia
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w kazdym budynku winna odrebnie przyjmowacé takie przepisy wewnatrzspotdzielcze.
Powyzsze z jednej strony wigzatloby si¢ z konieczno$cig zatrudnienia wigkszej ilosci
pracownikow, a w konsekwencji ze wzrostem oplat, a z drugiej mogtoby uniemozliwi¢
dokonywania stosownych rozliczen. Wydaje si¢ zatem, ze przepis art. 22 powinien by¢
stosowany z modyfikacjami uwzgledniajagcymi specyfike spotdzielni mieszkaniowych, tak
aby mozliwe bylo sprawne zarzadzanie mieniem stanowigcym wspotwiasnos¢ spotdzielni
i wlascicieli lokali. Dlatego proponuje si¢ wpisanie do art. 27 ust. 2 u.s.m. zastrzezenia, iz
przepisy u.w.l. do zarzadu nieruchomoéciami wspolnymi stosuje si¢ z zastrzezeniem ust. 2!,
Na podstawie tych przepisow wiasciciele lokali w danym budynku nie zostang pozbawieni
wplywu na zarzad nieruchomoscig wspdlng, natomiast wyeliminowane zostang watpliwosci
interpretacyjne w zakresie, w jakim obecne postanowienia u.s.m. pozostaja w sprzecznosci

Z przepisami u.w.l.

Jednoczesnie art. 27 ust. 2 modyfikuje si¢ w ten sposob, ze wiacza si¢ do odpowiedniego
stosowania art. 24 u.w.l. stanowigcy, w razie braku zgody wymagane] wiekszosci wtascicieli
lokali, zarzad lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, moze zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktéry orzeknie majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wiascicieli. Sprawe sad

rozpoznaje w postepowaniu nieprocesowym.
Art. 1 pkt 25 lit. b projektu ustawy

Projektowany art. 27 ust. 2' u.s.m., poprzez wykorzystanie niektorych punktow art. 22 ust 3 i
4 u.w.l, wskazuje enumeratywnie czynnos$ci przekraczajace zwykly zarzad, do podjecia
ktorych wymagana jest zgoda wiascicieli lokali wyrazona w uchwale. Proponuje si¢, aby

wiasciciele lokali mogli decydowac w zakresie:

zmiany przeznaczenia czg¢sci nieruchomosci wspolnej,

— udzielenia zgody na nadbudowg¢ Ilub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na
ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy 1 rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmian¢ wysoko$ci udzialow w

nastgpstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

— udzielenia zgody na zmian¢ wysokosci udzialdow we wspdtwlasnosci nieruchomosci

wspolne;j,

— dokonania podziatu nieruchomosci wspdlnej,
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— udzielenia zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci wspdlnej
oraz ustalenie wysokos$ci udziatbw w nowo powstalych, odrgbnych nieruchomos$ciach

wspolnych,
— obcigzenie nieruchomosci.

Proponowane rozwigzanie pozwala wiascicielom lokali wptywaé na sposéb zarzadzania ich
nieruchomoscig, a zarazem eliminuje ryzyko obstrukcji w podejmowaniu decyzji, ktore sa
niezbedne dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci. Jak bowiem
wyjasniono w uzasadnieniu do art. 1 pkt 13 lit a projektu ustawy, nie jest mozliwe

w spoldzielni uzyskiwanie zgody na kazdg czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad.
Zmiany w art. 27° u.s.m.
Art. 1 pkt 26 projektu ustawy

Zmiana w art. art. 27° u.s.m. na celu dostosowanie tego przepisu do proponowanego

brzmienia art. 101 18 u.s.m.

Zmiana w art. 59 § 1 u.p.s.
Art. 2 pkt 1 projektu ustawy

Projektowana zmiana odnosi si¢ do art. 59 § 1 u.p.s., zgodnie z ktérym w spotdzielniach,
w ktorych walne zgromadzenie zostaje zastgpione przez zebranie przedstawicieli,
z zastrzezeniem art. 8 w.s.m., organami tych spoldzielni sa takze zebrania grup
cztonkowskich. Z powyzszego przepisu wynika zatem, ze skoro u.s.m. wytacza mozliwos¢
zastepowania walnych zgromadzen zebraniami przedstawicieli, to nie znajduje on

zastosowania w spotdzielniach mieszkaniowych.

Z uwagi zatem na propozycj¢ zawartag w art. 1 pkt 7 a) projektu ustawy, tj. przywrdcenie
mozliwosci  zastgpienia walnego zgromadzenia przez zebranie przedstawicieli,

bezprzedmiotowe staje si¢ zastrzezenie odnoszace si¢ do u.s.m. zawarte w art. 59 § 1 u.p.s.
Zmiany w art. 91 u.p.s.
Art. 2 pkt 2 lit. a projektu ustawy

Zmiana ma charakter techniczny i1 polega na dostosowaniu przepisu do wprowadzonej
w projektowanym art. 91 § 3! u.p.s. zasady, ze kazda spoldzielnia jest zrzeszona

w branzowym zwigzku rewizyjnym, ktory przeprowadza jej lustracje.
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Art. 2 pkt 2 lit. b projektu ustawy

W projektowanym przepisie art. 91 § 3! u.p.s. przewiduje sie wprowadzenie obowigzku
zrzeszenia spoOldzielni mieszkaniowych w zwigzkach rewizyjnych. Ponadto przedmiot

dziatalnosci statutowej tych zwigzkéw musi dotyczy¢ spotdzielni mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 91 § 1 u.p.s. kazda spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata,
a w okresie pozostawania w stanie likwidacji corocznie, podda¢ si¢ lustracyjnemu badaniu
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania. Lustracja obejmuje okres od
poprzedniej lustracji. Jak za$§ stanowi § 1!, w spotdzielniach mieszkaniowych w okresie
budowania przez nie budynkoéw mieszkalnych i rozliczania kosztow budowy tych budynkow,
a takze w spotdzielniach w stanie likwidacji, lustracje przeprowadza si¢ corocznie. Ponadto

celem lustracji jest:
1) sprawdzenie przestrzegania przez spotdzielni¢ przepisOw prawa i postanowien statutu;

2) zbadanie przestrzegania przez spoldzielni¢ prowadzenia przez nig dzialalnosci w interesie

ogotu cztonkow;

3) kontrola gospodarnosci, celowosci 1 rzetelnosci realizacji przez spéidzielnie jej celow

ekonomicznych, socjalnych oraz kulturalnych;
4) wskazywanie cztonkom na nieprawidtowosci w dziatalnosci organdéw spotdzielni;

5) udzielanie organizacyjnej 1 instruktazowej pomocy w usuwaniu stwierdzonych

nieprawidlowos$ci oraz w usprawnieniu dziatalnosci spotdzielni.

Biorac pod uwage, iz badanie lustracyjne ma na celu kontrolg funkcjonowania spétdzielni pod
katem zgodnosci podejmowanych dziatan z prawem, gospodarnosci i1 rzetelnosci, istotne jest,
by podmiot dokonujacy kontroli posiadat odpowiednig wiedz¢ i doSwiadczenie w zakresie
spotdzielni mieszkaniowych. Podkresli¢ nalezy, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ze wzgledu na
przedmiot ich dziatalno$ci, stanowig szczegdlny rodzaj spdidzielni, a ich funkcjonowanie

reguluje, poza u.p.s, takze u.s.m.

Wprowadzone rozwigzanie jest spojne z zalacznikiem nr 1 do uchwaly Zgromadzenia
Ogolnego Krajowej Rady Spoldzielczej Nr 10/2020 z dnia 07 lipca 2020 r ,,Tryb i1 zasady
przeprowadzania lustracji organizacji spotdzielczych”. Zgodnie z trescig § 4 ust. 1 zalacznika
nr 1 zwigzek rewizyjny przeprowadza lustracje w spotdzielniach, ktore sa w nim zrzeszone.
Moze rowniez przeprowadzi¢ lustracj¢ w spotdzielni niezrzeszonej, jezeli przedmiot jego
dziatalnosci statutowej odnosi si¢ do spoldzielni, ktorych podstawy prawne funkcjonowania

zostaly okreslone przepisami m.in. u.s.m.
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Ponadto proponuje si¢, aby uchwale o zrzeszeniu w konkretnym zwigzku rewizyjnym walne
zgromadzenie moglo podjac¢ nie czgsciej niz raz na szes¢ lat. Takie rozwigzanie ma na celu
wyeliminowanie sytuacji wystgpienia przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa ze zwigzku
rewizyjnego, w przypadku, gdy ustalenia lustracji wykazuja nieprawidlowosci w

funkcjonowaniu spotdzielni i zrzeszenia w innym zwigzku rewizyjnym.

Wprowadza si¢ takze zakaz rownoczesnego petnienia funkcji cztonka organu w spotdzielni
mieszkaniowej 1 czlonka zarzadu w zwigzku rewizyjnym, a ktorym ta spétdzielnia jest
zrzeszona. Nalezy podkresli¢, ze to zwigzek rewizyjny, w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona
przeprowadza jej lustracj¢. Dlatego tez w celu zapewniani niezaleznosci lustracji nalezy
wykluczy¢ sytuacje, ze we wiladzach podmiotu kontrolujagcego 1 kontrolowanego bedzie

zasiadac¢ ta sama osoba.
Art. 2 pkt 2 lit. ¢ i d projektu ustawy

Usunigciu podlega zakaz pelnienia funkcji lustratora przez osob¢ bedaca cztonkiem zarzadu
jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudnionym
lub $wiadczacym ustugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej glownym
ksieggowym, radcg prawnym, adwokatem oraz osobe podlegajaca cztonkowi zarzadu,
likwidatorowi lub glownemu ksiggowemu. Celem wprowadzonego nowelg zakazu byto
zapewnienie niezalezno$ci osoby przeprowadzajacej lustracje dzialalnosci spotdzielni
mieszkaniowej. Dokonujgc oceny wprowadzonego rozwigzania, stwierdzi¢ nalezy, ze sama
koncepcja zapewnienia niezalezno$ci i bezstronno$ci lustratora jest stuszna, to jednak
wprowadzony $rodek stuzacy jej realizacji jest zbyt daleko idacy. Wskaza¢ nalezy, ze na
gruncie wprowadzonego w 2017 r. zakazu, osoby majgce uprawnienia lustratora, a bedace
jednocze$nie zatrudnione lub petnigce funkcje w spoldzielni mieszkaniowej muszg
zrezygnowac z jednego z zaje¢. W konsekwencji takie rozwigzanie skutkuje zmniejszeniem
liczby lustratorow. Nalezy mie¢ tez na wzgledzie, ze wiasnie osoby zatrudnione w spotdzielni
mieszkaniowej posiadaja najwigksze praktyczne doswiadczenie w obszarze funkcjonowania

spotdzielni i staraja si¢ uzyskac uprawnienia lustratora.

Dlatego tez majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia niezalezno$ci lustratora
prowadzacego lustracj¢ w spotdzielni mieszkaniowej oraz odpowiedniej liczby lustratorow
wprowadza si¢ ograniczenie, ze lustrator nie moze przeprowadza¢ lustracji spotdzielni
mieszkaniowej, w ktorej jest zatrudniony, z ktora zwigzany jest umowa zlecenia lub umowa
o dzielo, w ktorej pelni funkcj¢ czlonka organu lub ktoérej jest cztonkiem. Tym samym
dotychczasowy zakaz wyrazony w art. 91 § 4! u.p.s. bedzie dotyczyt wylacznie lustrowane;

spotdzielni.
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Zmiany w art. 93 u.p.s.
Art. 2 pkt 3 projektu ustawy

Wprowadza si¢ rozwigzanie polegajace na mozliwosci zlozenia wniosku, popartego przez co
najmniej 10% cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej, o weryfikacje okreslonych ustalen
z lustracji wykonanej przez zwigzek rewizyjnych, w ktorym spoéldzielnia jest zrzeszona.
Obligatoryjnym elementem wniosku jest uzasadnienie. Termin na zlozenie wniosku wynosi
trzy miesigce od otrzymania listu polustracyjnego przez spotdzielni¢ mieszkaniowg Wniosek
rozpatrywany bedzie przez Krajowa Rade Spotdzielcza, ktora zbada ponownie okreslone
zagadnienie. W przypadku stwierdzenia przez KRS zasadnosci wniosku, KRS moze z wtasnej
inicjatywy pozbawi¢ uprawnien lustratora, ktory przeprowadzit lustracje, w ktérej dokonano

ustalenia, ktore po zweryfikowaniu przez KRS, okazato si¢ nieprawidtowe.

Projektowane rozwigzanie stanowi odpowiedz na podnoszone przez srodowiska cztonkowskie
skargi, ze w przypadku gdy w ocenie cztonkow spoldzielni mieszkaniowej ustalenia lustratora
sg btedne, brak jest mozliwosci ich zakwestionowania. Dlatego tez wprowadza si¢ mozliwos¢
weryfikacji okreslonego ustalenia i przeprowadzenie w tym zakresie ponownej lustracji przez

Krajowa Rada Spotdzielcza, ktora stwierdza czy jest ono prawidtowe.
Zmiany w art. 93a u.p.s.
Art. 2 pkt 4 projektu ustawy

Przepis art. 93a § 7 u.p.s. zostat dodany na mocy noweli. Przewiduje on, ze minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
moze wykonywa¢ okreslone w ustawie uprawnienia Krajowej Rady Spotdzielczej lub
zwiazku rewizyjnego wobec spotdzielni mieszkaniowej, z wyjatkiem okreslonych w art. 114
iart. 115, jezeli uprawnien tych nie wykonuje Krajowa Rada Spoéldzielcza lub zwigzek

rewizyjny.

Wykonywanie wobec spoldzielni mieszkaniowych uprawnien Krajowej Rady Spoldzielczej
lub zwigzku rewizyjnego, w przypadku jesli podmioty te ich nie wykonuja, polega¢ moze
przyktadowo na: uczestniczeniu w walnych zgromadzeniach z glosem doradczym,
zwolywaniu walnych zgromadzen, obowigzku informowania Krajowego Rejestru Sagdowego

o otwarciu likwidacji spoldzielni.

Nalezy natomiast zauwazy¢, ze z art. 240 u.p.s. wynika, iz spdldzielnie moga zaktadaé

zwigzki rewizyjne i przystepowaé do takich zwigzkéw. Celem zwigzku rewizyjnego jest
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zapewnienie zrzeszonym w nim spoldzielniom pomocy w ich dzialalno$ci statutowej. Do

zadan zwigzku rewizyjnego nalezy:
1) przeprowadzanie lustracji zrzeszonych spotdzielni;

2) prowadzenie na rzecz zrzeszonych spotdzielni dziatalnosci instruktazowej, doradczej,

kulturalno-o$wiatowej, szkoleniowej i wydawniczej;

3) reprezentowanie interesow zrzeszonych spoldzielni wobec organéw administracji

panstwowej i organow samorzadu terytorialnego;
4) reprezentowanie zrzeszonych spotdzielni za granicg;

5) inicjowanie 1 rozwijanie wspOtpracy miedzy spoldzielniami oraz wspotdziatanie

z placowkami naukowo-badawczymi;
6) wykonywanie innych zadan przewidzianych w u.p.s. oraz statucie.

Natomiast stosownie do art. 259 § 3 u.p.s. w stosunku do spotdzielni niezrzeszonych w takim
zwigzku funkcje zwigzku rewizyjnego przewidziane w ustawie wykonuje Krajowa Rada

Spoéidzielcza.

Podkreslenia zatem wymaga, ze u.p.s. zawiera juz rozwigzania, ktére zapewniaja cztonkom
ochrong¢ w sytuacji, gdy dziatalno$¢ organdw spodldzielni narusza przepisy powszechnie
obowigzujace lub wewnatrzspotdzielcze. Podmiotami uprawnionymi do zapewnienia
sprawnego funkcjonowania spotdzielni w takich sytuacjach, jak rowniez wplywania na
prowadzong dziatalno$¢, sg organizacje spoéidzielcze, ktére posiadajg swoje siedziby na
terenie calego kraju. W przypadku, gdy dziatalno$¢ spotdzielni wykazuje razgce 1 uporczywe
naruszenia prawa lub postanowien statutu, zwigzek rewizyjny, w ktérym spoidzielnia jest
zrzeszona, moze podja¢ uchwale o postawieniu spotdzielni w stan likwidacji. Tym samym
zasadnym jest wykreslenie przepisu art. 93a § 7 u.p.s., ktory wprowadza ekstraordynaryjne
uprawnienia organu panstwa wobec prywatnych podmiotow — tj. spotdzielni mieszkaniowych

-1 pozwala na zbytnig ingerencj¢ w ich dziatanie.

Za usunigciem przedmiotowej regulacji przemawia réwniez fakt, iz wobec innych branz
spotdzielczych, np. spoldzielni mleczarskich czy spoldzielni pracy, takie zastgpcze
uprawnienia wlasciwemu ministrowi nie zostaly przyznane, a tym samym respektowana jest
zasada demokratycznej kontroli cztonkowskiej, stosownie do ktérej spotdzielnie sa
demokratycznymi organizacjami zarzadzanymi i kontrolowanymi przez cztonkow, ktorzy

aktywnie uczestniczg w okreslaniu polityki dziatania spotdzielni i podejmowaniu decyz;ji.
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Nalezy przy tym pamigtac, ze u.p.s. zawiera juz przepisy szczegolne, odnoszace si¢ wytacznie
do spétdzielni mieszkaniowych, ktore przyznaja ministrowi wilasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prawo
zadania informacji, danych i dokumentéw dotyczacych organizacji i dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania oceny zgodno$ci z prawem i gospodarnosci
dziatalno$ci spotdzielni (art. 93a § 1 u.p.s.). W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wystepuje do wiasciwego zwigzku
rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spotdzielczej,
z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracje przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni.
Art. 93a § 1 1 2 up.s. pozwala zatem na wykazanie ewentualnych nieprawidtowosci
w funkcjonowaniu spotdzielni, a poprzez przeprowadzenie badania lustracyjnego i realizacje
wnioskOw polustracyjnych — usprawnienie funkcjonowania danej spotdzielni. Podkreslenia
przy tym wymaga, ze cho¢ lustracje¢ zleca organ administracji, to lustracje przeprowadzaja
podmioty uprawnione — brak jest bezposredniej ingerencji panstwa w funkcjonowanie

spotdzielni.

Z uwagi na liczbe spotdzielni mieszkaniowych w Polsce mozliwe jest takze zaistnienie
sytuacji, w ktorej kilku pracownikow wydziatu/departamentu ministerstwa wilasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
zobowigzanych bedzie uczestniczy¢ np. w posiedzeniach walnych zgromadzen w réznych
spoidzielniach. Taka sytuacja moze spowodowa¢ paraliz pracy wlasciwego

wydziatu/departamentu ministerstwa.

Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze od dnia 9 wrzesnia 2017 1. tj. wejscia w zycie noweli, do
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa nie wptynat Zaden wniosek o zastgpcze wykonanie przez ministra zadan
KRS czy zwigzku rewizyjnego. Sytuacja taka wskazuje, ze przedmiotowa regulacja, z uwagi
chociazby na konieczno$¢ zabezpieczenia srodkéw w budzecie panstwa, nie znajduje zadnego

racjonalnego uzasadnienia.
Art. 3 projektu ustawy

Zgodnie z art. 4 noweli czltonek spoldzielni, ktéremu w dniu wejscia w Zycie niniejszej
ustawy nie przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej witasnosci lokalu oraz ktéoremu nie
przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrgbnej wiasnosci lokalu lub roszczenie

o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci z tym
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dniem cztonkostwo w spéldzielni. Stosownie do powyzszego, osoby bedace cztonkami
spotdzielni, ktorym nie przystugiwal zaden z wymienionych tytuldow prawnych, z dniem

wejscia w zycie noweli utracity cztonkostwo z mocy prawa.

Wskaza¢ nalezy, ze na skutek art. 4 noweli czlonkostwo w spotdzielni utracili, oprocz osob,
z ktorymi spotdzielnia zawarla umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo
dokonata przydziatu takiego prawa, lub ich nastepcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢
w budynku posadowionym na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny
w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu, a ktorym projekt ustawy przyznaje czlonkostwo z mocy

prawa (patrz: uzasadnienie do art. 1 pkt 1 lit. a projektu ustawy), takze inne grupy osob.

Czlonkostwo w spotdzielni utracili m.in. czlonkowie utworzonych na podstawie art. 44 ust. 1
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243, z pdzn. zm.), tzw. spotdzielni popegeerowskich. Celem
ich bylo zarzadzanie nieruchomos$ciami, na ktérych znajdowaly si¢ obiekty infrastruktury
technicznej niezbedne do obstugi budynkow, w ktorych znajdowaty si¢ lokale nabyte przez
najemcoéw. W odniesieniu za$ do budynkéw mieszkalnych, istota dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych sprowadzona zostata do roli administratora — spotdzielnia zarzadzata na
podstawie zawartej umowy. Wraz z wejsciem w zycie noweli dotychczasowi cztonkowie
spotdzielni popegeerowskich utracili z mocy prawa cztonkostwo, gdyz budynki, w ktérych
znajdujg si¢ lokale bytych cztonkéw spotdzielni, nie sg zarzadzane na podstawie art. 1 ust. 3
u.s.m. (nie wchodza one w sktad spoéldzielczego zasobu mieszkaniowego, spdidzielnia

zarzadza budynkami na podstawie przepisow u.w.l.).

Wobec powyzszego, spoldzielnie popegeerowskie nie posiadaly wilasnego zasobu
mieszkaniowego, a tym samym ich celem nie moglo by¢ zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkow. Nie jest zasadnym zatem, aby bylym cztonkom takich spotdzielni
przystugiwalo cztonkostwo ex lege, skoro nie dysponujg oni prawem do lokalu wchodzacego

w sktad spotdzielczego zasobu mieszkaniowego.

W przypadku za$, gdyby spdtdzielnia popegeerowska ulegta likwidacji po wejsciu w Zycie
noweli, bytym cztonkom nie bgdzie przyslugiwac roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow.
Byli czlonkowie powinni natomiast podja¢ dzialania majace na celu wytonienie zarzadcy

nieruchomosci lub administratora, ktéry bedzie sprawowat zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Po wejsciu w zycie noweli watpliwosci zaczgta budzi¢ kwestia tzw. cztonkdw oczekujacych,

czyli o0s6b uprzednio przyjetych w poczet czlonkow spotdzielni 1 posiadajacych
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oszczgdnosciowe ksigzeczki mieszkaniowe z zawinkulowanym wktadem mieszkaniowym lub

budowlanym. W praktyce przez cztonkoéw oczekujacych rozumiano:

— osoby przyjete w poczet cztonkow spotdzielni, ktore uiscity wklad mieszkaniowy lub
budowlany na podstawie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spdtdzielniach i ich zwigzkach

(Dz. U. poz. 61);

— osoby przyjete w poczet czlonkow spotdzielni posiadajace oszczednosciowe ksigzeczki
mieszkaniowe z zawinkulowanym wkladem mieszkaniowym lub budowlanym i zawartg
umowg w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu na podstawie nieobowigzujgcego juz

art. 205 u.p.s. (uchylonego na mocy art. 29 pkt 5 u.s.m.).

Osobom tym nie przystuguje jednakze tytut prawny do lokalu, a tym samym brak jest

podstaw do przyznania im cztonkostwa z mocy prawa.

Ponadto na skutek wejScia w Zycie noweli utracili cztonkostwo matzonkowie 0s6b
posiadajagcych prawo do lokalu w zasobie spotdzielczym. Nalezy zauwazyC, ze obecne
przepisy u.s.m. w art. 3 ust. 2 przewiduja, ze czlonkami spéidzielni sa oboje matzonkowie,
jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspodlnie, albo jezeli wspolnie ubiegajg si¢ o zawarcie
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo
prawa odrgbnej wilasnosci lokalu. Nie znajduje zatem uzasadnienia, w $wietle wyroku TK
z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13 (Dz. U. z 2015r. poz. 201) przyznanie z mocy prawa
cztonkostwa matzonkowi, ktory nie legitymuje si¢ wspotposiadaniem spétdzielczego prawa

do lokalu w spoidzielni mieszkaniowej, tj. nie jest powigzany z prawem majatkowym do

lokalu.

Majac na uwadze powyzsze projekt przewiduje, ze osobom, ktére utracily cztonkostwo na
mocy art. 4 noweli, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 1 pkt 1 a 1 b, ktére przyznaja osobom, z ktérymi spétdzielnia zawarta
umowe o ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu takiego
prawa, lub ich nastgpcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu,
czlonkostwo z mocy prawa. Takie rozwigzanie umozliwi ponowne wstapienie w poczet
cztonkdw osobom, ktorym przystugiwal status czlonka w dniu wejscia w zycie noweli,
pomimo iz nie legitymizowaty si¢ one odpowiednim tytutem prawnym do lokalu w zasobie

spotdzielczym, a ktorzy statusu tego zostali pozbawieni na podstawie niekonstytucyjnego
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art. 4 noweli. Przyznanie takim osobom roszczenia o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni

realizuje zasade ochrony praw nabytych.

Osoby chcace zosta¢ przyjetym w poczet czlonkéw spoldzielni winny w tym celu zlozy¢
deklaracje w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Spotdzielnia nie bedzie mogta

odmoéwicé ich przyjecia.
Przepisy przejsciowe
Art. 4 projektu ustawy

Konsekwencja uchylenia w art. 1 pkt 10 niniejszej ustawy art. 16! u.s.m. przewidujacego
roszczenie o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w przypadku splaty zadtuzenia, jest wygaszenie roszczenia, o ktorym mowa w art. 7 noweli
Zgodnie z tym przepisem osobie, ktora przed dniem wejscia w zycie noweli , tj. przed dniem
9 wrzesnia 2017 r. utracita spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu z powodu nieuiszczania oplat zwigzanych
z eksploatacjg 1 utrzymaniem lokalu oraz eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, przystuguje do spoétdzielni roszczenie o ustanowienie
takiego tytutu prawnego do lokalu, ktéry utracita, jezeli po dniu wej$cia w zycie ustawy, tj. po
dniu 9 wrzesnia 2017 r., splaci spotdzielni cate zadtuzenie wynikajace z nieuiszczania tych

optat wraz z odsetkami albo sptacita je wczesnie;.
Art. 5 projektu ustawy

Zgodnie z ta regulacja, spotdzielnie mieszkaniowe majg obowigzek zgtoszenia do Krajowego
Rejestru Sadowego zmian w swoich statutach, uwzgledniajacych zmiany wynikajace
z projektowanej ustawy, w terminie 12 miesigcy od dnia wejScia projektowanej ustawy
w zycie. Do czasu zarejestrowania zmiany statutéw, ale nie dtuzej niz w ciggu 12 miesigcy od
dnia wejscia projektowanej ustawy w zycie, postanowienia dotychczasowych statutow
pozostaja w mocy. Po uptywie tych 12 miesiecy, w razie sprzecznosci postanowien statutow

spotdzielni z przepisami ustawy, pierwszenstwo beda mie¢ regulacje ustawowe.

Przewiduje si¢ dodatkowo, ze po uptywie 12 miesigcy od dnia wej$cia w Zycie ustawy utracg
moc te dotychczasowe postanowienia statutéw, ktore dotycza wyboru cztonkéw zarzadu

spotdzielni przez rade nadzorcza.
Art. 6 projektu ustawy

Przewiduje si¢, ze sprawy sadowe wszczgte i niezakonczone prawomocnym orzeczeniem

przed dniem wejScia w Zycie projektowanej ustawy beda rozpoznawane wedlug nowych
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przepisow. Wyjatek od tej zasady dotyczy spraw zwigzanych z sadowym procesem
o wygasnigcie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w zwigzku z zaleglosciami
w optatach oraz kwestii roszczenia o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku uregulowania catosci zadtuzenia w spotdzielni
oraz realizacji roszczenia, o ktérym mowa w art. 7 noweli. Powyzsze rozwigzanie zapewni

wieksza ochrone 0sob, wobec ktérych prowadzone sa postgpowania sagdowe.
Art. 7 projektu ustawy

Zaklada sig¢, ze z uwagi m.in. na koniecznos¢ wprowadzenia regulacji wewnetrznych
spoldzielni mieszkaniowych, ktore okreslatyby zasady funkcjonowania walnego
zgromadzenia w oparciu o nowe przepisy, zasadnym jest, by do walnych zgromadzen
spotdzielni mieszkaniowych zwotanych 1 niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy zastosowanie znalazly przepisy dotychczasowe. Stosowanie
dotychczasowych przepisow zapobiegnie ponadto powstaniu chaosu w przeprowadzaniu

obrad najwyzszego organu spotdzielni.
Art. 8 projektu ustawy

Wprowadzane zmiany dotyczace kadencji rady nadzorczej nie majg zastosowania do kadencji
rady trwajace] w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy. W tym zakresie obowigzujg

dotychczasowe zasady.
Art. 9 projektu ustawy

Wskazuje si¢, ze niezaleznie od postanowien statutu spotdzielni mieszkaniowej, walne
zgromadzenie posiada kompetencje do podjecia, w terminie 12 miesigcy od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy, uchwaty w przedmiocie stosowania art. 8* ust. 4 ustawy zmieniane;
w art. 1, do czlonkdw zarzadu, w tym prezesa i jego zastgpcoOw, ktdrzy nie pelnig swojej

funkcji kadencyjnie w dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy.

Oznacza to, ze wylaczng kompetencja walnego zgromadzenia spotdzielni mieszkaniowej,
niezaleznie od postanowien statutu, begdzie podjecie uchwaty czy wobec cztonkéw zarzadu
pelniacych funkcje bezkadencyjnie w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy zastosowanie

beda miaty nowe przepisy dotyczace kadencyjnosci zarzadu.
Art. 10 projektu ustawy

W zwiazku ze zmiang polegajaca na wprowadzeniu wylaczenia na przyszto§¢ wyodrebnienia
na wiasno$¢ spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wprowadza sie¢

przepis, ktdry zapewnia posiadaczom spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
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mieszkalnego ustanowionego przed wejsciem w zZycie niniejszej ustawy oraz osobom, ktére
zawarly umowe o budoweg lokalu, o ktorej mowa w art. 10 u.s.m. przed wejsciem w zycie
niniejszej ustawy, uprawnieniec do domagania si¢ przeksztalcenia spoidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wilasnosci na dotychczasowych zasadach, tj. art. 12

u.s.m. w brzmieniu obowigzujacym przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy.
Art. 11 projektu ustawy

Projektowany art. 11 ust. 1 odnosi si¢ do wspdlnot mieszkaniowych, ktore powstaly przed
dniem wejscia w zycie procedowanej ustawy. W szczegdlnosci przepis bedzie mial
zastosowanie do sytuacji, o ktérej mowa w art. 26 u.s.m., tj. gdy w nieruchomosci zostat
wyodrebniony ostatni lokal, a nie uptynal jeszcze 3-miesieczny termin na podjecie przez
wlascicieli lokali uchwaty, ze w zakresie ich praw 1 obowigzkow zastosowanie beda miaty

odpowiednie przepisy u.s.m.

Jednoczesnie przewiduje si¢, ze obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore jest
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujagce w okreslonych
budynkach lub osiedlu przez wiascicieli lokali tworzacych w dniu wejScia w zycie
projektowanej ustawy wspolnote mieszkaniowg, bedzie istnie¢ od dnia wejscia tej ustawy
w zycie. Regulacja ta dotyczy wspolnoty mieszkaniowe] powstate] w wyniku przeksztatcenia
w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci wtasnosci

wszystkich lokali, tj. po wyodrgbnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy u.w.l.

W  dotychczasowym brzmieniu u.s.m. powyzej wskazany obowigzek uczestniczenia
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie
spotdzielni, cigzyt wprost na wspolnocie mieszkaniowej, ktora powstala wskutek podjecia
uchwaty przez wigkszo$¢ wilascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci, obliczanej wedlug wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspolnej, ze
w zakresie ich praw i obowigzkOéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda mialy

zastosowanie przepisy u.w.l. (art. 24! u.s.m.).
Art. 12 projektu ustawy

Przewiduje si¢, ze badania lustracyjne prowadzone na podstawie umow o lustracj¢ zawartych
przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy beda regulowane przepisami w brzmieniu

dotychczasowym.

Art. 13 projektu ustawy
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W odniesieniu do prawa dostgpu do umoéw zawieranych z osobami trzecimi, o ktérym mowa
w projektowanym art. 8' ust. 1' i 12, bedzie ono dotyczylo uméw zawartych po dniu wejscia

W Zycie niniejszej ustawy.
Art. 14 projektu ustawy

Zmiana zaproponowana w art. 1 pkt 2 lit. f niniejszego projektu ustawy polegajaca na
wydluzeniu okresu po jakim ustaje cztonkostwo o0sob bedacych zalozycielami spoétdzielni
dotyczy wylacznie cztonkéw zalozycieli spotdzielni mieszkaniowej wpisanej do Krajowego
Rejestru Sadowego po wejsciu w zycie niniejsze] ustawy. Do cztonkow zatozycieli
spoldzielni wpisanej do Krajowego Rejestru Sadowego przed wejsciem w zycie niniejszej
ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym, tj.
cztonkostwo tych zalozycieli ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania spotdzielni
do Krajowego Rejestru Sadowego spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrgbnej wilasnosci lokalu albo nie

dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.
Art. 15 projektu ustawy

Przepis stanowi, ze regulacje przewidziane w projektowanej ustawie co do zasady wejda

w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia.

Z uwagi na konieczno$¢ podjecia niezbednych czynno$ci organizacyjnych zaktada sig, ze
przepisy odnoszace si¢ do obowigzku prowadzenia przez spétdzielnie mieszkaniowe wykazu
umoéw oraz stron internetowych zaczng obowigzywac¢ po uplywie 6 miesiecy od dnia

ogloszenia ustawy.

Nalezy réwniez zapewni¢ spotdzielniom mieszkaniowym 12 miesi¢czny termin na zrzeszenie
si¢ w zwigzku rewizyjnym, ktorego przedmiot dziatalnosci dotyczy spoidzielni
mieszkaniowych. Decyzje w tym zakresie podejmuje walne zgromadzenie, ktore odbywa si¢

na ogo6t raz w roku.
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;.

Projektowana ustawa bedzie miata finansowy wplyw na dziatalno§¢ mikroprzedsigbiorcow,

malych i $rednich przedsigbiorcow.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm 1 aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)

1 w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.
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Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 uchwaly nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministroéw (M. P. z 2024 r. poz. 806,
z p6zn. zm.) projekt ustawy zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej
Ministerstwa Rozwoju i Technologii oraz na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum
Legislacji w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.

Projekt nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii Europejskiej,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktérym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190

Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministroéw.
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