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Projekt
USTAWA

7 dnia

o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw”

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

7 2024 r. poz. 558 oraz z 2025 r. poz. 1077) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

w art. 83 po ust. 1! dodaje sie ust. 1>~1° w brzmieniu:

,,12. Pelnomocnikiem cztonka spoldzielni bedacego osoba fizyczna moze byé:
1) osoba bliska czlonka;
2) adwokat lub radca prawny;
3) inny cztonek tej samej spotdzielni mieszkaniowe;.

1°. Do pelnomocnictwa udzielonego osobie bliskiej dotacza sie oéwiadczenie, w
ktérym petnomocnik potwierdza pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za skladanie
falszywych o$wiadczen, wynikajacej z art. 27°?, ze spelnia wymog, o ktorym mowa w
ust. 12 pkt 1. W o$wiadczeniu zamieszcza sie klauzule w brzmieniu: ,,Jestem $wiadomy
odpowiedzialnos$ci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.”.

1%. Pelnomocnictwo udzielone osobie bliskiej ztozone bez oswiadczenia, o ktorym
mowa w ust. 1% zdanie pierwsze, jest niewazne.

1°. Cztonek spotdzielni lub petnomocnik jest obowiazany do doreczenia spotdzielni
mieszkaniowej pelnomocnictwa, a w przypadku gdy pelnomocnikiem jest osoba bliska
czlonka — rowniez o$wiadczenia, o ktorym mowa w ust. 1° zdanie pierwsze, w terminie
nie krétszym niz 3 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego
pierwszej czesci.

16. Petnomocnik nie mozne bra¢ udziatu w glosowaniu, ktérego przedmiotem jest
wybor cztonkoéw rady nadzorczej lub cztonkow zarzadu spotdzielni.”;
po art. 27° dodaje sie art. 27°* w brzmieniu:

,Art. 27% Kto sklada falszywe oéwiadczenie, o ktorym mowa w art. 8° ust. 1% zdanie
pierwsze, podlega karze grzywny.”;

w art. 274 po wyrazach ,.art. 27°” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 27°*”;

" Niniejszg ustawg zmienia sie ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali oraz ustawe z dnia 2 marca

2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych.



4) wart. 49:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Jezeli przed uplywem 24 miesiecy od dnia wejscia ustawy w zycie
spotdzielnia nie podejmie czynnos$ci, o ktorych mowa w art. 41 1 art. 42, a nie toczy
si¢ postepowanie sgdowe w trybie art. 43 ust. 5, sad na wniosek osoby, ktorej zgodnie
z przepisami ustawy przystuguje, z zastrzezeniem art. 36, prawo zadania
przeniesienia na nig wtasnosci lokalu nalezacego przed tym dniem do spétdzielni,
orzeka o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
przeznaczeniu, na zasadach okre§lonych w art. 39-43.”,

b) wust. 2 po wyrazie ,,wedtug” dodaje si¢ wyrazy ,,stosowanych odpowiednio”;
5) art. 49' otrzymuje brzmienie:
LArt. 49! Jezeli spoldzielnia uchyla sie jedynie od zlozenia o$wiadczenia woli
o ustanowieniu albo przeniesieniu odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz osoby, o ktorej
mowa w art. 49 ust. 1, osoba ta moze wystapi¢ do sadu z powoddztwem o zobowigzanie

spotdzielni do zlozenia odpowiedniego o§wiadczenia woli.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 1. poz. 1048
oraz z 2023 r. poz. 1688) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:
1) wart. 21 w ust. 3 po wyrazach ,,art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 dodaje si¢ wyrazy ,,oraz w
art. 32a”;
2) w art. 32a w pkt 2 wyrazy ,wspOlnoty mieszkaniowe]” zastepuje si¢ wyrazami

,,wilascicieli lokali”.

Art. 3. W ustawie z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem 1 zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 764) w art. 15zzzr w zdaniu

pierwszym po wyrazach ,,Skarb Pafistwa” dodaje si¢ wyrazy ,, , spotdzielnia mieszkaniowa”.

Art. 4. 1. Do spraw sagdowych dotyczacych petnomocnictw, o ktéorych mowa w art. 8
ust. 1! ustawy zmienianej w art. 1, oraz walnych zgromadzen spéldzielni mieszkaniowych
zwolanych w trybie art. 15zzzr ustawy zmienianej w art. 3 wszczetych i niezakonczonych
prawomocnym orzeczeniem przed dniem wej$cia w Zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

2. Do spraw sagdowych, o ktérych mowa w art. 49 i art. 49' ustawy zmienianej w art. 1,

wszczetych 1 niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejScia w Zycie



_3_

niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy art. 49 i art. 49' ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa.

Art. 5. Do walnych zgromadzen spoétdzielni mieszkaniowych zwolanych w trybie
art. 15zzzr ustawy zmienianej w art. 3 i nieprzeprowadzonych przed dniem wejécia w zycie
niniejszej ustawy stosuje si¢ przepis art. 15zzzr zdanie pierwsze ustawy zmienianej w art. 3 w

brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 6. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE
I. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw ma na celu umozliwienie uprawionym osobom dochodzenia przed sadem
roszczen o ustanowienie odregbnej wiasnosci lokalu, w przypadku gdy uczynienie zado$¢
przestance samodzielno$ci lokalu wymaga wykonania robét adaptacyjnych. Przepis art. 49!
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558,
z pozn. zm.), zwanej dalej ,,u.s.m.”, zaklada prowadzenie postgpowania sgdowego w trybie
procesowym, ktory uniemozliwia osobie uprawnionej wyegzekwowanie ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu, w przypadku gdy spoéidzielnia nie podejmuje czynnos$ci materialno-
technicznych niezbednych do ustanowienia odregbnej wilasnosci lokalu — takich, jak np.

przeprowadzenie prac adaptacyjnych.

Celem projektu jest rowniez wprowadzenie rozwigzan prawnych majacych na celu
doprecyzowanie katalogu osob, ktéore moga petni¢ role pelnomocnika cztonka nieobecnego

podczas walnego zgromadzenia spotdzielni mieszkaniowe;.

Projekt przewiduje tez zmiane art. 15zzzr w ustawie z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i1 zwalczaniem COVID-19,
innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2025r.
poz. 764) przez wylaczenie stosowania art. 15zzzr ww. ustawy, zwanej dalej ,,specustawg”,

w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych.

W projekcie zaproponowano rowniez zmian¢ w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,uwl”, dotyczaca dostosowania
art. 32a do aktualnego brzmienia art. 209a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ugn”.
I1. Przedmiot i istota zmian
Art. 1 pkt 1 projektu ustawy

Przepis art. 8 ust. 1! u.s.m. wskazuje, Ze zasadniczym uprawnieniem czlonka spétdzielni
mieszkaniowe] jest uczestniczenie w walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowe]
osobiscie badz przez pelnomocnika. Dotychczasowe brzmienie tej jednostki okreslato jedynie,
ze pelnomocnik nie moze zastepowaé wiecej niz jednego cztonka spétdzielni. Zgodnie z art. 8°

ust. 1' u.s.m. udzielone pelnomocnictwo na pi$mie pod rygorem niewazno$ci musi byé



dotagczone do protokolu walnego zgromadzenia, a lista pelnomocnictw — odczytana po

rozpoczeciu walnego zgromadzenia.

Chcac ograniczy¢ mozliwos¢ udzielania pelnomocnictw na rzecz osdb niepowigzanych
z cztonkiem spotdzielni, proponuje si¢ regulacje, ktéra wprowadza katalog podmiotow, ktore
beda mogly pemli¢ role pelnomocnika czlonka bedacego osoba fizyczng na walnym
zgromadzeniu. Wskazuje si¢, ze pelnomocnikiem cztonka na walne zgromadzenie, poza innym
cztonkiem tej samej spotdzielni mieszkaniowej, adwokatem lub radca prawnym, bedzie mogta
by¢ wytacznie osoba bliska dla czlonka, tj. zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
matzonek, osoba przysposabiajgca 1 przysposobiona oraz osoba, ktora pozostaje faktycznie we

wspolnym pozyciu.

Uzasadnieniem do przedktadanego rozwigzania sg podnoszone okolicznosci zardwno przez
spotdzielnie mieszkaniowe, jak 1 czlonkow, iz niejednokrotnie w walnych zgromadzeniach
spotdzielni mieszkaniowych w charakterze pelnomocnika czlonka uczestniczg osoby, ktore
uzyskaty petnomocnictwa od cztonka w wyniku btedu lub podstepu. Takie dziatanie ma na ogét
na celu uzyskanie jak najwigkszej liczby petnomocnictw od czlonkoéw mniej §wiadomych
1 starszych, aby umozliwi¢ przegltosowanie uchwat zgodnie z intencjg okreslonych grup.
Mozliwos$¢ udzielania pelnomocnictwa na walne zgromadzenie wytgcznie innym cztonkom te;j
samej spoldzielni mieszkaniowej, osobom bliskim oraz profesjonalnym pelnomocnikom

wyklucza mozliwo$¢ masowego pozyskiwania pelnomocnictw.

Przedstawiony katalog osob mogacych pehi¢ funkcje petnomocnika na walnym zgromadzeniu
spotdzielni mieszkaniowej ma na celu zagwarantowanie, ze nie bedzie dochodzi¢ do naduzy¢

przy udzielaniu pelnomocnictw.

Do przedktadanego pelnomocnictwa udzielonego osobie bliskiej cztonkowi jest zataczane
o$wiadczenie pelnomocnika ztozone pod grozba odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie
falszywego o$wiadczenia, tj. o czyn, o ktérym mowa w projektowanym art. 27°% u.s.m. Z
przedktadanego os$wiadczenia powinno wprost wynikaé, ze pelnomocnik poswiadcza, ze
spelnia wymogi dotyczace pozostawiania osobag bliska dla mocodawcy. Pelnomocnictwo

udzielone osobie bliskiej cztonka ztozone bez o$§wiadczenia pelnomocnika jest niewazne.

Pelnomocnictwo wraz z o$wiadczeniem petlnomocnika cztonek spotdzielni bedacy osoba
fizyczng lub pelnomocnik obowigzany bedzie dorgczy¢ spotdzielni mieszkaniowej w terminie
nie krotszym niz 3 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej

czgscl.



Dodatkowo z uwagi na szczegélnie istotng kwestie, jaka jest wybor cztonkéw organow
spotdzielni mieszkaniowej, tj. rady nadzorczej czy zarzadu, wprowadza si¢ zasade osobistego
glosowania czlonkéw w tym przedmiocie podczas walnego zgromadzenia spdidzielni
mieszkaniowych. Oznacza to, ze pelnomocnicy nie beda mogli gtosowaé¢ nad uchwatami w

przedmiocie wyboréw cztonkdéw do ww. organdéw spotdzielni mieszkaniowe;.
Art. 1 pkt 2 projektu ustawy

Wprowadza sie do u.s.m. przepis karny, tj. art. 27°% zgodnie z ktorym kto sktada falszywe
o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 8 ust. 1° zdanie pierwsze, podlega karze grzywny. Przepis
ma stanowi¢ podstawe odpowiedzialnos$ci karnej za ztozenia falszywego oswiadczenia o
spelnieniu kryteriow do petnienia funkcji pelnomocnika bedacego osobg bliska cztonka

spotdzielni.
Art. 1 pkt 3 projektu ustawy

Do katalogu czynéw rozpatrywanych w trybie ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks
postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. z 2025 r. poz. 860, z p6zn. zm.) dodaje si¢

czyn opisany w projektowanym art. 27,
Art. 1 pkt 4 i 5 projektu ustawy

U.s.m. przewiduje przypadki, w ktorych cztonek spoétdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem
spotdzielni moze wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia dotychczas przystugujacego mu prawa
do lokalu spotdzielczego w prawo odrgbnej wtasnosci lokalu, a spétdzielnia jest zobowigzana
zawrze¢ z taka osobg umowe przeniesienia wiasnosci lokalu. Przede wszystkim chodzi
o sytuacje, w ktorych cztonek spotdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem wystepuje z zagdaniem
przeksztatcenia przystugujacego mu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego lub spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrgbnej

wlasnosci lokalu.

Zgodnie z przepisem art. 49! u.s.m. ,osoba, ktéra na podstawie ustawy moze zadaé
ustanowienia prawa odrebnej wilasnosci lokalu, w razie bezczynno$ci spoldzielni, moze
wystapi¢ do sadu z powodztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku z
art. 1047 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego”. W przeciwienstwie do przepisu art. 49 ust. 2
u.s.m., ktory byt stosowany zanim dodano do ustawy art. 49!, ten ostatni zaktada prowadzenie
postepowania sadowego w trybie procesowym, ktory utrudnia, a nawet uniemozliwia osobie
uprawnionej wyegzekwowanie ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu, w przypadku gdy

spotdzielnia nie podejmuje czynnosci materialno-technicznych niezbednych do ustanowienia
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odrebnej wlasnosci lokalu. W sytuacji, w ktorej do spetnienia przestanki samodzielnosci lokalu
jest konieczne przeprowadzenie prac adaptacyjnych, sad — orzekajac w trybie wyznaczonym
przez art. 49! u.s.m. — nie ma mozliwosci, aby nakaza¢ przeprowadzenie takich prac, a wskutek

tego ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz powoda jest niemozliwe.

W art. 49" us.m. wskazano instrument realizacji uprawnief przewidzianych w u.s.m.
znajdujacy zastosowanie w roznych sytuacjach. Wobec szerokiego rozumienia uzytego w
art. 49! u.s.m wyrazenia ,,bezczynno$éé spotdzielni”, osoba uprawniona na podstawie przepisow
materialnych u.s.m. moze wystapi¢ do sadu z przewidzianym w tym przepisie powodztwem
wowecezas, gdy spotdzielnia okreslita przedmiot odrebnej wiasnosci wszystkich lokali w dane;
nieruchomosci, ale takze wtedy, gdy spétdzielnia jeszcze tego nie uczynita, a zatem, gdy zarzad
nie podjal uchwaly przewidzianej w art. 42 ust. 2 u.s.m. Zaistniale sytuacje mozna okresli¢
odpowiednio jako bezczynnos¢ spotdzielni na etapie okreslania przedmiotu odrebnej whasnosci
lokali oraz jako bezczynno$¢ na etapie ustanawiania 1 przenoszenia odrebnej wiasnosci na

podmiot uprawniony.

Jesli nie podjeto uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wtasnosci lokalu, moze
powstac sytuacja, w ktorej wszystkie warunki podjecia takiej uchwaty sg spetnione, ale takze
sytuacja, w ktorej istnieje spor co do mozliwosci okreslenia odrebnej wtasnosci w stosunku do
poszczegblnych lokali, np. kiedy dany lokal nie posiada cech, aby uczyni¢ go przedmiotem
odrebnej whasnosci, tj. nie jest lokalem samodzielnym. Zgodnie z zamieszczong w art. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali definicjg ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego”
przyjac nalezy, ze jest nim wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych, przy czym przepis ten ma odpowiednie
zastosowanie takze do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne. Art. 11 ust. 2 uwl stanowi za$, ze jezeli uczynienie zado$¢ przestance
samodzielnosci lokali wymaga wykonania robot adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu
wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali w zasadzie za
usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postepowania do ich wykonania —
tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych uczestnikdéw, sagd moze

wydac stosowne nakazy lub zakazy.

Srodek tego rodzaju mégt byé zastosowany przez sad rozpoznajacy sprawe w trybie art. 49
ust. 2 u.s.m. na wniosek uprawnionego, ktoremu przystuguje prawo zadania przeniesienia na

niego wtasnosci lokalu nalezacego do spotdzielni mieszkaniowej. Natomiast sad nie moze tego



uczyni¢ w procesie, bowiem nie dysponuje takim $rodkiem procesowym, ktoéry umozliwitby

realizacj¢ roszczen przewidzianych w przepisach materialnych.

Art. 49 i art. 49" u.s.m. umozliwiaja osobom zainteresowanym realizacje przed sadem roszczen
o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu w przypadku bezczynnosci spotdzielni. Celem
przedmiotowych regulacji jest zatem umozliwienie dochodzenia przed sadem roszczen
o ustanowienie odrgbnej wlasnosci nalezacego dotychczas do spoétdzielni mieszkaniowej
lokalu, w przypadku gdy uczynienie zado$¢ przestance samodzielno$ci lokalu wymaga podjecia
przez spotdzielni¢ czynnosci materialno-technicznych niezbednych do ustanowienia odrebne;

wlasnosci lokalu, np. prac adaptacyjnych.

Projektowane przepisy precyzujg zakresy przypadkow, w ktorych postepowanie
przeksztatceniowe przed sadem bedzie si¢ toczylo w trybie procesowym (jezeli spétdzielnia
uchyla sie jedynie od ztozenia o$§wiadczenia woli) — projektowany art. 49! oraz przypadkow,
w ktorych postepowanie bedzie si¢ toczylo w trybie nieprocesowym (pozostate sytuacje) —

art. 49.

W zmianie przepisu art. 49 ust. 1 chodzi takze o to, aby z regulacji mogty skorzysta¢ wszystkie
osoby uprawnione do zadania ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, np. najemcy lokali,

ktorym z mocy ustawy przystuguje stosowne roszczenie.

Usunieciu podlega zdanie drugie art. 49! u.s.m. dotyczace obcigzenia pozwanej spotdzielni
mieszkaniowej kosztami procesu niezaleznie od wyniku postepowania. Wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 27 lipca 2012 . P 8/12 (Dz. U. z 2012 r. poz. 888) z dniem 3 sierpnia
2012 1. art. 49! zdanie drugie zostato uznane za niezgodne z art. 45 ust. 1 w zwiazku z art. 32

ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.
Art. 2 projektu ustawy

Projekt przewiduje zmiang w art. 32a uwl dostosowujaca go do art. 209a ust. 1 ugn,
zmienionego ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1561) i utatwiajacg wspolnotom mieszkaniowym
zglaszanie wobec Skarbu Pafistwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego roszczenia
0 zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci przylegtej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci,
ktora wraz z dziatka wspolnoty umozliwi jej spetnienie wymogow przewidzianych dla dziatki
budowlanej. Zmiang w ugn wyeliminowano istniejacy dotad warunek zgloszenia roszczenia
tacznie przez wilascicieli wszystkich lokali, a w przypadku braku zgody — stosowania art. 199

Kodeksu cywilnego umozliwiajacego wydanie przez sad zastgpczej zgody na realizacje
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roszczenia na wniosek wigkszosci wlascicieli lokali. Aktualnie realizacja roszczenia wymaga
jedynie podjetej bezwzgledng wigkszoscia gloséw uchwatly wiascicieli lokali wyrazajacej
zgode na dokonanie tej czynnosci. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z ww. art. 209a ugn
nabycie nieruchomosci przylegtej (badz wydzielonej geodezyjnie czesci takiej nieruchomosci)
nastepuje bezposrednio do majatku wiascicieli lokali w wysoko$ci réwnej ich dotychczasowym
udzialom w nieruchomos$ci wspoélnej, nie za$ jak wynika to z art. 32a uwl — do odrebnego
majatku wspolnoty mieszkaniowej. Aktualnie zatem mamy do czynienia z odmiennymi
przepisami (w uwl 1 ugn) regulujagcymi kwestie¢ podmiotu nabywajacego wtasnosé
nieruchomosci przyleglej. Nabywana nieruchomos$¢ przylegla winna stanowi¢ przedmiot
wspolnego prawa wlascicieli lokali. Taki wniosek wynika juz z art. 3 uwl, zgodnie z ktorym
udziaty w prawie do nieruchomosci wspolnej moga przystugiwac tylko osobom bedacym
wlascicielami lokali. Nie mogg one przystugiwa¢ wspolnocie mieszkaniowej. Proponowana
zmiana doprowadzi do zgodnosci z art. 209a ugn i jednoznacznie wskaze, iz nabycie przylegtej
nieruchomosci gruntowej nastepuje do majatku wilascicieli lokali na podstawie roszczenia
zgtoszonego przez zarzad/zarzadce wspolnoty, na podstawie uchwaly o wyrazeniu zgody na
nabycie dziatki oraz uchwaly udzielajacej zarzadowi/zarzadcy pelnomocnictwa w tej sprawie.
Wiaze si¢ to tez z rozszerzeniem art. 21 ust. 3 uwl — dotyczacego sktadania przez
zarzad/zarzadce oswiadczen w celu wykonania uchwat ze skutkiem w stosunku do wtascicieli

wszystkich lokali — o uchwate zawartg w art. 32a.

Powyzsze pozwoli zarzadowi/zarzadcy na skuteczne zlozenie przed organem jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa wniosku o nabycie nieruchomosci sgsiedniej,
w sytuacji gdy grunt wspolnoty nie spetnia wymogoéw dziatki budowlanej, tj. jest wydzielony
po obrysie budynku z pomini¢ciem drog dojazdowych oraz gruntu potozonego pod
urzadzeniami technicznymi obstugujacymi budynek, takimi jak hydrofory i1 kotlownie.
Proponowana zmiana ma zatem umozliwi¢ prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkow

1 urzadzen z nimi zwigzanych.
Art. 3 i art. S projektu ustawy

Projektowana zmiana odnosi si¢ do art. 15zzzr specustawy, ktéry w pierwotnym zalozeniu miat
obowigzywaé¢ w czasie epidemii COVID-19, i dotyczy mozliwosci skladania w formie
dokumentowej oswiadczen przez czlonkéw organdow osob prawnych oraz zdalnego trybu
organizacji posiedzen organéw osob prawnych, w tym spotdzielni mieszkaniowych. Ww.

przepis dotyczy ogotu osob prawnych, z wylaczeniem Skarbu Panstwa oraz jednostek



samorzadu terytorialnego, a wigc obejmuje szeroki katalog podmiotéw (m.in. spotki, fundacje,

spotdzielnie, w tym spoldzielnie mieszkaniowe).

Pomimo =zniesienia stanu epidemii oraz zagrozenia epidemicznego obecnie niektore
spotdzielnie mieszkaniowe organizujg glosowania na pis$mie nad uchwalami walnego
zgromadzenia w trybie art. 15zzzr specustawy zamiast zwota¢ walne zgromadzenie w formie
tradycyjnej (stacjonarnej). Dziatania takie sa oparte na stanowisku, zgodnie z ktorym skoro
art. 15zzzr obowigzuje i nie zawiera zadnego ograniczenia co do mozliwos$ci jego stosowania,
spoidzielnie mieszkaniowe jako osoby prawne mogg z niego korzysta¢ i podejmowac¢ uchwaty

walnego zgromadzenia na piSmie w oparciu o ten przepis.

Analizujagc mozliwos¢ stosowania art. 15zzzr specustawy w odniesieniu do walnych
zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych, nalezy spostrzec wyjatkowos¢ takich spotdzielni,
w poréwnaniu z innymi organizacjami spotdzielczymi. Podstawowym celem dziatania tych
podmiotow jest bowiem zaspokajanie jednej z podstawowych potrzeb cztowieka, jaka jest
mieszkanie. Warto zatem zauwazy¢, ze stosowanie przez spotdzielnie mieszkaniowe art. 15zzzr
specustawy godzi w prawa czlonkéw do osobistego udzialu w walnym zgromadzeniu i nie
pozwala realizowa¢ przyznanych im ustawowo praw. Walne zgromadzenie, jako najwyzszy
organ spotdzielni, powinno odbywac si¢ co roku, a prawo uczestniczenia w posiedzeniu
przystuguje wszystkim cztonkom. Posiedzenie walnego zgromadzenia w formie stacjonarnej
umozliwia dyskusje 1 glosowanie nad uchwatami. Walne zgromadzenie podejmuje uchwaty
m.in. w sprawie zatwierdzenie sprawozdania finansowego spotdzielni mieszkaniowe;,
sprawozdania z dziatalnos$ci spdtdzielni, podzialu nadwyzki bilansowej (dochodu ogo6lnego)
lub sposobu pokrycia strat oraz udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu. Stosowanie
art. 15zzzr specustawy pozbawia spotdzielcow swoistej formy kontroli nad dziatalnoscig

spotdzielni oraz jej organdw.

Majac na uwadze powyzsze, jest zasadne wylaczenie stosowania art. 15zzzr specustawy
w odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych. Takie rozwigzanie zagwarantuje czlonkom

mozliwo$¢ udzialu w stacjonarnym walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowe;.

Podkresli¢ przy tym wypada, ze w przypadku wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego
lub stanu epidemii, a wigc w okresach, kiedy nie jest pozadana organizacja walnego
zgromadzenia spotdzielni mieszkowej w formie stacjonarnej ani osobisty udziat cztonkow
w posiedzeniu, zastosowanie znajdzie art. 36 § 9—12 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo

spotdzielcze (Dz. U. z 2024 r. poz. 593), zwanej dalej ,,u.p.s.”. Wskazane przepisy umozliwiaja



podjecie uchwaty przez walne zgromadzenie na piSmie albo przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Zgodnie z art. 36 § 13 u.p.s. rozwigzania,
o ktorych mowa w § 9—12, stosuje si¢ w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego
lub stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz

zwalczaniu zakazen i chorob zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2024 r. poz. 924, z pézn. zm.).

W odniesieniu do pozostalych ustawowych organéw spotdzielni mieszkaniowej, tj. rady
nadzorczej 1 zarzadu, wskaza¢ nalezy, ze w przepisach szczegdlnych regulujacych
funkcjonowanie spoldzielni istniejg normy prawne umozliwiajace zwotanie posiedzenia rady
nadzorczej lub zarzadu oraz podjgcie okreslonej uchwaty przez te organy na piSmie lub przy
wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglos¢ (art. 35 § 4'-—4*
u.p.s). Przepis art. 15zzzr specustawy stanowi zatem powielenie istniejagcych w u.p.s. rozwigzan
w odniesieniu do innych organdow niz walne zgromadzenie spotdzielni, w tym spdidzielni

mieszkaniowych.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, tj. konieczno$¢ zagwarantowania organizacji
stacjonarnych walnych zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych, jak tez przytoczone regulacje
u.p.s. gwarantujgce mozliwos¢ podjecia uchwaty na pismie lub przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegto$¢ przez zarzad, rade nadzorczg, a w czasie
epidemii lub stanu epidemicznego takze walne zgromadzenie, nalezy wylgczy¢ stosowanie
art. 15zzzr specustawy w odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych. Dlatego tez jest
zasadnym dodanie do katalogu os6b prawnych (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu

terytorialnego), do ktorych nie stosuje si¢ ww. przepisu, spotdzielni mieszkaniowych.

Intencja ustawodawcy jest rowniez, aby o stosowaniu projektowanej regulacji decydowat
termin posiedzenia walnego zgromadzenia, a nie data podjecia uchwaty o zwotaniu walnego
zgromadzenia. Przewiduje si¢ zatem, ze po wej$ciu w zycie przedmiotowej regulacji nie bgdzie
moglto by¢ przeprowadzone glosowanie nad uchwatami walnego zgromadzenia w trybie
art. 15zzzr specustawy nawet, gdy uchwata o takim trybie gtosowania zostata podjeta przed
wejSciem w zycie regulacji zakazujacej stosowania tego przepisu wobec spotdzielni

mieszkaniowych.
Art. 4 projektu ustawy

Do spraw sadowych dotyczacych petnomocnictw, o ktérych mowa w art. 8% ust. 1! u.s.m., oraz

walnych zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych zwolanych w trybie art. 15zzzr specustawy
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1 niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy

stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Natomiast do spraw sadowych, o ktorych mowa w art. 49 i art. 49! ustawy zmienianej w art. 1,
wszczetych 1 niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie przepisy art. 49 i art. 49! ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu

nadanym niniejszg ustawa.

Celem takiego rozwigzania jest stosowanie nowego brzmienia przepisow art. 49 i art. 49! do
bedacych w toku spraw sadowych w zakresie dochodzenia przez uprawnionych roszczen

o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu.
Art. 6 projektu ustawy
Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Projektowana ustawa bedzie miata wplyw na dzialalno$¢ mikroprzedsiebiorcoOw oraz matych
1 $rednich przedsigbiorcow. Proponowane zmiany wplyng na organizacj¢ funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych przez obowigzek przeprowadzenia walnych zgromadzen w trybie
stacjonarnym, tj. bez mozliwos$ci organizowania gtosowania na pismie nad uchwatami walnego
zgromadzenia. Dodatkowg zmiang w organizacji walnych zgromadzen bedzie wprowadzenie
katalogu podmiotow mogacych peli¢ role pelnomocnikéw czlonka podczas walnych

zgromadzen.

Projekt ustawy nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.) i w zwigzku z tym nie

podlega notyfikacji w rozumieniu przepisOw tego rozporzadzenia.
Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U.
z 2025 r. poz. 468).

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. z 2024 r. poz. 806, z p6zn. zm.).



Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci 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 Ministrow projekt ustawy zostat udostgpniony
w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Rozwoju i Technologii oraz na stronie

podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz | 21.10.2025 r.
niektorych innych ustaw

Zrédto:
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspolpracujace Inne
Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Nr w Wykazie prac legislacyjnych i
Stanu lub Podsekretarza Stanu programowych Rady Ministrow
Tomasz Lewandowski — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwojui | UD193

Technologii

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Marta Kaczmarczyk-Szczepanska — gtowny specjalista w
Departamencie Mieszkalnictwa

tel. 22 323 40 94 e-mail: Marta.Kaczmarczyk-Szczepanska@mrit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

1. Modyfikacji jest poddawany art. 49' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 22024 .
poz. 558, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,u.s.m.”. Art. 49' u.s.m. zaktada prowadzenie postepowania sadowego w trybie
procesowym, ktory uniemozliwia osobie uprawnionej wyegzekwowanie ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu w
przypadku, gdy spétdzielnia nie podejmuje czynno$ci materialno-technicznych niezbednych do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu takich, jak np. przeprowadzenie prac adaptacyjnych.

2. Doprecyzowanie, kto moze petnié rolg pelnomocnika zastepujacego cztonka spétdzielni mieszkaniowej bedacego osobg
fizyczna podczas walnego zgromadzenia. Obecna regulacja art. 8% ust. 1! u.s.m. przewiduje, ze cztonek spotdzielni bedacy
osobg fizyczng moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze
zastegpowac wigcej niz jednego cztonka. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na piSmie pod rygorem niewaznosci i
dotagczone do protokotu walnego zgromadzenia. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczg¢ciu walnego
zgromadzenia. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z
2024 r. poz. 593) nie stosuje si¢. Proponowane rozwigzanie ma zapobiega¢ wystapieniu przypadkow, kiedy w walnych
zgromadzeniach spotdzielni mieszkaniowych w charakterze pelnomocnika cztonka spotdzielni mieszkaniowej uczestnicza
osoby, ktore uzyskaty pelnomocnictwa w wyniku btedu lub podstepu. Takie dziatanie ma na og6t na celu uzyskanie jak
najwigkszej liczby pelnomocnictw od czlonkow mniej §wiadomych i starszych, aby umozliwié¢ przeglosowanie uchwat
zgodnie z intencjg okreslonych grup.

Pelnomocnictwa byty udzielane rowniez osobom obcym, niegodnym zaufania, a oddany przez pelnomocnika gtos nie byt
zgodny z interesem czy tez wolg cztonka. Jakkolwiek z ogoélnych danych przekazanych przez zwigzki rewizyjne
(uzyskanych z 244 spotdzielni) wynika, ze skala nieprawidlowosci w zakresie udzielania pelnomocnictw nie jest wielka,
to w niektorych regionach Polski skala problemu jest znacznie wigksza. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéldzielczosci
Mieszkaniowej w Katowicach zrzeszajacy 107 spotdzielni wskazat, ze przynajmniej w 10 spétdzielniach mieszkaniowych
roznej wielkosci, od kilku do kilkunastu tysiecy czlonkow, byly zorganizowane grupy tzw. pelnomocnikow, ktore
przybywaty gremialnie na walne zgromadzenia — szczegolnie takie, gdzie w porzadku obrad znajdowaly si¢ wybory do rad
nadzorczych.

Ograniczenie katalogu osob mogacych pelni¢ funkcje petnomocnika do innych czionkéw tej samej spotdzielni
mieszkaniowej badz oséb bliskich ma na celu ochrong interesow cztonkdéw spotdzielni. Postulat dotyczacy ograniczenia
katalogu podmiotéw mogacych zastepowac cztonka podczas walnego zgromadzenia podnoszony byt zaréwno przez
zarzady spotdzielni mieszkaniowych, jak i samych czlonkéw.

Ponadto dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ustanowienia w roli pelnomocnika adwokata lub radcge prawnego.
3. Ulatwienie wspolnotom mieszkaniowym nabywania sgsiednich dziatek w celu dostosowania dziatki wspdlnoty do
wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych — dostosowanie art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,uwl”, do zmienionego art. 209a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ugn”. Ustawa z dnia §
lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1561)
wyeliminowata istniejacy dotad warunek zgloszenia roszczenia tacznie przez wtascicieli wszystkich lokali, a w przypadku
braku zgody — stosowania art. 199 Kodeksu cywilnego umozliwiajacego wydanie przez sad zastepczej zgody na realizacje
roszczenia na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali. Aktualnie realizacja roszczenia wymaga jedynie podjetej bezwzgledna
wigkszos$cig gtosow uchwaly wiascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci. Nalezy jednak zauwazyc¢,
ze nabycie nieruchomosci przylegtej (badz wydzielonej geodezyjnie czesci takiej nieruchomosci) nastepuje bezposrednio
do majatku wiascicieli lokali w wysokosci rownej ich dotychczasowym udzialom w nieruchomosci wspoélnej, nie zas jak
wynika to z art. 32a uwl do odrgbnego majatku wspdlnoty mieszkaniowe;.
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4. Wylgczenie stosowania wobec spotdzielni mieszkaniowych przepisu art. 15zzzr ustawy 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 764), zwanej dalej ,,specustawa”.

Przepis ten, ktéry w pierwotnym zalozeniu mial obowigzywa¢ w czasie epidemii COVID-19, dotyczy mozliwosci
sktadania w formie dokumentowej oswiadczen przez cztonkéw organdéw osob prawnych oraz zdalnego trybu organizacji
posiedzen organdw osob prawnych, w tym spotdzielni mieszkaniowych. Ww. przepis dotyczy ogétu osob prawnych, a
wigc obejmuje szeroki katalog podmiotow (m.in. spotki, fundacje, spotdzielnie, w tym spotdzielnie mieszkaniowe).
Pomimo zniesienia stanu epidemii oraz zagrozenia epidemicznego obecnie niektdre spotdzielnie mieszkaniowe organizuja
glosowania na pi$mie nad uchwatami walnego zgromadzenia w trybie art. 15zzzr specustawy zamiast zwota¢ walne
zgromadzenie w formie tradycyjnej (stacjonarnej). Jakkolwiek z danych przekazanych przez zwigzki rewizyjne wynika,
ze w okresie 2023-2024 niewielka liczba spotdzielni korzystata z trybu glosowan nad uchwatami na pi$mie, niemniej
problem zostal zidentyfikowany w co najmniej dwoch liczacych kilkadziesigt tysigcy czlonkow spotdzielniach
mieszkaniowych, ktorych cztonkowie kierowali swoje skargi do Ministra Rozwoju i Technologii. Ponadto, na problemy
zwigzane ze stosowaniem art. 15zzzr specustawy zwracat uwage takze Rzecznik Praw Obywatelskich wskazujac na
konieczno$§¢ zmian w tym zakresie. Propozycja ma charakter porzadkujacy, tj. niezaleznie od liczby spoidzielni
mieszkaniowych, ktore korzystaja z regulacji art. 15zzzr specustawy, chodzi o jednoznaczne wskazanie, ze wlasciwy tryb
podejmowania uchwat i organizacji walnych zgromadzen spotdzielni mieszkaniowej jest regulowany przepisami u.s.m.
Stosowanie przez spotdzielnie mieszkaniowe art. 15zzzr specustawy godzi w prawa cztonkow do osobistego udzialu w
walnym zgromadzeniu i ogranicza znaczaco mozliwo$¢ realizowania przyznanych im ustawowo praw. Walne
zgromadzenie, jako najwyzszy organ spétdzielni, powinno zbiera¢ si¢ co roku, a prawo uczestniczenia w posiedzeniu
przystuguje wszystkim cztonkom. Posiedzenie walnego zgromadzenia w formie stacjonarnej umozliwia dyskusje i
glosowanie nad uchwatami. Walne zgromadzenie podejmuje uchwaly m.in. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego spdtdzielni mieszkaniowej, sprawozdania z dziatalno$ci spétdzielni, podziatu nadwyzki bilansowej (dochodu
0g6lnego) lub sposobu pokrycia strat oraz udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu. Stosowanie art. 15zzzr specustawy
pozbawia spotdzielcow swoistej formy kontroli nad dziatalno$cig spotdzielni oraz jej organdw.

Kwestia objeta zakresem art. 15zzzr ww. ustawy nie dotyczy zebran organizowanych przez wspolnoty mieszkaniowe,
poniewaz dyspozycja tego przepisu nie obejmuje wspolnot mieszkaniowych. Te po zniesieniu stanu epidemii oraz
zagrozenia epidemicznego organizowane sg — tak jak przewiduje to uwl — w formie stacjonarnej, z mozliwym ewentualnym
udziatem zdalnym wtascicieli lokali zapewnianym przez systemy teleinformatyczne (jezeli wspdlnota jest takim
rozwigzaniem zainteresowana, jest ono technicznie i ekonomicznie mozliwe do przeprowadzenia, a wszystkim cztonkom
wspolnoty zapewniona zostanie mozliwos$¢ udziatu w zebraniu).

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji i oczekiwany efekt

1. Art. 491 art. 49" u.s.m. umozliwiaja osobom zainteresowanym realizacje przed sadem roszczen o ustanowienie odrgbnej
whasnosci lokalu w przypadku bezczynno$ci spotdzielni. Projektowane przepisy precyzuja zakresy przypadkow, w
ktorych postepowanie przeksztalceniowe przed sadem bedzie si¢ toczylo w trybie procesowym (jezeli spotdzielnia
uchylassie jedynie od ztozenia o$wiadczenia woli) oraz przypadkow, w ktorych postepowanie bedzie sig toczyto w trybie
nieprocesowym (pozostate sytuacje). Oznacza to, ze w trybie art. 49 — trybie nieprocesowym — bedzie prowadzone
postepowanie w przypadku, gdy lokal nie bedzie posiadat cech umozliwiajacych przeniesienie prawa wilasnosci na
osobe uprawniong lub nie beda podjete przez spotdzielnie mieszkaniowa czynnosci poprzedzajace podjecie uchwaly
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej
nieruchomosci, badz nie bedzie podjetej uchwaty okreslajacej przedmiot odrebnej whasno$ci lokali. W trybie procesu,
o ktorym mowa w art. 49", bedg rozpatrywane wytacznie przypadki, gdy spotdzielnia mieszkaniowa uchyla¢ si¢ bedzie
od realizacji roszczenia o przeniesienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz osoby uprawnionej. Proponowany
sposob uregulowania tej kwestii wychodzi naprzeciw zidentyfikowanym w orzecznictwie watpliwosciom.

2. Projekt ustawy przewiduje okreslenie katalogu osob, ktore beda mogty petni¢ funkcje pelnomocnika cztonka spotdzielni
mieszkaniowej bedacego osoba fizyczng podczas walnego zgromadzenia. W celu wyeliminowania nieprawidtowosci
podczas udzielania pelnomocnictw przez czlonkéw na walne zgromadzenia proponuje sig¢, aby petnomocnikiem
cztonka mogl by¢ inny czlonek tej samej spotdzielni mieszkaniowej oraz osoba bliska cztonka, tj. zstepny, wstepny,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba, ktora pozostaje
faktycznie we wspdlnym pozyciu. Pelnomocnikiem cztonka na walne zgromadzenie mozna ustanowi¢ poza innym
cztonkiem i osoba bliskg rowniez adwokata lub radce prawnego — w szczegdlnosci stanowi to gwarancje mozliwosci
ustanowienia pelnomocnika przez osoby nie posiadajace osoby bliskiej. Dodatkowo wprowadza si¢ obowiazek
zalaczenia do pelnomocnictwa, pod sankcja niewaznosci pelnomocnictwa, o§wiadczenia pelnomocnika, w ktorym
potwierdza on, ze jest osobg bliska dla cztonka spoldzielni. O$wiadczenie pelnomocnik sktada pod grozba
odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie falszywego o$wiadczenia. Kazda osoba, ktéra bedzie podejrzewad
poswiadczenie nieprawdy przez pelnomocnika, bedzie mogta zawiadomi¢ o tym fakcie organy S$cigania (jest to
obowigzek spoteczny). Organy S$cigania po otrzymaniu zawiadomienia o mozliwosci zlozenie fatszywego
o$wiadczenia przez petnomocnika bgda weryfikowaty prawdziwos¢ podanych informacji. Spotdzielnia nie begdzie
weryfikowa¢ samodzielnie pelnomocnictwa i o$wiadczenia, zweryfikuje tylko, czy zlozone zostaly wymagane
przepisami pelnomocnictwo i o$wiadczenie. Jednocze$nie, uwzgledniajac istotno$¢ wyboru czionkdéw organow
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spotdzielni mieszkaniowej, tj. rady nadzorczej badz cztonkow zarzadu, wprowadza si¢ zasade osobistego gltosowania
czlonkow w tym przedmiocie podczas walnego zgromadzenia spoldzielni mieszkaniowych. Oznacza to, ze
pelnomocnicy nie beda mogli glosowac nad uchwatami w przedmiocie wyborow cztonkow do ww. organoéw spotdzielni
mieszkaniowe;.

W projekcie wprowadza si¢ rowniez podstawe prawng w oparciu, o ktérg odpowiedzialnosci karnej podlegac bedzie
osoba sktadajaca falszywe o§wiadczenie, stanowiace zatacznik do petnomocnictwa na walne zgromadzenie.

Projekt przewiduje zmiang w art. 32a uwl, dostosowujaca go do art. 209a ust. 1 ugn, utatwiajaca wspolnotom
mieszkaniowym zglaszanie wobec Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego roszczenia o zawarcie
umowy przeniesienia wlasnosci przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej czeSci, ktora wraz z dziatkg wspolnoty
umozliwi jej spetlnienie wymogow przewidzianych dla dzialki budowlanej. Proponowana zmiana jednoznacznie
wskaze, ze nabycie przyleglej nieruchomosci gruntowej nastepuje do majatku whascicieli lokali na podstawie roszczenia
zgloszonego przez zarzad/zarzadce wspdlnoty, zgodnie z uchwata o wyrazeniu zgody na nabycie dziatki oraz uchwaty
udzielajgcej zarzadowi/zarzadcy pelnomocnictwa w tej sprawie. Wiaze si¢ to tez z rozszerzeniem art. 21 ust. 3 uwl —
dotyczacego skladania przez zarzad/zarzadce oswiadczen w celu wykonania uchwat ze skutkiem w stosunku do
wlascicieli wszystkich lokali — o uchwale, o ktoérej mowa w art. 32a. Powyzsze pozwoli zarzadowi/zarzadcy na
skuteczne ztozenie przed organem jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa wniosku o nabycie
nieruchomosci sgsiedniej w sytuacji, gdy grunt wspdlnoty nie spelnia wymogow dziatki budowlanej, tj. jest wydzielony
po obrysie budynku z pominigciem drog dojazdowych oraz gruntu potozonego pod urzadzeniami technicznymi
obstugujacymi budynek, takimi jak hydrofory i kotlownie. Proponowana zmiana ma zatem umozliwi¢ prawidlowe i
racjonalne korzystanie z budynkow 1 urzadzen z nimi zwigzanych.

Kolejng propozycja jest modyfikacja art. 15zzzr w specustawie. Przepis, ktory w pierwotnym zatozeniu miat
obowigzywac w czasie epidemii COVID-19, dotyczy mozliwosci sktadania w formie dokumentowej oswiadczen przez
cztonkéw organdéw osob prawnych oraz zdalnego trybu organizacji posiedzen organdéw osdb prawnych, w tym
spotdzielni mieszkaniowych. Ww. przepis dotyczy ogdtu osoéb prawnych, a wigc obejmuje szeroki katalog podmiotow
(m.in. sp6iki, fundacje, spotdzielnie, w tym spotdzielnie mieszkaniowe).

Brak jest mozliwos$ci osiagnigcia celow projektu w ramach dziatan pozalegislacyjnych. Projekt ma na celu zmiang rozwigzan
regulowanych ustawami, stad jedynym mozliwym dziataniem jest interwencja legislacyjna.

3.

Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegdlnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Materia regulacji jest domeng prawa krajowego. Celem projektu jest modyfikacja istniejacych regulacji zwigzanych z
dziatalno$cig spotdzielni mieszkaniowych oraz wspdlnot mieszkaniowych.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédto danych Oddzialywanie
Spotdzielnie 3764! KrajowaRada |- zmiana w zasadach udzielania przez czlonkow
mieszkaniowe Spoétdzielcza — bedacych osobami fizycznymi pelnomocnictw na
stan na dziefi 25 walne zgromadzenie spétdzielni mieszkaniowe;
lutego 2025 1. przez okre$lenie katalogu osob, ktore beda mogtly
peti¢ funkcje pelnomocnika cztonka spotdzielni
mieszkaniowej podczas walnego zgromadzenia
— obowigzek zwolywania stacjonarnych walnych
zgromadzen
Wspolnoty 191 497 Centralny nabywanie przez cztonkow wspolnot sasiednich
mieszkaniowe Osrodek nieruchomosci
Informac;ji
Gospodarczych
— stan na
12.02.2025 1.
Osoby, ktore Co do zasady umozliwienie osobom zainteresowanym realizacji
wystepuja do sadu spotdzielnie realizuja przed sadem roszczen o ustanowienie odrebnej
Z roszczeniem o roszczenia o wiasnosci lokalu w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji,
ustanowienie na ustanawianie odrebnej w_ ktorych  uczynienie  zado§¢  przestance
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3498 spotdzielni mieszkaniowych prowadzacych dziatalnos$¢ i 266 spotdzielni w stanie likwidacji — dane KRS — na dzien 25
lutego 2025 r.




ich rzecz odrebnej | wilasnosci lokali. Przepis samodzielnosci lokalu wymaga wykonania np. robot

wlasnosci lokalu, odnosic¢ si¢ bedzie do adaptacyjnych
w przypadku, gdy jednostkowych
spotdzielnia nie przypadkow w skali
realizuje tego kraju, gdy umowy te nie
roszczenia sg zawierane, bo np.
lokal wymaga
wykonania prac
adaptacyjnych, gdyz nie
spetnia przestanek

samodzielnosci.

Organy $cigania Mozliwy wzrost wplywu spraw z uwagi na

wprowadzenia odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie
falszywego o$wiadczenia przez osobg bliska czionka,
ktora bedzie bra¢ udzial w walnym zgromadzeniu w
zastepstwie cztonka.

Sadownictwo 318 sadow rejonowych Mozliwy wzrost wplywu spraw 2z uwagi na
powszechne umozliwienie osobom zainteresowanym realizacji
przed sadem roszczen o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji,
w  ktorych  uczynienie  zado$¢  przestance
samodzielnosci lokalu wymaga wykonania np. robot
adaptacyjnych.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r.
poz. 677) oraz § 4 i 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. z 2024 r. poz. 806, z pdzn. zm.), projekt w dniu 12 marca 2025 r. zostal umieszczony w Biuletynie Informacji
Publicznej, na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie ,,Rzagdowy Proces Legislacyjny”.

W ramach opiniowania projekt zostat przekazany do: Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Prezesa
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, Prezesa Urzedu Zamowien
Publicznych, Rzecznika Praw Obywatelskich, Rady Dziatalnosci Pozytku Publicznego, a takze do:

— organizacji zrzeszajacych pracodawcow (Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club, Federacja Przedsigbiorcow
Polskich, Konfederacja Lewiatan, Polskiec Towarzystwo Gospodarcze, Pracodawcy RP, Zwigzek Przedsigbiorcow
i Pracodawcow, Zwigzek Rzemiosta Polskiego) i

— organizacji pracowniczych (Forum Zwigzkow Zawodowych, NSZZ ,Solidarno$¢”, Ogolnopolskie Porozumienie
Zwigzkoéw Zawodowych).

W konsultacjach publicznych projektu ustawy uczestniczyly srodowiska spdtdzielcze, m.in. zrzeszajace spoldzielnie
mieszkaniowe, tj. zwigzki rewizyjne, organizacje cztlonkowskie. W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy zostat
przestany do nastepujacych podmiotéw: Krajowa Rada Spoétdzielcza w Warszawie, Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Warszawie, Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, Matopolski Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej
w Szczecinie, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Tarnowskich Goérach, Regionalny Zwigzek
Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Toruniu, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
w Lublinie, Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Bydgoszczy, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu, Spotdzielczy
Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Radomiu,
Ogolnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spétdzielni Mieszkaniowych w Kotbaskowie, Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie, Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni w Lesznie, Spotdzielczy Zwiazek Rewizyjny
w Katowicach, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni w Kaliszu, Migdzybranzowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielczosci z/'s w Czestochowie, Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach,
Regionalny Zwiazek Rewizyjny w Rybniku, Beskidzki Spotdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Ketach, Matopolski Spotdzielczy
Zwiazek Rewizyjny w Krakowie, Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Krakowie, Wielkopolski
Zwiazek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych — Gultowy w Kostrzynie, Ogolnopolskie Stowarzyszenie
Czlonkow Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy, Krajowy Zwigzek Lokatorow i Spotdzielcow, Unia Spotdzielcow
Mieszkaniowych w Polsce, Warszawskie Stowarzyszenie Po$rednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami, Stowarzyszenie
Spotdzielcow Mieszkaniowych i Zarzadcow Nieruchomosci ,,Konfederacja Warszawska”, Sosnowieckie Stowarzyszenie
Sprawiedliwo$ci  Spotecznej, Stowarzyszenie ,Nasza Spoldzielnia”, Zabrzanskie Stowarzyszenie Mieszkancow,
Dolnoslaskie Stowarzyszenie Spotdzielcze, Krajowy Zwigzek Gospodarczy Spotdzielni Mieszkaniowych, Stowarzyszenie
Mieszkancow Grunt to Warszawa, Mazowiecki Stowarzyszenie Obrony Praw Lokatoréw i Spotdzielcow ,Nasz Dom”
w Plocku, Stowarzyszenie Obrony Spotdzielcow, Towarzystwo Spotdzielcow, Krajowe Stowarzyszenie Spoldzielcow
»Nasze Mieszkania”, Stowarzyszenie Spotdzielcow i Wspdlnot Mieszkaniowych, Ogolnopolskie Stowarzyszenie Obrony
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Praw Czlonkéw, ich rodzin i uzytkownikow spotdzielni mieszkaniowych, Komitet Obrony Lokatoréw, Ogolnopolskie
Stowarzyszenie Obrony Praw Cztonkdw, ich rodzin i uzytkownikéw spotdzielni mieszkaniowych o/Gdynia, Ogoélnopolskie
Stowarzyszenie Przeciwdzialaniom Patologiom Spotecznym ,RAZEM”, Obywatelskie Stowarzyszenie Uwlaszczeniowe
w Elblagu, Stowarzyszenie "Niezalezni Na Skarpie", Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spolecznego z siedziba
w Tarnobrzegu, Federacja Przedsigbiorcow Polskich, Polska Organizacja Rozwoju Technologii Pomp Ciepta ,,PORT PC”,
Polska Unia Lokatoréw, Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow, Fundacja Republikanska, Federacja Regionalnych
Zwiazkoéw Gmin 1 Powiatow RP, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Unia Metropolii Polskich, Unia Miasteczek Polskich,
Zwiazek Gmin Wiejskich RP, Zwiazek Miast Polskich, Zwigzek Powiatow Polskich, Polskie Stowarzyszenie Zarzadcow
Nieruchomosci, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami, Stowarzyszenie Zarzagdcow i Administratorow Nieruchomosci
w Krakowie, Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Ogélnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami,
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych, Federacja
Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, Dolnoslaskie Stowarzyszenie Zarzadcéw Nieruchomosci, Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci ,, WARECKA?”, L.odzkie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Stowarzyszenie Zarzadcow
Nieruchomos$ci Trojmiasto, Lubelskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Regionalne Stowarzyszenie Zarzadcow
Nieruchomos$ci w Toruniu, Gornoslaskie Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci, Kujawsko-Pomorskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci, Porozumienie Spotdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie, Warminsko — Mazurski Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Olsztynie.

W toku konsultacji publicznych okoto 20 podmiotow zglosito ponad 60 uwag, w tym gtownie dotyczace proponowanej
instytucji pelnomocnika zastepujacego cztonka podczas walnego zgromadzenia, w tym katalogu osob, ktore takimi
pelnomocnikami wg projektu moga by¢.

Projekt zostal ponownie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum
Legislacji w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Etap konsultacji publicznych i opiniowania rozpoczat si¢ 12 marca 2025 r. Termin na wskazanie ewentualnych uwag do
projektu wynosit 14 dni w ramach opiniowania oraz 21 dni w ramach konsultacji publicznych. Szczegdtowe informacje
o przebiegu konsultacji publicznych i opiniowania zostaly okre$lone w raporcie z konsultacji i opiniowania projektu ustawy.

6. Wplyw na sektor finansé6w publicznych

(ceny state z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mlin z}]

0l 1 |23 457161 71 8719 |10]Egezmie(0-10)

Dochody ogétem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - - -

IST

pozostate jednostki (oddzielnie) | - - - - - - - - - - - -

Wydatki ogolem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - - -

JST - - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) | - - - - - - - - - - - -

Saldo ogdlem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - i i

JST - - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) | - - - - - - - - - - - -

Zrodta finansowania Wejscie w zycie projektowanej ustawy nie wymaga naktadow finansowych.

Dodatkowe Nie dotyczy.
informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

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

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie
(0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | - - - - - - -
pienieznym sektor mikro-, matychi | - - - - - - -
(w min z, $rednich
przedsiebiorstw




ceny stale z rodzina, obywatele - - - - - - -
...... r.) oraz gospodarstwa
domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | Zmiana w zasadach funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych przez
niepieni¢znym obowigzek organizowania walnych zgromadzen w trybie stacjonarnym (bez
mozliwosci organizowania glosowania na piSmie nad uchwatami walnego
zgromadzenia).
Zmiana w organizacji walnych zgromadzen spoldzielni mieszkaniowych
poprzez wprowadzenie katalogu podmiotow mogacych peli¢ role
pelmomocnikoéw czionka podczas walnych zgromadzen.
sektor mikro-, matych i | Zmiana w zasadach funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych poprzez
srednich obowigzek organizowania walnych zgromadzen w trybie stacjonarnym (bez
przedsigbiorstw mozliwosci organizowania glosowania na pi$mie nad uchwatami walnego
zgromadzenia).
Zmiana w organizacji walnych zgromadzen spoldzielni mieszkaniowych
poprzez wprowadzenie katalogu podmiotow mogacych peli¢ role
pelmomocnikéw cztonka podczas walnych zgromadzen.
rodzina, obywatele Mozliwe bedzie skrocenie procedury sadowego przeniesienia wiasnosci lokalu
oraz gospodarstwa w przypadku bezczynnoSci spotdzielni mieszkaniowej.
domowe, osoby starsze | Projekt ustawy nie bedzie mial bezposredniego wplywu na osoby starsze
i osoby i niepelnosprawne.
niepelnosprawne
Dodatkowe Projektowana ustawa umozliwi osobom zainteresowanym realizacje¢ przed sadem roszczen

informacje, w tym
wskazanie zrodel
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktorych

uczynienie zado$¢ przestance

adaptacyjnych.

samodzielnosci lokalu wymaga wykonania np. robot

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwroconej tabeli

zgodnosci).

[ ] tak
[ ] nie

nie dotyczy

(] zmniejszenie liczby dokumentoéw
(] zmniejszenie liczby procedur

skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:

[] zwigkszenie liczby dokumentow

[] zwigkszenie liczby procedur

[] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ] inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich

elektronizacji.

[] tak
nie
[] nie dotyczy

Komentarz:

Projektowane rozwigzania powinny skroci¢ czas dochodzenia przed sadem przez osoby zainteresowane realizacji roszczen
o ustanowienie odregbnej wiasno$ci lokalu w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktérych uczynienie zado$¢ przestance
samodzielnosci lokalu wymaga wykonania rob6t adaptacyjnych.

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wptywu.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] srodowisko naturalne

[] sytuacja i rozwoj regionalny

sady powszechne, administracyjne lub

[] informatyzacja
[ ] zdrowie

[] demografia
[ ] mienie panstwowe
[] inne:

wojskowe
Mozliwo$¢ dochodzenia przed sadem powszechnym roszczen o ustanowienie odrebnej whasnosci
Omowienie wptywu lokalu w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktorych uczynienie zado$¢ przestance
samodzielnosci lokalu wymaga wykonania np. robdt adaptacyjnych.

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przepisy projektu beda mialy zastosowanie od dnia ich wejscia w Zycie.

12. W jaki sposdb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?




Ewaluacja efektow projektu bedzie przeprowadzona po roku od dnia wejscia w zycie ustawy poprzez zebranie danych
o liczbie skarg zgloszonych w trybie art. 93a ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze na spotdzielnie

mieszkaniowe, ktore powotujac si¢ na art.15zzzr specustawy nie zwotaja i nie przeprowadza walnych zgromadzen w trybie
art. 8° u.s.m.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty Zrodlowe, badania, analizy itp.)




Raport z konsultacji publicznych i opiniowania, o ktorym mowa w § 51 uchwaly Regulamin
pracy Rady Ministrow, dotyczacy projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw

(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UD193)

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnos$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 ust. 1 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29
pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806, z p6zn. zm.) projekt
ustawy zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji w
serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.

Projekt zostat przekazany do zaopiniowania, w trybie przepisOw ustawy z dnia 23 maja 1991 r.
o zwigzkach zawodowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 440) oraz ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o
organizacjach pracodawcow (Dz. U. z 2025 r. poz. 423), nastepujacym partnerom spolecznym:

Forum Zwiazkow Zawodowych

NSZZ ,,Solidarnos¢”

Ogolnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych
Zwiazek Pracodawcow Business Centre Club
Federacja Przedsigbiorcéw Polskich

Konfederacja Lewiatan

Polskie Towarzystwo Gospodarcze

Pracodawcy RP

Zwiazek Przedsiebiorcéw 1 Pracodawcow

10.  Zwigzek Rzemiosta Polskiego

A N A ol o e

Projekt zostat takze przekazany w ramach konsultacji publicznych nast¢pujacym podmiotom:

Krajowa Rada Spotdzielcza w Warszawie

Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie

Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie

Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie

Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Szczecinie
Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoldzielczosci Mieszkaniowej w Tarnowskich Gorach
Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Toruniu

Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie

Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze

A N AR o e

Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

Spotdzielczy Regionalny Zwiazek Rewizyjny w Bialymstoku

Regionalny Zwiagzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Radomiu

Ogolnopolski Zwiazek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych w Kotbaskowie
Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie

Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni w Lesznie

Spotdzielczy Zwiazek Rewizyjny w Katowicach

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni w Kaliszu

Migdzybranzowy Zwiagzek Rewizyjny Spoldzielczosci z/s w Czgstochowie

,_.._.
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https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4zdaobuha3ds

20.  Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach

21.  Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Rybniku

22.  Beskidzki Spétdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Ketach

23.  Malopolski Spotdzielczy Zwigzek Rewizyjny w Krakowie

24.  Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Krakowie

25.  Wielkopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spoldzielni Mieszkaniowych — Gultowy w
Kostrzynie

26.  Ogolnopolskie Stowarzyszenie Cztonkow Spoétdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszezy
27.  Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spotdzielcow

28.  Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

29.  Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami

30. Stowarzyszenie Spotdzielcow Mieszkaniowych 1 Zarzadcow Nieruchomosci ,,Konfederacja
Warszawska”

31. Sosnowieckie Stowarzyszenie Sprawiedliwosci Spoteczne;j

32. Stowarzyszenie ,,Nasza Spotdzielnia”

33.  Zabrzanskie Stowarzyszenie Mieszkancow

34.  Dolnoslaskie Stowarzyszenie Spotdzielcze

35.  Krajowy Zwigzek Gospodarczy Spotdzielni Mieszkaniowych

36. Stowarzyszenie Mieszkancow Grunt to Warszawa

37.  Mazowiecki Stowarzyszenie Obrony Praw Lokatorow 1 Spotdzielcow ,,Nasz Dom” w
Ptocku

38. Stowarzyszenie Obrony Spotdzielcow

39.  Towarzystwo Spotdzielcow

40.  Krajowe Stowarzyszenie Spotdzielcow ,,Nasze Mieszkania”

41. Stowarzyszenie Spotdzielcow 1 Wspdlnot Mieszkaniowych

42.  Ogolnopolskie Stowarzyszenie Obrony Praw Czlonkéw, ich rodzin i uzytkownikoéw

spotdzielni mieszkaniowych
43.  Komitet Obrony Lokatorow

44,  Ogolnopolskie Stowarzyszenie Obrony Praw Czlonkéw, ich rodzin i uzytkownikoéw
spotdzielni mieszkaniowych o/Gdynia

45. Sosnowieckie Stowarzyszenie Sprawiedliwosci Spotecznej

46.  Ogolnopolskie Stowarzyszenie Przeciwdziataniom Patologiom Spotecznym ,,RAZEM”

47.  Obywatelskie Stowarzyszenie Uwlaszczeniowe w Elblagu

48. Stowarzyszenie ,,Niezalezni Na Skarpie”

49.  Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spotecznego z siedzibg w Tarnobrzegu

50.  Federacja Przedsigbiorcéw Polskich

51.  Polska Organizacja Rozwoju Technologii Pomp Ciepta ,,PORT PC”
52.  Polska Unia Lokatorow

53.  Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow

54.  Fundacja Republikanska

55.  Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatow RP
56.  Instytut Rozwoju Miast i Regiondw

57.  Unia Metropolii Polskich

58.  Unia Miasteczek Polskich

59.  Zwiazek Gmin Wiejskich RP

60.  Zwigzek Miast Polskich



61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.

Zwigzek Powiatow Polskich

Polskie Stowarzyszenie Zarzadcéw Nieruchomosci

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomo$ciami

Stowarzyszenie Zarzadcéw 1 Administratorow Nieruchomos$ci w Krakowie
Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci

Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

Dolnoslaskie Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci

Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci ,, WARECKA”

Lodzkie Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomosci

Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci Trojmiasto

Lubelskie Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci

Regionalne Stowarzyszenie Zarzadcéw Nieruchomos$ci w Toruniu
Gornoslaskie Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomosci
Kujawsko-Pomorskie Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomosci
Porozumienie Spotdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie

Warminsko — Mazurski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Olsztynie

Jednoczesnie na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o Radzie Dialogu Spotecznego
1 innych instytucjach dialogu spotecznego (Dz. U. z 2018 1. poz. 2232, z pdzn. zm.) 0 wyrazenie opinii

do
W

A N AR ol e
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ww. projektu zostala poproszona Rada Dialogu Spotecznego.
toku konsultacji publicznych i1 opiniowania uwagi do projektu zglosity nastepujace podmioty:

Krajowa Rada Spotdzielcza
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP
Stowarzyszenia Spotdzielcow SOLIDARNI
Stowarzyszenie Razem dla Targowka
Pomorski Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
Sosnowieckie Stowarzyszenie Sprawiedliwosci Spotecznej
Krajowy Zwigzek Lokatorow 1 Spotdzielcow
Ogolnopolskie Stowarzyszenie Przeciwdziatania Patologiom Spolecznym ,,RAZEM”
Mazowieckie Stowarzyszenie Obrony Praw Lokatorow i Spotdzielcéw ,,Nasz Dom” w Plocku
Obywatelskie Stowarzyszenie w Elblagu
Stowarzyszenie ,,Niezalezni Na Skarpie”
Porozumienie Spoldzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie
Regionalny Zwiagzek Rewizyjny Spoldzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach
Spotdzielczy Regionalny Zwiazek Rewizyjny w Bialymstoku
Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce
Ogodlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami
Polskie Zrzeszenie Inzynierow i Technikéw Sanitarnych
Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami



Uwagi zostaly uwzglednione w niezbednym zakresie. Do uwag przedstawiono rowniez wyjasnienia.
Szczegotowe zestawienie uwag wraz ze stanowiskiem MRIT zawiera tabela uwag zgloszonych w
ramach konsultacji publicznych — stanowigca zatacznik do raportu.

Dodatkowo uwagi przestaty pojedyncze osoby fizyczne.

Projekt nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana regulacja
nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych konsultacjom z Europejskim
Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca 1998 r. w
sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wiadzom krajowym w sprawie
projektow przepisow prawnych (Dz. Urz. WE L 189 z 3.07.1998, str. 42 - Dz. Urz. UE Polskie
wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa, projekt zostal zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum
Legislacji. W trakcie prac nad projektem ustawy, zainteresowania w trybie ww. ustawy nie zglosit si¢
zaden podmiot.
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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektoérych innych ustaw (numer w Wykazie

adw. Maciej Siwiec

prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UD193)
wraz z uzasadnieniem oraz oceng skutkow regulacji

w art. 18 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez dodanie w
ust. 1a o nastepujacym brzmieniu:

»1a. Do kosztéw budowy lokalu spéldzielnia moze wliczy¢ przypadajacy
na dany lokal koszt nieruchomos$ci, na ktérej wzniesione zostaly lokale,
wedlug wyceny ustalonej w chwili rozpoczynania lub planowania
inwestycji.”

Proponowana zmiana ma na celu usprawnienie i zwi¢kszenie atrakcyjnosci
realizowania inwestycji mieszkaniowych w trybie spéldzielczym.
Obecny stan prawny skutecznie zniecheca spo6ldzielnie mieszkaniowe do
realizacji tego typu inwestycji, poniewaz nie pozwala na wliczenie do
kosztow budowy aktualnej wartosci gruntu, co powoduje straty dla ogdhu
czlonkow spoldzielni.

W praktyce, jesli spoldzielnia posiada dzialke nabyta w przeszlosci po
niskich Kosztach, jest zmuszona oddaé ja praktycznie bez
wynagrodzenia, co korzystne jest wylacznie dla nielicznej grupy oséb
kupujacych mieszkania w danej inwestycji. W efekcie ogot spotdzielcow
traci realng warto$¢ majatku spotdzielni, a sama spoldzielnia traci
motywacje do realizacji inwestycji mieszkaniowych w trybie spotdzielczym.
Wprowadzenie mozliwo$ci uwzglednienia aktualnej wartosci gruntu
pozwoli na uczciwe rozlozenie korzysci wynikajacych z posiadanego
przez spoldzielnie majatku. Mieszkania realizowane w trybie
spoldzielczym nadal beda tansze od inwestycji komercyjnych
(deweloperskich), poniewaz nie beda obcigzone wysokimi marzami,
charakterystycznymi dla rynku komercyjnego.

Dzi¢ki proponowanej zmianie:

1. Zwiekszy sig¢ liczba inwestycji realizowanych w trybie spotdzielczym.
2.Korzysci  uzyskaja zardbwno osoby nabywajace mieszkania
(atrakcyjniejsze ceny niz rynkowe), jak i pozostali cztonkowie spotdzielni
(realny przychdd ze sprzedazy gruntu).

3. Spotdzielnie beda bardziej zainteresowane podejmowaniem nowych
inwestycji, co jest szczegOlnie istotne wobec obecnego kryzysu

mieszkaniowego i potrzeby zwiekszenia dostepnosci mieszkan.

Uwaga nieuwzgledniona.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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Zmiana ta przyczyni si¢ do efektywnego gospodarowania majatkiem
spotdzielni oraz wptynie korzystnie na rozwdj spoétdzielczych form
budownictwa mieszkaniowego.
% | D hab Alcksandra Projekt zmiany ustawy o spéldzieliach micszkaniowych w zakosic zmiany | 2 1t8! T POoone BEPIANICOMO™E W torte
Lewandowska, prof. regulacji pelnomocnictwa jest catkowitym nieporozumieniem. Ustawa ta przez  czonkow  spoldzielni  mieszkaniowych
> ) jako jedyna w prawie prywatnym ogranicza wolno$¢ udzielania R ) gt
UMK pelnomocnictwa w korporacyjnych osobach prawnych, a obecnie post.ulowan.e 54 przez zarowno c’zior%kov.v spolfiz iclni
Radca prawny lizacia i bardzici . bode udzielani jak i organizacje zrzeszajace spotdzielnie zmiany w
Uniwersytet proponowana nowelizacja jeszcze bardziej ogranicza swobodg udzielania tym obszarze.
Mikotaja Kopernika pehlomiocmch. S . .
w Toruniu w odmesmmu'do proponowanej zmiany ustawy o wlasnosci lokal} mam
Wydzial Prawa i powaz.ne wqtph'wo's’m co do samej lfor{strukcp proponowanego przepisu art.
Administracii 33a, nie za$ do idei. Szczegoly ponizej.
3. Organizacja i informacja do konsultacji. Materialy przestane do konsultacji | Uwaga nieuwzgledniona.
sa rozproszone. Tabelaryczny wzor do naniesienia uwag jest | Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
niekomunikatywnie zawity.
Jw. W rozdzielniku MRiT pominigto nasze stowarzyszenie /nie pierwszy
raz/ i mimo interwencyjnego pisma nadal brak korekty wraz ze stosowna
informacja zwrotna.
Za to jest tam, np. kilka lat temu zlikwidowane stowarzyszenie Nasze
Mieszkania!
Braki i tradycyjne uniki projektodawcow wraz z konstruktywnymi
propozycjami stowarzyszenia. Projektowanych kilka zaledwie, sztucznie
wymyslonych wycinkowo zmian jest kolejnym unikiem inicjatoréw przed
ustawowym wreszcie uregulowaniem patologicznej sytuacji wokot
. spoldzielczo$ci mieszkaniowej — od zapisOw ustaw poczynajac po
gt%‘ﬁzrﬁzz?la wynikajace zen ich wykonawstwo.
S%LID ARNI STAD NIZE] PRZYKLADOWE KONSTRUKTYWNE UWAGI

KIEROWANE POD ROZWAGE DO WSZYSTKICH GREMIOW
DECYZYJNYCH W TEJ WAZNEJ SPOLECZNIE SPRAWIE,
UNIKLIWIE CELOWO ZANIEDBYWANEJ OD DAWNA. JEST
JESZCZE CZAS NA WNIESIENIE ISTOTNYCH POPRAWEK DO
PROJEKTU.

a/ Konieczne jest wypracowanie projektu wreszcie faktycznie
procztonkowskiej nowelizacji USM z zapisami wynikajacymi z rzeczowych
konsultacji opartych na diagnozie fatalnego stanu faktycznego
funkcjonowania SM i ich organdéw oraz otoczenia instytucjonalnego.

Wraz z opracowaniem projektu NOWEJ USM w jednoznacznym
brzmieniu kazdego zapisu, oderwanej od patogennych zapiséw
dotychczasowych — zgodnie z autentycznymi zasadami spoldzielczymi
realizacyjnie wykoslawianymi przez kilkadziesiat lat. W tym z jasnym
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wskazaniem organéw SM majacych okre$lone kompetencje, czyli bez
ogolnikowej zastony jako enigmatyczna spétdzielnia.
b/Konsultacje z udziatem przedstawicieli cztonkowskiej strony autentycznie
spotecznej wedle znanego sktadu oraz zainteresowanych urzedow
panstwowych.
Takze z mozliwoscig zdalnego udzialu w roboczych spotkaniach.

¢/ Udzial w konsultacjach przedstawicieli lobby funkcyjnego SM
ograniczony WYLACZNIE do Krajowej Rady Spoldzielczej. Zatem BEZ
28 zwiazkéw rewizyjnych SM dublujacych kompetencje KRS, bowiem
analogiczne jest funkcyjne pochodzenie i ten sam typ wladczej mentalnosci.
Konsultacje takze BEZ tzw. spdtdzielni reprezentowanych samozwanczo a
wladczo przez osoby funkcyjne jako emanacja grup trzymajacych tam
wladze oraz BEZ funkcyjnych de facto para-spotdzielczych stowarzyszen
udajacych cztonkowskie przedstawicielstwo.
Przyktadowo pilne KIERUNKOWE zmiany ustawowe:

1. Nowa organizacja walnych zgromadzen czlonkéw w spoldzielniach
mieszkaniowych WYLACZNIE JEDNOCZESCIOWYCH:

1.1. Nie tylko plenarne posiedzenia lecz i zdalny udziat oraz z gtosowaniem
na pismie /urnowym/ wraz
z ustawowo okres$lonym minimalnym reprezentatywnym quorum /np.
poczynajac od 20% po docelowe 50% /

i takie urnowe glosowanie nad uchwatami mozliwymi do zaprezentowania
weczesniej na stronie internetowej wraz z dyskusja zalogowanych cztonkow
/state FORUM/.

W tym tez zapewnienie wolnych i demokratycznych wyboréw do organow
spotdzielni (wybor cztonkoéw zarzadu i rady nadzorczej oraz ew. innych
organ6éw — kandydaci prezentowani na stronie internetowej z odpowiednim
wyprzedzeniem) oraz praworzadnego glosowania uchwal — wybory i
glosowania uchwat

w trybie odpowiednio analogicznym jak ustawy kodeks wyborczy: rowne,
tajne, bezposrednie, powszechne na kartach do glosowania, w dniu wolnym
od pracy w tym i z wykorzystaniem takze elektronicznych form — z jawnym
dla obserwatoréw liczeniem gloséw. Poczatek WZC w godzinach
przedpotudniowych, np. 9-11 .
Nowy zapis 0 OBOWIAZKU cztonkéw SM do udziatu w WZCz, w tym
zwlaszcza w waznych glosowaniach. Ten wymog wobec udawanego
zafrasowania gremiow funkcyjnych oraz politykéw niska frekwencja na
WZCz, ktore wszak powinny wyrazaé wole co najmniej wigkszoSci
zrzeszonych a nie niklej grupki tzw. Zelaznego elektoratu ,.trzymajacego
wladze”.

/Szczegbtowe kwestie do dalszych prac jako konkretne propozycje byty
zglaszane do roznych gremidw i  wcze$niej. Wszak szczwanie
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ANTYDEMOKRATYCZNY jest obecny zapis o waznosci WZCz
niezaleznie od liczby cztonkow uczestniczacych!

1.2. Wzglednie STALY termin OBOWIAZKOWYCH dorocznych
sprawozdawczych WZCz —np. od poczatku drugiej dekady maja. ,,Staty” w
poszczegdlnych SM termin tych zgromadzen, np. okreslona sobota Iub
niedziela maja aby czlonkowie nie byli zaskakiwani terminami
rozproszonymi w dowolnym nieraz czasie, nawet od kwietnia poczynajac,
po wakacyjne miesiace albo i z brakiem takich WZCz - jak sobie ,,wtadza”
uwidzi?

1.3. Wydluzenie zawitych termindw zwiazanych z WZCz w celu
umozliwienia sensownego realnie zapoznania si¢ ogdlowi czlonkow z
materiatami 1 skutecznego zapewnienia skorzystania z odnosnych praw
przed WZCz. Materialty wraz z projektami uchwal oraz poprawkami
udostgpniane na stronie internetowej dla zalogowanych czltonkow
NIEZWLOCZNIE po ich sformutowaniu czy dostarczeniu do biura SM, w
tym takze wraz z ich uzasadnieniem.

1.4. Zarzad i pracownicy administracji SM do zapewnienia sensownej
obstugi WZCz, bez ich wladczego tam panoszenia sig.

Zarzad NIE MOZE ODWOLAC WZCz Jedynie to mozliwe w
nadzwyczajnych obiektywnie okolicznosciach faktycznie
uniemozliwiajacych odbycie zebrania, np. kleski zywiotowe, masowe
zagrozenia, itp. tzw. sity wyzsze. Zdarzaly si¢ takie nagle w ostatniej niemal
chwili odwotania WZCz pod zmyslonymi sztucznie pretekstami, co sady
dziwnie uznaly za prawidlowe — BO zarzad moze odwota¢ zgromadzenie,
ktore zwotuje! Tym sposobem WZ CZEONKOW staje si¢ niejako WZ
ZARZADU /i jego akolitow oraz vice versa/.

Obowiazkowe zwotanie NADZWYCZAINEGO WZCz. wymaga¢ powinno
poparcia co najmniej 10% cztonkow, takze tego z inicjatywy zarzadu czy
innych podmiotéw. Tu BEZ niezrozumiatych obecnych zapisow USM o
mozliwosci /bezkarnego/ braku zwotania WZCz przez kolejne tam
wskazane instancje — mimo prawidlowego wniosku wymaganej liczby
cztonkow SM!

3. Wzmocnienie PODMIOTOWYCH praw wiascicieli lokali do udziatu w
zarzadzaniu na poziomie nieruchomosci — decyzje remontowe,
inwestycyjne, finansowe, itp. zatwierdzane uchwala lub wiazaco
opiniowane, odrgbnie dla kazdej nieruchomosci wigkszoscig gloséw tam
uprawnionych, zatem z ustawowo OBLIGATORYINYM
SAMORZADOWYM ORGANEM, na poczatek, np. rada nieruchomosci, a
potem zarzad wspdlnoty lokalowej. Konsekwencja docelowa powinno by¢
ustawowe funkcjonowanie SM jako WSPOLNOTY WSPOLNOT
LOKALOWYCH ze stosownym partycypowaniem i wspotdecydowaniem
odnosénie zarzadzania tzw. majatkiem spétdzielni.
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Usuna¢ zapis o pozbawianiu cztonkéw SM prawa do majatku spotdzielni w
razie wydzielenia si¢ wspdlnoty mieszkaniowej /lokalowej/!

To wraz z pilnym ustawowym uregulowaniem wymogu pelnej informacji
wobec czlonkéw SM o wykazie i lokalizacji wszystkich poszczegdlnych
sktadnikoéw tzw. majatku spotdzielni. W tym takze konieczne ustawowe
jednoznaczne procedury rozliczenia tego majatku na okolicznos$¢ likwidacji
czy upadlosci SM — bez mozliwosci uwlaszczania si¢ waskich grup lub
instytucji.

Przywroci¢ obowigzek wnoszenia UDZIALOW przez cztonkéw SM, byle
nie w zaporowej wysokosci. Wraz jednak z kategorycznym zapisem, iz
cztonkowie odpowiadajg za zobowigzania SM WYLACZNIE do wysokosci
ww. udziatéw zgromadzonych na funduszu udzialowym. Zatem BEZ dalszej
wyprzedazy sktadnikow majatku bedacego wszak wlasnoscia prywatng
cztonkow — obecnie ta prywatna wtasnos$¢ iluzoryczna - do polizania przez
szybke!

4. Ustawowo uproszczone obligatoryjne przeksztalcenie w odrgbna
wlasno$¢ istniejacych nadal lokatorskich i wlasnosciowych tytutdow do lokali
wszystkim, ktorzy splacili nalezne koszty — przeniesienie wiasnosci
realizowane poprzez wpis do ksiggi wieczystej na podstawie zaswiadczenia
zarzadu i o§wiadczenia uzytkownika lokalu. Zatem BEZ obecnych takich
przeksztatcen tylko na wniosek zainteresowanych i BEZ dodatkowych
zaporowych kosztow u notariusza.

Nowe lokale budowane w kierunku odrgbnej whasnosci.

Nowe budownictwo bez LOKATORSKICH tytutéw, skompromitowanych
w minionym okresie odnosnie dziwacznej ich wtasnosci SM wraz z rdwnie
dziwacznym a dojnym przeksztalcaniem z lokatorskiego na wlasnosciowy
tytul oraz z kuriozalnymi dalszymi praktykami z ww. tytulow do lokali.
Dziwaczne jest uznawanie za wilasnos¢ SM tych lokali splaconych
calkowicie przez uzytkownikéw! Podobnie tyczy ta niby spoétdzielcza
wlasno$¢ tzw. wiasno$ciowych lokali, nierzadko NADPLACONYCH, a
nadptaty z przeksztatcania lokatorskich na wlasno$ciowe ,,przejedzone” w
SM. Szczwana niby mozliwos$¢ ustawowego z 2007 r. zwrotu czeSci tych
nadptat ugrzezta w WZCz z wiadomym ,,zelaznym” sktadem.

Ewentualne nowe inwestycje budowlane z pomoca panstwa oraz z
kredytami na rzecz przysztych uzytkownikow - NIE dla SM - ewentualne
zabezpieczenie hipoteczne na budowanym czy zbudowanym lokalu.
Natychmiast jest konieczna sensowna zmiana obecnego zapisu w USM o
tym, Ze potencjalni spadkobiercy maja rok czasu na zgloszenie do zarzadu
SM woli przejecia lokatorskiego prawa do lokalu po $mierci posiadacza tego
tytulu. O tym dziwacznym wymogu mato kto ze spadkobiercow wie i
bywaja rozmaite dziwne sytuacje realizacyjne, w tym zwlaszcza z utratg ww.
prawa do lokalu sptaconego kosztem rodziny.
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Podobnie nierzadko bywa niska wiedza o rozmaitych tytutach prawnych do
lokali w SM: lokatorskie, wtasnosciowe, wtasnos$¢ odregbna, na wynajem, na
wynajem instytucjonalny oraz nawet bez tytutu prawnego czy kuriozum jako
ekspektatywa do mieszkania catkowicie sptaconego i dawno temu
zasiedzonego — taki to pojeciowo - wykonawczy GALIMATIAS zamulajacy
1 tak niska $wiadomos$¢ ogotu spotdzielcow!

5. Konieczna korekta zabataganionych zasztosci po 2000 r. z wydzielania
nieruchomo$ci  wielobudynkowych — zamiast na nieruchomosci
jednobudynkowe. Nie na koszt mieszkancow. To wraz z sensownym
uporzadkowaniem nieruchomosci gruntowych, np. nie po obrysie budynkow
czesto szczwanie stosowanym, z zamysltem przejecia na rzecz SM terenow
zagospodarowanych na koszt okolicznych mieszkancow w ramach
odnosnych inwestycji budowlanych. W tym takze z przejgciem przez gminy
terenow ogodlnodostepnych, np. chodniki, ulice, trawniki potozone poza
nieruchomosciami mieszkalnymi. Kolejny dotad tu mozaikowy galimatias.
6. Umozliwienie kazdemu spoidzielcy PEENEGO udostgpniania
dokumentacji SM i zaostrzenie sankcji karnych za blokowanie dostgpu do
dokumentow przez funkcyjnych sprawcow i ich pomagierow. W tym m. in.
WSZELKA dokumentacja finansowych wydatkow 1 $wiadczen
materialnych, umowy, protokoty, uchwaty, regulaminy, statut, rzetelna
ewidencja kosztow eksploatacji i funduszu remontowego. Kazda decyzja
kolegialna organu ma by¢ traktowana jako UCHWALA, niezaleznie od
nazwy tych aktow decyzyjnych. Wszelkie UMOWY udostepniane
OBLIGATORYINIE, bez dziwacznych praktyk z jakimi$§ zapytaniami
kontrahentow i braku ich zgody na udostgpnienie umowy, o jakich$
tajemnicach! I bez zastaniania merytorycznej tresci umow. Odno$ne prawo
cztonka SM ma mie¢ ustawowy PRYMAT wprost ujety w ustawie. Taki
wszak byt zamyst nowelizacji USM w 2007 roku, gdzie przyjeto koncowe
poprawki Senatu nr 8, 9, 10 i 11 z konkretnym ich uzasadnieniem — co
szybko poszto do wykonawczego niebytu!

Tym samym odno$ne zapisy art. 18 UPS nie dotycza USM od 2007 roku,
jednak w praktyce sa niestety stosowane, byle utrudnia¢ dostep do umow!
Te kontrolne prawa cztonkow SM powinny by¢ realne i bez zmyslnych
ograniczen realizacyjnych, a taka swoista tworczo$¢ kwitla itrwa w réznych
SM. Protokoty organdéw oraz ich komérek pomocniczych /np. prezydium
RN, komisje RN , komisje WZCz do obowigzkowego udostepniania.
Wglad oraz samodzielne fotokopiowanie — bezptatne. Kopie odptatne - wg
sensownych stawek wynikajacych wylacznie z kosztow rzeczowych —
najlepiej w ustawowej wysokosci lub z rozporzadzenia ministerstwa.
Swoista jest rozmaita tworczo$¢ decyzyjna zarzadow roznych SM.
Wszystkie dokumenty do udostgpnienia wraz INTEGRALNYMI
ZAL ACZNIKAMI.
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Rejestr cztonkéw w formie takze elektronicznej. Nie tylko wglad do
papierowych ksiag.

7. Zrzeszeni lub inni posiadajacy prawa majatkowe w spotdzielni z mocy
ustawy ze statusem strony i pokrzywdzonego w post¢gpowaniach przed
organami sprawiedliwosci. Interes prawny ma wynikaé wprost ze statusu
cztonkostwa w SM.

8. Wprowadzenie zapiséw o odpowiedzialnosci kamej ZA KAZDE
NARUSZENIE ustaw spotdzielczych i statutu czy regulaminéw oraz
finansowej przez cztonkdow zarzadéw i rad nadzorczych oraz administracje
SM.

Za niegospodarnos¢ i dzialanie na szkode spoldzielni czy zrzeszonych
cztonkow— odpowiednio do stopnia przewiny. Skazani z obligatoryjnym
zakazem pracy i petnienia funkcji SM. To dla prewencyjnej przestrogi przed
nieodpowiedzialng samowolg decydentow.

9. Objecie spoldzielni powyzej 500 cztonkéw zasadami odpowiednio z
ustawy o zamowieniach publicznych.  Ustawowe zakwalifikowanie
cztonkow zarzadéow 1 rad nadzorczych analogicznie do statusu
funkcjonariuszy publicznych badz pelnigcych funkcje publiczne - co
najmniej wobec cztonkéw danej SM.

10. Badanie rocznych sprawozdan finansowych kazdej SM przez biegtych
rewidentow. Sprawozdania organéw w formie i w tresci zrozumialej dla
przecigtnego spotdzielcy.

11. Zamiast udawanych tzw. lustracji SM powierzenie kontroli Najwyzszej
Izbie Kontroli lub innemu niezaleznemu organowi panstwowemu, np.
Komisja Nadzoru SM z nakazowymi uprawnieniami /jak KNF w
bankowosci spotdzielczej i w SKOKach/. Kontrole okresowe oraz dorazne
takze na wniosek zrzeszonych i zwlaszcza do rzetelnego zbadania
nieprawidtowosci zglaszanych przez cztonkow SM.

Dotychczasowa realizacja art. 93 a UPS bywa marna — z unikaniem przez
MRIT korzystania z tam zwartych prerogatyw i zazwyczaj sprowadzajaca
si¢ do przekazania cztonkowskich skarg zwigzkom rewizyjnym w celu
»zbadania” przez lustratorow. Laurkowe to nierzadko ,.kontrole”.
Konieczna wige niezwloczna LIKWIDACJA/rozwigzanie/ 28 zwigzkow
rewizyjnych SM w tradycyjnie personalnym sktadzie funkcjonariuszy SM —
skonczy¢ z kosztownym DUBLOWANIEM przez ZR-y i w tym zakresie
kompetencji Krajowej Rady Spotdzielcze;.

12. Niezwloczne ustawowe uporzadkowanie tytutow prawnych do gruntow
w SM tam, gdzie dawno temu znaczng czgs¢ budynkow wybudowano na
dziatkach, do ktorych spotdzielnie nie miaty tytutu prawnego lub stan taki
jest sztucznie nadal utrzymywany jako dziwng niemoc organdéw panstwa i
samorzadow — zatem, np. obligatoryjna ustawowa DEKOMUNALIZACJA
takich gruntow na rzecz spodldzielcow badz inne szybkie rozwigzania
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faktycznie naprawiajace te zaszlosci — zgodnie ze sprawiedliwym spolecznie
interesem mieszkancéw z nowym dlan dziwolagiem o tzw. ekspektatywie
do zasiedlonych od dawna lokali!

13. Wzorcowy statut SM i przykladowe regulaminy oraz wzory
wymaganych niezbednie formularzy do opracowania przez MRIT jako
zataczniki do ustawy.

W poszczegodlnych spotdzielniach te dokumenty uzupetnione odpowiednio
do lokalizacji i specyfiki danej SM. Zatem bez swoistej tam ,,radosnej
tworczosci”.

14. Wiele innych bardziej szczegétowych zmian w USM do pdzniejszego
przedlozenia w trakcie autentycznych konsultacji  spolecznych.
Nagromadzilo si¢ multum dziurawych zapisow ustawowych wtornie
patologizowanych w trakcie zmys$lnych dziwacznych praktyk w réznych SM
oraz koniecznego ustawowego ucywilizowania lokalnych wykonawczych
wymystow.

W tym m. in. faktyczne prawo cztonka SM do skutecznego sktadania
wnioskow dotyczacych dzialalnosci SM w kazdym aspekcie jej
funkcjonowania wraz ich rzeczowym rozpatrywaniem oraz z ich
sensownymi odpowiedziami.

Prawo cztonka SM do udziatu w posiedzeniu organu rozpatrujacego sprawy
jego dotyczace.

Wszelkie istotne kwestie do zapisania w ustawie, BEZ ulubionego od lat
odsytania do statutowych regulacji, a te rozmaite, z dziwacznymi wlacznie.
Itd.

WSZELKIE WYZEJ ZASYGNALIZOWANE NIEPRAWIDEOWOSCI 1
WNIOSKI MAJA POTWIERDZENIE W LICZNYCH SYTUACJACH W
ROZNYCH SM. ZNANE TAKZE OD DAWNA ZE ZGLOSZEN
CZEONKOW DO MRIT. W RAZIE POTRZEBY DO ICH UTAWNIENIA.

Stowarzyszenie
Razem dla Targowka

W kontekscie ograniczenia udzielania pelnomocnictw przez czlonkow
spotdzielni mieszkaniowych, na Walne Zgromadzenie poprzez propozycje
zapisow ustawowych tylko do najblizszej rodziny i pod rygorem karnym.
Kodeks Cywilny

Art. 96. [Zrodla umocowania]

Umocowanie do dziatania w cudzym imieniu moze opierac si¢ na ustawie
(przedstawicielstwo ustawowe) albo na o$wiadczeniu reprezentowanego
(pelnomocnictwo).

Kodeks Spotek Handlowych

Art. 412, 412!

Ograniczenie lub tez weryfikacja pelnomocnictw w wersji zaproponowanej
przez chyba Ministerstwo Rozwoju i Technologii, narusza konstytucyjne
prawa obywatelskie do wolnosci i swobody zawierania umow pomiedzy
obywatelami.

Uwaga nieuwzgledniona.

Propozycja przedstawiona w uwadze nie uwzglednia
0s0b samotnych.

Z uwagi na podnoszone nieprawidtowosci w zakresie
pelnomocnictw udzielanych na walne zgromadzenia
przez  cztonkéw  spoOldzielni  mieszkaniowych
postulowane sg przez srodowiska spotdzielcze zmiany
w tym obszarze.
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W innych ustawach wystepujq petnomocnicy i nie ma takich ograniczen czy
tez obostrzen.

Pomyst chyba ministerstwa? jest nietrafiony i niezasadny, w szczegolnosci z
uwagi na fakt, ze jak podaje chyba ministerstwo?, ma to na celu
ograniczenie tzw. przeje¢ spoldzielni mieszkaniowych, chyba przez ich
czlonkow i zabranie ich pomiotom prawa z rgk nieuczciwych zarzqdow. Bo
inaczej tego interpretowac nie mozna.

Kazdy obywatel i czlonek spoldzielni zarazem, ma prawo udzielié
petnomocnictwa w przypadku gdy nie moze i nie ma takiej mozliwosci by
samemu pojs¢ na WZ, udzielenie tego tylko najblizszej osobie z linii
genetycznej a nie np. sgsiadowi spowoduje, Ze osoby ktore czesto opierajg
sig na rozmowach z sqsiadami nie bedg mogty go udzieli¢ sgsiadowi z uwagi
na fakt, ze ktos ministerstwu doradzit ograniczenie takiego petnomocnictwa.
Dodatkowo zgloszenie 7 dni wczesniej do spotdzielni pelnomocnictwa
spowoduje, ze spoldzielnia i zte zarzqdy bedq mialy czas na przygotowanie
swoich ludzi podstawionych na WZ.

Dodatkowo w jaki sposob ministerstwo albo ci, ktorzy doradzajq mu taki
pomyst zagwarantujq weryfikowalnos¢ tych petnomocnictwa dla cztonkow
spoldzielni, ktorzy chcieli by wiedzie¢ czy dana osoba to czlonek rodziny czy
tez Ukrainiec lub Biatorusin?

Czekalismy 8 lat na zmiany, ktore uwolniq wiascicieli —cztonkow spotdzielni
spod jarzma Krajowej Rady Spoldzielczosci i Zwigzkow Rewizyjnych,
zlikwidujq z mocy prawa archaiczne i formalnie nieistniejgce spoldzielcze
lokatorskie i wlasnosciowe prawa do lokali przeksztalcajgc je w odrebng
wlasnos¢ wraz z udziatem w czesciach wspolnych budynku i gruntu,
wprowadzq obowigzkowos¢ przeprowadzania walnych w soboty a nie w
tygodniu, limity obecnosci na walnym, nie mniej niz X.

Mozliwosé automatycznego odwolania cztonkow zarzgdu na walnym przy
braku jednoczesnie absolutorium.

Wykresleniu zwrotu ,, jesli statut tak stanowi”.
Zlikwidujq obowigzek lustracji robionej tylko i wylgcznie przez tzw. zwigzki
rewizyjne, dadzq mozliwos¢ robienia tego przez bieglych ksiggowych.
Zlikwidujq obowiqzek zrzeszenia w Krajowej Radzie Spoldzielczosci -
prywatnej firmie grodzkiego i jankowskiego oraz jordeczki, ktora jak sie
okazuje jest niekontrolowalna i nienadzorowana przez MRiT i MS

Okazuje si¢ jednak, ze czes¢ wurzednikow Ministerstwa Rozwoju
prawdopodobnie z dzialu mieszkalnictwa sq w wigkszym stopniu ulegli lub
wrecz na smyczy 0sob spoza tego ministerstwa, wymyslajgc takie bzdury.
Projekt jest zly i ograniczajgcy prawa obywatelskie.

Projekt jest powierzchowny i znikomo zmieniajqcy ustawe o spoldzielniach
mieszkaniowych.

Mozna go poréwnac do zakupu samochodu.

Weryfikacja udzielonego petnomocnictwa bedzie
dokonywana przez organy S$cigania w przypadku
zgloszenie  watpliwosci co do wiarygodnosci
ztozonego o$wiadczenia petnomocnika.

Uwagi poza merytorycznymi  rozwigzaniami

zawartymi w projekcie.
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Kiedy kogos nie sta¢ na Merca w wersji AMG to kupuje wersje podstawowa
z pakietem amg czyli napisami listwami progowymi i srebrng obwodkq
wkoto szyb, ewentualnie z dywanikami.

Taki jest ten projekt zmian. Wida¢, ze ktos musial niezle naciskaé by
stworzy¢ pozory, ze cos Panstwo zmienicie.

Urszula Wasilewska
Razem dla Targowka

Projekt o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw nie spelia oczekiwan cztonkow spotdzielni mieszkaniowych.
Daje nieograniczong wladzg i uprawnienia dla prezesoéw i cztonkow zarzadu
spoldzielni mieszkaniowych bez ponoszenia jakichkolwiek konsekwencji za
podejmowane decyzje. Projekt nadal umozliwia scedowanie pewnych
dziatan na cztonkéw spotdzielni, ktorzy ponosi¢ maja odpowiedzialno$¢ za
nieuregulowane ustawa sprawy poprzez zapisy w statucie. Podczas obrad
Parlamentarnego Zespotu ds. Spotdzielczosci Mieszkaniowej postulowano
wykre$lenie z ustawy zapisoéw takich jak ,,statut moze przewidywac, o ile
statut to reguluje, chyba ze statut stanowi inaczej, okreslaja postanowienia
statutu”, ktore sa szkodliwe dla cztonkow i stwarzaja pole do luznych
interpretacji, naduzy¢ réznych zapisow korzystnych tylko i wylacznie dla
zarzadu spotdzielni.

Postulowano roéwniez o zmiang pkt 8 w art. 8(3) dotyczaca waznosci
walnego zgromadzenia, aby bylo ono wazne od obecno$ci na nim co
najmniej 10% cztonkow. Brak tzw. Quorum powoduje, ze czlonkowie nie s3
zmotywowani ani uczestniczeniem w takim zebraniu ani w skutecznym
podejmowaniu  korzystnych dla mieszkancow uchwal. Wigksza
reprezentacja mieszkancé6w na walnym zgromadzeniu powoduje, Ze jest
wtedy mniejsze zainteresowanie wymuszanym udzielaniem petnomocnictw
obcym osobom, ktore sa pelnomocnikami nie cztonka nie mogacego wziaé
udziatu w zebraniu tylko kolejna osobg uczestniczaca w zebraniu po stronie
zarzadu, ktory bedzie gtosowat nad uchwatami walnego w takim ksztalcie
jak chce tego zarzad. Innymi postulatami zglaszanymi na obradach
Parlamentarnego Zespolu ds. Spoldzielczosci Mieszkaniowej bylo objecie
odpowiedzialnoscia czlonkéw zarzadu, cztonkéw Rad Nadzorczych za
podejmowane decyzje majace na celu obejscie obowigzujacych przepisow,
pokrzywdzenie mieszkancow cztonkow spotdzielni w wyniku Zle podjetych
decyzji.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

ZRSM RP

Projektowane zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych w sposob
bezprawny ingeruja w konstytucyjna zasade wolnosci zrzeszania si¢ i
wynikajaca z niej zasad¢ samostanowienia si¢, gdyz nie usprawiedliwiaja
one swojej ingerencji waznym interesem publicznym ani zadng inng
przestanka ustanowiona w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Spoétdzielnia, w tym spodtdzielnia mieszkaniowa zgodnie z definicjg jest
autonomicznym zrzeszeniem o0sob, ktore zjednoczyly si¢ dobrowolnie w
celu zaspokojenia swoich wspolnych aspiracji i potrzeb ekonomicznych,

Uwagi o charakterze ogélnym

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w
szczegolnosci odnosi si¢ do kwestii zaspokajania
potrzeb  mieszkaniowych jej czlonkow oraz
zarzadzania mieniem swoim oraz czlonkow
spotdzielni. Z powyzszego wynika, ze dotyczy ona
szczegolnej materii jakim jest podstawowe dobro
cztowieka — tj. mieszkanie. Ze wzgledu na powyzsze
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spotecznych i kulturalnych poprzez wspodtposiadane i demokratycznie
kontrolowane przedsi¢biorstwo" (definicja zawarta w Deklaracji
Spotdzielcze) Tozsamosci). Majac na uwadze istote ruchu spotdzielczego,
jego tozsamo$¢ i przyswiecajacy mu cel, nalezy stwierdzi¢ ze spotdzielnia
mieszkaniowa jest dobrowolnym i autonomicznym zrzeszeniem osob, ktore
daza do wspodlnego celu -spotecznego badz gospodarczego. Dlatego tez
spoldzielnia mieszkaniowa jest wyjatkowym typem uczestnika gry
rynkowej, ktory szczegdlnie rozni si¢ od przedsigbiorstw i innych oséb
prawnych. Spotdzielnia mieszkaniowa poprzez swoja swoisto§¢ pomaga
zrealizowac postulaty spotecznej gospodarki rynkowej, ktora jest zgodnie z
art. 20 Konstytucji RP podstawa ustroju gospodarczego Rzeczpospolite;j.
Dzigki cechom demokratycznego zarzadzania 1 sprawiedliwego
wspotposiadania, spoldzielnia mieszkaniowa przyczynia si¢ do
zrealizowania zasady sprawiedliwosci spotecznej (zawartej w art. 2
Konstytucji RP), jak roéwniez do postulatu solidarno$ci zawartego w art. 20
Konstytucji RP.

Szczegdlny charakter spotdzielni, a wigc roéwniez spoldzielni
mieszkaniowych zostal w sposéb wyrazny potwierdzony przez Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w orzeczeniu z dnia 8 wrzesnia 2011 r.
(C-78/08 do C-80/08), w ktorym podkreslono, ze spoldzielnie dzialaja
zgodnie ze specyficznymi zasadami odrézniajacymi je od innych
podmiotoéw gospodarczych. Takze prawodawca europejski przyjmujac m in.
rozporzadzenie Rady (WE) nr 1435/2003 z dnia 22 lipca 2013 r. w sprawie
statutu spotdzielni europejskiej, jak i Komisja Europejska w swym
komunikacie z dnia 23 lutego 2004 r. w sprawie wspierania
przedsigbiorczosci spotdzielczej w Europie (COM(2004)0018), wprost
potwierdzili szczegélne cechy charakterystyczne przedsigbiorczosci
spoldzielczej, do ktorych nalezy stosowaé odmienne i szczegdlne zasady
funkcjonowania niz w stosunku do pozostatych podmiotow gospodarczych
(Por. pkt 7 rozporzadzenia Rady (WE) nr 1435/2003 z dnia 22 lipca 2013 r.
w sprawie statutu spotdzielni europejskiej).

Majac wiec na uwadze powyzsze, panstwo rozumiane jako legislatywa i
egzekutywa winna jest wspiera¢ ruch spotdzielczosci mieszkaniowej jako
realizujacy  postulaty  sprawiedliwosci  oraz  solidarnosci, przy
réwnoczesnym zachowaniu zasad gospodarki rynkowej oraz kapitalizmu.
Ustawodawca powinien przyjaé¢ odpowiednie ramy prawne, ktorych celem
jest wspieranie i promocja idei spotdzielczos$ci mieszkaniowej, szczegdlnie
z uwagi na to spoldzielnie mieszkaniowe realizuja rowniez inne zadania
ktore na mocy uregulowan konstytucyjnych naleza do obowiazkow panstwa,
np. zawarty w art. 75 Konstytucji RP prawo do mieszkania (poprzez wtasnie
dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych). Niestety, projekt ustawy nie tyle
nie wspomaga spotdzielni mieszkaniowych jako podmiotéw realizujacych

uzasadnionym wydaje si¢ wprowadzanie do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych przepiséw odrgbnych
w stosunku do regulacji zawartych w ustawie - Prawo
spoldzielcze.

Proponowane w projekcie nowe rozwigzania jedynie
doprecyzowuja obowigzujace przepisy, ktorych
stosowanie w praktyce powodowalo watpliwos$ci.
Projekt odnosi si¢ wytacznie do ograniczonej grupy
zagadnien.
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zadania panstwa, co rowniez ingeruje w podstawowe zasady dzialalnosci
spotdzielni, jakim jest rownouprawnienie czlonkéw, demokratyczne
zarzadzanie oraz autonomia wzgledem wtadzy centralne;.

Nalezy tez wskazaé, iz spotdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem prawa
prywatnego (vide dorobek orzeczniczy Trybunatu Konstytucyjnego) ktory
operuje w sferze dominium. Dlatego tez stosunki pomig¢dzy jej cztonkami
winny si¢ opiera¢ na zasadach swobody umow, ktora to jest podstawowa
zasada prawa prywatnego, uregulowang w art. 353[1] Kodeksu Cywilnego.
Odejscie od zasady swobody umoéw jest dopuszczalne tylko 1 wylacznie w
przypadku waznych przestanek niezbednych do realizacji interesu
publicznego. Trudno zatozy¢, ze wszelkie aspekty dzialalno$ci spotdzielni
mieszkaniowych, jako podmiotéw autonomicznie zarzadzanych przez
cztonkow i speliajacych swoje funkcje spoteczne musiaty by¢ regulowane
ustawowo.

Funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych nalezy rozpatrywac z punktu
widzenia konstytucyjnych zasad ustroju panstwowa znajdujacych
odniesienie do spoldzielczosci, a wigc zasady spoleczenstwa
obywatelskiego, zasady poszanowania dialogu spotecznego i zasady
pomocniczosci, a takze zasady spotecznej gospodarki rynkowej, zasady
ochrony wlasnosci oraz zasady demokratycznego panstwa prawnego.
Konstytucja w zadnym z przepisow nie wspomina wprost o spotdzielczosci.
Nie oznacza to, w my$l stanowiska Trybunalu Konstytucyjnego, ze
tworzenie i dzialalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych nie ma wymiaru
konstytucyjnego. Art. 58 Konstytucji zapewnia kazdemu, a wiec zarowno
obywatelom jak innym osobom znajdujacym si¢ pod wiadza
Rzeczypospolitej Polskiej (art. 37 Konstytucji), wolno$¢ zrzeszania sig.
Umiejscowienie art. 58 Konstytucji w okreslonej jednostce systematycznej
jej tekstu nie moze nie pociggaé za sobg skutkow dla interpretacji tego
przepisu, jednak nie powinny to by¢ skutki polegajace na zacie$nieniu
zakresu wyrazonej w nim normy. Wedlug cytowanego pogladu Trybunatu
Konstytucyjnego art. 12 Konstytucji, proklamujacy jedng z zasad
ustrojowych RP, obejmuje swoim zakresem wolno$¢ tworzenia i dziatania
nie tylko organizacji odpowiadajacych swym charakterem wymienionym w
tym przepisie typom, czyli zwigzkoéw' zawodowych, organizacji spoteczno-
zawodowych rolnikow, stowarzyszen, ruchow obywatelskich i fundacji, ale
takze - “innych dobrowolnych zrzeszen”. To ostatnie okre$lenie jest tak
szerokie, ze obejmuje swym zakresem rowniez spotdzielnie mieszkaniowe.
Ponadto, jak twierdzi Trybunat Konstytucyjny w cytowanym uzasadnieniu,
zgodnie z art. 75 ust 1 Konstytucji wladze publiczne maja obowigzek
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli i popierania dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania
wlasnego mieszkania. Zadanie to winno by¢ realizowane rdwniez poprzez
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ustawowe stworzenie instytucji prawnych, umozliwiajacych osobom
fizycznym podejmowanie zbiorowych dzialan, zmierzajacych do
wybudowania dla siebie i swojej rodziny domu mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych przez korzystanie z danego domu lub lokalu.
Oznacza to, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ktorych celem jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin, posiadaja wynikajacy z
Konstytucji szczegolny status prawny, zwigzany z ichrola w realizacji zadan
panstwa wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji. Wyrazem tego jest - jak
stwierdzil Trybunal Konstytucyjny - uregulowanie problematyki ich
funkcjonowania w odrgbnej ustawie. Wskazane wyzej przepisy Konstytucji
prowadzag do wniosku, Ze tworzenie i dziatalno$¢ spoldzielni, a w
szczegdlnosci  spoOldzielni  mieszkaniowych,  podlega  ochronie
konstytucyjne;.

Ograniczajac prawa cztonkow spotdzielni mieszkaniowych ustawodawca
nie moze zatem zapomina¢, ze ma do czynienia ze zrzeszeniami, ktore nie
sa segmentem wladzy publicznej, ale naleza do struktury spoteczenstwa
obywatelskiego. Istnienie tych spotdzielni to przejaw wolnosci zrzeszania
si¢ chronionej konstytucyjnie (wolno$¢ zrzeszania si¢ rozciaga si¢ ,,na 0soby
prawne, a takze inne podmioty zbiorowe”, a przepisy art. 58 Konstytucji
dotycza wszystkich form zrzeszania si¢, z wyjatkiem tych, ktore
»ustawodawca konstytucyjny wylaczyt wyraznym przepisem do odrebnego
uregulowania”), a zatem podlegajacej ograniczeniom jedynie na zasadach
okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Naruszenie owych zasad
powoduje, ze dzialania wladzy ustawodawczej stajg si¢ arbitralne, co
pozostaje w sprzecznosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego,
ktora - jak to stwierdzit Trybunal Konstytucyjny - wyklucza wszelka
arbitralno$¢ wladzy publiczne;.

Nalezy podkresli¢, ze Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie uznawat
spotdzielczo$¢ mieszkaniowa za zrzeszenia chronione na zasadzie art. 58
Konstytucji RP.

Panstwo ma obowigzek - wynikajacy z art. 58 Konstytucji RP - sprzyjac
spotdzielczosci mieszkaniowej jako zrzeszeniu ,,zarOwno w stanowionym
prawie, jak i w polityce krajowej i lokalnej organdéw panstwowych”.
Obowigzkiem panstwa jest realizacja postanowien ustawy zasadniczej w
mozliwie najpelniejszym zakresie, gdyz - w mysl jej art. 8 - Konstytucja RP
jest najwyzszym prawem, a zatem uchwalanie ustawy ograniczajacej
dziatalno$¢ legalnego zrzeszenia, ktorego cel lub dziatalno$¢ nie jest
sprzeczna z Konstytucja lub ustawa, narusza podstawy konstytucyjnego
ustroju panstwa.

W mysl preambuty do Konstytucji dziatalno$¢ ustawodawcy powinna mie¢
oparcie w dialogu spolecznym. Prawa dotyczace spdtdzielczoscei nie moga
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zatem ignorowa¢ w stanowiska zainteresowanych, a wigc samych
spotdzielcow. Ustawodawca nie powinien wystgpowaé¢ w stosunku do
spotdzielczosci mieszkaniowej w roli wladzy uprawnionej do narzucania
swojego punktu widzenia niezaleznie od stanowiska zainteresowanych,
ktére powinno by¢ rozeznane i respektowane w sposob zashugujacy na
zastosowanie konstytucyjnego okreslenia ,,dialog”.

Szczegdlne znaczenie dla oceny zgodnosci z ustawa zasadnicza regulacji
dotyczacej spoldzielczosci mieszkaniowej ma tez zawarta w preambule do
Konstytucji zasada pomocniczo$ci, z ktoérej wynika nakaz umacniania
uprawnien obywateli i ich wspodlnot, a zatem takze spotdzielczosci
mieszkaniowej jako  zrzeszenia-  stanowigcego  czg$¢  struktury
spoleczenstwa obywatelskiego. Respektujac zasade pomocniczosci
ustawodawca powinien powstrzymywac si¢ od narzucania spotdzielczosci
mieszkaniowej rozwigzan, ktore uwaza za stuszne, a ktore przechodza do
porzadku nad stanowiskiem choéby czgsci zainteresowanego Srodowiska. W
mysl tej zasady bowiem panstwo podejmuje dziatania dopiero wowczas, gdy
mniejsze wspolnoty nie s3 w stanie same rozwigza¢ swoich problemow.
Spoétdzielnie mieszkaniowe wspottworza system spolecznej gospodarki
rynkowej, ktorego istnienie jest przejawem jednej z zasad ustrojowych
panstwa. Ingerencja ustawodawcy w dziatalno$¢ tych spotdzielni podlega
zatem ocenie z punktu widzenia podstawy gospodarki rynkowej, jaka jest
wolnos$¢ dziatalnosci gospodarczej, ktora moze by¢ ograniczona tylko ze
wzgledu na wazny interes publiczny. Zasadnicze ograniczenia mozliwosci
dziatania spotdzielczo$ci mieszkaniowej wprowadzone przez ustawodawce
nie leza w interesie publicznym, gdyz nie sprzyjaja zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, co jest obowigzkiem ustawodawcy okre§lonym
w art. 75 Konstytucji RP. Popieranie dziatan obywateli zmierzajacych do
uzyskania wlasnego mieszkania nie moze by¢ rozumiane jako przestanka
likwidacji spotdzielczosci mieszkaniowej, gdyz tego rodzaju interpretacja
prowadzi do tworzenia rozwigzan w istocie ograniczajacych zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, a zatem niezgodnych z nakazem wynikajacym dla
ustawodawcy z art. 75 Konstytucji RP.

Podstawe spotecznej gospodarki rynkowej stanowi - w mys$l art. 20
Konstytucji RP - whasno$¢ prywatna, ktora nalezy rozumiec¢ ,jako wszelka
wlasno$¢ nalezaca do podmiotéw autonomicznych w stosunku do panstwa
(samorzadu terytorialnego)” . Takim podmiotem jest whasnie spotdzielczosé
mieszkaniowa, ktdra nie stanowa czgs$ci organizacji panstwowej, ani tez nie
jest przedmiotem wlasnoéci panstwowej. Ustawodawca nie moze
przypisywac¢ sobie w stosunku do spoldzielczosci mieszkaniowej roli
wlasciciela uprawnionego do tworzenia rozwigzan prawnych prowadzacych
do stopniowej likwidacji poszczegblnych sktadnikéw wiasnosci. Arbitralna
ingerencja ustawodawcy w dziatalno$¢ tej spotdzielczosci narusza zatem
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zasade spotecznej gospodarki rynkowej oraz jest niezgodna z gwarancjami
udzielonymi przez panstwo w zakresie ochrony wlasnosci, o ktérej mowa w
art. 21 Konstytucji RP.

Podstawa ruchu spétdzielczego pozostaje oparcie dziatalnosci gospodarczej
na wzajemnym zaufaniu spoldzielcow, trwato$ci wigzi
wewnatrzspotdzielczych 1 wartosci doswiadczenia zdobywanego w
dziatalno$ci spotdzielczej. Te cechy spotdzielczosci maja konstytutywne
znaczenie dla ksztattowania si¢ kapitatu spotecznego, ktorego istnienie
decyduje o rozwoju spoteczenstwa obywatelskiego, niezbednym czynniku
polskiej ~modernizacji. Jak zauwaza Trybunal Konstytucyjny
»Spoteczenstwo obywatelskie, ksztattujace si¢ od 1989 r. to spoteczenstwo
wolnych, $wiadomych, aktywnych i zaangazowanych w' sprawy publiczne
obywateli. Obywatele nie maja zadnych przeszkod prawnych organizowania
si¢ w sposob odpowiadajacy ich potrzebom, celom i interesom”.

Projekt ustawy, jako ewidentnie sprzeczny z zasada demokratycznego
panstwa prawnego oraz samorzadnosci spotdzielczej, nie realizuje rowniez
zasady prawa do przyzwoitej legislacji, tym samym w ocenie Zwiazku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP nie moze on stanowié
przedmiotu dalszych prac w trakcie procesu legislacyjnego. Projekt ustawy
pozostaje takze w oczywistej sprzecznosci z zapowiedziami Ministerstwa
Rozwoju i Technologii w zakresie potrzeby wspierania i wykorzystywania
potencjalu budownictwa spoétdzielczego. Rozwdj bowiem budownictwa
spoldzielczego uzalezniony jest od stabilnoSci samego prawa
spotdzielczego.

Henryk Piskorz

Niezbedne jest doprecyzowanie kwestii zbycia ulamkowej czesci
mieszkania. Aktualnie wymagana jest umowa warunkowa i powiadomienie
wszystkich wspotwiaseicieli. Jest to bubel prawny, bo prawo pierwokupu
innemu wspolwlascicielowi pozostali wspotwlasciciele nie maja prawa
pierwokupu, bo to stawialoby wybranego nabywce potencjalnie w 100%
przegranej pozycji. Tym samym nie ma sensu umowa warunkowa i
powiadamianie wspdtwlascicieli. Powinno to dotyczy¢ wylacznie kregu
nabywcow z spoza wspotwlascicielami.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

Pomorski
Regionalny Zwigzek

w art. 1 uchyla si¢ ust. 819;

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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9. Pomorski w art. 2 dodaje sie po ust. 2, ust. 2! w brzmieniu: ,,Przepisy dotyczace praw | Uwaga nieuwzgledniona.
Regionalny Zwiazek do lokali sFosuje si¢ .odpowiednio do praw do miej sc postojowych w | Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
Rewizyjny garazach wielostanowiskowych lub garaZa'ch wolnostojacych, o .kt(')rych
Spéldzielni mowa w art 17'°, lub do utamkowego udziatu we wspétwlasnosci garazu
wielostanowiskowego, o ktérym mowa w art. 27'."
10. w art. 3; Uwaga nieuwzgledniona.
a) ust. 1-3” otrzymujg brzmienie: Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
»1. Czlonkiem spoldzielni moze by¢ osoba fizyczna, cho¢by nie miata
zdolno$ci do czynno$ci prawnych albo miata ograniczona zdolno$¢ do
czynnosci prawnych.
2. Czlonkami spoldzielni moga by¢ oboje malzonkowie, chocby tytut
prawny do lokalu przystugiwatl tylko jednemu z nich, albo tylko jeden z nich
ubiegat si¢ o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu albo prawa odrebnej wtasnosci lokalu.
Czlonkiem spotdzielni moze by¢ osoba prawna, ktorej przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu, ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu Iub
bedaca zatozycielem spotdzielni.
31. Warunkiem przyjecia w poczet cztonkow spoldzielni jest ztozenie
deklaracji cztonkowskiej. Przepis art. 16 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r.
- Prawo spoétdzielcze stosuje si¢ odpowiednio.
Pomorski 32. Na rzecz czlopka spoldzielni, w zaleznosci od postanowien statutu,
Regionalny Zwiazek moga ‘t{yc ustanawlane: .
Rewizyjny 1) spoldzielcze lokatorskle prawo do lokalu mieszkalnego;
Spoldziclni 2)  prawo odrebnej wiasnosci lokalu;

3) prawo najmu, o ktorym mowa w art. 48 ust 1.

322, Z cztonkiem spotdzielni moze by¢ zawarta umowa o budowe lokalu, o
ktorej mowa w art. 11 ustawy. W zaleznos$ci od postanowien umowy,
cztonkowi spoétdzielni moze przystugiwaé roszczenie o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego badz
ekspektatywa odrebnej whasnosci lokalu.

Powyzsza propozycja dotyczy cztonkow przyjetych do spotdzielni, ktorzy
maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i na rzecz ktorych spotdzielnia
buduje lokale na zasadach spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
b) uchyla sie ust. 331 34,

¢) dodaje si¢ ust. 3> w brzmieniu:

,,3°. Roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, ekspektatywa prawa odrebnej wilasnosci lokalu,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz prawa do lokali, o ktorych
mowa w ust. 3% dotyczy¢ mogg wylacznie lokali polozonych w obrebie
nieruchomosci, do ktorych prawo whasnosci, wspdtwlasnosei, uzytkowania
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wieczystego, wspotuzytkowania wieczystego przystuguje danej spétdzielni,
a takze nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, zarzadzanych przez spotdzielnig.",

d) ust. 5 otrzymuje brzmienie;

»d. Jezeli spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej
wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wiasnosci nalezy do kilku osoéb,
cztonkiem spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje
ono wspolnie malzonkom. Do czasu przyjecia w poczet cztonkow, osoby,
do ktorych nalezy ktorekolwiek z praw, o ktorych mowa w zdaniu
poprzednim, moga wyznaczy¢ spos$rod siebie pelnomocnika w celu
wykonywania uprawnien wynikajacych z czlonkostwa w spotdzielni.
Osobom tym nie przystuguje prawo do uczestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu Cztonkow ani prawo do udziatu w nadwyzce bilansowej",

e) uchylasieust617,

f) ust. 8 otrzymuje brzmienie;

»8. Nie moze stanowi¢ podstawy wykreslenia cztonka utrata tytutu
prawnego do lokalu, jezeli cztonkowi przystuguje w danej spotdzielni tytut
prawny do innego lokalu niz lokal, bedacy podstawa uzyskania cztonkostwa.
Wykreslenie moze nastapi¢ dopiero w przypadku utraty wszystkich tytutow
prawnych do lokali w ramach tej spétdzielni, o ile przed dniem, w ktorym
wykreslenie stanie si¢ skuteczne, cztonek ten nie nabedzie innego tytulu
prawnego do lokalu, na podstawie ktorego zaspokaja w nim swoje potrzeby
mieszkaniowe, albo przed tym dniem spoétdzielnia zarzadza przekazanym im
mieniem, o ktorym mowa w art. 44 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020
r. poz. 396). Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do cztonka, ktory jest strong
umowy lub umoéw o budowe lokalu lub lokali.";

11.

Pomorski
Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni

w art 11 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila
$mierci czlonka, ktéremu przystugiwatlo oraz w innych wypadkach
okreslonych w niniejszym rozdziale.".

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

12.

Pomorski
Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni

w art. 17" ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,,0. Nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni, z zastrzezeniem art.
3 ust. 5. Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, ktorzy
zawiadamiajg niezwlocznie spotdzielnie o nabyciu prawa."

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

13.

Pomorski
Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni

Dodanie art. ... w brzmieniu: ,,Osoby, ktore uzyskaly cztonkostwo w
spotdzielni na podstawie ustawy zmienianej w brzmieniu nadanym ustawa z
dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy-Prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1596), zachowuja czlonkostwo w spétdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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Powinny one zadeklarowa¢ udziat oraz ui$ci¢ wpisowe w terminie 12
miesigcy' od zarejestrowania zmian statutow dokonanych stosownie do
wymagan niniejszej ustawy. Spoldzielnia jest zobowigzana powiadomié
osoby, o ktorych mowa w zdaniach poprzednich o tych obowigzkach i
rygorze, jakim jest wykre$lenie z rejestru cztonkow."

14.

Pomorski
Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni

Dodanie art. — w brzmieniu; ,,I. Osoby, ktére utracity cztonkostwo w
spotdzielni na podstawie ustawy zmienianej w brzmieniu nadanym ustawa z
dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze
(Dz. U. 22017 r. poz. 1596) albo na podstawie art. 4 tej ustawy, moga by¢
przyjete w poczet cztonkow spoldzielni.

2. Do postgpowan w przedmiocie przyjecia w poczet cztonkow stosuje
przepisy w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z zastrzezeniem ust 1,
niezaleznie do postanowien statutu spoldzielni. Osoby przyjete w poczet
cztonkow, ktore uprzednio to cztonkostwo utracity, nie s3 zobowigzane do
uiszczenia wpisowego w czesci odpowiadajacej wysokosci wpisowego na
dzien utraty cztonkostwa.

Jezeli spotdzielnia nie wyptacita udzialu cztonkowi, o ktorym mowa w ust
1, zalicza na poczet zobowigzan z tytutu wptaty udziatu, udziat wptacony
przez czlonka przed utrata czlonkostwa, do wysokosci przystugujacej
czlonkowi na dzien utraty cztonkostwa."

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

15.

Jacek Krezelewski

1. Przygotowa¢ w ramach prac Parlamentarnego Zespotu ds.
Spoétdzielczosci  Mieszkaniowej, we  wspolpracy  wylacznie ze
stowarzyszeniami cztonkéw sp.m, oraz czlonkami sp.m. propozycji
centralnej organizacji spotdzielni mieszkaniowych zaleznej wytacznie od
rad nadzorczych sp.m dzialajacych od dwoch lat liczac od wejscia w zycie
wszystkich proponowanych zmian w noweli o sp.m. To bedzie jedyna
organizacja majaca uprawnienia np. do przeprowadzania panstwowych
egzamindbw na lustratorOw w sp.m, zawieszania zarzadow jak i
przeprowadzania kontroli w sp.m. nie stosujacych si¢ do postanowien
nowelizacji Ustawy o sp.m prowadzonych na koszt zarzadéw tych sp.m.
Tym samym organizacje takie jak KRS i ZRSM RP beda zmuszone same
udowodnié¢ swoja przydatnos$é do czegokolwiek.

2. Wprowadzi¢ zakaz cztonkowstwa w spoldzielniach mieszkaniowych
jako 0sob prawnych dla firm budowlanych, deweloperskich jak i wszelkich
firm montazowo — uslugowych dzialajacych jako poddostawcy
budownictwa.

W spoétdzielni mieszkaniowej, w ktorej jak dotad jestem delegatem jednego
z blokow czlonkami — osobami fizycznymi sa cztery firmy budowlano-
deweloperskie wzajemnie powigzane i co wiecej majace statutowo
zagwarantowane dwa miejsca w radzie nadzorczej. Prezes tej spotdzielni
mieszkaniowej twierdzi, ze jest to korzystne dla nas poniewaz Spoldzielnia

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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si¢ rozwija. Stare bloki sa coraz bardziej zaniedbane poniewaz prezesi sa
zajeci tym chwalebnym budowaniem a konsorcjum? Wtasnie weszto
samodzielnie na lokalny rynek.

3. Wprowadzi¢ obowigzek corocznych lustracji sp.m. na zasadach kontroli
prowadzonych przez bieglych rewidentow a tym samym wprowadzi¢ w
Kodeksie Karnym obowiazek $cigania z urzgdu cztonkow zarzaddw jak i
rad nadzorczych sp.m. za naduzycia, manipulacje, ztodziejstwo itp. na
zasadzie szczegodlnie wysokiej szkodliwosci spoteczne;j.

Po roku staran zamiast pelnego protokotu ostatniej lustracji (za rok 2022)
otrzymalem jedynie ,,list polustracyjny”.

4. Wprowadzi¢ obowiagzkowe panstwowe egzaminy dla lustratorow sp.m.
w oparciu o zasady dotyczace biegtych rewidentow. Po roku od
uprawomocnienia si¢ nowelizacji Ustawy lustracje beda mogly
przeprowadza¢ wylacznie osoby posiadajace $wiadectwo zdanego
egzaminu panstwowego.

Lustratorem podpisanym na wspomnianym liscie polustracyjnym jest
Prezes = Wielkopolskiego ~ Zwigzku  Rewizyjnego  Spoldzielni
Mieszkaniowych i Administracyjnych w miejscowosci Guttowy. W jakim
celu powstaty i dziatajg takie podmioty ???

W trakcie jednego ze spotkan PZdsSM osoba zwigzana z jedna ze
spoldzielni mieszkaniowych w Warszawie zarzucila obecnemu na
spotkaniu przedstawicielowi jednej z centralnych organizacji, ze wg. Niego
»lustracja nie jest kontrolg”.

Skoro tak to w jakim celu utrzymywana jest ta fikcja ?

5. Wprowadzi¢ zasady prowadzenia lustracji zobowiazujace zarzady sp.m.
do:

a. poinformowania swoich czlonkéw o lustracji z minimum 3
tygodniowym wyprzedzeniem — na stronie sp.m. plus do utworzonych grup
mailowych czlonkow sp.m

b. Podania w ww. informacji dni i godzin, w ktdrych lustrator jest dostepny
dla cztonkow sp.m.

Zarzad Spotdzielni, ktorej jestem cztonkiem nigdy nie informowat nas o
prowadzonych lustracjach — jestem cztonkiem tej Spotdzielni z niemal 30-
to letnim stazem.

6. Wprowadzi¢ zasady konkursu ofert przy wyborze cztonkéw zarzadow
sp.m. poczynajac od zdefiniowania minimalnego zakresu wyksztalcenia i
doswiadczenia zawodowego i wprowadzic:

a. Kadencyjno$¢ cztonkow zarzadow

Prezesem Spotdzielni, o ktorej piszg jest osoba petnigca ta funkcje przez
kilkadziesiat lat.

7. Wprowadzi¢ pelng transparentno$¢ dzialania organéw sp.m. wobec
czlonkow tej sp.m. poczynajac od bezwzglednego obowiazku organow
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sp.m. natychmiastowego udostgpniania czionkom sp.m. wszelkich
dokumentow sp.m.

»Moja” sp.m. wydziela informacje od wielu lat.

8. Wprowadzi¢ obowigzkowe kompendium informacji dostgpnych dla
cztonkéw sp.m. na stronie internetowe;j tej sp.m.

Wystarczy porownaé strony internetowe sp.n. z kilku polskich miast.

9. Wprowadzi¢ zakaz konkurencji dla cztonkéw zarzadow oraz rad
nadzorczych sp.m.

10. Wprowadzi¢ do noweli Ustawy okres maksimum 8 m-cy, w ktorym
Zarzady sp.m musza wprowadzi¢ do statutdéw zmiany przewidziane w ww.
nowelizacjiijednoczesnie z zakazem rownoczesnego proponowania innych
zmian, szczegdlnie niekorzystnych dla czlonkéw sp.m. wraz z
przewidzianymi sankcjami dla zarzadow, ktore tego nie zrobia. Sankcje to:
a. Natychmiastowe zawieszenie cztonkow zarzadow, ktore nie
dostosowaly si¢ do postanowien Ustawy

b. Przeprowadzenie w takiej sp.m. kontroli zleconej przez MRiT na koszt
cztonkéw zarzadu

Odwotuje si¢ do Uchwaly Sadu Najwyzszego 7 sedziow z dnia 10-go maja
2012 roku III CZP 84/11. W Uzasadnieniu faktycznym ww. Uchwaty SN
powotat si¢ na ,brak sankcji” za niewprowadzenie do statutdw sp.m
wymogow przewidzianych nowela a termin wprowadzenia do statutow tych
zmian ma tym samym ,,charakter instruktazowy”.

Jezeli jakakolwiek nowela Ustawy o Spoéldzielczosci Mieszkaniowej
miataby skonczy¢ si¢ podobnym instruktazem to zdecydowanie uczciwiej
bedzie przyjac¢ oswiadczenie przedstawicieli MRiT np.

,»0 braku spotecznego zapotrzebowania na wprowadzenie zmian w
przedmiotowej ustawie”

16.

Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni
Mieszkaniowych

Podkarpacki Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych generalnie
pozytywnie odnosi si¢ do projektu ustawy, niemniej nie rozwigzuje on
szeregu istotnych kwestii dotyczacych funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych, ktore podnoszone byly przez Zwiazek w dotychczasowe;j
korespondencji:

1. Kwestia wpisowego i wplat na udziaty. Spoldzielnie na skutek wejscia
w zycie w 2017 r. nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
zostaly pozbawione mozliwosci zadania wpisowego i wptat na udziaty, co
nie tylko dyskryminuje spotdzielnie mieszkaniowe w stosunku do innych
spotdzielni, ale takze uderza w finansowe podstawy funkcjonowania tych
podmiotoéw. Rodzi to konieczno$é przywrocenia mozliwosci zadania przez
Spétdzielnie wpisowego oraz wplat na udziaty.

Uwaga pozytywna.

Uwagi nieuwzglednione.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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2. Kwestia przedawnienia roszczenia o uzupetienie wktadu budowlanego.
Nalezy zwroéci¢ uwage, ze art. 18 ust. 4 zd. 2 ustawy powinien wylacznie
mobilizowa¢ spétdzielni¢ do dokonania szybkiego rozliczenia kosztow
budowy i nie zawiera¢ tak surowej sankcji za niedokonanie tej czynnosci w
terminie. Warto przy tym nadmienié, ze w orzecznictwie wyrazono stuszny
poglad, ze obwarowanie przekroczenia tego terminu sankcjg niewaznos$ci
bytoby zbyt daleko idace i w wigkszosci przypadkéw uniemozliwiatoby
rozliczenie kosztow, co byloby krzywdzace zardwno dla samej spotdzielni,
jak i jej cztonkéw (por. wyr. SA w Warszawie z4.5.2015r., I ACa 1534/14),
a jak sygnalizowano wyzej, dotknetoby to przede wszystkim pozostatych
cztonkow spotdzielni niemajacych z budowa nic wspolnego. Z tego wzgledu
konieczna jest nowelizacja tego przepisu i usunigcie sankcji przedawnienia
roszczenia o uzupehienie wktadu budowlanego, ewentualnie wydtuzenie
terminu na dokonanie rozliczenia.

3. Nalezatoby usuna¢ niefortunne odwotanie w art. 27 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych do art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz
wywoluje to problematyczny dualizm kompetencji, z jednej strony rady
nadzorczej wynikajacy ze statutu spotdzielni oraz ustawy, a z drugiej strony
kompetencji wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat. Skoro bowiem
wlasciciele lokali podejmuja decyzje by pozosta¢ w spotdzielni to oczekuja
by stosowne decyzje byly podejmowane przez wlasciwe organy spoldzielni.
W sytuacji, gdyby wiasciciele lokali chcieli by w stosunku do nich
stosowano art. 22 i pozostate artykuly ustawy o wtasnosci lokali to mogg w
tym przedmiocie podjaé stosowng uchwale poprzez podjecie decyzji o
przejsciu pod rezim tej ustawy. Obecny stan prawny wywoluje watpliwosci
i utrudnia sprawne zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna.

4. Modyfikacji wymaga przepis, ktory zaktada automatyczne powstawanie
wspolnot mieszkaniowych po wyodrebnieniu ostatniego lokalu i
konieczno$¢ podjecia przez wilascicieli lokali uchwaly wyrazajacej wole
pozostawienia zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna w rezimie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (art. 26 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Nalezy zwréci¢ uwage, ze taka konstrukcja wywoluje
niepotrzebne komplikacje. Wiasciciele lokali na kazdym etapie moga podjaé
uchwate o przejSciu na tryb zarzadzania w oparciu o ustawe o wlasnosci
lokali, dlatego blednym jest uregulowanie, ktore zaklada stosowanie
automatyzmu w tym zakresie i podejmowanie uchwaty, ktore przedmiotowy
automatyzm wytacza.

Nalezy przywroci¢ mozliwo$é organizowania zebran przedstawicieli w
spotdzielniach zamiast podzialu walnego zgromadzenia na czesci.
Dotychczasowa kilkunastoletnia praktyka dowodzi, ze podzial walnego
zgromadzenia na czesci i wprowadzenie w spotdzielniach mieszkaniowych
wylacznie bezposredniego udzialu w walnych zgromadzeniach nie
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doprowadzilo do aktywizacji cztonkéw spétdzielni, a frekwencja na tych
spotkaniach jest niewielka. Z tego wzgledu nalezatoby przywroci¢
mozliwo$¢, by spoldzielnie mieszkaniowe na wzor innych spotdzielni mogly
w statucie przewidzie¢ mozliwo$¢ zwolywania zebran przedstawicieli. Taka
forma poprzez wybor przedstawicieli na zebranie przedstawicieli moze
usprawni¢ proces podejmowania uchwat w wiekszych spoétdzielniach.

17.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwo$ci
Spotecznej

2. Krajowy
Zwiazek Lokatorow i
Spotdzielcow

3. Ogolnopolskie
Stowarzyszenie
Przeciwdzialania
Patologiom
Spotecznym
~RAZEM”

4. Mazowieckie
Stowarzyszenie
Obrony Praw
Lokatorow i
Spotdzielcow ,,Nasz
Dom” w Ptocku

5. Obywatelskie
Stowarzyszenie w
Elblagu

6. Stowarzyszenie
,,Niezalezni Na
Skarpie”

Projekt wustawy nowelizujacej w zakresie dotyczacym spotdzielni
mieszkaniowych w Zzaden sposob nie poprawia podmiotowosci tych
cztonkow, dla ktérych teoretycznie zostala stworzona ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych powinna przede wszystkim
zabezpiecza¢ interesy szeregowych cztonkow. Niniejszy projekt zamiast
tego zabezpiecza interesy zarzadow i rad nadzorczych tych spotdzielni. Co
wigcej, w art. 3, 4 1 5 projekt zabezpiecza te interesy wstecznie. A gdzie
zasada, ze prawo nie dziata wstecz? Skoro Ministerstwo jej nie zachowuje,
proponujemy nastgpujacy zapis: W art. 27° ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych dodaje si¢ zapis o tresci: Kto bedgc czlonkiem zarzqdu,
petnomocnikiem — prokurentem zwolat i przeprowadzit walne zgromadzenie
cztonkow po dniu odwolania epidemii w innej formie niz stacjonarnej
podlega karze grzywny 5 tys. zI. Za kazde tak zwolane w danej spotdzielni
mieszkaniowej walne zgromadzenie kare nakiada si¢ oddzielnie.

Zamiast projektu odrebnej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
niezaleznej od ustawy prawo spotdzielcze, otrzymali$my drobng korekte, w
dodatku naruszajaca nasze interesy.

Departament Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii
dysponuje bogata dokumentacja dotyczaca nieprawidtowosci w
spotdzielniach mieszkaniowych. Departament Mieszkalnictwa organizowat
w roku 2023 tzw. ,,okragly st6t” dotyczacy spotdzielczosci mieszkaniowej.
Owocem trzech spotkan w ramach ,,okraglego stolu” bylo ztozenie przez
aktywnych  czlonkow  spdtdzielni  zrzeszonych ~w  kilkunastu
stowarzyszeniach reprezentujacy interes szeregowych cztonkéw tych
spoldzielni postulatéw dotyczacych zmiany przepisbw ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Niniejszy projekt Ministerstwa Rozwoju i
Technologii catkowicie ignoruje ztozone przez stowarzyszenia postulaty. Co
wigcej, realizuje pomysty prezesow zarzadow tych spotdzielni
reprezentowanych przez zwiazki rewizyjne tej branzy spotdzielczej.
Rowniez spotkania w ramach Parlamentarnego Zespotu ds. Spotdzielczosei
Mieszkaniowe] pod przewodnictwem posta Kamila Wnuka przyniosty
owoce W postaci szeregu postulatow zglaszanych przez stowarzyszenia
reprezentujace szeregowych czlonkdw spotdzielni. Dlaczego nie widzimy w

Uwagi nieuwzglednione.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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ministerialnym  projekcie = uwzglednienia  naszych  postulatow?
Przypominamy, ze w praworzadnym Panstwie istnieje ciaglos¢
instytucjonalna. Zmiana wladz MRIT nie uniewaznia postulatow
zgloszonych przez nas, obywateli. Problemy, ktére zgtaszamy od wielu lat
po raz kolejny zostaly zignorowane. Wnosimy o zapoznanie si¢ zZ naszymi
postulatami zlozonymi w Ministerstwie w roku 2023 oraz w latach
nastepnych.

18.

Krajowa Rada
Spotdzielcza

Projektowane zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych ingeruja
w konstytucyjna wolno$¢ zrzeszania si¢, nie znajdujac uzasadnienia w
waznym interesie publicznym. Spoldzielnie mieszkaniowe, jako
autonomiczne zrzeszenia osob, powinny zachowywaé¢ swoj samorzadowy i
demokratyczny charakter, wspierany przez panstwo z uwagi na istotny
udzial w realizacji zadan spotecznych (m.in. prawo do mieszkania).
Zdaniem Krajowej Rady Spotdzielczej, proponowana nowelizacja narusza
podstawowe zasady funkcjonowania spoldzielni, zwlaszcza
réwnouprawnienie cztonkéw, autonomie i swobode umow, a tym samym
stoi w sprzecznosci z dotychczasowa linig orzecznicza Trybunatu
Konstytucyjnego oraz z zapowiedziami wsparcia budownictwa
spotdzielczego.

Funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych nalezy rozpatrywac z punktu
widzenia konstytucyjnych zasad wustroju panstwowa znajdujacych
odniesienie do spoldzielczosci, a wigc zasady spoleczenstwa
obywatelskiego, zasady poszanowania dialogu spotecznego i zasady
pomocniczosci, a takze zasady spotecznej gospodarki rynkowej, zasady
ochrony wlasnosci oraz zasady demokratycznego panstwa prawnego.

Nalezy tez wskazaé, iz spoldzielnia mieszkaniowa jest podmiotem prawa
prywatnego (vide dorobek orzeczniczy Trybunalu Konstytucyjnego) ktory
operuje w sferze dominium. Dlatego tez stosunki pomigdzy jej cztonkami
winny si¢ opiera¢ na zasadach swobody umoéw, ktora to jest podstawowa
zasadg prawa prywatnego, uregulowang w art. 353! Kodeksu Cywilnego.
Odejscie od zasady swobody uméw jest dopuszczalne tylko i wytacznie w
przypadku waznych przestanek niezbednych do realizacji interesu
publicznego. Trudno zatozyé, ze wszelkie aspekty dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych, jako podmiotéw autonomicznie zarzadzanych przez
cztonkow i spelniajacych swoje funkcje spoteczne musiaty by¢ regulowane
ustawowo.

Ograniczajac prawa czlonkoéw spotdzielni mieszkaniowych ustawodawca
nie moze zatem zapomina¢, ze ma do czynienia ze zrzeszeniami, ktore nie
sa segmentem wladzy publicznej, ale naleza do struktury spoteczenstwa

Uwagi o charakterze ogdlnym.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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obywatelskiego. Istnienie tych spétdzielni to przejaw wolnosci zrzeszania
si¢ chronionej konstytucyjnie (wolno$¢ zrzeszania si¢ rozciaga sie ,,na osoby
prawne, a takze inne podmioty zbiorowe™!, a przepisy art. 58 Konstytucji
dotycza wszystkich form zrzeszania sig, z wyjatkiem tych, ktore
,ustawodawca konstytucyjny wylaczyt wyraznym przepisem do odrgbnego
uregulowania”), a zatem podlegajacej ograniczeniom jedynie na zasadach
okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Naruszenie owych zasad
powoduje, ze dziatania witadzy ustawodawczej staja si¢ arbitralne, co
pozostaje w sprzeczno$ci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego,
ktora - jak to stwierdzil Trybunat Konstytucyjny - wyklucza wszelka
arbitralno$¢ wladzy publiczne;.

Nalezy podkresli¢, ze Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie uznawat
spotdzielczo$¢ mieszkaniowa za zrzeszenia chronione na zasadzie art. 58
Konstytucji RP.

W opinii Krajowej Rady spoldzielczej projekt ustawy, jako ewidentnie
sprzeczny z zasada demokratycznego panstwa prawnego oraz
samorzadnoSci spoldzielczej, nie realizuje rowniez zasady prawa do
przyzwoitej legislacji. Projekt ustawy pozostaje takze w oczywistej
sprzecznosci z zapowiedziami Ministerstwa Rozwoju i Technologii w
zakresie  wspierania  spéldzielczosci. Rozwé6j  budownictwa
spoldzielczego uzalezniony jest od stabilnosci samego prawa zwiazanego
ze spoldzielczoscia.

19.

Mateusz Otta

Art. 1 pkt 11it. a

Petne poparcie projektu w zakresie unormowania kwestii funkcjonowania
petnomocnictw do udzialu w walnym zgromadzeniu cztonkow. Praktyka
funkcjonowania pelnomocnictw w obecnym ksztaltcie stanowita karykature
samorzadnosci oraz demokracji i wbrew pierwotnym zamystom, faktycznie
ograniczala wplyw pojedynczego, niezwigzanego ze zorganizowanymi
grupami interesoOw spotdzielcy. Korzystanie z tej metody pozyskiwania
"pewnych glosow" przez przedstawicieli konkurujacych ze soba
"stronnictw" nakrecalo niezdrowa rywalizacje, a jednoczes$nie czgsto
wzbudzato u tych o0sob pragnienie swoistego "traktatu rozbrojeniowego",
ktory objalby wszystkie strony. Rekomenduje nierozszerzanie w dalszych
pracach legislacyjnych  katalogu 0s6b mogacych pelni¢ rolg
petnomocnikow, gdyz w przypadku obecnej masowej biernosci i
niezadowalajacego poziomu $wiadomosci obywatelskiej, wspomagatoby to
- na mniejsza skale niz obecnie, lecz jednak - ksztaltowanie "zasobu" 0sob
przeznaczonych do przypisania ich do pozyskanych od innych o0sob
petnomocnictw w celu zaglosowania zgodnie z instrukcja organizatorow tej

Uwaga pozytywna.

' Tak W. Sokolewicz, Uwagi do art. 58 Konstytucji RP, w: L. Garlicki, red.: Konstytucja RP. Komentarz, Warszawa 2003, t. I1I, s. 7.
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operacji logistycznej. Rekomenduj¢ utrzymanie w dalszych pracach
przewidywanego w  projekcie wymogu uprzedniego sktadania
pelnomocnictw, podpierajac si¢ pozytywnymi rezultatami wprowadzenia w
jednej ze spotdzielni podobnego rozwigzania w drodze postanowien statutu.

20.

Mateusz Otta

Art. 3

Pelne poparcie projektu w zakresie wyeliminowania mozliwosci
zastgpowania walnych zgromadzen glosowaniem ich uchwat w trybie
"formy dokumentowej o$wiadczen cztonkow". Ze wzgledu na ztozona
problematyke czg$ci spraw omawianych podczas walnego zgromadzenia
czlonkow, wymagaja one debaty w ramach stacjonarnego posiedzenia,
odgrywajacego przy okazji rolg¢ wspolnototworcza oraz ksztattujaca postawe
szeroko pojetej aktywnosci obywatelskiej. Niewtasciwe jest tez opieranie si¢
na rozwigzaniach tymczasowych, zwigzanych z nadzwyczajng sytuacja
pandemii, w sytuacji braku formalnego stanu epidemicznego oraz
obiektywnego zagrozenia w tym zakresie - tym bardziej, ze postegpowanie w
takich sytuacjach precyzyjnie regulujg przepisy ustawy Prawo spoldzielcze
w art. 36 § 9-13.

Nalezy jednakze wskazaé, ze stawetny "15 zzzr" nie byl wyrazonym wprost
uprawnieniem spotdzielni mieszkaniowych. Uprawnienie to bylo jedynie
pewnym wnioskowaniem, popieranym wprawdzie przez prestizowe osrodki,
ale kwestionowanym przez innych prawnikoéw oraz - w co najmniej kilku
przypadkach - podwazonym przez sady. Z kolei Ministerstwo Rozwoju i
Technologii oraz Ministerstwo Sprawiedliwosci w ogole wykluczyty
mozliwo$¢ zastosowania omawianego przepisu poza stanem zagrozenia
epidemicznego, wskazujac na wygasnigcie celu, dla ktérego wprowadzono
te regulacje. Co wiecej, w stanowisku ministerialnym stwierdzono, ze
okoliczno$ci te wuzasadniaja brak koniecznosci prowadzenia prac
legislacyjnych majacych na celu usunigcie tego przepisu z systemu prawa
(vide: DM-II1.054.3.2024, 17 V 2024). Tym samym projekt nowelizacji w
wersji z 10 marca 2025 r. niejako legalizuje dotychczasowa praktyke oparta
na dyskusyjnej podstawie i stawia projektodawce - a docelowo i autorytet
panstwa - po jednej stronie sporu. Z tego wzgledu nalezaloby ponownie
przemysle¢ formg nowego przepisu, tak aby zrealizowat on przewidywane
zalozenia bez wskazanego "skutku ubocznego" i zachowat ciggloi¢ z
prezentowang wczesniej wyktadnia.

Pozostaja jeszcze dwa aspekty wykraczajace poza zakres konsultowanej
nowelizacji, ktore jednak warto przy tej okazji podnies$c:

1. W konteksScie przysztych projektow ustaw nalezy rozwazyc
umozliwienie w ustawie spodtdzielniom dobrowolne wprowadzanie w

Uwaga pozytywna

Uwaga nieuwzgledniona.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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swoich statutach mozliwo$ci wybierania rady nadzorczej poza walnym
zgromadzeniem, w trybie powszechnego (pisemnego) glosowania
spotdzielcow. Byloby to praktyczne zastosowanie rozwigzania z
uchylanego "15 zzzr" do sytuacji, w ktorym miatoby ono najmocniejsze
uzasadnienie merytoryczne. Przy tym nie opieraloby si¢ na
prowizorycznych konstrukcjach prawnych, majacych zachowaé pozor
podjecia "uchwaly" przez "zgromadzenie". Dziatanie takie usprawnitoby
tez funkcjonowanie walnych zgromadzen, ktore odcigzone od dlugotrwatej
procedury wyborczej moglyby efektywniej pelnic¢ role forum dyskusji o
kierunkach rozwoju spétdzielni. Nalezy jednoczesnie wskazaé, ze
proponowane przeze mnie rozwiazanie sprawdzi¢ by si¢ moglo przede
wszystkim w spoldzielniach duzych, niecierpiacych na niedobor
kandydatow i dysponujacych odpowiednia baza lokalowa (np. domy
kultury), zatem wszelkie narzucanie tego typu rozwigzan spoldzielniom
bytoby wysoce niepozadane.

Funkcjonowanie ustawy "covidowej" 2 lata po zniesieniu najnizszego ze
stanow epidemicznych jest samo w sobie niewlasciwe, zatem Rada
Ministrow powinna dokona¢ jej przegladu i wystapi¢ z inicjatywa
ustawodawcza przewidujaca zniesienie tej ustawy 1 ewentualne
przeniesienie jej wyselekcjonowanych przepisow do wilasciwych ustaw
regulujacych dane obszary.

21.

Porozumienie
Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Porozumienie Spoldzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie generalnie
pozytywnie odnosi si¢ do projektu ustawy, rownoczesnie zglaszajac
dodatkowo konieczno$¢ uregulowania ponizszych spraw:

1. Kwestia wpisowego i wplat na udziaty. Spotdzielnie na skutek wejscia w
zycie w 2017 r. nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
zostaly pozbawione mozliwosci zadania wpisowego i1 wplat na udziaty, co
nie tylko dyskryminuje spotdzielnie mieszkaniowe w stosunku do innych
spotdzielni, ale takze uderza w finansowe podstawy funkcjonowania tych
podmiotoéw. Rodzi to koniecznos¢ przywrdcenia mozliwosci zadania przez
Spoétdzielnie wpisowego oraz wplat na udziaty.

2. Kwestia przedawnienia roszczenia o uzupetnienie wktadu budowlanego.
Nalezy zwroci¢ uwagg, ze art. 18 ust. 4 zd. 2 ustawy powinien wylacznie
mobilizowa¢ spoldzielni¢ do dokonania szybkiego rozliczenia kosztow
budowy i nie zawiera¢ tak surowej sankcji za niedokonanie tej czynnosci w
terminie. Warto przy tym nadmienic, Ze w orzecznictwie wyrazono stuszny
poglad, ze obwarowanie przekroczenia tego terminu sankcja niewaznosci
bytoby zbyt daleko idace i w wigkszosci przypadkéw uniemozliwiatoby
rozliczenie kosztow, co bytoby krzywdzace zaréwno dla samej spoldzielni,

Uwaga pozytywna.

Uwaga nieuwzgledniona.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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jak 1 iei czlonkoéw (por, wyr. SA w Warszawie z 4.5.2015 r., 1 ACa
1534/14), a jak sygnalizowano wyzej, dotkngtoby to przede wszystkim
pozostatych cztonkéw spotdzielni niemajacych z budowa nic wspdlnego. Z
tego wzgledu konieczna jest nowelizacja tego przepisu i usunigcie sankcji
przedawnienia roszczenia o uzupelnienie wktadu budowlanego,
ewentualnie wydtuzenie terminu na dokonanie rozliczenia.

3. Nalezatoby usuna¢ niefortunne odwotanie w art. 27 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych do art. 22 ustawy o wtasnoéci lokali, gdyz
wywoluje to problematyczny dualizm kompetencji, z jednej strony rady
nadzorczej wynikajacy ze statutu spotdzielni oraz ustawy, a z drugiej strony
kompetencji wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat. Skoro bowiem
wlasciciele lokali podejmuja decyzje by pozosta¢ w spotdzielni to oczekuja
by stosowne decyzje byly podejmowane przez wlasciwe organy spoldzielni.
W sytuacji, gdyby wiasciciele lokali chcieli by w stosunku do nich
stosowano art. 22 1 pozostate artykuly ustawy to wlasnosci lokali to moga
w tym przedmiocie podja¢ stosowna decyzje poprzez podjecie decyzji o
przejsciu pod rezim tej ustawy. Obecny stan prawny wywotuje watpliwosci
i utrudnia sprawne zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.

4. Modyfikacji wymaga przepis, ktory zaktada automatyczne powstawanie
wspolnot mieszkaniowych po wyodrgbnieniu ostatniego lokalu i
konieczno$¢ podjecia przez wiascicieli lokali uchwaty wyrazajacej wole
pozostawienia zarzadzania nieruchomoscia wspolna w rezimie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (art. 26 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Nalezy zwroci¢ uwage, ze taka konstrukcja wywoluje
niepotrzebne komplikacje. Wiasciciele lokali na kazdym etapie moga
podja¢ uchwale o przejsciu na tryb zarzadzania w oparciu o ustawe o
wilasnosci lokali, dlatego blednym jest uregulowanie, ktore zaklada
stosowanie automatyzmu w tym zakresie i podejmowanie uchwaty, ktore
przedmiotowy automatyzm wylacza.

5. Nalezy przywroci¢ mozliwos¢ organizowania zebran przedstawicieli w
spoldzielniach zamiast podzialu walnego zgromadzenia na czesci.
Dotychczasowa kilkunastoletnia praktyka dowodzi, ze podzial walnego
zgromadzenia na czeéci i wprowadzenie w spotdzielniach mieszkaniowych
wylacznie bezposredniego udzialu w walnych zgromadzeniach nie
doprowadzito do aktywizacji cztonkow spdtdzielni, a frekwencja na tych
spotkaniach jest niewielka. Z tego wzgledu nalezatoby przywroci¢
mozliwo$¢, by spoldzielnie mieszkaniowe na wzor innych spotdzielni mogty
w statucie przewidzie¢ mozliwo$¢ zwotywania zebran przedstawicieli. Taka
forma poprzez wybor przedstawicieli na zebranie przedstawicieli moze
usprawni¢ proces podejmowania uchwal w wiekszych spotdzielniach.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

Uwaga nieuwzgledniona.
Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.
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22. Uwaga nieuwzgledniona.

Jarostaw Kaptanski

Art. 8 dodanie
punktu 14 o tresci

Art. 8% dodanie punktu 14 o tresei: ,, Cztonkowie i petnomocnicy maja prawo
do utrwalania przebiegu obrad walnego zgromadzenia za pomoca
urzadzenia rejestrujacego dzwigk. ”

Uzasadnienie

Przez analogi¢ do zapisu w art. 9" 1 . § 1. KPC zasadne jest uprawnienie
cztonka spoldzielni do nagrywania obrad walnego zgromadzenia cztonkow
spotdzielni. Protokoty z obrad WZCz sa niechetnie udostgpnianie na stronie
internetowej spotdzielni, a jesli juz to zazwyczaj po ustawowym
sze$ciotygodniowym tygodniowym terminie do zaskarzania uchwat
podjetych na WZCz. Bywa, ze tres¢ protokotu jest redagowana na potrzeby
przyjecia bez zastrzezen przez referendarza sadowego w KRS badajacego
zgodno$¢ podejmowanych uchwat z obowiazujacymi przepisami prawa i
pomijanie sa w protokole trafne merytoryczne wypowiedzi podczas dyskusji
nad projektami uchwal, czy nawet sa przeinaczane. Przy ewentualnych
sporach sadowych dotyczacych przebiegu lub podejmowanych uchwat na
WZCz nagranie dzwigkowe z obrad jest jedynym sposobem na przekonanie
sadu, Ze sporzadzony protokot, podpisany przeciez przez przewodniczacego
i sekretarza nie daje pelnego obrazu obrad WZCz.

Poza merytorycznymi rozwigzaniami projektu.

1. Dr hab. Aleksandra Art. 8. (.3) u.s.m. W mojej ocenie przepis powinien zosta¢ znowelizowany w | Uwaga nleuwzgledmong. . . o
. nastepujacy sposob: Zaproponowane brzmienie odpowiada brzmieniu
Sikorska- s s . . S , .
Ust. 1(1). Czlonek spotdzielni moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu | obowigzujacemu, ktore, jak bylo wskazane w
Lewandowska, prof. o . S . . Lo . . .
UMK osobiscie albo przez pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowaé | uzasadnieniu projektu, wymaga modyfikacji z uwagi
wigcej niz jednego czlonka. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na | na zglaszane nieprawidlowosci.
Radca prawny A . L
Uniwersvtet Art. 1 pkt 1 pismie pod rygorem niewaznosci i dolgczone do protokotu walnego
iwersyt . zgromadzenia. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu
Mikotaja Kopernika . . e .
Toruni walnego zgromadzenia. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia
w Lot . 16 wrzesénia 1982 r. - Prawo spotdzielcze nie stosuje sig.
Wydziat Prawa i
Administracji
2. . W kontekscie ograniczenia udzielania petnomocnictw przez cztonkéw | Uwaga nieuwzgledniona.
Stowarzyszenie Sdzielni miesshani h Walne 7, deeni .
Razem dla art. 1 spoldzielni mieszkaniowych, na Walne Zgromadzenie poprzez propozycje
Targéwka ) zapisow ustawowych tylko do najblizszej rodziny i pod rygorem karnym.

Kodeks Cywilny
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Art. 96. [Zrédia umocowania]

Umocowanie do dziatania w cudzym imieniu moze opierac si¢ na ustawie
(przedstawicielstwo ustawowe) albo na oswiadczeniu reprezentowanego
(petnomocnictwo).

Kodeks Spotek Handlowych

Art. 412,412

Ograniczenie lub tez weryfikacja pefnomocnictw w wersji zaproponowanej
przez chyba Ministerstwo Rozwoju i Technologii, narusza konstytucyjne
prawa obywatelskie do wolnosci i swobody zawierania umow pomiedzy
obywatelami.

W innych ustawach wystepujq petnomocnicy i nie ma takich ograniczen czy
tez obostrzen.

Pomyst chyba ministerstwa? jest nietrafiony i niezasadny, w szczegolnosci z
uwagi na fakt, ze jak podaje chyba ministerstwo?, ma to na celu
ograniczenie tzw. przeje¢ spoldzielni mieszkaniowych, chyba przez ich
cztonkow i zabranie ich pomiotom prawa z rgk nieuczciwych zarzgdow. Bo
inaczej tego interpretowac nie mozna.

Kazdy obywatel i czlonek spoldzielni zarazem, ma prawo udzieli¢
petnomocnictwa w przypadku gdy nie moze i nie ma takiej mozliwosci by
samemu pojs¢ na WZ, udzielenie tego tylko najblizszej osobie z linii
genetycznej a nie np. sgsiadowi spowoduje, Ze osoby ktore czesto opierajg
sig na rozmowach z sqsiadami nie bedg mogly go udzieli¢ sgsiadowi z uwagi
na fakt, ze ktos ministerstwu doradzit ograniczenie takiego petnomocnictwa.
Dodatkowo zgloszenie 7 dni wczesniej do spotdzielni petnomocnictwa
spowoduje, ze spoldzielnia i zte zarzqdy bedq mialy czas na przygotowanie
swoich ludzi podstawionych na WZ.

Dodatkowo w jaki sposob ministerstwo albo ci, ktorzy doradzajg mu taki
pomyst zagwarantujq weryfikowalnosé tych pelnomocnictwa dla cztonkow
spoldzielni, ktorzy chcieli by wiedzie¢ czy dana osoba to czlonek rodziny czy
tez Ukrainiec lub Biatorusin?

Weryfikacja udzielonego pelnomocnictwa bedzie
dokonywana przez organy S$cigania w przypadku
zgloszenie  watpliwosci co do wiarygodnosci
ztozonego o$wiadczenia petnomocnika.

Urszula Wasilewska
Razem dla Targowka

Art. 1 1) w art. 8(3) pkt a — w ust 1(1) w punkcie tym zachodzi pytanie czy
adwokat lub radca prawny udziela petnomocnictwa bezptatnie czy nie . Kto
bedzie ponosit koszty ustanowienia pelnomocnika. Bez doprecyzowania
tego zapisu koszty ustanowienia pelnomocnika bedzie ponosit cztonek
spotdzielni. Obecnie koszt ustanowienia petnomocnika wynosi 17 zt (optata
za ustanowienie petnomocnika) + stawka za godzing pracy ktora moze
ksztattowaé sie¢ od 350 zt i wyzej. Biorgc pod uwage fakt, iz walne
zgromadzenie trwa ok 3 do 4 godzin minimalny koszt poniesiony przez
cztonka to kwota 1067 zt. Osobng kwestig jest udziat takich pelnomocnikow
na Walnych Zgromadzeniach. Jezeli czlonka moze reprezentowaé

Pelnomocnik  profesjonalny ustanawiany przez
cztonka w ramach zastepczego udzialu w walnym
zgromadzeniu optaca¢ bedzie mocodawca, tj. cztonek
spotdzielni, ktory osobiscie nie bedzie bral udziatu w
walnym zgromadzeniu.
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petnomocnik w osobie adwokata lub radcy prawnego to moze zaistnie¢
sytuacja wykorzystywania takich pelnomocnikéw do reprezentowania
mieszkancow przez profesjonalnych prawnikow. Zachodzi | Czlonek spoldzielni bedzie mial mozliwos¢
niebezpieczenstwo kupowania gtoséw mieszkancow, cztonkow spotdzielni | zdecydowania czy w jego imieniu w walnym
przez zarzady i inne grupy zainteresowane forsowaniem swoich intereséw | zgromadzeniu wezmie udzial osoba mu bliska, tj.
kosztem cztonkéw i decydowania o waznych dla czlonkdéw spotdzielni | zstgpny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
sprawach za posrednictwem Kancelarii Adwokackich i Radcowskich. A | malzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona
intencja ograniczania pelnomocnictw wtasnie do osob bliskich cztonkowi | oraz osoba, z ktéra pozostaje faktycznie we wspdlnym
miata by¢ zmiana w przepisach, a nie zamiana pelnomocnikdéw z o0séb | pozyciu. Nie mam przymusu ustanawiania
obcych na Kancelarie Adwokackie i Radcowskie./ Proponujemy | petnomocnikami adwokata czy radce prawnego.
wykreslenie zapisu aby adwokat lub radca prawny reprezentowat cztonka | Przepis daje jedynie taka mozliwos¢.
spotdzielni na walnym zgromadzeniu .

4. Zmiana, zgodnie z ktora pelnomocnikiem cztonka bedacego osoba fizyczna | Uwaga nieuwzgledniona.

ZRSMRP

Art. 1 pkt 11it. a

moze by¢ osoba bliska cztonka, o ktérej mowa w art. 2 ust. 5, adwokat lub
radca prawny doprowadzi do paralizu funkcjonowania walnych
zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych albowiem:

- nie jest obiektywnie mozliwe przeprowadzanie walnych zgromadzen w
spotdzielniach mieszkaniowych, w sytuacji w ktorej miatyby one by¢
przedmiotem dyskusji jak na sali sadowej, walne zgromadzenia spotdzielni
mieszkaniowych to nie rozprawa sagdowa;

- zorganizowane grupy przestepcze zyskatyby tym samym idealne
narzedzie do wprowadzania swoich pelnomocnikow, ktorych celem bytaby
obstrukcja walnych zgromadzen i przejmowanie prywatnego majatku
cztonkow;

- obstuga prawna spoldzielni mieszkaniowych to obstuga wszystkich
organéw i jej zadaniem juz teraz jest wsparcie prawne dla samych
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, w tym réwniez obecnych podczas
walnych zgromadzen.

Niezaleznie od powyzszego pragniemy zwroci¢ uwage, ze juz teraz
zgodnie z przepisem art. 36 § 7 ustawy - Prawo spoldzielcze w zw. z art 1
ust. 7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych kazdy cztonek ma prawo
korzystania na wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta, ale
osoby te wlasnie w celu przeciwdziataniu paralizu i obstrukcji walnych
zgromadzen maja prawo $wiadczy¢ swoje doradztwo na biezaco
bezposrednio cztonkowi bedac obecnym na tym walnym zgromadzeniu, ale
bez prawa zabierania glosu, gdyz w przeciwnym wypadku mogloby
dochodzi¢ do sytuacji jak powyzej przedstawione.

Ponadto sam projekt ustawy poprzez zawezenie osob, ktore moga byé
petnomocnikami  na  walnych zgromadzeniach w  spoétdzielniach
mieszkaniowych poza wskazanymi ww. przypadkami, wylacznie do osob
bliskich czlonka, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 5 ustawy o spotdzielniach

Proponowana zmiana ma na celu wylacznie
doprecyzowanie, kto moze pelni¢ role pelnomocnika
zastgpujacego czlonka spoldzielni mieszkaniowej
bedacego osoba fizyczng podczas  walnego
zgromadzenia. W projekcie proponuje si¢, aby osoba
mogaca zastapi¢ nieobecnego cztonka podczas
walnego zgromadzeniu mogla by¢ osoba bliska
czlonka.

Ponadto, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ustanowienia w
roli pelnomocnika - adwokata lub radce prawnego.
Zmianie nie ulega obowigzujgca w art. 83 ust. 1! usm
zasada, zgodnie z ktora - czlonek spoldzielni bedacy
osobg fizyczng moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo przez pelnomocnika.
Warto  podkreslic, ze wudziat pelnomocnika
zawodowego w walnym zgromadzeniu w roli
pelnomocnika cztonka, bedzie mozliwy wylacznie w
zastepstwie czlonka nieobecnego na walnym
zgromadzeniu a nie przy czlonku osobiscie
uczestniczacym w walnym zgromadzeniu. Przepisy
ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych jak i ustawy
- Prawo spoldzielcze obecnie nie ograniczaja udziatu,
w roli pelnomocnikéw cztonkdéw nieobecnych na
walnych zgromadzeniach, udziatu radcy prawnego
czy adwokata.

Od woli cztonka bedzie zaleze¢ komu powierzy
zastepezy udzial w walnym zgromadzeniu: czy osobie
bliskiej czy tez  pelnomocnictwa  udzieli
petnomocnikowi zawodowemu.
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mieszkaniowych doprowadzi do wykluczenia m.in. oséb samotnych
mieszkajacych w spotdzielniach mieszkaniowych a takze w przypadku gdy
jedyna bliska osoba cztonka spotdzielni bedzie pracownik spotdzielni ktdry
nie moze by¢ pelnomocnikiem na Walnym Zgromadzeniu.

W $wietle projektu np. osoba starsza, ktoéra nie ma osob bliskich albo te
osoby bliskie nie mieszkaja razem z taka osoba albo mieszkajg w innym
miescie, jest skazana na ustawowe wykluczenie z uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu spoldzielni mieszkaniowej albowiem, nie moze ona udzieli¢
petnomocnictwa osobom bliskim bo ich nie ma, a sama ma trudno$ci np. w
poruszaniu si¢ i nie moze osobiscie udac si¢ na walne zgromadzenie, a nie
sta¢ ja na adwokata czy radce prawnego, a gdyby chciata udzieli¢
pelnomocnictwa swojej sasiadce musialaby w $wietle projektu ustawy
sktama¢ pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za skladanie fatszywych
zeznaé, ze np. pozostaje we wspolnym pozyciu ze znajoma sasiadka.

Wadliwe jest takze odestanie do art. 2 ust. 5 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem osoba bliska w rozumieniu
ustawy jest zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek,
osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba, ktéra pozostaje
faktycznie we wspdlnym pozyciu. Oznacza to, ze w zakresie pojgcia osoby
bliskiej wystepuje niezdefiniowane w ustawie pojecie, ktore wg.
orzecznictwa sagdowego okresla m.in. osobe, ktora pozostaje z inng osobg w
takiej relacji faktycznej, w ktorej pomiedzy nimi istniejg jednoczesnie wigzi
duchowe (emocjonalne), fizyczne oraz gospodarcze (wspdlne gospodarstwo
domowe). Ustalenie istnienia takiej relacji, tj. "pozostawania we wspolnym
pozyciu", jest mozliwe takze wtedy, gdy brak okreslonego rodzaju wiezi jest
obiektywnie usprawiedliwiony. Odmienno$¢ pici osdb pozostajacych w
takiej relacji nie jest warunkiem uznania ich za pozostajacych we wsp6lnym
pozyciu (tak. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 lutego 2016 r., sygn. akt.
I1KZP 20/15). Tym samym definicja ta bedzie mogta prowadzi¢ do naduzy¢
i wbrew oczekiwaniu samego Ministerstwa nie doprowadzi do poprawy
sytuacji w spotdzielniach mieszkaniowych, ale ja pogorszy. Jedynym
obiektywnym kryterium jest w tym wypadku przyjecie w spotdzielniach
mieszkaniowych analogicznego rozwigzania jakie przewiduje art. 36 § 3
ustawy - Prawo spoldzielcze, zgodnie z ktérym cztonek moze uczestniczyé
w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, chyba zZe statut stanowi
inaczej. Z niezrozumiatlych przyczyn w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych stosowanie tego przepisu zostalo wprost wylaczone na
podstawie art. 8 ust. 1!. Konieczne jest zatem przyznanie cztonkom
spotdzielni mieszkaniowych zar6wno prawa do wylaczenia w statucie
instytucji pelnomocnictwa jak i mozliwosci okreslenia w statucie zasad w
oparciu, o ktore instytucja pelnomocnictwa moglaby funkcjonowaé. To

Proponowane rozwigzanie nie stanowi zarazem
powielenia rozwigzania przewidzianego w art. 36 § 7
ups, zgodnie z ktérym cztonek ma prawo korzystania
na wilasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy
eksperta. Osoby, z ktérych pomocy korzysta cztonek,
nie sg uprawnione do zabierania glosu.

Strona | 31




Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MRiT

zawsze powinna by¢ indywidualna decyzja cztonkéw danej spotdzielni
mieszkaniowej czy chcg oni, aby pelnomocnicy funkcjonowali czy tez chca,
aby wprowadzi¢ statutowe ograniczenie dla pelnomocnikéw np. tylko w
odniesieniu do cztonkéw danej spotdzielni mieszkaniowej. Ustawodawca
nie moze bowiem ingerowaé w konstytucyjng zasade samorzadnosSci
spotdzielczej,  dyskryminujac  ewidentnie  sektor  spdtdzielczosci
mieszkaniowej wzgledem pozostatych branz spétdzielczych.

ZRSMRP

Art. 1 pkt 11it. b

Projekt ustawy przewiduje, ze do pelnomocnictwa udzielonego osobie
bliskiej dotacza si¢ oswiadczenie, w ktorym pelnomocnik potwierdza pod
rygorem odpowiedzialno$ci karnej, ze jest dla cztonka spotdzielni osoba
bliska, o ktorej mowa w art. 2 ust. 5. W oswiadczeniu zamieszcza si¢
klauzule w brzmieniu: ,Jestem $wiadomy odpowiedzialnosci karnej za
ztozenie falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie o
odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia, a
pelnomocnictwo ztozone bez o$wiadczenia pelnomocnika bedacego osoba
bliskg cztonka jest niewazne. Ponadto cztonek spotdzielni lub pelnomocnik
jest obowigzany do dorgczenia spotdzielni mieszkaniowej pelnomocnictwa
wraz z o§wiadczeniem pelnomocnika, o ktorym mowa w ust. 12, w terminie
nie krotszym niz 7 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia
lub jego pierwszej czescei.

Proponowana zmiana jest oczywiscie wadliwa z nastepujacych przyczyn:

- projekt zaktada ztozenie o$wiadczenia wylacznie przez pelnomocnika, a
wigc cztonek spotdzielni mieszkaniowej moze zosta¢ w catosci pozbawiony
informacji na temat tego co o$wiadczyl pelnomocnik w spoldzielni
mieszkaniowej. Projekt dopuszcza bowiem sytuacje, w ktorej takie
o$wiadczenie zlozy pelnomocnik jedynie wobec spotdzielni mieszkaniowe;.
Projekt nie przewiduje zadnego obowigzku poinformowania czlonka
spotdzielni mieszkaniowej przez pelnomocnika lub przez spétdzielnig jakie
o$wiadczenie petnomocnik ztozyl w spotdzielni mieszkaniowej. Projekt
dopuszcza wiec do wystgpienia sytuacji, w ktorej pelnomocnik cztonkini
albo czlonka spoétdzielni mieszkaniowej pozostajacych juz w zwiazku
matzenskim bez ich wiedzy moze np. o$wiadczyé w spotdzielni
mieszkaniowej, ze pozostaje z taka cztonkinig albo cztonkiem we wspolnym
pozyciu;

- przechowywanie takich o$§wiadczen w spotdzielniach mieszkaniowych
obejmujacych dane wrazliwe np. w zakresie tego czy petnomocnik pozostaje
we wspllnym pozyciu z cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej pozostawaé
bedzie w oczywistej sprzeczno$ci z unijnym rozporzadzeniem RODO.
Projekt ustawy nie okresla nawet jak dtugo takie o§wiadczenia miatyby by¢
przechowywane w spoldzielni mieszkaniowej. Biorac pod uwage, ze
zgodnie z przepisem art. 8 ust. 1' zd. 4 ustawy o spoldzielnia
mieszkaniowych lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu

Uwaga nieuwzgledniona.

Pelnomocnictwo jest udzielane przez mocodawce.
Zatem mocodawca - cztonek spotdzielni, §wiadomie
dokonuje wyboru osoby bliskiej, ktéra w jego imieniu
wezmie zastgpczy udzial w walnym zgromadzeniu.

Odczyt petnomocnictw bedzie si¢ odbywat na takich
samych zasadach jak obecnie. Odczytywane beda

pelnomocnictwa.
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walnego zgromadzenia, nie jest jasne czy takie o$wiadczenie réwniez
miatoby by¢ przedstawiane wszystkim zgromadzonym na walnym
zgromadzeniu. Tak samo nie jest jasne, czy majac na uwadze, ze zgodnie z
art. 83 ust. 1! zd. 3 ustawy o spoldzielnia mieszkaniowych petnomocnictwo
powinno by¢ dofgczone do protokotu walnego zgromadzenia czy takie
oswiadczenie rowniez miatoby by¢ dotaczane do protokotu z walnego
zgromadzenia 1 czy dane wrazliwe cztonkow bylyby w takim wypadku
dostatecznie chronione;

- proponowane Ww projekcie rozwigzanie, w $wietle ktorego takie
o$wiadczenia miatyby by¢ skladane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej
za sktadanie falszywych zeznan, z uwagi na objecie definicja osoby bliskiej
takze o0s0b pozostajacych we wspolnym pozyciu bedzie nie do
udowodnienia w zakresie przypisania odpowiedzialno$ci karnej jak za
sktadanie falszywych zeznan;

- proponowanie rozwigzanie oznacza de facto i de iure pozbawienie
spoldzielni mieszkaniowych jakichkolwiek narz¢dzi do weryfikowania czy
pelnomocnictwo albo o$wiadczenie zostaly zlozone za wiedza i zgoda
cztonka spdtdzielni mieszkaniowej,

Weryfikacja bedzie si¢ odbywata poprzez organy
Scigania w przypadku zgloszenia przez osoby
zainteresowane watpliwosci co do osoby sktadajacej
o$wiadczenie.

Pomorski
Regionalny
Zwiazek
Rewizyjny
Spotdzielni

Zmiana proj. art. 1 pkt 1 lit. a): ,,w ust. 1 1 po zdaniu pierwszy dodaje si¢
zdanie drugie w brzmieniu: ,,Pelnomocnikiem cztonka bedacego soba
fizyczng moze by¢ osoba bliska cztonka, o ktorej mowa w art. 2 ust. 5"

W ocenie Zwigzku nie nalezy rozszerza¢ zakresu pelnomocnikow na radcow
prawnych i adwokatow, ktorych zadaniem jest Swiadczenie pomocy prawne;j
cztonkom, a nie zabieraniu glosu stanowiagcego na walnych zgromadzeniach
za cztonkow spotdzielni"”

Zaproponowane ograniczenie bytoby dyskryminujace
osoby samotne lub nie mogace wyznaczy¢
pelnomocnika z grona oséb bliskich.

Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni
Mieszkaniowych

Art. 1 pkt1lit. aib

Pozytywnie nalezy ocenic postulat, ktory zmierza do ograniczenia procederu
tzw. handlu petlnomocnictwami, niemniej przedmiotowa regulacja moze
wywotywacé problemy. Projekt przewiduje, ze pelnomocnictwo ztozone bez
o$wiadczenia pelnomocnika bedacego osoba bliskg jest niewazne. Powstaje
pytanie jak nalezy traktowa¢ pelnomocnictwo w ramach ktorego
o$wiadczenie to zostanie ztozone, niemniej okaze si¢, ze petnomocnik nie
jest osoba bliska. Zgodnie z projektem ustawy podlega on
odpowiedzialnosci karnej, natomiast projekt nie odpowiada jak nalezy
traktowac czynno$ci podejmowane przez takiego petnomocnika. Kwestia ta
jest istotna, gdyz w okreSlonych sytuacjach moze prowadzi¢ to do braku
quorum, a w konsekwencji rozstrzyga¢ o istnieniu badZz nieistnieniu
uchwaty, badZz moze mie¢ wptyw na oceng, czy dana uchwata zostata podjeta
czy tez nie. Podobnie projekt nie wyjasnia jak powinni zachowaé sie
pracownicy spotdzielni w sytuacji, gdy maja wiedze, ze petnomocnik nie jest
osobg bliska a przedktada pelnomocnictwo, czy nie powinien zostaé
dopuszczony do udziatu w walnym zgromadzeniu?

Czynnosci podejmowane przez takiego pelnomocnika
beda oceniane przez sad w przypadku zaskarzenia
uchwaly walnego zgromadzenia.

Pracownik spoétdzielni w przypadku powzigcia
watpliwosci co do o$§wiadczenia przedtozonego przez
pelnomocnika powinien powiadomi¢ whasciwe
organy $cigania.
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Projekt przewiduje, ze pelnomocnikiem moze by¢ adwokat lub radca
prawny. W ocenie Zwigzku rozwigzanie to jest nieprawidlowe. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze obecno$¢ na walnym zgromadzeniu wielu
profesjonalnych pelnomocnikow moze prowadzi¢ do wielogodzinnych
dyskusji i sporow, paralizujac funkcjonowanie najwyzszego organu
spoldzielni. Juz obecnie cztonkowie spotdzielni zglaszaja problemy
zwigzane z przeciaganiem si¢ obrad walnego zgromadzenia, ktore niekiedy
trwajag wiele godzin. Udzial zawodowych prawnikow, dysponujacych
dostepem do komentarzy oraz orzecznictwa sadoéw, bedzie prowadzit do
niekonczacych si¢ dyskusji, w ramach ktorych z jednej strony zarzad, badz
dziaty prawne spotdzielni a z drugiej pelnomocnicy cztonkéw beda spieraé
si¢ na walnym zgromadzeniu i dowodzi¢ stuszno$ci stanowisk. Nalezy
podkresli¢, ze walne zgromadzenie nie jest miejscem na tego typu dyskusje,
a wszak kazdy cztonek spotdzielni moze uchwale zaskarzy¢ do sadu, gdzie
jest miejsce na prowadzenie tego typu sporow. Dodac takze nalezy, ze
kwestia obecnosci profesjonalnych pelnomocnikéw moze rodzi¢ problemy
zwlaszcza w mniejszych spoldzielniach, nie dysponujacych wlasnymi
dziatami prawnymi. Z tego wzgledu Podkarpacki Zwiazek Rewizyjny
proponuje by wykresli¢ adwokatéw lub radcéw prawnych jako osoby,
ktore moga by¢ pelnomocnikami na walnym zgromadzeniu,
ewentualnie wskazaé, Ze osoby te moga by¢ pelnomocnikami w
przypadku, gdy czlonek spétdzielni nie ma oséb bliskich, ktére moglyby
by¢ pelnomocnikami. Na uzasadnienie powyzszego nalezy odwotac si¢ do
tresci art. 36 § 7 ustawy prawo spoldzielcze, ktory stanowi, ze: Czlonek ma
prawo korzystania na wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta.
Osoby, z ktorych pomocy korzysta czlonek, nie sa uprawnione do
zabierania glosu. Ustawodawca w tym zakresie wyraznie zwrocit uwagg,
ze zabieranie glosu przez ekspertow w trakcie obrad walnego zgromadzenia
moze prowadzi¢ do paralizu funkcjonowania organu.

Obecnie juz pelnomocnikami mogg by¢ zar6wno
adwokaci jak i radcowie prawni. Problem walnych
zgromadzen w spotdzielniach mieszkaniowych, w
ktérych udziat brali adwokaci lub radcowie prawni w
charakterze pelnomocnikow cztonkéw nie byt
dotychczas podnoszony.

Uwaga nieuwzgledniona.

Stowarzyszenia
Spotdzielcow
SOLIDARNI

Ad Art. 1 projektu

ODSTAPIC od gmerania wokot petnomocnictw na WZCz!!! Zatem zapis
dotychczasowy  zostawi¢ bez zmian.

Bowiem zawarto w projekcie DYSKRYMINACYINE zapisy.

Dziwaczne jest ograniczenie uprawnionych tylko do osob bliskich.

Wigkszym jeszcze udziwnieniem jest wyrdznienie tylko radcow prawnych
oraz adwokatow jako uprawnionych do pelnomocnictwa — moze im jeszcze
ptacié za te ustugi? Jakby inni zawodowi prawnicy mieli by¢ niewiarygodni
i niegodni bycia pelnomocnikiem?! To samo dotyczy pominigcia przez
projektodawcoéw jeszcze innych osob tzw. zaufania publicznego, np.
policjantow, wojskowych, nauczycieli, lekarzy, bankowcoéw, duchownych
itd.

Uwaga nieuwzgledniona.
Cel wprowadzenia zmian w obszarze pelnomocnictw
zostal wskazany w uzasadnieniu projektu.
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BEZSENSOWNY jest wymog dostarczania do biura SM jakich$
OSWIADCZEN z groznym karnym tam straszakiem! Wszak podpisy dwoch
0s0b na pelnomocnictwie s3 WYSTARCZAJACA REKOIJMIA ICH
WIARYGODNOSCI — jako podstawowe OSWIADCZENIE WOLI!!!
STOP i tu dla NADMIERNEGO FORMALIZMU
BIUROKRATYCZNEGO!

UWAGA: Problem pelnomocnictw zostal sztucznie rozdymany pod
pretekstem zmys$lonego zagrozenia wrogim przejeciem spotdzielni! Nadal
BRAK jest danych o skali tych pono¢ nieprawidtowych pelnomocnictw —na
tyle masowych, ze WYMAGAJACYCH AZ USTAWOWEJ REGULACJI!
Zatem _konieczne jest podanie przez autorow ww. wymyshi
DOKEADNYCH DANYCH O SKALI NADUZYC, O WSZCZETYCH
POSTEPOWANIACH W KONKRETNYCH SM - bez unikéw,
0gollnikow.

Tzw. ,,wrogie przejecie” SM zmyslono na okoliczno$¢ zagrozenia utratg
wladztwa przez grupy trzymajace wiladzge od lat w poszczegdlnych
spoldzielniach. To tzw. ,.zelazny elektorat” pracowniczo — funkcyjno —
znajomosciowy, zazwyczaj dominujacy na nikltych frekwencyjnie WZCz.
Dziwolag z pelnomocnictwami oraz z dodatkowymi o$wiadczeniami
przekazywanymi do zarzadu wprowadzono dla kontroli przez zarzad
potencjalnej liczby uczestnikow WZCz — z ewentualnymi dzialaniami
»~mobilizacyjnymi” grupy trzymajacej wladze z ewentualng propagandowa
,,0brobka” oddolnych inicjatyw, a w razie swoistej koniecznosci - z naglym
odwotaniem WZCz. w razie zagrozenia zbyt liczng niezalezng frekwencja
przewazajacej nad tzw. ,,zelaznym elektoratem”. Takie nagle odwotania
WZCz bywaly i nawet sady orzekty, iz to zgodne z prawem, bo zarzady
zwolujg zatem 1 mogg odwota¢ WZCz!!! Taka m. in. moze by¢ motywacja
autoréw zmian wokot pelnomocnictw — dla utrzymania wtadztwa grup juz
wiladzg trzymajacych. Jesli czlonek SM stusznie nie ma obowigzku
uprzedzania zarzadu o zamiarze uczestnictwa w WZCz. Powinno dotyczy¢
takze pelnomocnikéw i odpowiednio pelnomocnictw.

Stowarzyszenia
Spotdzielcow
SOLIDARNI

Dalsze p-pkty pkt 1

Tu i gdzie indziej do usunigcia ogdlnikowo brzmigca maniera pojeciowa o
SPOLDZIELNI i zastapienie kolejnych tresci wprost nazwanymi
organami SM —odpowiednio do ich kompetencji. Nie myli¢
SPOLDZIELNI jako zrzeszenia cztonkow z organami.

Uwaga nieuwzgledniona.

10.

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielczosci
Mieszkaniowej

w Katowicach

Art.1

Zmiana w art. 8 zaproponowana w projekcie jest w naszej ocenie
rozwigzaniem, dzigki ktéremu poprawi si¢ sytuacja na walnym
zgromadzeniu w stosunku do aktualnego stanu prawnego.

Jednakze aby unikna¢ kolizji przepisow, w sytuacji gdy adwokat lub radca
prawny, jako zawodowi pelnomocnicy, moga reprezentowaé wielu

Uwaga cze$ciowo pozytywna.

Nie ma przymusu ustanawiania pelnomocnikiem
radcy prawnego czy adwokata. Jest to alternatywa dla
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klientéw, w naszej ocenie powinni by¢ skresleni z katalogu 0sob, ktore moga | czlonkéw samotnych lub niemogacych z innych
by¢ pelnomocnikiem cztonka na walnym zgromadzeniu. W ocenie naszego | przyczyn ustanowi¢ jako petlnomocnika osoby
Zwiazku pelnomocnikiem cztonka powinny moc by¢ wytacznie osoby, ktore | bliskiej.
maja interes prawny i finansowy, tj. wspolnie zamieszkujace i ponoszace | Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zmianie nie ulega
koszty utrzymania lokali. zasada, ze jeden pelnomocnik moze zastgpowac tylko
jednego cztonka spoétdzielni podczas walnego
zgromadzenie niezaleznie od tego czy bedzie to osoba
bliska cztonka czy tez radca prawny czy adwokat.
11. p . tepuiace brzmienie zdania drugi ktu art. 8 ust. 1! Uwaga nieuwzgledniona.
o i | P ks e s dsg o a1 | 2o e s peomcrans ki
Spotdzielczy projektu ustawy (dot. | pyis k.a”czlon k. o ktdrei ¢ [;2 g 4. J; ?{ . }l}cu walne zgromadzenie mogg by¢ osoby zwigzane z nim
Regionalny Zwiazek 1 ’ ?J mowa w art. 2 ust. 3, inny czlonek zamieszkujgcy w wezlem rodzinnym lub bedace z czlonkiem we
glonamny Awig art. 8 ust. 1" usm), tym samym budynku, a takze adwokat lub radca prawny.” . o . R
Rewizyjny w o wspélnym  pozyciu. Dopuszcza si¢ rowniez
Biatymstoku Str. 2 uzasadnienia, | ygzasadnienie: Bardzo czesto, szczegolnie w mniejszych spotdzielniach i | mozliwo$¢ ustanowienia pelnomocnikiem radeg
Pkt. 2 OSR miejscowoéciach relacje sasiedzkie oraz pomoc sasiedzka jest blizsza, niz | prawnego badz adwokata.
relacje migdzy osobami bliskimi.
12. . . .. : . .| Uwaga nieuwzgledniona.
Proponujemy nast(;puque brzmlreme aﬁ. 8 ust. 1 usm zdanie trzecie: Nie byly postulowane dotychczas zmiany w obszarze
,,I.Deinolmorcmctwo . pov’vmno by¢ ydzzelone na. pismie pod rygorem formy udzielanego petnomocnictwa.
niewaznosci, zawiera¢ umocowanie pelnomocnika do reprezentowania
Art. 1 pkt. 1 lita czlonka na walnym zgromadzeniu spoldzielni z wyszczegolnieniem roku jego
Sp(')l.dzielczy . projektu ustawy (dot. | odbywania i dolgczone do protokolu walnego zgromadzenia.”
Ezgiozr;?g;y\f wiazek art. 8 ust. 1! usm), Uzasadr}ienie: Na gruncie wypracowanego stanowiska doktryny i
Biatymstoku Str. 2 uzasadnienia, | Orzecznictwa w zak?esw pelngmognlctwa wymaganego do. glospwama nad
uchwatami zebrania wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej (co ma
Pkt. 2 OSR analogiczne zastosowanie do walnych zgromadzen w spoldzielni
mieszkaniowej) przyjeto, iz winno to by¢ pelnomocnictwo rodzajowe.
Dlatego tez proponujemy doprecyzowanie tego w usm. Po to, aby uniknaé
sporéw co do prawidlowej formy pelnomocnictwa.
13. . . . L . Uwaga nieuwzgledniona.
Proponujemy nastgpujace brzmienie zdania pierwszego projektu art. 8 ust.
12 usm: ,,Do pelnomocnictwa udzielonego osobie bliskiej lub innemu
czlonkowi  zamieszkujgcego w tym samym budynku dolgcza sie
Art. 1 pkt. 1 1it 6 oswiadczenie, w  ktorym  pelnomocnik  potwierdza pod rygorem
Spotdzielezy projektu ustawy (dot. | odpowiedzialnosci karnej, zZe jest dla cztonka osobq bliskq, o ktorej mowa w
Regionalny Zwigzek art. 8 ust. 1! usm), art. 2 ust. 5 lub osobg mieszkajgcq w tym samym budynku”.
Rewizyjny w
Biatymstoku Str. 2 uzasadnienia, | Proponujemy nastepujace brzmienie art. 8 ust. 13 projektu: ,,Petnomocnictwo

Pkt. 2 OSR

zlozone bez oswiadczenia pelnomocnika bedgcego osobq bliskq czlonka lub
czlonkiem zamieszkujgcym w tym samym budynku jest niewazne.”

Uzasadnienie: Obie propozycje zmian sa konsekwencja naszej propozycji
zawartej w pkt. 1
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14. Uwaga nieuwzgledniona.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 1 lit. a)
projektu ustawy

Katalog 0s6b, ktére moga petnié rolg pelnomocnika, jest zbyt ograniczony.
Ustawowe przepisy definiuja krag pelmomocnikow wyltacznie jako
zstgpnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonkéw, osoby
przysposabiajace oraz przysposobione, a takze osoby zyjace w faktycznym
wspolnym pozyciu. Taki rygor moze uniemozliwi¢ catej grupie cztonkow
wykonywanie swoich praw korporacyjnych. Niekiedy cztonkowie
spotdzielni nie sg w stanie lub nie chca powierza¢ pelnomocnictwa swoim
bliskim, kierujgc si¢ brakiem zaufania lub obawami. Sytuacja staje si¢
jeszcze bardziej skomplikowana, gdy bliscy sa zaangazowani w spory
dotyczace majatku, jak np. kwestie zwigzane z lokalem spoétdzielni, co
skutkuje obawami przed udzieleniem pelnomocnictwa. Kazdy cztonek
spotdzielni powinien mie¢ prawo wyboru pelnomocnika, ktéremu ufa, i
ktory skutecznie reprezentowac bedzie jego interesy zgodnie z jego wola.

Projektodawcy sugeruja wprowadzenie opcji udzielenia pelnomocnictwa
adwokatowi lub radcy prawnemu jako rozwigzanie tego problemu. Niestety,
wigze si¢ to z dodatkowymi kosztami dla czlonka spotdzielni, szczegdlnie
jesli wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika zalezy od liczby
przepracowanych godzin. Istnieje rowniez ryzyko stosowania obstrukcji lub
celowego paralizowania obrad przez takiego pelnomocnika w celu
niepotrzebnego wydtuzania obrad walnego zgromadzenia wylacznie z
powodu zwigkszenia liczby godzin jego pracy, za ktore otrzyma od czlonka
spotdzielni wynagrodzenie.

Zastanawia fakt, dlaczego pelnomocnikiem nie moze by¢ inny czlonek
spotdzielni, ktory ma najlepsza wiedze na temat jej spraw, anizeli osoby z
zewnatrz — nawet jes$li sa one bliskie. Czesto pelnomocnikami zostajg
sgsiedzi, z ktorymi mocodawca ma bliskie relacje i najwigksze do nich
zaufanie. Osoby te najczesciej pochodza z tego samego s$rodowiska
spotdzielni (budynku, osiedla), wspieraja si¢ nawzajem w codziennych
sprawach, zwlaszcza gdy dany czlonek spodtdzielni nie ma bliskich
krewnych. Sasiedzi na co dzien borykaja si¢ z podobnymi sprawami
spotdzielczymi, co sprawia, ze sa najbardziej kompetentni osobami do
reprezentowania swoich mocodawcow. Z dostepnych nam informacji
wynika, ze czlonkowie spotdzielni najczgsciej powierzaja pelnomocnictwa
wlasnie swoim sgsiadom. Mozliwo$¢ udzielania pelnomocnictwa innym
cztonkom tej samej spdldzielni przyczyni si¢ do tego, ze w walnym
zgromadzeniu, takze w charakterze pelnomocnika, uczestniczy¢ beda przede
wszystkim osoby, ktore sa z tg spotdzielnia zwigzane. Spotdzielnia ma tez
mozliwo$¢ zidentyfikowania czy taki pelnomocnik jest jej cztonkiem. Warto
zwroci¢ uwagg, ze problem naduzywania tzw. pelnomocnictw in blanco
dotyczy przede wszystkim udzielania pelnomocnictwa zupelnie obcym

Dowolnos¢ osob, ktorym udzielano pelnomocnictw i
wynikajacych z tego tytuldow nieprawidtowosci
stanowito tlo postulatdw zmian w obszarze
pelnomocnictw. Stad tez koncepcja ograniczenia
katalogu podmiotéw uprawnionych do petnienia roli
petnomocnika czlonka podczas walnego
zgromadzenia.
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osobom, w ogodle niezwigzanych ze spoétdzielnia, ktorej dotyczy walne
zgromadzenie.
Niewatpliwie najbardziej wlasciwym i nie budzacym kontrowersji bylby
powrdt do uregulowania dajacego spoldzielni mieszkaniowe] mozliwosé
decydowania zgodnie z ustawg Prawo spoldzielcze o dopuszczeniu
petnomocnikéw do zastgpowania czlonkdéw spétdzielni na walnych
zgromadzeniach.
15. e . . ., . Uwaga nieuwzgledniona.
Spotdzielnie mieszkaniowe powinny mie¢ prawo do sprawdzenia statusu Spoldzielnie, zgodnie z projektem, nie beda
1 pkt 1 lit. b) osoby bliskiej, poniewaz samo zlozenie o$wiadczenia przez taka osobe nie uprawnione ’ do wervfikacii oéwia dcze;’l sktadanvch
Egr(.)jel]:tu ust;;vy jest wystarczajace. Ponadto przepisy nie okreslaja, jak nalezy weryfikowac, pfzez pe}nomocni%,((’)w 1 W razie powzi¢ycia
czy pelnomocnik posiada tytul adwokata lub radcy prawnego. Nie L . . P
Unia Spoétdzielcow (prop(in(l);x/ariy art. §° stwierdzaja tez, ze spotdzielnia ma prawo do potwierdzenia legitymacji zi?tp];zZSCI beda zobowiazane zawiadomi¢ organy
Mieszkaniowych , dﬁisa.I 5 111; ;\())V(}),O . adwokata albo radcy prawnego. W zaproponowanej formie przepisu wciaz agantd.
w Polsce o spék d.ziel.niach " | beda istniaty duze mozliwosci naduzywania instytucji pelnomocnictwa,
mieszkaniowych zw’(gszcza g@y (‘fz}onka' spotdzielni re.prezentowaé bgdzie osoba pozostajaca
dalej: usm) ? z nim w bliskim zwigzku. Zlozenie o$wiadczenia, o ktérym mowa w
’ propozycji ust. 12, bez mozliwoéci jego weryfikacji, nie rozwigze problemu
naduzywania instytucji pelnomocnictwa.
16. . . C . Uwaga nieuwzgledniona.
Zgodnie z zaproponowanym przepisem niewazno$¢ pelnomocnictwa ze Spoldzielnie, zgodmic z projekiem, nie beda
art. 1 pkt 1 1it. b) skutkiem ex tunc z powodu braku zlozenia o$wiadczenia, o ktorym mowa w uprawnione ’ do weryfikacji owia dczer”l sktadanych
Unia Spoétdzielcow . 11() ) zaproponowanym ust. 12, bytaby réwniez podstawg do podwazania uchwat 1 ko W . e
Mieszkaniowych projektu ustawy g3 walnego zgromadzenia przyjetych na zebraniu, z udzialem tych prztezl. Pe.ngrrzlocm ;) W razlle(:i powzigela
w Polsce (proportlorgany art petnomocnikow. Tym bardziej wige spotdzielnie powinny mie¢ prawna :i? p;r\;\gzsm 04 Zobowlgzane zawladomic organy
ust. 1% usm) mozliwo$¢ weryfikowania pelnomocnictw udzielanych osobom bliskim agant.
oraz profesjonalnym pelnomocnikom.
17. Uwaga czgéciowo uwzgledniona

Unia Spotdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 1 lit. b)
projektu ustawy
(proponowany art. 83
ust. 14 usm)

Proponowany przepis wyklucza z mozliwosci udzialu w walnym
zgromadzeniu cztonkéw spoldzielni, ktorzy zostali przyjeci do niej na mniej
niz siedem dni przed terminem posiedzenia. Zgodnie z obecnie
obowiazujacymi regulacjami, cztonkostwo w spotdzielni jest powiazane z
posiadanym prawem do lokalu w jej zasobach lub z roszczeniem o jego
ustanowienie. Osoba, ktéra nabedzie spotdzielcze prawo do lokalu oraz
automatycznie zostanie czlonkiem spoétdzielni lub ktos, kto nabedzie
odrebna whasno$¢ i wypelni deklaracje cztlonkowska na krocej niz na 7 dni
przed walnym zgromadzeniem, w praktyce zostanie pozbawiony
mozliwosci udzielenia pelnomocnictwa. Dotyczy to rowniez sytuacji, gdy u
czlonka Spotdzielni wystgpia nagle i nieprzewidziane okolicznosci jak
choroba czy polecenie wyjazdu stuzbowego, o ktorym czlonek dowiedziat
si¢ np. na dwa dni przed zebraniem. Czlonek nie bedzie mial wtedy

Wg nowej propozycji udziat w walnym zgromadzeniu
przez pelnomocnika trzeba bedzie zglosi¢ do
spotdzielni na 3 dni przed planowym terminem obrad
tego organu.
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mozliwosci dostarczenia pelnomocnictwa w terminie okreslonym w
projekcie. W tej sytuacji czlonek nie bedzie mogl uczestniczyé w
posiedzeniu walnego zgromadzenia nawet przez pelnomocnika, co stanowi
naruszenie jego podstawowych praw korporacyjnych, jakim jest mozliwos$¢
udziatu w walnym zgromadzeniu.
18. Uwaga nieuwzgledniona.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 2 lit. a)
projektu ustawy

Niejasna i niewytlumaczona przez projektodawce zmiana w uzasadnieniu
projektu dotyczy sposobu rozpoznawania spraw sadowych dotyczacych
przeniesienia wlasnosci lokalu przez spotdzielnie mieszkaniowe, ktory ma
zostac przeksztalcony z procesu na postgpowanie nieprocesowe. Gdy osoba
wnosi sprawe przeciwko spoldzielni o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu,
dochodzi do sporu, ktéry powinien by¢ rozstrzygany w ramach procesu, a
nie w postepowaniu cywilnym.

Warto réwniez zauwazy¢, ze opoznienia w podejmowaniu uchwal przez
zarzady spotdzielni, ktore okreslaja przedmiot odrebnej wiasnosci lokali, a
tym samym realizacj¢ wnioskow o przeksztalcenie spotdzielczych praw do
lokali w odrgbna wlasnos¢, czesto wynikaja z czynnikow obiektywnych,
niezaleznych od samej spoldzielni. Jednym z takich czynnikow sa
bezpodstawne odmowy wydawania przez gminy zaswiadczen o
samodzielno$ci lokali lub konieczno$¢ ich aktualizacji w kontekscie
zgodnosci z art. 2 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali (ustanowienie odrgbnej
wlasnosci samodzielnego lokalu nastgpuje zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy oraz
zgodnie z pozwoleniem na budowe lub zgloszeniem, a takze zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie). Niestety, czgsto dochodzi do trudnych
sytuacji, gdy niemozno$¢ zaktualizowania zaswiadczenia dla lokali
wybudowanych przed wejsciem w Zycie powyzszego przepisu sprawia, ze
spoldzielnia nie jest w stanie podja¢ uchwaty, co uniemozliwia nastgpnie
notarialne wyodrebnienie i przeniesienie whasnosci lokalu. W zwigzku z tym
pojawia si¢ potrzeba przeprowadzenia prac adaptacyjnych, jezeli
technicznie jest to mozliwe. Warto wiec rozwazy¢ wprowadzenie
ustawowych wyjatkow od stosowania normy zawartej w art. 2 ust. la ustawy
o wilasnosci lokali w odniesieniu do starszych budynkow. Kolejna
obiektywna przeszkoda dla przyjecia uchwatly, ktora okresla przedmiot
odrebnej whasnosci lokalu, jest niejednorodny stan prawny nieruchomosci,
na przyklad sytuacja, gdy jedna z dziatek jest wlasno$cia spotdzielni, a inna
pozostaje w uzytkowaniu wieczystym.

Biorac pod uwage wymienione przyktady obiektywnych przeszkod w
ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali w ustawowym terminie, sprawy
sadowe dotyczace przeniesienia wiasnosci lokalu przez spotdzielnig
mieszkaniowa powinny by¢ rozstrzygane w postepowaniu procesowym.

Projekt precyzuje zakres przypadkow, w ktorych
postepowanie przeksztatceniowe przed sadem bedzie
si¢ toczylo w trybie procesowym (jezeli spotdzielnia
uchyla si¢ jedynie od zlozenia o$wiadczenia woli)
oraz przypadkow, w ktorych postgpowanie bedzie si¢
toczylo w trybie nieprocesowym (pozostale sytuacje).
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Tylko w takim trybie strony sa w stanie najlepiej i bezposrednio przedstawic
swoje argumenty przed sadem.
19. Uwaga nieuwzgledniona.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 1 projektu
ustawy (proponowany
art. 8% ust. 1'% usm)

Proponowana nowelizacja zasad udzielania pelnomocnictw do zastgpowania
czlonkow spoétdzielni mieszkaniowych podczas walnego zgromadzenia
spotdzielni mieszkaniowych w praktyce nie doprowadzi do pozadanego
przez projektodawce wyeliminowania efektu naduzywania tej instytucji.
Ponadto moze pozbawi¢ cze$¢ spotdzielcow mozliwosci wykonywania ich
podstawowych praw korporacyjnych zwigzanych z uczestnictwem w
obradach  najwazniejszego  organu  spoldzielni  mieszkaniowych.
Podstawowym celem zmian w instytucji pelnomocnictwa w spétdzielniach
mieszkaniowych mialoby ograniczenie uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu przez osoby niezwigzane z dang spoldzielnia. Mozliwosc
udzielania pelnomocnictwa do  zastgpowania podczas walnego
zgromadzenia innym czlonkom tej samej spotdzielni najpetniej doprowadzi
do oczekiwanego przez projektodawcow skutku.

Instytucja petnomocnictwa do zastepowania podczas walnego zgromadzenia
wymaga uszczelnienia, a nie rewolucji. W naszej ocenie wystarczy, aby
cztonek spotdzielni, ktory udziela pelnomocnictwa, sktadat je osobiscie do
spoldzielni oraz po potwierdzeniu swojej tozsamosci. Zmiana ta ma
ograniczy¢ watpliwosci, czy pelnomocnictwo zostalo rzeczywiscie
podpisane przez czlonka spoldzielni, ktorego dane widnieja na
petnomocnictwie. Obecnie spoldzielnia nie ma zadnej mozliwosci
weryfikacji autentycznosci udzielanych pelnomocnictw. Odstepstwo od
obowiazku zlozenia pelnomocnictwa osobiscie w spotdzielni, mogltoby
istnie¢ w przypadku gdy pelnomocnictwo zostatoby sporzadzone przed
notariuszem lub konsulem Rzeczypospolitej Polskiej. Wartym rozwazenia
jest wprowadzenie wzoru pelnomocnictwa, ktory stanowilby zatacznik do
statutu, albo byl okreSlany w drodze rozporzadzenia przez ministra
wlasciwego do spraw mieszkalnictwa. Pozwolitloby to ograniczy¢
watpliwosci odnosnie tresci pelnomocnictwa niezbednego do udzialu w
walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika. Spoétdzielnie mieszkaniowe
wielokrotnie spotykaja si¢ z problem, kiedy jej czlonek udziela
petnomocnictwa ogodlnego do reprezentowania we wszelkich sprawach
przed spoldzielnia. Powstaje spor, czy takie pelnomocnictwo jest
wystarczajace do reprezentacji czlonka przed walnym zgromadzeniem
zwlaszcza, ze pelnomocnictwo zalgczane jest do protokotu z walnego
zgromadzenia.

Jednym z glownych argumentéw przytaczanych przez zwolennikow
ograniczenia kregu osob, ktorym czlonek spdtdzielni moze udzieli¢
petnomocnictwa, jest zarzut udzielana tzw. pelnomocnictw in blanco, gdzie

Dowolnos¢ osob, ktorym udzielano pelnomocnictw i
wynikajacych z tego tytulow nieprawidtowosci
stanowito tlo postulatdw zmian w obszarze
pelnomocnictw. Stad tez konieczno$¢ ograniczenia
katalogu podmiotéw uprawnionych do petnienia roli
pelnomocnika cztonka podczas walnego
zgromadzenia.

Uwaga nieuwzgledniona.
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cztonek spotdzielni w momencie jego podpisywania nie wskazuje osobiscie
osoby pelnomocnika, tylko powierza osobie trzeciej, mozliwos¢ wpisania
osoby, ktora bedzie go zastgpowaé na walnym zgromadzeniu. Nowelizujac
zasady udzielania pelnomocnictw, warto mie¢ na wzglgdzie m. in. wyrok
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 26 wrze$nia 2023 r. w sprawie o
sygn. I C 622/20, publ. Legalis nr 3026863, w ktorym Sad stwierdzit, ze
,,odnosnie do problemu postugiwania si¢ pelnomocnictwami in blanco, w
przypadku ktorych spotdzielca-mocodawca zazwyczaj nie zna osoby
petnomocnika reprezentujqcego go i nie jest w stanie zidentyfikowac
kierunku wykonywania jego prawa glosu, podnosi sie, zZe koncepcja
petnomocnictwa  blankietowego nie jest sprzeczna z koncepcjg
petnomocnictwa jako takiego i nie uwaza za zasadne wylqczanie mozliwosci
postugiwania  si¢  pelnomocnictwem in  blanco w  stosunkach
spoldzielczych.”.

Nieliczne kontrowersje zwigzane z postugiwaniem si¢ pelnomocnictwami
na walnym zgromadzeniu, nie powinny rzutowa¢ na prawidlowe
funkcjonowanie zdecydowanej wigkszosci walnych zgromadzen w
spotdzielniach mieszkaniowych. Tym bardziej nie powinny doprowadzi¢ do
ograniczenia, a w praktyce nawet faktycznego odebrania niektorym
cztonkom spoétdzielni mozliwosci wykonywania swoich uprawnien
korporacyjnych.

20.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt21i3
projektu ustawy

Przyczyny uniemozliwiajace ustanowienie prawa odrgbnej wiasnosci lokali
czesto maja charakter obiektywny i nie wynikajg z winy spo6tdzielni, np. brak
zaswiadczen o samodzielnosci lokali czy niejednolity stan prawny
nieruchomosci. Rozstrzyganie tych kwestii powinno odbywac si¢ w trybie
procesowym, ktory umozliwia bezposrednie wystuchanie obu stron.

Uwaga nieuwzgledniona.

Projekt dopuszcza dwa tryby postepowania przed
sadem w ramach sadowego przeniesienia wtasnosci.
Tryb bedzie zalezny od przyczyny ,,bezczynno$ci”
spotdzielni.

21.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwos$ci
Spotecznej

2. Krajowy Zwiazek
Lokatorow i
Spotdzielcow

3. Ogolnopolskie
Stowarzyszenie
Przeciwdzialania
Patologiom
Spotecznym

L RAZEM”

Art. 1 pkt a) projektu
UD193 odnoszacy si¢
do art. 8% ustawy o
spotdzielniach
mieszkaniowych:

(zmieniany ust. 1)

Szeregowy cztonek spoldzielni mieszkaniowej nie posiada narzedzi do
sprawdzenia czy pelnomocnik jest ,,0s0bg bliska, o ktorej mowa w art. 2 ust.
5 ustawy” (o spoétdzielniach mieszkaniowych). Nie ma takich narzedzi
réwniez walne zgromadzenie cztonkow spotdzielni mieszkaniowej, podczas
ktorego petnomocnictwo ma by¢ uzyte, ani inne organy tej spotdzielni (rada
nadzorcza i zarzad). Zapis pozostanie martwy, a wszelkie watpliwosci beda
musialy by¢ rozstrzygane w sadzie, bo Ministerstwo Rozwoju i Technologii
nie przewiduje, w jaki sposob pelnomocnictwo moze by¢ zweryfikowane
zanim dojdzie do glosowan na walnym zgromadzeniu.

W tym samym zdaniu Ministerstwo dodaje ,,adwokata lub radce prawnego”,
ktorzy moga peli¢ funkcje pelnomocnika spotdzielni mieszkaniowe;j.
Nasuwa si¢ watpliwo$¢: dlaczego faworyzuje sie dwa zawody prawnicze, a

Uwaga czgéciowo uwzgledniona.

Spoétdzielnie, zgodnie z projektem, nie beda
uprawnione do weryfikacji oswiadczen sktadanych
przez pelnomocnikéw. W przypadku watpliwosci w
zakresie zlozonego o$wiadczenia kazdy z czlonkow
bedzie uprawniony do zgloszenia tego faktu do
organ6w $ciagania.

Adwokaci i radcowie prawni sa zawodami zaufania
publicznego, ustawowo powotanymi do pelnienia roli
pelnomocnika zarowno przed instytucjami jak i
sadami (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
radcach prawnych i art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja
1982 r. Prawo o adwokaturze).
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4. Mazowieckie
Stowarzyszenie
Obrony Praw
Lokatorow i
Spotdzielcow ,,Nasz
Dom” w Plocku
5.0bywatelskie
Stowarzyszenie w
Elblagu
6.Stowarzyszenie
,,Niezalezni Na
Skarpie”

pomija si¢ inne? Na przyklad notariuszy,
komornikow, itp.?

sedziow, prokuratorow,

A przede wszystkim - dlaczego MRIT faworyzuje jedng grupg zawodowa w
stosunku do pozostatych grup zawodowych — robotnikow, urzednikow,
nauczycieli, itp.? Stanowi to zlamanie art. 32 Konstytucji RP, art. 14
Konwencji o ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci oraz art.
20 i art. 21 Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej.

W opinii aktywnych spotdzielcow radcy prawni i adwokaci zazwyczaj
pelnia w spotdzielczosci mieszkaniowej funkcje uslugowe nie wobec
szeregowych czlonkow spoldzielni, ale zarzadow 1 ewentualnie rad
nadzorczych i naiwnoscig bytaby nadzieja, ze kolejny cztonek tej korporacji
przeciwstawi si¢ podczas glosowan stanowisku reprezentowanemu przez
prawnika obshugujacego zarzad spotdzielni, czyli swojemu korporacyjnemu
koledze. Poza tym — czy dany prawnik petniacy na walnym zgromadzeniu
funkcj¢ pelnomocnika czlonka spotdzielni mieszkaniowej posiada wiedzg
na temat spotdzielczosci mieszkaniowej i jest biegly w sprawach tej
spotdzielczosci? Z naszych obserwacji wynika, ze wiekszo$¢ adwokatow i
radcow prawnych nie posiada takiej wiedzy ani doswiadczenia, co wigcej,
nawet nie uczestnicza oni w walnych zgromadzeniach, gdy do takiej
spoldzielni naleza. Wyjatki od tej reguly sa nieliczne. Jedyni prawnicy,
ktorzy posiadaja takg wiedzg, to osoby obstugujace prawnie spotdzielnig lub
zwigzki rewizyjne spotdzielczosci mieszkaniowej czy Krajowa Radg
Spoétdzielcza.

Jednym stowem — statystycznie przecigtny adwokat czy radca prawny bedzie
duzo mniej sprawnym pelomocnikiem niz aktywny czlonek danej
spoldzielni, ktory jest zainteresowany dobrym zarzadzaniem swoim
majatkiem, zarzadzanym przez zarzad spotdzielni mieszkaniowe;.

Celem ograniczenia udzielania pelnomocnictw sa rzekomo ,wrogie
przejecia spotdzielni”. Podczas spotkan Parlamentarnego Zespotu ds.
Spoétdzielczosci Mieszkaniowej” slyszeliSmy od prezesow spotdzielni
mieszkaniowych oraz od przedstawicieli zwigzkdw rewizyjnych, ze
powstalo zjawisko rzekomego wrogiego przejmowania spotdzielni rzekomo
przez ,,zorganizowane grupy przestepcze”. Niniejsza propozycja regulacji
nie zabezpiecza przed takimi wydarzeniami. Czy prokuratura sporzadzila
akty oskarzenia przeciwko osobom organizujacym takie rzekome ,,wrogie
przejecia”? Przeciez zarzady spotdzielni dysponuja danymi pelnomocnikdéw
oraz danymi 0sob, ktore udzielity pelnomocnictw.

Jezeli Ministerstwo, zwiazki rewizyjne, postowie czy nawet cztonkowie
organéw spoétdzielni, otrzymuja informacje o dziataniu "zorganizowanych
grup przestepczych", ktdre wytudzity od cztonkdéw pelnomocnictwa w celu

Podlegaja odpowiedzialno$ci

naruszenia prawa,
godnos$ci zawodu.

zasad etyki

dyscyplinarnej

zawodowej

za
lub
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przejecia spotdzielni mieszkaniowych, to kazdy posiadajacy taka wiedze
obowigzany jest zglosi¢ ten fakt organom $cigania. Nie kazde przestgpstwo
zaistniale w spoétdzielczosci mieszkaniowej musi skutkowaé¢ zmiang
ustawowych zapisow. Wystarczy egzekwowacé juz istniejace prawo.

Kodeks cywilny zawiera Rozdziat II Petnomocnictwo. Zaden z artykutéw
tego rozdziatu dotyczacych pelnomocnictw nie zawiera zapisu, ze
pelnomocnikiem moze by¢ tylko osoba bliska mocodawcy a takze adwokat
lub radca prawny. Wykluczenie cztonkéow spotdzielni mieszkaniowych z
powszechnie obowiazujacych przepisow dotyczacych pelnomocnictw jest
przepisem dyskryminujgcym i rodzi przypuszczenie, ze powstat w wyniku
lobbingu ze strony prezeséw spoéldzielni mieszkaniowych i ,,zwigzkow
rewizyjnych spotdzielczosci mieszkaniowej”. Powstaje pytanie: komu moze
da¢ pelnomocnictwo osoba samotna, nie posiadajaca osob bliskich, w tym
wstepnych i zstepnych? Ma placi¢ za kilka godzin pracy adwokata lub radcy
prawnego w roli pelnomocnika na walnym zgromadzeniu spoldzielni
mieszkaniowej? Czy jej pelnomocnikiem nie moze by¢ jej sasiad, cztonek
tej samej spotdzielni mieszkaniowej?

22.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwosci
Spotecznej

2. Krajowy Zwigzek
Lokatorow i
Spotdzielcow

3. Ogolnopolskie
Stowarzyszenie
Przeciwdzialania
Patologiom
Spotecznym
~RAZEM”

4. Mazowieckie
Stowarzyszenie
Obrony Praw
Lokatorow i
Spotdzielcow ,,Nasz
Dom” w Plocku

Art. 1 pkt b) projektu
UD193 odnoszacy si¢
do art. 8 ustawy o
spotdzielniach
mieszkaniowych:

(dodany ust. 1?)

Po pierwsze: o ile dodanym do art. 83 ust. 12 moze zastraszy¢ czy
zdyscyplinowaé pelnomocnika niezwigzanego interesami z zarzadem
spotdzielni mieszkaniowej, to pelnomocnik reprezentujacy w istocie
interesy zarzadu bedzie chroniony przed prawnymi skutkami swojego
o$wiadczenia. Nie ma bowiem w dodanym proponowanym zapisem
o$wiadczeniu wskazania konkretnych skutkow prawnych, jakie spotkaja
petnomocnika, ktory ztozy fatszywe o$wiadczenie. Po drugie — jakie kary
przewidywane sa dla radcy prawnego lub adwokata, ktory postuzy sig¢
sfalszowanym lub wyludzonym od spoétdzielcy petnomocnictwem na walne
zgromadzenie?

Uwaga nieuwzgledniona.

Radca prawny i adwokat nie sa zobowigzani sktadac,
stosownie do propozycji projektu, o§wiadczen.
Oswiadczenia sktada¢ beda wytacznie pelnomocnicy
- osoby bliskie dla cztonka spotdzielni.

Adwokaci i radcowie prawni sa zawodami zaufania
publicznego, ustawowo powotanymi do petnienia roli
pelnomocnika zarowno przed instytucjami jak i
sadami (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
radcach prawnych i art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja
1982 r. Prawo o adwokaturze).

Adwokaci i radcowie prawni, podobnie jak kazda inna
osoba, moga odpowiada¢ za  falszowanie
dokumentow na zasadach ogdlnych przewidzianych
w kodeksie karnym. Zgodnie z art. 270 kodeksu
karnego za falszerstwo materialne, czyli podrobienie
lub przerobienie dokumentu, przewiduje si¢ kare
pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do 5 lat.
Dodatkowo, adwokaci i radcowie prawni moga
ponies¢ konsekwencje dyscyplinarne, takie jak
upomnienie, nagana, kara pieni¢zna, zawieszenie w
czynnos$ciach zawodowych na czas od trzech
miesiecy do pieciu lat, wydalenie z adwokatury w
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5. Obywatelskie przypadku adwokatow i upomnienie, nagana, kara
Stowarzyszenie w pienigzna, zawieszenie prawa do wykonywania
Elblagu zawodu lub nawet pozbawienie tego prawa w
. przypadku radcoéw prawnych (art. 81 ustawy z dnia 26
6NS'tO\K1/anZ}fS§IeHIC maja 1982 r. Prawo o adwokaturze i art. 65 ustawy z
’S’k;i;?eizm a dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych).
23. Uwaga niezasadna.
o Oswiadczenia skladane sa wylacznie przez
L. Sosn0w1eck'1e pelnomocnikow bedacych osobami bliskimi wobec
Stowar'zys'zem,e ) czlonka spotdzielni mieszkaniowe;.
Spraw1ed11'w0sc1 Odpowiedzialno$ci karnej poddawane jest wytacznie
Spotecznej poswiadczenie nieprawdy w o$wiadczeniu. Nie
2. Krajowy Zwiazek znajduje uzasadnienia uwaga dotyczaca niesktadania
L.okatorc’)wi oswiadczen przez pelnomocnikéw profesjonalnych.
Spotdzielcow Oswiadczenia sktadaja wylacznie pelnomocnicy
bedacy osobami bliskimi cztonkow, gdyz w
3. Ogolnopolskie oswiadczeniu potwierdzane s wylacznie
Stowarzyszenie okolicznosci zwigzane z pozostawaniem osobg bliska.
Przeci\ydzia}ania Art. 1 pkt b) projektu 3 . . o o
Patologiom UD193 odnoszacy si¢ Dlaczego mic ma Klauzul dotyczacych proponowanych w  roli Adwokaci i radcowie prawni, p9dobn1e jak kazda inna
Spotecznym do art. 8% ustawy o o L . 9 . osoba, moga odpowiada¢ za falszowanie
s ust petnomocnikoéw adwokatow i radcow prawnych? Wobec duzego spadku . . A
»~RAZEM spoldzielniach . , . AP dokumentéw na zasadach ogdlnych przewidzianych
> 4 zaufania spotecznego wobec zawodow prawniczych dziwi takie nierowne . .
4. Mazowieckie mieszkaniowych: traktowanie obywateli petnigcych funkcje petnomocnikdw. w kodeksie karnym. Zgodnie z art. 270 kodeksu
S. . R ’ karnego za falszerstwo materialne, czyli podrobienie
Ofwarz;};izenle (dodany ust. 1 lub przerobienie dokumentu, przewiduje si¢ kare
L lzony L raw pozbawienia wolnoéci od 3 miesigcy do 5 lat.
So,fé(z).rolw,l N Dodatkowo, adwokaci i radcowie prawni moga
Dp0 " 1 IC’;)WI: asz ponies¢ konsekwencje dyscyplinarne, takie jak
om-w Hocku upomnienie, nagana, kara pieni¢zna, zawieszenie w
5. Obywatelskie czynnos$ciach zawodowych na czas od trzech
Stowarzyszenie w miesiecy do pigciu lat, wydalenie z adwokatury w
Elblagu przypadku adwokatow i upomnienie, nagana, kara
) pieniezna, zawieszenie prawa do wykonywania
6. Stowatzyszeme zawodu lub nawet pozbawienie tego prawa w
,,Nlezglizm Na przypadku radcéw prawnych (art. 81 ustawy z dnia 26
Skarpie maja 1982 r. Prawo o adwokaturze i art. 65 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych).
24. Ograniczenie katalogu 0sob mogacych petni¢ funkcje

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwos$ci
Spotecznej

Art. 1 pkt b) projektu
UD193 odnoszacy si¢
do art. 8 ustawy o

Ten zapis roéwniez dyskryminuje pelnomocnikéw poniewaz czlonek
spotdzielni nie musi sktada¢ zawiadomienia zarzadowi spotdzielni, ze
bedzie uczestniczyt w walnym zgromadzeniu. Dlaczego zatem pelnomocnik
ma sktada¢ pelnomocnictwa z tygodniowym wyprzedzeniem? Nie ma

pelnomocnikow cztonkdéw na walne zgromadzenie ma
przede wszystkim na celu zapobiezenie wystapieniu
nieprawidtowosci przy udzielaniu pelnomocnictw,
np. poprzez stosowanie pelnomocnictw in blanco.
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2. Krajowy Zwigzek spotdzielniach zadnego uzasadnienia — na przyklad organizacyjnego. Jezeli spotdzielnia

Lokatorow i mieszkaniowych: liczy np. 2 tys. cztonkow, to zarzad spotdzielni musi przygotowac lokal, w

Spotdzielcow 4 ktérym czlonkowie si¢ pomieszcza na walnym zgromadzeniu, niezaleznie

(dodany ust. 1%) . . . .
, . od tego, czy przybeda na walne cztonkowie, czy ich pelnomocnicy. Liczba

3. Ogolnopolgk ¢ uczestnikow nie wzrosnie ponad te 2 tys..

Stowarzyszenie

Przeciwdziatania

Patologiom

Spotecznym

»RAZEM”

4. Mazowieckie

Stowarzyszenie

Obrony Praw

Lokatorow i

Spotdzielcow ,,Nasz

Dom” w Ptocku

5. Obywatelskie

Stowarzyszenie w

Elblagu

6. Stowarzyszenie

,Niezalezni Na

Skarpie”

25. Uwaga niezasadna.

Art.1 pkt 1 Zaproponowane ograniczenie bytoby dyskryminujace
w art. 8 pozostawié¢ tre$¢ ,, pelnomocnikiem czlonka bedacego osobg osoby samotne lub niemogace  wyznaczy¢
fizyczng moze by¢ osoba bliska czlonka, o ktérej mowa w art. 2 ust. 5” petnomocnika z grona osob bliskich.
bez dopisku adwokat lub radca prawny, poniewaz adwokat lub radca prawny
petnia inng rolg w walnym zgromadzeniu tzn. zgodnie z art.36 §7 prawa
spotdzielczego , ktdre to zapisy odnosza si¢ do spotdzielni mieszkaniowych:

Ogolnopolska Izba ,»Czlonek ma prawo korzystania na wlasny koszt z pomocy prawnej lub

Gospodarki pomocy eksperta. Osoby, z ktorych pomocy korzysta cztonek , nie sa

Nieruchomogciami uprawnione do zabierania glosu”.

Zatem ekspert i pelnomocnik w osobach adwokata i radcy prawnego beda
si¢ zaciera¢ co moze doprowadzi¢ do chaosu w prowadzeniu obrad i
stosownym glosowaniu nad uchwatami.

Podkreslenia wymaga fakt, ze udzial w walnym zgromadzeniu cztonka jest
jego osobistym, organizacyjnym prawem i winien z niego korzysta¢ , gdyz
podejmowane s3 na nim najistotniejsze decyzje dotyczace jego spotdzielni.
Tylko w wyjatkowych, losowych sytuacjach powinien on méc skorzystac z
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mozliwosci zastapienia go przez osoby bliskie, ale nie przez adwokatéw
badz radcow prawnych bedacych pelnomocnikami procesowymi.

Adwokaci i radcowie prawni maja mozliwos$¢ uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu na innej zasadzie jako udzielajacy pomocy prawnej eksperci.
Daje im t¢ mozliwos¢ zapis art. 36 § 7Prawa spoldzielczego. Ich rola w
obradach jest catkowicie inna, majg shuzy¢ cztonkom spotdzielni radg ale nie
za nich glosowac.

Ten poszerzony o adwokatdéw i radcoOw prawnych katalog pelnomocnikdéw
czlonkdw spdidzielni na walnym gromadzeniu cztonkow jest catkowicie
chybiony i nie powinien sie znalez¢ w znowelizowanej ustawie.

26.

Krajowa Rada
Spotdzielcza

Art. 1 pkt 11it. a

Zmiana, zgodnie z ktdra pelnomocnikiem cztonka bedacego osobg fizyczna
moze by¢ osoba bliska czlonka, o ktorej mowa w art. 2 ust. 5, adwokat lub
radca prawny doprowadzi do paralizu funkcjonowania walnych zgromadzen
spoldzielni mieszkaniowych albowiem:

- nie jest obiektywnie mozliwe przeprowadzanie walnych zgromadzen w
spotdzielniach mieszkaniowych, w sytuacji w ktorej miatyby one by¢
przedmiotem dyskusji jak na sali sadowej, walne zgromadzenia spdtdzielni
mieszkaniowych to nie rozprawa sagdowa;

- zorganizowane grupy przestepcze zyskatyby tym samym idealne narzedzie
do wprowadzania swoich pelnomocnikow, ktorych celem bytaby obstrukcja
walnych zgromadzen i przejmowanie prywatnego majatku cztonkdw;

- obstuga prawna spotdzielni mieszkaniowych to obstuga wszystkich
organéw i jej zadaniem juz teraz jest wsparcie prawne dla samych cztonkow
spotdzielni mieszkaniowych, w tym réowniez obecnych podczas walnych
zgromadzen.

Niezaleznie od powyzszego pragniemy zwrdci¢ uwage, ze juz teraz zgodnie
z przepisem art. 36 § 7 ustawy - Prawo spoldzielcze w zw. z art 1 ust. 7
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych kazdy cztonek ma prawo
korzystania na wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta, ale
osoby te wlasnie w celu przeciwdziataniu paralizu i obstrukcji walnych
zgromadzen maja prawo S$wiadczy¢ swoje doradztwo na biezaco
bezposrednio cztonkowi bedac obecnym na tym walnym zgromadzeniu, ale
bez prawa zabierania glosu, gdyz w przeciwnym wypadku mogloby
dochodzi¢ do sytuacji jak powyzej przedstawione.

Ponadto sam projekt ustawy poprzez zawezenie osob, ktore moga byé
petnomocnikami  na  walnych  zgromadzeniach w  spoétdzielniach

Proponowana zmiana ma na celu wylacznie
doprecyzowanie, kto moze pelni¢ role pelnomocnika
zastgpujacego czlonka spoldzielni mieszkaniowej
bedacego osoba fizyczng podczas  walnego
zgromadzenia. W projekcie proponuje si¢, aby osoba
mogaca zastapi¢ nieobecnego cztonka podczas
walnego zgromadzeniu mogla by¢ osoba bliska
czlonka, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 5 w.s.m., tj.
zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona
oraz osoba, ktdra pozostaje z cztonkiem faktycznie we
wspolnym pozyciu.

Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ustanowienia w roli
pelnomocnika - adwokata Iub radce prawnego.
Obecne  przepisy ustawy o  spoétdzielniach
mieszkaniowych jak i ustawy - Prawo spétdzielcze nie
ograniczajg udziatu, w roli pelnomocnika czlonka
nieobecnego na walnym zgromadzeniu, udziatu radcy
prawnego czy adwokata.

Od woli cztonka bedzie zaleze¢ komu powierzy
zastepezy udzial w walnym zgromadzeniu: czy osobie
bliskiej czy tez  pelnomocnictwa  udzieli
pelnomocnikowi zawodowemu.

Proponowane rozwigzanie nie stanowi powielenia
rozwigzania przewidzianego w art. 36 § 7 u.p.s.,
zgodnie z ktorym czlonek ma prawo korzystania na
wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta.
Osoby, z ktorych pomocy korzysta cztonek, nie sa
uprawnione do zabierania glosu i udzialu w
glosowaniu.
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mieszkaniowych poza wskazanymi ww. przypadkami, wylacznie do oso6b
bliskich czlonka, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 5 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych doprowadzi do wykluczenia m.in. oséb samotnych
mieszkajacych w spoldzielniach mieszkaniowych.

W $wietle projektu np. osoba starsza, ktoéra nie ma osob bliskich albo te
osoby bliskie nie mieszkaja razem z taka osoba albo mieszkajg w innym
miescie, jest skazana na ustawowe wykluczenie z uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu spoldzielni mieszkaniowej albowiem, nie moze ona udzieli¢
petnomocnictwa osobom bliskim bo ich nie ma, a sama ma trudno$ci np. w
poruszaniu si¢ i nie moze osobiscie udac si¢ na walne zgromadzenie, a nie
sta¢ ja na adwokata czy radce prawnego, a gdyby chciata udzieli¢
pelnomocnictwa swojej sasiadce musialaby w $wietle projektu ustawy
sktama¢ pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych
zeznaé, ze np. pozostaje we wspolnym pozyciu ze znajoma sasiadka.

Wadliwe jest takze odestanie do art. 2 ust. 5 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem osoba bliska w rozumieniu
ustawy jest zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek,
osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba, ktdra pozostaje
faktycznie we wspdlnym pozyciu. Oznacza to, ze w zakresie pojgcia osoby
bliskiej wystepuje niezdefiniowane w ustawie pojecie, ktore wg.
orzecznictwa sagdowego okresla m.in. osobe, ktora pozostaje z inng osobg w
takiej relacji faktycznej, w ktorej pomigdzy nimi istnieja jednoczes$nie wigzi
duchowe (emocjonalne), fizyczne oraz gospodarcze (wspdlne gospodarstwo
domowe). Ustalenie istnienia takiej relacji, tj. "pozostawania we wspolnym
pozyciu", jest mozliwe takze wtedy, gdy brak okreslonego rodzaju wigzi jest
obiektywnie usprawiedliwiony. Odmienno$¢ pici osdb pozostajacych w
takiej relacji nie jest warunkiem uznania ich za pozostajacych we wspolnym
pozyciu (tak. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 lutego 2016 r., sygn. akt.
1 KZP 20/15). Tym samym definicja ta bedzie mogta prowadzi¢ do naduzy¢
i wbrew oczekiwaniu samego Ministerstwa nie doprowadzi do poprawy
sytuacji w spoldzielniach mieszkaniowych, ale ja pogorszy. Jedynym
obiektywnym kryterium jest w tym wypadku przyjecie w spotdzielniach
mieszkaniowych analogicznego rozwigzania jakie przewiduje art. 36 § 3
ustawy - Prawo spoldzielcze, zgodnie z ktérym cztonek moze uczestniczyé
w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, chyba Ze statut stanowi
inaczej. Z niezrozumialych przyczyn w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych stosowanie tego przepisu zostalo wprost wylaczone na
podstawie art. 8 ust. 1'. Konieczne jest zatem przyznanie cztonkom
spoldzielni mieszkaniowych zaréwno prawa do wylaczenia w statucie
instytucji pelnomocnictwa jak i mozliwosci okreslenia w statucie zasad

Uwaga nieuwzgledniona.

Ustalony katalog os6b mogacych petni¢ funkcje
pelnomocnika na walnym zgromadzeniu spoétdzielni
mieszkaniowej ma na celu zagwarantowanie nalezytej
ochrony cztonk6éw przed naduzyciami przy udzielaniu
pelnomocnictw.
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w oparciu, o ktore instytucja pelnomocnictwa moglaby funkcjonowaé.
To zawsze powinna by¢ indywidualna decyzja cztonkoéw danej spotdzielni
mieszkaniowej czy chcg oni, aby peltnomocnicy funkcjonowali czy tez chea,
aby wprowadzi¢ statutowe ograniczenie dla pelnomocnikéw np. tylko w
odniesieniu do cztonkéw danej spotdzielni mieszkaniowej. Ustawodawca
nie moze bowiem ingerowa¢ w konstytucyjng zasade samorzadnos$ci
spotdzielczej,  dyskryminujac  ewidentnie  sektor  spdtdzielczosci
mieszkaniowej wzgledem pozostatych branz spoétdzielczych. Zatem to
statut spoldzielni powinien kompleksowo rozstrzygaé wszelkie kwestie
zwigzane z udzielaniem pelnomocnictw.

W przypadku gdyby Ministerstwo nie uwzglednilo przedstawionych
powyzej argumentéw i mimo wszystko zdecydowatlo si¢ na szczegdtowe
uregulowanie zasad pelnomocnictwa na walnych zgromadzeniach w
spoldzielniach mieszkaniowych, wnosimy o ograniczenie katalogu osob
bliskich wylacznie do zstepnych, wstepnych, rodzenstwa, dzieci
rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajacej i przysposobionej.
Zatem w ustawie powinien znalezé sie¢ zapis, Ze: ,,Pelnomocnikiem
czlonka spéldzielni na Walnym Zgromadzeniu moze by¢ zstepny,
wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby
przysposabiajacej i przysposobionej”

Pominigcie nieostrego pojecia ,,0soby, ktora pozostaje faktycznie we
wspolnym pozyciu” wyeliminuje watpliwosci interpretacyjne oraz ryzyko
ewentualnych naduzy¢ zwigzanych z ustaleniem, czy dana osoba faktycznie
pozostaje we wspdlnym pozyciu. Zachowanie zamknietego i klarownego
katalogu 0s6b bliskich w znaczacym stopniu zmniejszy roéwniez mozliwosc
$wiadomego paralizowania obrad walnych zgromadzen przez osoby trzecie
i zorganizowane grupy dazace do przejecia prywatnego majatku cztonkow
spotdzielni.

Cho¢ rozwigzanie to nadal ingeruje w konstytucyjng zasade samorzadnos$ci
spoldzielczej — zwlaszcza jezeli spotdzielnia chcialaby samodzielnie, w
statucie, dopuszcza¢ inny model pelnomocnictw — to jednak bedzie ono
zdecydowanie bardziej transparentne i mozliwe do kontrolowania w
praktyce. Nie uniemozliwi tez osobom samotnym, posiadajagcym
jakiekolwiek relacje rodzinne w ww. zakresie, skutecznego uczestnictwa w
walnych zgromadzeniach poprzez udzielenie pelnomocnictwa wskazanemu
cztonkowi rodziny. Rozwigzaniem tego problemu zdaniem projektodawcow
ma by¢ mozliwo$¢ udzielenia pelnomocnictwa adwokatowi lub radcy
prawnemu. Niestety udzielenie takiego petnomocnictwa stanowié¢ bedzie dla
cztonka spotdzielni dodatkowy koszt, zwlaszcza jesli wynagrodzenie dla
profesjonalnego  pelnomocnika  uzaleznione  bedzie od liczby

Uwaga czegsciowo uwzgledniona.

W przypadku petnomocnikow - 0soéb pozostajacych
faktycznie we wspolnym pozyciu z cztonkiem dodano
warunek zameldowania na pobyt staty w lokalu, do
ktorego czlonkowi przystuguje prawo warunkujace

jego cztonkostwo.
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przepracowanych przez niego godzin. Mozliwa, a niekiedy wrecz
nieuzasadniona, nadmierna aktywno$¢ takiego pelnomocnika, moze
prowadzi¢ do celowego przedtuzania obrad walnego zgromadzenia, a nawet
obstrukcji, tylko po to, aby liczba przepracowanych godzin podczas
zastgpowania czlonka spotdzielni na zebraniu, byta jak najwigksza.

Zatem, jezeli Ministerstwo w dalszym ciagu uwaza, ze konieczne jest
ustawowe  okre$lenie kregu dopuszczalnych pelnomocnikéw, to
postulujemy, aby ograniczylo go do wymienionych w ustawie, jasno i
czytelnie wskazanych bliskich cztonka spotdzielni (zstgpni, wstepni,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonek, osoby przysposabiajace i
przysposobione), bez mozliwosci poszerzania tego kregu o osoby
pozostajace w nieostrym i trudnym do weryfikacji ,,faktycznym pozyciu”.

27.

Krajowa Rada
Spotdzielcza

Art. 1 pkt 11it. b

Projekt ustawy przewiduje, ze do pelnomocnictwa udzielonego osobie
bliskiej dotacza si¢ o$wiadczenie, w ktorym pelnomocnik potwierdza pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej, ze jest dla cztonka spotdzielni osoba
bliska, o ktorej mowa w art. 2 ust. 5. W o$wiadczeniu zamieszcza si¢
klauzule w brzmieniu: ,Jestem $wiadomy odpowiedzialnosci karnej za
ztozenie falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie o
odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia, a
petnomocnictwo ztozone bez o$wiadczenia pelnomocnika bedacego osoba
bliska cztonka jest niewazne. Ponadto cztonek spotdzielni lub pelnomocnik
jest obowigzany do dorgczenia spotdzielni mieszkaniowej pelnomocnictwa
wraz z o§wiadczeniem pelnomocnika, o ktorym mowa w ust. 12, w terminie
nie krotszym niz 7 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia
lub jego pierwszej czescei.

Proponowana zmiana jest oczywiscie wadliwa z nastepujacych przyczyn:

- projekt zaktada zlozenie o$wiadczenia wylacznie przez pelnomocnika, a
wigc cztonek spotdzielni mieszkaniowej moze zosta¢ w catosci pozbawiony
informacji na temat tego co o$wiadczyl pelnomocnik w spotdzielni
mieszkaniowej. Projekt dopuszcza bowiem sytuacje, w ktorej takie
o$wiadczenie ztozy pelnomocnik jedynie wobec spotdzielni mieszkaniowe;.
Projekt nie przewiduje zadnego obowiazku poinformowania czlonka
spotdzielni mieszkaniowej przez pelnomocnika lub przez spétdzielnig jakie
o$wiadczenie petnomocnik ztozyt w spotdzielni mieszkaniowej. Projekt
dopuszcza wiec do wystapienia sytuacji, w ktorej pelnomocnik cztonkini
albo czlonka spotdzielni mieszkaniowej pozostajacych juz w zwiazku
matzenskim bez ich wiedzy moze np. o$wiadczyé w spotdzielni
mieszkaniowej, ze pozostaje z taka cztonkinig albo cztonkiem we wspolnym
pozyciu;

Uwaga nieuwzgledniona,

Projektem nie zmienia si¢ przepisow mowiacych o
odczytaniu  pelnomocnictw  podczas  walnego
zgromadzenia. O$wiadczenie nie sg wskazane przez
projektodawce jako dokument, ktéry podlegalby
odczytaniu.

Do projektu nie zglosit uwag Prezes Urzedu Ochrony
Danych Osobowych.
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- przechowywanie takich o§wiadczen w spoétdzielniach mieszkaniowych
obejmujacych dane wrazliwe np. w zakresie tego czy pelnomocnik pozostaje
we wspdlnym pozyciu z cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej pozostawaé
bedzie w oczywistej sprzecznosci z unijnym rozporzadzeniem RODO.
Projekt ustawy nie okresla nawet jak dhugo takie o§wiadczenia miatyby by¢
przechowywane w spotdzielni mieszkaniowej. Bioragc pod uwageg, ze
zgodnie z przepisem art. 8° ust. 1' zd. 4 ustawy o spotdzielnia
mieszkaniowych lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu
walnego zgromadzenia, nie jest jasne czy takie o$wiadczenie réwniez
miatoby by¢ przedstawiane wszystkim zgromadzonym na walnym
zgromadzeniu. Tak samo nie jest jasne, czy majac na uwadze, ze zgodnie z
art. 8% ust. 1! zd. 3 ustawy o spotdzielnia mieszkaniowych petnomocnictwo
powinno by¢ dolaczone do protokotu walnego zgromadzenia czy takie
o$wiadczenie réwniez miatoby by¢ dotaczane do protokotu z walnego
zgromadzenia i czy dane wrazliwe cztonkow bylyby w takim wypadku
dostatecznie chronione;

- proponowane w projekcie rozwiazanie, w $wietle ktorego takie
o$wiadczenia miatyby by¢ sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej
za sktadanie falszywych zeznan, z uwagi na objecie definicjg osoby bliskiej
takze o0s0b pozostajacych we wspolnym pozyciu bedzie nie do
udowodnienia w zakresie przypisania odpowiedzialnosci karnej jak za
sktadanie falszywych zeznan;

- proponowanie rozwigzanie oznacza de facto i de iure pozbawienie
spotdzielni mieszkaniowych jakichkolwiek narzedzi do weryfikowania czy
petnomocnictwo albo oswiadczenie zostaty zlozone za wiedza i zgoda
cztonka spotdzielni mieszkaniowej,

Powyzsze uwagi wskazujg na istotne wady proponowanej regulacji.
Jednoczeénie, gdyby resort nie podzielit stanowiska Krajowej Rady
Spoétdzielczej i nadal dazyt do uregulowania kwestii formy pelnomocnictwa
oraz sposobu jego udzielania, wnioskujemy o uwzglednienie alternatywnej
propozycji zaprezentowanej przez Krajowa Rade Spotdzielcza w trakcie
prac Parlamentarnego Zespolu ds. Spotdzielczosci Mieszkaniowe;.
Proponowana przez nas zmiana w art. 83 ust. 11 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych przedstawia si¢ nastgpujaco:

,,Cztonek spotdzielni moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie
albo przez pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowaé wiecej niz
jednego cztonka. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pismie pod
rygorem niewazno$ci i dotaczone do protokotu walnego zgromadzenia.
Czlonek spoéldzielni sktada pelmomocnictwo osobiscie, chyba ze
petnomocnictwo zostato sporzadzone przed notariuszem lub konsulem

Uwaga czgéciowo uwzgledniona.

W przypadku petnomocnikow - 0soéb pozostajacych
faktycznie we wspolnym pozyciu z cztonkiem dodano
warunek zameldowania na pobyt staty w lokalu, do
ktorego czlonkowi przystuguje prawo warunkujace
jego cztonkostwo.

Uwaga do rozwazenia.

Uwaga nieuwzgledniona.

Pelnomocnictwo udzielane jest w zwyklej formie
pisemnej pod rygorem niewaznoSci, ktora
powszechnie stosowana w obrocie prawnym.
Bezzasadne jest wprowadzenie wzoru w tym
jednostkowym przypadku.
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Rzeczypospolitej Polskiej. Spoétdzielnia przyjmuje pelnomocnictwo
sktadane osobiscie przez czlonka spoétdzielni, po potwierdzeniu jego
tozsamos$ci. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu
walnego zgromadzenia. Wzo6r pelnomocnictwa okresla statut spotdzielni /
minister wlasciwy do spraw mieszkalnictwa. Przepisu art. 36 § 3 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze nie stosuje
sie.”

Celem tej propozycji jest zapewnienie wigkszej pewnosci obrotu oraz
ograniczenie naduzy¢ w zakresie korzystania z pelnomocnictw w
spotdzielniach mieszkaniowych. Istota problemu dotyczy braku mozliwosci
weryfikacji przez spotdzielni¢ mieszkaniowa autentycznosci dokumentu
pelnomocnictwa, w tym podpisu czlonka spotdzielni oraz jego faktycznej
zgody na udzielenie pelnomocnictwa. Zaproponowana zmiana zaklada, ze
cztonek spoldzielni, ktory udziela pelnomocnictwa, powinien zlozy¢ je
osobiscie w spotdzielni (za okazaniem dowodu tozsamosci), chyba ze
pelnomocnictwo zostato sporzadzone przed notariuszem lub konsulem RP.
Rozwigzanie to wychodzi naprzeciw potrzebom o0sob, ktére z réznych
przyczyn (m.in. przebywania za granicg) nie moga ztozy¢ petnomocnictwa
osobiscie.

Dodatkowo postulujemy, aby wzor pelnomocnictwa stanowit zatacznik do
statutu spotdzielni lub zostal okreslony w drodze rozporzadzenia przez
wlasciwego ministra. Rozwigzuje to czgste watpliwosci co do zakresu
petnomocnictwa i jego tresci — szczegodlnie w przypadkach, gdy cztonek
spoldzielni udziela pelnomocnictwa ogdlnego do reprezentowania w
réznych sprawach przed spotdzielnig i powstaje pytanie, czy obejmuje ono
réwniez udzial w walnym zgromadzeniu.

Taka zmiana w wystarczajagcym stopniu zabezpiecza interesy zaréwno
cztonkow spoétdzielni, jak i samej spotdzielni mieszkaniowej, zapewniajac
jednoczeénie jasne zasady udzielania i weryfikowania pelnomocnictw.

28.

Krajowa Rada
Spotdzielcza

art. 1 pkt 2 lit. a)

Niezrozumiata i niewyjasniona przez pomystodawcoéw w uzasadnieniu
projektu jest zmiana trybu rozpoznania sprawy sadowej o przeniesienie
wlasnosci lokalu przez spdldzielnic mieszkaniowa z procesu na
postepowanie nieprocesowe. Jezeli osoba wystepuje przeciwko spotdzielni
mieszkaniowej z zadaniem przeniesienia prawa wlasnosci lokalu, to
wystepuje spor, ktory powinien byé rozstrzyganie w procesie, a nie w
postepowaniu sadowym.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze opdznienia przy podejmowaniu przez

zarzady spoldzielni uchwat okreslajacych przedmiot odrgbnej wiasnosci
lokali, a co za tym idzie realizacji wnioskdéw o przeksztalcenie

Uwaga nieuwzgledniona,

Zgodnie z przepisem art. 49! u.s.m. osoba, ktéra na
podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, w razie bezczynnosci
spotdzielni, moze wystapi¢ do sadu z powddztwem,
ktory zaktada prowadzenie postepowania sagdowego w
trybie procesowym. Przewidziany tryb utrudnia badz
i uniemozliwia osobie uprawionej wyegzekwowanie
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w przypadku,
gdy spotdzielnia nie podejmuje czynnosci materialno-
technicznych niezbednych do ustanowienia odrgbnej
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spotdzielczych praw do lokali w odrgbng wilasnos¢, czesto sa wynikiem
obiektywnych przestanek, niezaleznych od spoétdzielni. Jedna z nich sa
nieuzasadnione odmowy wydawania przez gminy zaswiadczen o
samodzielnosci lokali lub konieczno$¢ ich aktualizacji pod wzgledem
zgodnosci z art. 2 ust. 1a ustawy o wlasnoSci lokali (Ustanowienie odrebnej
wlasnosci  samodzielnego lokalu nastgpuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaly o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem
na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakonczeniu budowy.). Niestety czestokro¢ dochodzi tu do patowych
sytuacji, gdyz brak mozliwosci aktualizacji zaswiadczenia wydanego dla
lokali wybudowanych przed wejsciem w zycie ww. przepisu, powoduje, ze
spoldzielnia nie ma faktycznej mozliwosci przyjecia ww. uchwaly, a
nastgpnie przystapienia do notarialnego wyodrgbnienia i przeniesienia
wilasnosci lokalu. Stad wynika tez konieczno$¢ przeprowadzenia
odpowiednich prac adaptacyjnych, jezeli technicznie w ogodle sa one
mozliwe. Nalezy wigc przede wszystkim rozwazy¢é ustawowe
wprowadzenie wyjatkow od stosowania normy zawartej w art. 2 ust. la
ustawy o whasnosci lokali odnosnie starszych budynkow. Inng obiektywna
przestanka uniemozliwiajaca przyjecie uchwaty okreslajacej przedmiot
odrebnej wlasnosci lokalu jest niejednorodny stan prawny nieruchomosci,
kiedy np. jedna z dziatek stanowi wtasnos¢ spotdzielni, a inna pozostaje w
jej uzytkowaniu wieczystym.

Majac na uwadze powyzsze przyktadowe i obiektywne przyczyny braku
ustanawiania odrebnej wiasnoséci lokali w ustawowym terminie, sprawy
sadowe o przeniesienie wiasnosci lokalu przez spoldzielni¢ mieszkaniowa
powinny odbywaé si¢ w postgpowaniu procesowym. W procesie strony
moga najlepiej i bezposrednio wyjasni¢ sadowi swoje racje.

wlasnosci lokalu. Oznacza to, ze w postgpowaniu
prowadzonym w trybie  procesowym  brak
instrumentéow,  ktore  zapewnialyby  ochrong
uprawnionego w pewnych okreslonych sytuacjach. W
zwigzku z powstalym problemem zachodzi
koniecznos¢ uregulowania kwestii sagdowej ochrony
uprawnien przewidzianych w us.m. w sposob
uwzgledniajacy swoisto$¢ tych przeksztatcen.

29.

Unia Spotdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 2 lit. b)
projektu ustawy

Projektodawca nie wyjasnil w uzasadnieniu projektu dlaczego kategoria
spraw wskazanych w tym przepisie ma by¢ rozpoznawana procesie, podczas
gdy sprawy o przeniesienie wilasnoSci lokalu przez spoéldzielnie
mieszkaniowa maja by¢ rozpatrywane w postepowaniu nieprocesowym.
Proponowane zréznicowanie ma charakter dowolny i nieuzasadniony.

Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z przepisem art. 49! u.s.m. osoba, ktéra na
podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, w razie bezczynnosci
spotdzielni, moze wystapi¢ do sadu z powddztwem,
ktory zaktada prowadzenie postepowania sagdowego w
trybie procesowym. Przewidziany tryb utrudnia badz
i uniemozliwia osobie uprawionej wyegzekwowanie
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w przypadku,
gdy spotdzielnia nie podejmuje czynnosci materialno-
technicznych niezbednych do ustanowienia odrgbne;j
wilasno$ci lokalu. Oznacza to, ze w postepowaniu
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prowadzonym w  trybie procesowym  brak
instrumentéow,  ktore  zapewnialyby  ochrong
uprawnionego w pewnych okres§lonych sytuacjach. W
zwigzku z  powstalym problemem zachodzi
koniecznos¢ uregulowania kwestii sadowej ochrony
uprawnien przewidzianych w u.s.m. w sposob
uwzgledniajacy swoistos¢ tych przeksztalcen.
30. Projektodawca nie wyjasnit w uzasadnieniu projektu dlaczego kategoria | j.w.
. spraw wskazanych w tym przepisie ma by¢ rozpoznawana procesie, podczas
Krajowa Rada 1 pkt 2 lit. b) dy spr rzeniesienie wlasnoéci lokalu przez spoldzielni
Spoldzielcza art. 1 p . gdy sprawy o przeniesienic whasnosci lokalu przez spoldzielnie
mieszkaniowa maja by¢ rozpatrywane w postgpowaniu nieprocesowym.
Proponowane zréznicowanie ma charakter dowolny i nieuzasadniony
31. Nie ujmowaé¢ w Kkategorii o0sob bliskich, uprawnionych do bycia | Uwaga czgéciowo uwzgledniona.
pelnomocnikiem, "osoby, ktora faktycznie pozostaje we wspolnym
pozyciu". Wprowadziloby to watpliwosci interpretacyjne i jednocze$nie | W przypadku pelnomocnikéw - 0sob pozostajacych
otworzylo szczeling do naduzy¢. Nieweryfikowalnos$¢ i w duzej mierze | faktycznie we wspdlnym pozyciu z cztonkiem dodano
uznaniowo$¢ tego statusu uczynilaby tez fikcyjnym wymagane | warunek zameldowania na pobyt staty w lokalu, do
o$wiadczenie sktadane pod odpowiedzialnoscia karna, w istocie bowiem w | ktorego czlonkowi przystuguje prawo warunkujace
Mateusz Otta Art. 1 pkt 11it. a postepowaniu mozna by wykazaé co najwyzej nieprawidlowe zdefiniowanie | jego cztonkostwo.
swojej relacji z cztonkiem spoétdzielni, a nie wprowadzenie spotdzielni w
btad. Przywotywana norma ogoélna z art. 2 ust. 5 u.s.m. ma obecnie
praktyczne zastosowanie jedynie do zagadnien zwigzanych z uzyskaniem
uprawnien do lokalu po innej osobie (por. art. 15 ust. 2, art. 48 ust. 1), a
zatem do przypadkoéw indywidualnych, w ktorych potwierdzenie spetniania
kryterium "blisko$ci" warunkuje rozstrzygniecie catej sprawy.
32. Uwaga nieuwzgledniona.
Dookresli¢ - przynajmniej w uzasadnieniu do projektu - czy uprawnienie ma | Adwokat  wpisany na  liste adwokatow
dotyczy¢ czynnych adwokatow lub radcow prawnych czy wszystkich | niewykonujacych zawodu, tak samo radca prawny,
posiadajacych owe tytuly zawodowe. Watpliwosci interpretacyjne moga | nie majag prawa do prowadzenia spraw,
Mateusz Otta Art. 1 pkt 11it. a przysporzy¢ problemow spoldzielniom, zwlaszcza w przypadkach | reprezentowania klientow ani udzielania porad
zaskarzen uchwal walnego zgromadzenia czlonkow, uzasadnianych | prawnych w ramach praktyki adwokackiej i
nieuprawnionym dopuszczeniem/niedopuszczeniem adwokata lub radcy | radcowskiej co wynika z przepisow dotyczacych
prawnego niewykonujacego aktualnie zawodu. prawa wykonywania tych zawodow.
33. W dalszej czg$ci przywolywanego w zmianie art. 83 ust. 1' u.s.m., zdanie | Uwaga nieuwzgledniona.
"Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu walnego | W tym zakresie nie przewiduje si¢ zmian, tak jak jest
zgromadzenia" przeformulowaé w ten sposob, by przewidywalo ono | obecnie, bedzie istnial wylacznie obowigzek
Mateusz Otta Art. 1 pkt 11it. a wyodrebnienie w trakcie odczytywania pelnomocnikow - bliskich oraz | odczytania listy pelnomocnictw.

petnomocnikéw - adwokatow/radcow prawnych. Odczytanie listy
petnomocnikow spokrewnionych lub spowinowaconych z mocodawca petni
rolg prewencyjna. Uczestnicy zgromadzenia znajacy osobiscie dana osobe
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moga zglosi¢ si¢ do spoétdzielni lub wprost do organdéw S$cigania w
przypadku podejrzenia podania nieprawdziwej informacji odnosnie do
statusu osoby bliskiej. Z mozliwo$cig takg musi liczy¢ si¢ kazdy mocodawca
i pelnomocnik. Jednakze wymieszanie obu kategorii w trakcie lektury
uprawnionych zniweluje ten mechanizm samokontrolny spotecznosci
spotdzielczej. Zasadne jest zatem wyszczeg6lnienie odpowiednich
informacji w odczytywanej liscie lub sporzadzanie i odczytywanie dwoch
osobnych list.

34.

Mateusz Otta

Art. 1 pkt 11it. b

Po dodawanym ust. 1* doda¢ kolejny ustep, dajgcy cztonkom spéldzielni
prawo do przegladania listy pelnomocnictw w dniach poprzedzajacych
walne zgromadzenie. Ma to na celu wyeliminowanie wszelkiej mozliwosci
przyjecia pelnomocnictwa po terminie zgloszen, a przede wszystkim -
rozwianie wsrod osob podejrzliwych mysli o ewentualnych dziataniach
zarzadow, ktore miatyby rzekomo wplywaé na przebieg walnych
zgromadzen przez "przymykanie oka" na spoznione zgloszenia od jednych
0s0b 1 bezwzgledne egzekwowanie terminu ustawowego wobec innych. W
ten sposob czlonkowie spoéldzielni poznawaliby liczbg zlozonych
pelnomocnictw i porownywali je z liczba podang na zgromadzeniu, ponadto
mogliby sygnalizowa¢ ewentualne podejrzenia odno$nie do prawdziwosci
danych. Po zakonczeniu przyjmowania zgtoszen spotdzielnia sporzadzataby
ich koncowa liste i od nastepnego dnia roboczego bytaby ona udostepniana
do wgladu zainteresowanym spoétdzielcom, na podobnej zasadzie, jak maja
oni np. prawo przeglada¢ rejestr cztonkow (art. 30 Pr. spotdz.).

Uwaga nieuwzgledniona.

Wystarczajacym jest rozwigzanie przewidziane w
u.s.m., iz lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po
rozpoczeciu obrad. Jednoczesnie zastrzezenia czy
dana osoba moze by¢ pelnomocnikiem winny by¢
kierowane do organow $ciggania, nie do spoldzielni,
na ktorej nie bedzie spoczywat obowigzek weryfikacji
oswiadczen.

35.

Porozumienie
Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Art. 1 pkt1lit. aib

Pozytywnie nalezy oceni¢ postulat, ktory zmierza do ograniczenia procederu
tzw. handlu pelnomocnictwami, niemniej przedmiotowa regulacja moze
wywotywaé problemy. Projekt przewiduje, ze pelnomocnictwo ztozone bez
o$wiadczenia pelnomocnika bedacego osoba bliska jest niewazne. Powstaje
pytanie jak nalezy traktowa¢ pelnomocnictwo w ramach ktorego
o$wiadczenie to zostanie ztozone, niemniej okaze si¢, ze pelnomocnik nie
jest osoba bliska. Zgodnie z projektem ustawy podlega on
odpowiedzialnosci karnej, natomiast projekt nie odpowiada jak nalezy
traktowac czynno$ci podejmowane przez takiego pelnomocnika. Kwestia ta
jest istotna, gdyz w okreslonych sytuacjach moze prowadzi¢ to do braku
quorum, a w konsekwencji rozstrzyga¢ o istnieniu badZz nieistnieniu
uchwaly, badz moze mie¢ wptyw na oceng, czy dana uchwata zostata podjeta
czy tez nie. Podobnie projekt nic wyjasnig jak powinni zachowaé si¢
pracownicy spotdzielni w sytuacji, gdy maja wiedze, ze pelnomocnik nie jest
osobg bliska a przedktada pelnomocnictwo, czy nie powinien zostaé
dopuszczony do udziatu w walnym zgromadzeniu?

Projekt przewiduje, ze pelnomocnikiem moze by¢ adwokat lub radca
prawny. W ocenie Porozumienia rozwiazanie to jest nieprawidlowe. Nalezy
zwrociC  uwage, ze obecno$¢ na walnym zgromadzeniu wielu

Sadowej ocenie bedzie podlegata uchwata, ktora
zostanie zaskarzona w zwigzku z ustaleniem, Ze
pelnomocnikiem byta osoba nieuprawniona.

Pracownik spotdzielni, ktory powezmie watpliwosé
co do tresci ztozonego o§wiadczenia ma obowigzek
zawiadomi¢ organy $cigania.

Obecne regulacje nie ograniczaja w roli
pelnomocnikow radcow prawnych czy adwokatow.
Nie byly dotychczas podnoszone zastrzezenia, ktore
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36.

Polskie Zrzeszenie
Inzynierow i
Technikow
Sanitarnych

Art. 2 projektu ustawy
— w zakresie zmian w
ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali

profesjonalnych petlnomocnikéw moze prowadzi¢ do wielogodzinnych
dyskusji 1 sporéw, paralizujagc funkcjonowanie najwyzszego organu
spoldzielni. Juz obecnie cztonkowie spotdzielni zglaszaja problemy
zwigzane z przeciaganiem si¢ obrad walnego zgromadzenia, ktore niekiedy
trwaja wiele godzin. Udzial zawodowych prawnikow, dysponujacych
dostepem do komentarzy oraz orzecznictwa sgdow, bedzie prowadzit do
niekonczacych si¢ dyskusji, w ramach ktorych z jednej strony zarzad, badz
dziaty prawne spoldzielni a z drugiej pelnomocnicy cztonkéow beda spierac
si¢ na walnym zgromadzeniu i dowodzi¢ stuszno$ci stanowisk. Nalezy
podkresli¢, ze walne zgromadzenie nie jest miejscem na tego typu dyskusje,
a wszak kazdy cztonek spotdzielni moze uchwale zaskarzy¢ do sadu, gdzie
jest miejsce na prowadzenie tego typu sporéw. Dodaé takze nalezy, ze
kwestia obecnosci profesjonalnych pelnomocnikéw moze rodzi¢ problemy
zwlaszcza w mniejszych spoldzielniach, nie dysponujacych wiasnymi
dziatami prawnymi. Z tego wzgledu proponujemy by wykresli¢ adwokatow
lub radcow prawnych jako osoby, ktoére moga by¢ pelnomocnikami na
walnym zgromadzeniu, ewentualniec wskazaé, ze osoby te moga by¢
petnomocnikami w przypadku, gdy czlonek spotdzielni nie ma osob
bliskich, ktore mogtyby by¢ pelnomocnikami. Na uzasadnienie powyzszego
nalezy odwotac si¢ do tresci art. 36 § 7 ustawy prawo spétdzielcze, ktory
stanowi, ze: Czlonek ma prawo korzystania na wiasny koszt z pomocy
prawnej lub pomocy eksperta. Osoby, z ktorych pomocy korzysta cztonek,
nie sg uprawnione do zabierania glosu. Ustawodawca w tym zakresie
wyraznie zwrdcil uwage, ze zabieranie glosu przez ckspertow w trakcie
obrad walnego zgromadzenia moze prowadzi¢ do paralizu funkcjonowania
organu.

Proponujemy w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w art.
22 w ust. 3 po pkt 5a dodanie pkt 5b w brzmieniu:

,,3b) udzielenie zgody na dysponowanie nieruchomoscig wspolng na cele
budowlane, 7 wyjgtkiem udzielenia takiej zgody na budowe sieci uzbrojenia
terenu.”.

Uzasadnienie:

Zdaniem spoétdzielni mieszkaniowych, zmiana art. 27 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jaka nastapita 09 wrze$nia 2017 r. — poprzez
odestanie do art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, ograniczyla zakres
sprawowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe zarzadu jedynie do zarzadu
zwyktego. W efekcie dla uzyskania zgody na lokalizacje (budowe nowych

wskazywatyby, ze udzial tej grupy pelnomocnikow
utrudnia czy  wydluza  przebieg  walnego
zgromadzenia spotdzielni.

Uwaga nieuwzgledniona.

Udzielenie zgody na budowg sieci uzbrojenia stanowi
na gruncie ustawy o wlasnosci lokali ingerencje w
prawa majatkowe wiascicieli lokali i wymaga ich
zgody wyrazonej w uchwale. Do rozwazenia
pozostaje wprowadzenie w tej mierze szczegdlnych
regulacji na gruncie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.
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lub przebudowe starych sieci, tj. prawa dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane) sieci infrastrukturalnych, niezbedne jest uzyskanie zgody
wszystkich wiascicieli lokali, ktorzy sa jednocze$nie wspdtwihascicielami
gruntu.
Powyzszy fakt w znaczacy sposob utrudnia, a niekiedy nawet uniemozliwia
realizacj¢ inwestycji liniowych na terenach spotdzielni mieszkaniowych, w
szczegolnosci budowe osiedlowych sieci cieptowniczych, energetycznych,
wodno-kanalizacyjnych i przylaczanie budynkéw do tych sieci, a tym
samym realizacj¢ programoéw infrastrukturalnych.
Proponowana zmiana ma wigc na celu umozliwienie zarzadowi spotdzielni
mieszkaniowej do udzielenia prawa dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane dla sieci uzbrojenia terenu w ramach zwyklego zarzadu, cho¢by
wlasciciele wyodrebnionych lokali nie byli cztonkami spotdzielni.
Sieci takie sa inwestycjami celu publicznego, ich lokalizacja musi by¢
zgodna z obowigzujacym planem miejscowym lub decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, ale przede wszystkim shuza
wszystkim mieszkancom, wiec wydaje si¢ zbedne nadmierne
formalizowanie procesu uzyskiwania prawa dysponowania nieruchomoscia
w ich przypadku.
37. Jest pilna potrzeba doprowadzenia SM do WSPOLNOTOWEJ struktury i | Uwaga nieuwzgledniona.
do takiegoz WSPOLNOTOWEGO ZARZADZANIA - jako | Wykracza poza zakres merytoryczny projektu, gdyz
Stowarzyszenia WSPOLNOTA WSP()LNOT LOKALOWCH. Obecne zapisy dotyczy.kwestii powstan.ia wspolnoty mieszkaniowej
Spoldziclcow art. 2 ustawowe Ww tym WZglG;le.f.: sytuuja czionk@w i mieszkancow SM jako | w obrebie zasobu spotdzielczego.
SOLIDARNI ’ obywateli dalszej kategorii. Zatem od pierwszego lokalu z odrebna
wlasnoscia automatyczne powstawanie WSPOLNOTY w danej
nieruchomosci — z mocy ustawy.
I stad dalsze konieczne a sensowne regulacje w USM!

38. Dr hab. Aleksandra W mojej ocenie proponowany przepis powinien mieé nastepujace Uwaga : uw.zglednlona _z drobnymi quektaml
Sikorska- brzmicnic: redakcyjnymi (utworzenie odrgbnych ustepow oraz
Lewandowska, prof. AT, 33a: Wspélnota mieszkaniowa zarzadza wehodzacym w jej sklad przeniesienia odwotania QO art. 22 ust. 1 do ustepu
gggé prawny garazem wielostanowisk{)wym stapowiqcym p.rzed.miot odrebnej wkgsnos’ci. dotyczacego zarzadu garazem).

Uniwersytet art. 2 pkt 3 Do uchwat wspotwiascicieli stosuje sig odpow1§dn10 art. 22 ust. 1,213 oraz

Mikolaja Kopernika art. 23. Do zarzadu garazem wielostanowiskowym przez wspolnote
. mieszkaniowa stosuje si¢ odpowiednio art. 29 ust. 1 oraz art. 30 ust. 1 pkt 1

w Toruniu 9

Wydziat Prawa i e

Administracji

39. g:gwl iozl;?igzy Zwigzek art. 2 Zmiana zaproponowana w projekcie, w zwiazku z incydentalnym Brak uwag
Spoldzielezosci wystepowaniem takich przypadkéw, nie budzi naszych zastrzezen.
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Mieszkaniowej
w Katowicach
40. Do zarzadu nim stosuje si¢ odpowiednio art. 21 ust. 11 2, art. 22 ust. 112, | Uwaga czeSciowo uwzgledniona.
art. 29 ust. 1 i la oraz art. 30 ust. 1 pkt 11 2. W niniejszym przepisie projekt | Zgodnie z propozycja wnioskodawcy przywotany w
przewiduje odwotanie do art. 22 ust. 1 i 2, ktéry mowi o podejmowaniu | projekcie zostal art. 23 wuwl. Natomiast brak
uchwal, natomiast brak jest odwolania chociazby do art. 23 ust. 1, ktéry | odwotania do przepisow Kodeksu cywilnego
Podkarpacki Zwiazek st'fmowi o tyrn w jaki sposob uchwatly te sa podejmowane. Ggraz zwiz.gza.ny. jest z faktem, iz regulacja ta ma w
Rewizyjny wielostanowiskowy 'to lokal bf;dqcy Wspé%.w%asr'loémq w czgsdciach odn1e§1emu do zarzadu garaZerp charakter kompletny
Spéldzielni u%amkowych, natomiast projekt nie precyzuje Ja}(a jest relacja ustawy o Przepisy kc o wsp(’).%w%asnf)éa sa wylaczone przez
Mieszkaniowych wlasnosci lokali do ustawy kodeks cywilny (przepisy o wspotwlasnosci). W | przywotane w noweli przepisy uwl.
ocenie Zwiazku doprecyzowanie ugruntowanej praktyki zarzadzania
wyodrgbnionym lokalem przez wspdlnoty mieszkaniowe nalezy oceni¢
pozytywnie, lecz w ocenie Zwigzku przepis ten nalezy doprecyzowaé, w
szczegolnosci poprzez uszczegotowienie na jakich zasadach podejmowane
beda przedmiotowe uchwaly dotyczace garazu wielostanowiskowego.
41. Zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie. Umozliwienie wspolnotom | Brak uwag.
. g1 s mieszkaniowym, ktore sa ulomnymi osobami prawnym nabycia
I]\i[rilézii?l}iiz\iscc}?w art. 2 pkt 112 nieruchomosci przylegltych byto rozwigzaniem, ktore doprowadzilo si¢ do
W Polsce projektu ustawy wielu problemoéw prawnych. Proponowana zmiana wskazuje prawidtowo,
ze nabycie nastepuje na rzecz wiascicieli lokali, ktorzy powinni by¢
jedynymi podmiotami, na rzecz ktérych nastepuje nabycie.
42. . . .. . L. .. ,, | Uwaga nieuwzgledniona.
W pierwszej kolejposm warto zwrocié uwage, Ze uzycie pojecia ,,zarzqd;a’ Pojecic  zarzadzania” dotyczy czynnoci
w ko.nteksclle wspolnoty mlgszkam.owej moze prowadzi¢ do nieporozumienl | 46 hiowan ¢f w ustawie o  gospodarce
terrnlnolqglcznych w ustaw1§ z.dnla 24 czerwca 1?94 r.o .Wlasnos.m lo.kall. nieruchomosciami (art. 184a-190a) i stosowane jest
w ustawie tym terrnlr} (.)dn051’ sig do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej lub na gruncie szeroko pojetego prawa mieszkaniowego
zarzadey nieruchomosci wspolnej. zamiennie z pojeciami ,,sprawowania zarzadu” oraz
Jedli chodzi o nowa zasade wprowadzong przez art. 33a ustawy | »gospodarowania”.
o whasnosci lokali, wspolnota mieszkaniowa, reprezentowana przez zarzad | Projektowany przepis dotyczy wylacznie budynkow
lub zarzadce, bedzie odpowiedzialna za sprawy zwiazane z lokalem | WspOlnot mieszkaniowych - takze tych, w ktorych
Unia Spotdzielcow ) garazowym, w tym prowadzenie ewidencji kosztow i dokumentacji spé%dzielni.a Jest ,jc?(myrr} z CZlOﬂk§W~ Kwes:[ia
Mieszkaniowych art. 2 pkt 3 projektu technicznej, dokonywanie rozliczet na rachunku bankowym oraz sktadanie | »Wylacznej whasnosci i majatku W_SZYSﬂﬂCh cztonkow
w Polsce ustawy wspotwlascicielom sprawozdan z dziatalnosci, w tym czgéci finansowej. | spoldzielni ,nie ma tutaj zatem Zadnego znaczenia,

Wspotwiasciciele garazu beda mieé prawo do podejmowania decyzji
wykraczajacych poza zwykly zarzad (np. uchwaly dotyczace wysokosci
zaliczki na utrzymanie, remontu czy inwestycji). Takie rozwigzanie zapewni
wlasciwy zarzad garazem, w tym jego odpowiedni stan techniczny i
uzytkowy.

Proponowana zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie, jednak z uwzglgdnieniem,
ze przepisy ustawy o wihasnosci lokali odnosza si¢ takze do budynkow
stanowigcych wspotwlasnos$é spotdzielni mieszkaniowej. Garaze w takich
budynkach zwykle zostaly wybudowane ze $rodkow spodtdzielni. Osoby

gdyz regulacja odnosi si¢ wylacznie do aspektu
zarzadzania przez wspoélnote garazem stanowigcym
wyodrebniony lokal. Do rozwazenia pozostaje
wprowadzenie na gruncie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych szczegdlnych regulacji dotyczacych
wyodrebnionych  garazy znajdujacych si¢ w
budynkach w zasobie spotdzielczym.
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posiadajace prawa do lokali (spétdzielcze lub odrebnej whasno$ci) wnosity
wktady na budowe tych lokali, jednak nie obejmowaty one budowy lokali
garazowych. Zatem samodzielny lokal garazowy stanowi wylaczna
wlasno$¢ 1 majatek wszystkich cztonkow spotdzielni. W zwiagzku z tym, przy
opracowywaniu przepisu art. 33a ustawy o wiasnosci lokali, nalezy
uwzgledni¢ zasady konstytucyjne chronigce wilasnosé, w tym wiasnosé
cztonkéw spoldzielni, a co za tym idzie wytgczy¢ stosowanie nowego art.
33a do budynkoéw znajdujacych si¢ w zasobach spétdzielni.
43. . . L . . . Lo ,. .| Uwagi nieuwzglednione.
w pleI‘W,S’ZGJ kolgnpsgl nalezy zwr6cié uwage, ze uzycie okreslenia Pojecie zarzadzania” dotyczy czynnosci
,,zarzgdza w odniesieniu gio Wspol‘noty mieszkaniowej wprowafl;a zamet | 4o finiowanej W  ustawie o  gospodarce
term1flolqglczny W ustawie 2 dnia 24.06.1994 . 0 W%aansc? 19kall' nieruchomos$ciami (art. 184a-190a) i stosowane jest
Okreslenie to bowiem jest stosowane w w/w ustawie w odniesieniu do . . . .
) . L . L \ na gruncie szeroko pojetego prawa mieszkaniowego

zarzadu wspolnoty mieszkaniowej albo zarzadcy nieruchomoscia wspolna. zamiennie z pojeciami ,sprawowania zarzadu” oraz
Jesli chodzi o samg zasadg wprowadzang za posrednictwem nowego art. 33a »gospodarowania”.
ustawy o wiasnoéci lokali, wspdlnota mieszkaniowa reprezentowana przez
zarzad/zarzadce bedzie kierowaé sprawami lokalu garazowego, prowadzi¢ | Projekt dotyczy wylacznie budynkow wspdlnot
ewidencje kosztow oraz dokumentacje techniczng, dokonywaé rozliczen | mieszkaniowych, takze tych, w ktorych spotdzielnia
przez rachunek bankowy oraz sktada¢ wspotwlascicielom sprawozdanie ze | jest jednym z czlonkow. Do rozwazenia pozostaje
swej dzialalnosci wraz z cze$cia finansowa. Dla wspotwlascicieli garazuma | Wprowadzenie na gruncie ustawy o spotdzielniach
by¢  zastrzezone prawo podejmowania  wszelkich  czynnodci | mieszkaniowych szczegdlnych regulacji dotyczacych
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu garazem (np. uchwat w sprawie | wyodrgbnionych — garazy — znajdujacych si¢ w
wysokosci zaliczki na jego utrzymanie, przeprowadzenia remontu czy | budynkach w zasobie spéldziclezym.
dokonania inwestycji). Powyzsze pozwoli zapewni¢ wilasciwy zarzad

Krajowa Rada garazem, m.in. utrzymanie go w nalezytym stanie technicznym i

Spotdzielcza art. 2 pkt 3 uzytkowym.

Proponowana zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie, z tym zastrzezeniem, ze
przepisy ustawy o wlasnosci lokali stosuje si¢ rowniez odpowiednio do
budynkow stanowigcych wspotwlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowe;.
Zdarzalo sie¢, ze garaze znajdujace si¢ w takich budynkach byly budowane
ze $rodkow wlasnych spoldzielni. Osoby posiadajace prawa do lokali
(spotdzielcze lub odrebna wiasnos¢) wnosili wkiady zwigzane z budowa
lokali. Tym samym z ich wktadow nie finansowano budowy lokalu
garazowego. W zwiazku z powyzszym samodzielny i wyodrebniony lokal
garazu wielostanowiskowego stanowi wylaczna wlasnoséi majatek
wszystkich czlonkoéw spoldzielni. Stad tez, projektujac przepis art. 33a
ustawy o wlasnoSci lokali, nalezy mie¢ na uwadze konieczno$é
wprowadzenia wyjatkow od stosowania normy zawartej w art. 2 ust. la
ustawy o wihasnosci lokali odnosnie garazy wielostanowiskowych
znajdujacych si¢ w budynkach spoldzielni mieszkaniowych oraz lokali
uzytkowanych w ramach spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu i
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu. Wprowadzenie takich
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wyjatkow znacznie poszerzy mozliwos¢ przeksztatcenia w odrgbne prawo
wlasnosci lokali uzytkowanych na postawie spotdzielczych lokatorskich lub
wlasnosciowych praw do lokalu (prawa te wynikaja wprost z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych) z poszanowaniem konstytucyjnych zasad
chronigcych wlasnos¢, w tym wlasnosé wszystkich cztonkow spotdzielni. W
zwigzku z obowigzujacg treécig art. 2 ust. la ustawy o wlasnosci, niestety
czestokro¢ dochodzi do patowych sytuacji, gdyz brak mozliwosci wydania
(w zakresie garazy wielostanowiskowych) lub aktualizacji zaswiadczenia
wydanego dla lokali wybudowanych przed wejSciem w zycie ww. przepisu,
powoduje, ze spotdzielnia nie ma faktycznej mozliwosci przyjgcia uchwaty
o odregbnosci lokali, a nastgpnie przystapienia do notarialnego
wyodrgbnienia 1 przeniesienia wiasnosci lokalu. Stad wynika tez
koniecznos¢ przeprowadzania odpowiednich prac adaptacyjnych, aw wielu
przypadkach technicznie nie s one mozliwe.

W zwigzku z powyzszym w celu kompleksowego uregulowania zarzadzania
garazami  wielostanowiskowymi w  budynkach deweloperskich i
stanowigcych wspotwlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych Krajowa Rada
Spoétdzielcza proponuje art. 2 pkt 3 ustawy nowelizujacej w nastepujacym
brzmieniu:

»3) po art. 33 dodaje si¢ art. 33a w brzmieniu:

»Art. 33a. Z zastrzezeniem art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o spoldzielniach mieszkaniowych wspolnota mieszkaniowa zarzadza
wchodzacym w jej sklad garazem wielostanowiskowym stanowigcym
przedmiot odrebnej whasnosci. Do zarzadu nim stosuje si¢ odpowiednio art.
21 ust. 112, art. 22 ust. 112, art. 29 ust. 11 la oraz art. 30 ust. 1 pkt 112.”.

oraz dodanie do art. 2 ustawy nowelizujacej pkt. 4 o nastgpujacym
brzmieniu:

»4) art. 2 ust. 1b ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
otrzymuje brzmienie:

1b. Przepisu ust. 1a nie stosuje si¢ do budynkow istniejacych przed dniem 1
stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe
wydanego przed ta data oraz garazy wielostanowiskowych

44.

Porozumienie
Spotdzielni
Mieszkaniowych w
Rzeszowie

Art. 2 pkt 3

Do zarzadu nim stosuje si¢ odpowiednio art. 21 ust. 112, art. 22 ust. 11 2,
art. 29 ust. 1 i la oraz art. 30 ust. 1 pkt 1 i 2. W niniejszym przepisie projekt
przewiduje odwotanie do art. 22 ust. 1 i 2, ktéory mowi o podejmowaniu
uchwat, natomiast brak jest odwotania chociazby do art. 23 ust. 1, ktory
stanowi o tym w jaki sposob uchwaly te sa podejmowane. Garaz
wielostanowiskowy to lokal bedacy wspdtwlasno$cia w  czeSciach

Uwaga czgéciowo uwzgledniona.

Zgodnie z propozycja wnioskodawcy przywolany w
projekcie zostal art. 23 uwl. Natomiast brak
odwotania do przepisow Kodeksu cywilnego
zwiagzany jest z faktem, iz regulacja ta ma w
odniesieniu do zarzadu garazem charakter kompletny.
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Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielni

Mieszkaniowych

rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych.

Po zniesieniu epidemii oraz stanu zagrozenia epidemicznego niektore
spotdzielnie nadal organizujg glosowania na pi$mie nad uchwatami
walnego zgromadzenia w trybie art. 15 zzzr specustawy covidowej zamiast
zwota¢ walne zgromadzenie w formie stacjonarnej, co godzi w prawa
czlonkow do osobistego udziatu w zebraniu i nie pozwala realizowaé
przyznanych im ustawowo praw. Posiedzenie w formie stacjonarnej
umozliwia dyskusje i gtosowanie nad uchwatami bezposrednio. Zasadne
jest wiec wylaczenie stosowania art. 15 zzzr specustawy w odniesieniu do
spotdzielni mieszkaniowych. Zwlaszcza, ze przepis ten zostat
wprowadzony ze wzgledu na pandemie i obecnie nie ma zadnego
uzasadnienia aby go kontynuowaé.
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utamkowych, natomiast projekt nie precyzuje jaka jest relacja ustawy o | Przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci sa
wlasnosci lokali do ustawy kodeks cywilny (przepisy o wspotwilasnosci). W | wytaczone przez przywotane w projekcie przepisy
ocenie zwigzku doprecyzowanie ugruntowanej praktyki zarzadzania | uwl.
wyodrgbnionym lokalem przez wspolnoty mieszkaniowe nalezy oceni¢
pozytywnie, lecz w ocenie Zwigzku przepis ten nalezy doprecyzowaé, w
szczegblnosci poprzez uszcezegodtowienie na jakich zasadach podejmowane
beda przedmiotowe uchwaty dotyczace garazu wielostanowiskowego.
45. W art. 3 projektu nareszcie cho¢ okropnie spézniona proba zajecia si¢ Uwaga pozytywna
dziwacznymi zapisami tzw. COVIDowych cudeniek. One od poczatku
byty dowolnie rozmaicie pojmowane przez wazne urzedy panstwowe, a
Stowarzyszenia tym bardziej rozmaicie samowolnie dowolnie przez organy SM! W tym
Spotdzielcow ART. 3 zakresie narosto wiele patologicznych sytuacji w ramach swoistej
SOLIDARNI tworczosci, w tym z umyslnym utrgcaniem ustawowych praw cztonkow
SM! MRIiT tatwo przechodzi sobie nad tym do porzadku dziennego,
chociaz kategoryczna korygujaca reakcja powinna by¢ dawno temu, takze
wskutek wielu skarg cztonkowskich i publikacji.
46. Uwaga nieuwzgledniona.
Urszula Wasilewska Art. 3 /Proponujemy aby art. 15 zzzr spec ustawy Covidowej wycofac W obszarze. zainteresowanta prOJethdawcy “nay du]g
Razem dla Targowka calkowicie z obrotu gospodarczego, a nie modyfikowac jego zapisy S1¢ wyla{czm,e,oddrmalywa.me. przedmlotowej regulaci
na dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych.
47. Zmiana dotyczy art. 15 zzzr ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegblnych | Uwaga pozytywna.
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48. Uwaga pozytywna.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 31 5 projektu
ustawy

Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze cho¢ przepis art. 15zzzr ustawy
»covidowej” wcigz obowigzuje, jego stosowanie nie moze mie¢ charakteru
bezterminowego. Wynika to z faktu, Ze znajduje si¢ on w ustawie o
charakterze tymczasowym, majacej regulowaé okreslone kwestie tylko na
czas trwania sytuacji nadzwyczajnej, jaka byta pandemia. Dlatego zdalne
posiedzenia walnego zgromadzenia spoétdzielni mieszkaniowej oraz
podejmowanie uchwat w trybie pisemnym sa niezgodne z art. 8* ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, a takze nie zapewniajg cztonkom
spoldzielni pelnego korzystania z praw przyshugujacych im z tytulu
przynaleznosci do spotdzielni. Brak jest podstaw prawnych, ktore
uzasadniatyby przyjecie tezy, ze art. 15zzzr stanowi lex specialis w
odniesieniu do przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w
obecnej sytuacji popandemicznej. Celowosciowa wyktadnia tego przepisu
oraz jego tymczasowy charakter wykluczaja jego stosowanie poza okresem
stanu zagrozenia epidemicznego lub epidemii COVID-19, wprowadzonymi
w latach 2020-2023. Po zakonczeniu pandemii, stosowanie art. 15zzzr przez
spotdzielnie mieszkaniowe narusza prawo cztonkéw do osobistego udziatu
w walnym zgromadzeniu.

Podzielamy poglad, ze od dnia zniesienia stanu zagrozenia epidemicznego,
tj. od 1 lipca 2023 r., uchwaty podejmowane przez walne zgromadzenia
spotdzielni mieszkaniowych w trybie pisemnym nie powinny mie¢ miejsca.
Stosowanie tego trybu w tym kontek$cie nalezy uzna¢ za naruszenie
obowiazujacych przepisow prawa (art. 36 § 13 ustawy Prawo spoétdzielcze i
art. 15zzzr ustawy ,,covidowej”), naduzycie prawa lub naruszenie zasad
wspotzycia spotecznego.

Wylaczenie mozliwosci przeprowadzania zdalnych walnych zgromadzen po
zakonczeniu stanu zagrozenia epidemicznego nalezy oceni¢ pozytywnie,
poniewaz zasada powinno by¢ przeprowadzanie walnego zgromadzenia z
fizycznym udzialem cztonkéw spotdzielni.

Warto jednak zauwazy¢, ze zobowigzywanie spotdzielni, ktore
przeprowadzity walne zgromadzenie w trybie zdalnym po 1 stycznia 2025
r., moze by¢ uznane za nadmiarowe, szczegdlnie biorac pod uwage, ze
mozliwo$¢ zdalnego gltosowania wynika z niedopatrzenia ustawodawcy.
Nalezy podkresli¢, ze dopoki art. 15zzzr ustawy ,,covidowej” nie zostanie
formalnie uchylony, uchwaty podjete w trybie zdalnym lub pisemnym sa
wazne, chyba, Ze zostang podwazone przed sadem. Jesli uchwaty te zostana
podjete zgodnie z art. 15zzzr przed wejsciem w zycie nowej ustawy,
zwolywanie walnego zgromadzenia w trybie stacjonarnym w tym samym
roku moze okazac si¢ niepotrzebne, biorac pod uwage, ze wszystkie
sprawy objete porzadkiem obrad zostana juz rozstrzygniete.

Uwaga uwzgledniona.
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49. LS ecki Uwaga nieuwzgledniona.

- Sosnowieckie W uzasadnieniu projektu wskazano cel wprowadzenia
gt(;‘;vv?/izlsifz gls'ii proponowanego rozwigzania.
Sgo%ecznej Projekt na pozor drobnej zmiany ,,ustawy covidowej” nasuwa

przypuszczenie, ze przepis ten ma usankcjonowac tzw. ,,glosowanie
2. Krajowy Zwigzek karteczkowe”, czyli wrzucanie do urn lub przekazywane droga
Lokatorow i elektroniczng glosy za lub przeciw projektowi uchwaty walnego
Spoétdzielcow zgromadzenia cztonkow, co miato miejsce w niektorych spotdzielniach
3. Ogélnopolskic mieszkapiowych podczas epidemii govid-l9. Czyli usanlfcjonowa,é
S.towarzyszenie Art. 3 dotyczacy art naduzycia dokon'ane'prz'ez zarz?,dy i rady nadzorcze na r?lekorz.yéc
Przeciwdzialania 1'5zzzr ustawy ' cz%onlf(')w spoldzielni mleszkanlowych. Jest :[o propozycja kole}nego .
Patologiom covi dowej”” chronigey przepisu wygodnego dla lobby prezesow spo%d;lelm mleszkanlo\yych. Nie
Spolecznym interesy zarzadow mo.zna tego zaakceptowac. Walne .zgromz.idzeme polega na debacie nad

RAZEM” spoldziclni projektami uchwat, w tym nad projektami gchwg% dotygzalcyf:h sp.rawozdar'l
” mieszkaniowych zarzadu, gprawozdaﬁ finansowych czy udzielenia lub nieudzielenia
4. Mazowieckie i tamigcy prawa absolutorllur'n czlonkom za_rzqdu. .Dopisanie sp()ld.zielni mieszl.(anio.\.vych
Stowarzyszenie cztonkéw tych do przepisow ustz}wy coYldowe] W momencie, kledy stan .epld.emu )

Obrony Praw spoldziclni zostal odwolany, jest proba wprowadzenia tylnymi drzwiami przepisu
Lokatorow i sankcjonujacego przeszle naduzycia zarzadéw spoldzielni
Spotdzielcow ,,Nasz mieszkaniowych, oraz stwarza mozliwos$¢ stosowania podobnych
Dom” w Plocku naduzy¢ w przyszlosci. Co wigcej, art. 4 ustawy zmieniajacej ma
i wymusi¢ na sadach, przed ktérymi nadal toczg si¢ postgpowania w sprawie
5. Obywatelsklle tzw. ,,walnych karteczkowych”, wydawanie wyrokow na korzys¢ zarzadow
Stowarzyszenie w spotdzielni mieszkaniowych, w ktorych pod pretekstem epidemii covid-19
Elblagu pozbawiono cztonkow udzialu w stacjonarnych walnych zgromadzeniach.
6. Stowarzyszenie
,,Niezalezni Na
Skarpie”
50. Art.. 15 zzzr ustawy z dniz.i 2 marca .2020.r. 0 .szcz§g(')lnych rgzwiqzaniach %“;aziz ;1 (;fllil;?ffr(i)?:;:tljwskaz ano cel wprowadzenia
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID- Proponowanego rozwiazania.
19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych
(tzw. ustawa covidowa) stanowi, ze o$wiadczenie woli cztonka organu
osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu
Krajowa Rada terytorialnego moze zosta¢ ztozone w formie dokumentowej, a posiedzenia
Art. 3 organéw osOb prawnych moga odbywad si¢ z wykorzystaniem Srodkow

Spotdzielcza

komunikacji elektronicznej bez koniecznosci jednoczesnej obecnosci
cztonkow tych organow. Przepis ten dotyczy wszystkich osdb prawnych, w
tym spotdzielni mieszkaniowych.

Przepis ten stanowi wazng podstawe prawng dla zdalnego podejmowania
decyzji w organach spotdzielni, w tym spoétdzielni mieszkaniowych. Co
istotne, art. 15 zzzr wyraznie wskazuje, ze "do skutecznosci takiego
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o$wiadczenia nie jest wymagane wypelnienie formularza udostgpnionego w
systemie teleinformatycznym, opatrzenie kwalifikowanym podpisem
elektronicznym, podpisem zaufanym albo podpisem osobistym, bez
wzgledu na odmienne zastrzezenie ustawy lub czynnosci prawne;j."

Art. 15 zzzr jest regulacja powodujaca:

1. Ulatwienie funkcjonowania - Przepis umozliwia sprawne dziatanie
organow spotdzielni mieszkaniowych w warunkach ograniczen zwigzanych
z pandemig, pozwalajac na podejmowanie uchwat i sktadanie o§wiadczen
bez koniecznosci organizowania zebran stacjonarnych.

2. Obnizenie kosztow - Mozliwo$¢ podejmowania uchwal na pismie
znaczaco obniza koszty funkcjonowania spoldzielni mieszkaniowych, co
jest korzystne dla wszystkich cztonkow.

3. Zwigkszenie dostepno$ci - Umozliwienie udzial w glosowaniach
wigkszej ilosci 0sob, czym zwicksza dostepnos¢ i prowadzi do wigkszego
zaangazowania czlonkow spotdzielni.

4. Ciaglosé decyzyjna - Regulacja zapewnia ciaglo$¢ podejmowania
decyzji w organach spétdzielni mieszkaniowych, co jest szczegodlnie istotne
w sytuacjach wymagajacych szybkiego dziatania.

Krajowa Rada Spoldzielcza stoi na stanowisku, Zze planowane wylaczenie
stosowania art. 15 zzzr wylacznie w odniesieniu do spoldzielni
mieszkaniowych stanowi nieuzasadniong dyskryminacje jednego sektora
spoldzielczosci wzgledem innych. Takie rozwigzanie narusza zasade
réwnos$ci wobec prawa i nie znajduje merytorycznego uzasadnienia.

KRS wyraza sprzeciw wobec takiego selektywnego podejscia i proponuje,
aby:

1. Albo calkowicie wykresli¢ art. 15 zzzr z ustawy covidowej, jesli
ustawodawca uznaje, ze przepis ten nie jest juz potrzebny w obecnej sytuacji
epidemiologicznej (rozwigzanie rowno traktujace wszystkie osoby prawne);

2. Albo wyraznie okresli¢ epizodyczny charakter tego przepisu z
jednoznacznym wskazaniem terminu jego obowigzywania dla wszystkich
0s0b prawnych, w tym wszystkich rodzajow spétdzielni.

Wylaczenie stosowania art. 15 zzzr wytacznie w odniesieniu do spotdzielni
mieszkaniowych, przy pozostawieniu tej mozliwosci dla innych rodzajow
spotdzielni (spétdzielnie pracy, spétdzielnie rolnicze, banki spotdzielcze
itd.) oraz innych osob prawnych, stanowi nieuzasadniong i arbitralng
dyskryminacje, ktora:
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51.

ZRSMRP

Art. 4

1. Narusza konstytucyjna zasad¢ réwnosci wobec prawa (art. 32
Konstytucji RP);

2. Nie znajduje uzasadnienia w szczegdlnym charakterze spoétdzielni
mieszkaniowych;

3. Stawia czlonkéw spotdzielni mieszkaniowych w gorszej sytuacji
prawnej niz cztonkéw innych spétdzielni;

4. Moze prowadzi¢ do paralizu decyzyjnego w spoldzielniach
mieszkaniowych, zwlaszcza w  przypadku nawrotu zagrozenia
epidemicznego.

Krajowa Rada Spoétdzielcza apeluje o roéwne traktowanie wszystkich
podmiotow spotdzielczych i wzywa do odstapienia od plandéw selektywnego
wylaczenia stosowania art. 15 zzzr ustawy covidowej wylacznie wobec
spoldzielni mieszkaniowych.

Rekomendujemy albo catkowite wykreslenie tego przepisu z ustawy, albo
jednoznaczne okreslenie jego epizodycznego charakteru dla wszystkich
0sOb prawnych. Takie rozwigzanie bedzie zgodne z konstytucyjng zasada
réwnosci i zapewni spdjnos¢ systemu prawnego.

W projekcie btednie rowniez wskazano, ze do spraw sadowych wszczetych
i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w
brzmieniu nadanym niniejsza ustawg albowiem jezeli np. w spdtdzielni
mieszkaniowej toczylby sie spor sadowy w zakresie dotyczacym instytucji
petnomocnictwa to do takiej sprawy sadowej w $wietle projektu ustawy
nalezatoby stosowa¢ nowe niecobowigzujace wczesniej przepisy prawa
materialnego, co stanowi oczywiste naruszenie konstytucyjnej zasady,
zgodnie z ktora prawo nie moze dziata¢ wstecz (lex retro non agit).

Uwaga do uwzglednienia.

52.

Urszula Wasilewska
Razem dla Targowka

Art. 4

Art. 4 wymaga doprecyzowania do jakich spraw sadowych stosuje si¢
przepisy, art. 1 obejmuje zmiang w art. 8(3), art. 49, bez odpowiedniego
doprecyzowania wprowadza chaos

Uwaga do uwzglednienia.

53.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwosci
Spotecznej

Art. 4 dotyczacy
ustawy covidowej
chronigcy interesy

zarzadow spoldzielni
mieszkaniowych

i famigcy prawa

Patrz: powyzsze uwagi do art. 3.

Art. 4 sankcjonuje niezgodne z prawem glosowania nad projektami uchwat
bez zwotywania walnych zgromadzen.

Uwaga nieuwzgledniona.
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2. Krajowy Zwigzek cztonkow tych

Lokatorow i spotdzielni

Spotdzielcow

3. Ogolnopolskie

Stowarzyszenie

Przeciwdziatania

Patologiom

Spotecznym

_RAZEM”

4. Mazowieckie

Stowarzyszenie

Obrony Praw

Lokatorow i

Spotdzielcow ,,Nasz

Dom” w Ptocku

5. Obywatelskie

Stowarzyszenie w

Elblagu

6. Stowarzyszenie

,Niezalezni Na

Skarpie”

54. W projekcie btednie rowniez wskazano, ze do spraw sadowych wszczetych | Uwaga do uwzglednienia.
i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w
brzmieniu nadanym niniejsza ustawg albowiem jezeli np. w spdtdzielni

Krajowa Rada Art. 4 mieszkaniowej toczylby sie spor sadowy w zakresie dotyczacym instytucji

Spoétdzielcza ’ petnomocnictwa to do takiej sprawy sadowej w $wietle projektu ustawy
nalezatoby stosowa¢ nowe nieobowigzujace wczesniej przepisy prawa
materialnego, co stanowi oczywiste naruszenie konstytucyjnej zasady,
zgodnie z ktora prawo nie moze dziata¢ wstecz (lex retro non agit).

55. Sformutowanie "w art. 1" zmieni¢ na "w art. 1 pkt. 2-3". Objecie | Uwaga do uwzglednienia.
analizowanym przepisem catego art. 1 zmiany spowodowaloby, ze w
przypadku ewentualnie toczacych si¢ spraw sadowych majacych
jakikolwiek zwiazek z kwestionowaniem przez skarzacego prawidlowosci

Mateusz Otta Art. 4 procesu przyjmowania pelnomocnictw do udziatu w walnym zgromadzeniu,

dosztoby do uniewaznienia post factum pelnomocnictw udzielonych
petnomocnikom niespetniajacym nowych kryteriow. Uzasadnienie do
projektu (s. 9) pozwala stwierdzi¢, ze nie to jest intencja projektodawcy.
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56.

Regionalny Zwigzek
Rewizyjny
Spotdzielczosci
Mieszkaniowej
w Katowicach

Art. 5 ust.2

Przepis wydaje si¢ niecelowy. Jesli spotdzielnia mieszkaniowa
przeprowadzi glosowanie na pisSmie w trybie art. 15 zzzr ustawy z dn. 2
marca 2020 r., to obligatoryjne zwolywanie i przeprowadzanie walnego
zgromadzenia do kofica tego samego roku kalendarzowego w trybie art. 8°
uosm, wobec braku merytorycznych tematow, ktoére moga by¢
przedmiotem obrad walnego zgromadzenie, jest nieuzasadnione.

Uwaga uwzgledniona.

57.

ZRSMRP

Art. 5 ust. 2

Catkowicie niezrozumiate jaki sens miatoby mie¢ wprowadzenie
rozwigzania, zgodnie z ktérym spotdzielnie mieszkaniowe, ktore od dnia 1
stycznia 2025 r. do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy przeprowadzily
glosowania nad uchwatami walnego zgromadzenia w trybie art. 15zzzr
ustawy, o ktorej mowa w art. 3 niniejszej ustawy, do dnia 31 grudnia 2025
r. mialyby zwotaé walne zgromadzenie w trybie art. 8 ustawy zmienianej
w art. 1. Jezeli wola projektodawcy jest odejs$cie od stosowania ww. art.
15zzzr w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych i jednoczesnie
potwierdza on w projekcie, Ze przepis ten ma obecnie zastosowanie do
spotdzielni mieszkaniowych to wprowadzanie dodatkowego obowiazku
zwotlania w takim wypadku walnego zgromadzenia nalezy uznac za
nadmiarowe i mogace jedynie narazi¢ cztonkow spotdzielni mieszkaniowej
na dodatkowe koszty z tym zwigzane, w sytuacji w ktorej same przepisy
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduja juz obecnie
mozliwo$¢ wystapienia w kazdym czasie przez cztonkow z zadaniem
zwolania walnego zgromadzenia (vide: art. 83 ust. 3-5 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych).

Uwaga uwzgledniona.

58.

Urszula Wasilewska
Razem dla Targowka

Art. 5 ust 1. Przepis legalizuje walne zgromadzenia zwotane na podstawie
przepiséw covidowych w roku 2025 czyli w formule pisemnej czyli bez
zadnego trybu i bez okreslenia procedur obradowania. Zarzady spotdzielni
nie bedg zastanawialy si¢ nad istotg zagadnienia, tylko zwotaja na pisSmie
walne do dnia 30.06.2025 r. i bedzie ono wazne dla czlonkdw spotdzielni. /
Proponujemy zapis aby walne zgromadzenia zwolane w trybie art. 15 zzzr
zwolane w formule pisemnej do 30.06.2025 r uzna¢ za niewazne.

Uwaga nieuwzgledniona.

59.

Urszula Wasilewska
Razem dla Targéwka

Art. 5 ust 2. legalizuje podobnie jak ust 1 uchwaty podejmowane w
formule pisemnej na walnym zgromadzeniu , ktére wchodza w zycie w
dniu podjecia uchwaly. Ponowne zwotanie walnego zgromadzenia z
innym porzadkiem obrad bedzie zebraniem na , ktérym podejmowane
zostang kwestie zupetnie nieistotne dla mieszkancow np. czy na trawniku
nalezacym do spoldzielni zasia¢ trawe czy posadzi¢ kwiatki. Ponadto w
ust 2 jest wyraznie ograniczony do 31.12.2025 r i nie przewidziana jest
kontynuacja walnych zgromadzen w formule stacjonarnej po 2025 r.
Krotki horyzont czasowy i brak informacji co sie stanie po 1.01.2026r. /

Uwaga nieuwzgledniona.

Proponowane regulacje przewiduja uchylenie
podstawy do zwolania przez  spoéldzielnie
mieszkaniowe walnych zgromadzen w trybie art.
15zzzr. W przypadku uchwalenia tej regulacji,
spoldzielnie mieszkaniowe zobowigzane beda
wylacznie do zwotywania walnych zgromadzen w
oparciu o art. 8% u.s.m.
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proponujemy wykresli¢ ten punkt i wyraznie okresli¢ ze zarzady
spotdzielni zwotujg i przeprowadzaja walne zgromadzenie w trybie art.
8(3) ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
60. | Sosnowieckie Uwaga nieuwzgledniona.

) . Obecny art. 58 wustawy Prawo spotdzielcze
gtowar'zzls'z ene. Patrz: powyzsze uwagi do art. 31 4. przewiduje, czlonek zarzadu, rady oraz likwidator
Spra;ww wosel odpowiada wobec spoldzielni za szkod¢ wyrzadzona

polecznd ust. 1. Ministerstwo Rozwoju i Technologii projektuje przepisy, ktore sa dziataniem ll{b ;ani@haniem Sprzecznym z prawem
2. Krajowy Zwigzek wygodne dla zarzadow spotdzielni mieszkaniowych, zamiast skutecznie | Iub postanowieniami statutu spotdzielni, chyba ze nie
Lokatorow i interweniowa¢ we wspolpracy np. z Krajowa Radg Spoldzielczg wobec | POROSI winy.

Spoétdzielcow przypadkow takich spotdzielni, ktére nadal organizuja ,,walne
3. Ogblnopolskie karteczkpwe”, zamiast prawidtowego Waln§go. A gdzie proj ekt takich kar
Stowarzyszenie dla famiacych prawo zarzadow .spék.lzwlm, ktore skutecznie odstrasza te
Przeciwdziatania zarzady przed tamaniem prawa i odc.la{Za{ sady? Obecne kary3 orzekane na
Patologiom podstawie kodeksu wykrogzeﬁ, §3 nic nie znaczace dla tamigcych prawo
Spolecznym cztonkow zarzadu. Oplaca im sig¢ p%acu':' po.kll.kaset z’fotych, ktore .WObGT‘C

RAZEM” Art. 5. ust. 132 wynagrodzen czlonkow zarzadow spotdzielni mieszkaniowych sa Smiesznie
” T niskie. Proponujemy wprowadzi¢ do ustawy o spoéldzielniach
4. Mazowieckie mieszkaniowych brzmienie dawnego art. 267a ustawy prawo
Stowarzyszenie spoldzielcze opartego o kodeks karny. Tylko taki przepis daje mozliwos¢
Obrony Praw skutecznego  zabezpieczenia __interesow _ czlonkéw  spdtdzielni
Lokatorow i mieszkaniowych. Nie proponujemy przywrocenia tego przepisu do ustawy
Spotdzielcow ,,Nasz prawo spotdzielcze, poniewaz nasza dziatalno$¢, wiedza i do$wiadczenie
Dom” w Plocku dotyczy tylko spétdzielczosci mieszkaniowej.
g.t(?v}/)zz]r‘;v;zle;kileew ust. 2. Noyvelizacja zaproponowana w zakresie dotyczacym sp(')h.izielni
Elblagu mieszkaniowych jest zastona dymng wobec szeregowych spotdzielcow,

ktorych interesy byty tamane nieprawidlowym zwolywaniem walnych
6. Stowarzyszenie zgromadzen cztonkéw podczas epidemii covid-19.
,,Niezalezni Na
Skarpie”
61. Catkowicie niezrozumiale jaki sens mialoby mie¢ wprowadzenie | Uwaga uwzgledniona.
rozwigzania, zgodnie z ktérym spotdzielnie mieszkaniowe, ktore od dnia 1
stycznia 2025 r. do dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy przeprowadzity
glosowania nad uchwatami walnego zgromadzenia w trybie art. 15zzzr
Krajowa Rada ustawy, o ktorej mowa w art. 3 niniejszej ustawy, do dnia 31 grudnia 2025
Art. 5 ust. 2 r. miatyby zwota¢ walne zgromadzenie w trybie art. 8° ustawy zmienianej w

Spotdzielcza

art. 1. Jezeli wola projektodawcy jest odejscie od stosowania ww. art. 15zzzr
w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych i jednoczes$nie potwierdza on
w projekcie, Zze przepis ten ma obecnie zastosowanie do spotdzielni
mieszkaniowych to wprowadzanie dodatkowego obowigzku zwotania w
takim wypadku walnego zgromadzenia nalezy uznaé za nadmiarowe i
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mogace jedynie narazi¢ cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej na dodatkowe
koszty z tym zwiazane, w sytuacji w ktorej same przepisy ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych przewiduja juz obecnie mozliwosé
wystapienia w kazdym czasie przez czlonkow z zadaniem zwotania walnego
zgromadzenia (vide: art. 8 ust. 3-5 wustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych).

Dr hab. Aleksandra
Sikorska-
Lewandowska, prof.
UMK
Radca prawny
Uniwersytet
Mikotaja Kopernika
w Toruniu
Wydziat Prawa i
Administracji

Art. 8. (3) u.s.m W mojej ocenie nie ma zadnych racjonalnych argumentow
za utrzymywaniem zakazu udzielania petnomocnictw przez wielu cztonkow
spotdzielni jednej osobie. Kategorycznie nie zgadzam si¢ z uzasadnieniem
projektu ustawy wskazujacym na przypadki przejmowania zgromadzen
spoldzielni przez pojedyncze osoby majace pelnomocnictwa, a wiec
wycigganie wnioskow z incydentalnych sytuacji celem zmiany ustawy. W
swej praktyce spotkalam si¢ wielokrotnie wylacznie z negatywnymi
konsekwencjami zakazu udzielania pelnomocnictwa — a dotyczyto to mnie
(radcy prawnego) gdy moglam reprezentowac tylko jedna osobe sposrod
wielu pragnacych dokona¢ zmian w spoldzielni mieszkaniowej. Grupa
trzymajaca wladzg w tych spoldzielniach réznymi metodami takze podczas
zebran uniemozliwiala przejecie przez spotdzielcow inicjatywy i
doprowadzenie do zmian w organach. Wlasciwa reprezentacja tych osob
przez profesjonalnego petlnomocnika mogta rozwiazac ten problem, lecz
zakaz udzielania pelnomocnictw przez wiele 0sob skutecznie to utrudnit.
Juz ograniczenie mozliwosci udzielania pelnomocnictwa tylko przez jedna
osobe nie ma racjonalnego uzasadnienia i godzi w wolno$¢ obrotu
cywilnoprawnego. Dalej idace ograniczenia w mojej ocenie jedynie
spetryfikuja obecne stosunki w spotdzielniach mieszkaniowych i sprawia, ze
tak jak w wielu spoéldzielniach obecnie ludzie nie uczestniczg w
zgromadzeniach, gdyz czuja, ze ich zdanie si¢ nie liczy. Ta regulacja
ograniczajaca mozliwos$¢ udzielania pelnomocnictw stanowi kuriozum na
tle regulacji pozostatych korporacyjnych o0séb prawnych (spotek
handlowych, spétdzielni innych niz mieszkaniowe) oraz wspdlnot
mieszkaniowych. W mojej ocenie jest ona juz dzi$ niekonstytucyjna, oraz
bedzie tym bardziej niekonstytucyjna jesli proponowana zmiana zostanie
przeforsowana.

Nie ma specjalnej roéznicy w zakresie ideologii funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych i wspolnot mieszkaniowych — celem ich istnienia jest
zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych oraz zarzadzanie nieruchomo$ciami.
Dlatego przepis powinien pozwala¢é na swobodne udzielanie
petnomocnictwa przez czlonkéw spoétdzielni mieszkaniowych. Wszelkie

Uwaga nieuwzgledniona.

Zasada jeden pelnomocnik zastepuje jednego cztonka
spotdzielni podczas walnego zgromadzenia wynika
rowniez z ustawy Prawo spoldzielcze i jest w tym
zakresie jednolita dla  wszystkich rodzajow
spotdzielni.
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ograniczenia w tym zakresie nosza cechy zbednego paternalizmu. Nie
nalezy narzuca¢ nikomu osoby pelnomocnika, ani zabrania¢ umocowania tej
samej osoby przez wiele osdb. Nie nalezy zaklada¢, Zze czlonkowie
spotdzielni dokonajg ztego wyboru osoby petnomocnika. Takie myslenie
jest rodem z poprzedniej epoki, narzucanie kregu pelnomocnikéw stanowi
nieuzasadnione  ograniczenie  wolnosci w  sferze  stosunkow
wewnatrzkorporacyjnych  osoby prawnej jaka jest spodidzielnia
mieszkaniowa, w mojej ocenie wrecz krok ku ,,ubezwlasnowolnieniu”
spotdzielcow.

Taki kazuistyczny przepis to przyktad niepotrzebnej w prawie prywatnym
nadregulacji. art. 33a u.w.l. Propozycja wprowadzenia ustawowej regulacji
zarzadu garazem wielostanowiskowym stanowiacym odrgbny lokal przez
wspolnotg mieszkaniowa ex lege to dobry pomyst. Przepis, a konkretnie
proponowane zdanie drugie jest w mojej ocenie zle napisane i bedzie
wywotywaé watpliwosci interpretacyjne.

Do zarzadu nim stosuje si¢ odpowiednio art. 21 ust. 112, art. 22 ust. 11 2,
art. 29 ust. 1 i la oraz art. 30 ust. 1 pkt 1 i 2.”. Obecne proponowane
brzmienie przepisu miesza dwie kwestie. Jedna z nich to zarzad przez
wspolnote ( a wigc de facto zarzad wspdlnoty lub zarzadcg /zalezy od
sposobu zarzadu w danej wspdlnocie/). Druga kwestia to podejmowanie
decyzji, czyli uchwal przez wspotwlascicieli. Obecne odestanie do art. 21 i
wskazanie na wspolnote sugeruje, ze to wspdlnota (wszyscy wiasciciele
lokali) maja podejmowac uchwaly dotyczace garazu.

Moja propozycja wyraznie odroznia podejmowanie uchwal przez
wspotwlascicieli garazu—1i tu stosujemy tryb wiasciwy dla wspdlnoty, a wiec
uciekamy od KC, a druga kwestia to zwykly zarzad sprawowany przez
zarzad wspolnoty (aby tu nie dublowac organéw). Dlatego odestanie do art.
21 ust. 112 jest zbedne — gdyz sugeruje jakoby w ramach garazu miat zostaé
powolany zarzad sposrod wspotwihascicieli garazu. Nie ma sensu
odwolywac do art. 21 ust. 1 1 2 gdyz wspolnota juz ma zarzad. Tu nalezy
regulowac¢ tylko odmiennosci dotyczace zarzadu garazem.

Moja propozycja: zdanie drugie i trzecie:

Do uchwat wspotwiascicieli stosuje si¢ odpowiednio art. 22 ust. 1,21 3 oraz
art. 23. Do zarzadu garazem wielostanowiskowym przez wspoélnote
mieszkaniowg stosuje si¢ odpowiednio art. 29 ust. 1 oraz art. 30 ust. 1 pkt 1
i2.

Konieczne jest odestanie do art. 23, gdyz uchwaty nie musza zapadac¢ tylko
na zebraniu, ale takze w trybie indywidualnym. Konieczne jest odestanie do
art. 22 ust3 aby nie bylo watpliwosci co do zakresu czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad — wykladnia jednolita jak przy

Uwaga uwzgledniona z drobnymi korektami
redakcyjnymi (utworzenie odrebnych ustgpéw oraz
przeniesienie odwotania do art. 22 ust. 1 do ustgpu
dotyczacego zarzadu garazem).
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wspolnotach. Konieczne jest odestanie do art. 29, skoro ma by¢ prowadzona
ewidencja, tak jak wskazano na to w uzasadnieniu projektu ustawy.
Zwracam uwagg ze zaraz pojawi si¢ pytanie o mozliwo§¢ zaskarzania
uchwatl dot. garazu. W mojej ocenie powinna ona zosta¢ dopuszczona, a
wigc zastosowanie powinien mie¢ takze art. 25 uwl. W efekcie wige nalezy
zdanie drugie sformutowac nastgpujaco:
Do uchwat wspotwiascicieli stosuje si¢ odpowiednio art. 22 ust. 1, 21 3, art.
23 oraz art. 25.
2. Stowarzyszenia Wyzej przedstawione uwagi WYSTARCZAJACO odnosza si¢ do projektu | Uwaga nieuwzgledniona.
Spoétdzielcow MRIiT - z koniecznym ROZSZERZENIEM zakresu zmian. Zatem
SOLIDARNI powyzsze uwzglednia takze odniesienie si¢ do UZASADNIENIA projektu
bardzo okrojonego wzgledem faktycznych wielu nieprawidlowosci
wymagajacych pilnych regulacji ustawowych.
3. Zaproponowany w art. 2 pkt 3 ww. projektu art. 33a, ktéry ma by¢ dodany | Uwaga nieuwzgledniona.
do ustawy o wlasnosci lokali moze zosta¢ uznany za niezgodny z art. 64 | Projekt ingeruje — w czgsci dotyczacej zarzadzania
Konstytucji oraz art. 140 kodeksu cywilnego. Zgodnie z wyktadnig art. 140 | garazem — w prawo wilasnosci, lecz nalezy to
kodeksu cywilnego jedna ze sktadowych prawa wlasnosci jest mozliwos¢ | potraktowac jako dozwolone w $wietle art. 64
zarzadzania swoja wlasno$cig jako uprawnienie wilasciciela do korzystania | Konstytucji, ktora wskazuje, iz prawo wlasnosci nie
ze swojej rzeczy. Natomiast, opiniowany przepis ustanawia zasad¢ zgodnie | ma charakteru bezwzglednego 1 moze by¢
z ktdra wspolnota mieszkaniowa ma zarzadza¢ lokalem garazowym, ktory | ograniczone w drodze ustawy i tylko w zakresie, w
stanowi osobny przedmiot wspotwlasnosci. Mowigc inaczej, wspolnota ma | jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci. W
Uzasadnienie str. 5 - | zarzadzac lokalem, ktory nie jest jej wlasno$cig — nalezy do innego podmiotu | opinii MRIT ingerencja ta jest uzasadniona wobec
Art. 2 projektu ustawy | prawa. Przedmiotowy lokal to odrgbny przedmiot wlasnosci od wlasnosci | braku regulacji dotyczacych $cisle tej formy
oraz jaka jest nieruchomos$¢ wspolna, ktora zarzadza wspolnota. Tym samym, | wspotwlasnosci (nieruchomosci stanowiacej
Uzasadnienie str. 10 - | wspdlnota wkracza w prawa odrebnego od niej wiasciciela, ograniczajac w | wspotwlasnosé czestokro¢ kilkuset wspotwiascicieli)
Art. 6 projektu ustawy | ten sposob jego prawo wiasnosci. z uwzglednieniem jej specyfiki. Przepisy Kodeksu
. OSR — pkt. 2. W wielu przypadkach, w praktyce zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych | cywilnego sa w tej mierze niewystarczajace i
Krajowa Izba Gospods Rek d tonkowi 0l eszkaniowei ni . o dziat duia. is dzanie takimi sami odb .
Nieruchomosciami ekomendowane cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej nie maja nawet zadnego udziatu w | powoduja, iz zarzadzanie takimi garazami odbywa sig¢

rozwigzanie, w tym
planowane narzedzia
interwencji i
oczekiwany efekt,
ppkt 4

garazu wielostanowiskowym lub wspotwlasciciele lokalu garazowego nie
majg zadnego lokalu mieszkalnego lub ustugowego w nieruchomosci
wspolnoty mieszkaniowe;.

Obecnie podstawowym problem praktycznym zwigzanym ze wspolnotami
mieszkaniowymi i garazami wielostanowiskowymi jest kwestia tego, ze
wszelkie czynnos$ci wspotwlascicieli lokali garazowych regulowane sg
przepisami kodeksu cywilnego. To skutkuje problemami z zarzadzaniem
tymi lokalami. W mojej ocenie, rozwigzaniem tego problemu jest
wprowadzenie przepisu do ustawy o wilasnos$ci lokali o nastgpujacej tresci:
Do samodzielnego lokalu bedacego garazem wielostanowiskowym w
nieruchomosci wspdlnoty mieszkaniowe] stosuje si¢ przepisy niniejszej
ustawy. Na mocy takiego zapisu m.in. do podejmowania jakichkolwiek
uchwat przez wspolwilaseicieli lokali garazowych nalezatoby stosowaé
przepisy ustawy o wlasnosci lokali a nie kodeks cywilny. Tym samym

zazwyczaj bez podstawy prawnej. Przyjeta koncepcja
stara si¢ wywazyC interesy wspoOtwlascicieli z
konieczno$cia zapewnienia sprawnego zarzadu takim
lokalem. Z jednej strony wskazuje na zarzad/zarzadce
wspolnoty jako powolanego z mocy prawa do
zarzadzania garazem, z drugiej za$ zapewnia
wilascicielom takie same prawa do podejmowania
decyzji dotyczacych utrzymania lokalu, jakie
posiadaja  wzgledem nieruchomosci  wspodlnej
(podejmowanie uchwat, decydowanie o wysokosci
zaliczek etc, wraz z mozliwoscia ich zaskarzenia).
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odpadlyby podstawowe problemy zwigzane z zarzgdzaniem garazem a to
m.in. wyboér zarzadu, ewentualnie zarzadcy, podejmowania plandéw
gospodarczych itp. Jednoczesnie nie ingerowatoby to nadmiernie w prawo
wlasnosci do samodzielnego lokalu jakim jest garaz, jak w przypadku
opiniowanej propozycji dodania art. 33a do ustawy.
4. Uwaga nieuwzgledniona.
Proponowane w projekcie rozwigzanie dotyczy
wylacznie zagadnienia zwigzanego z bezczynnoscia
spoldzielni w kwestii realizacji przystugujacych
Uzasadnienie str. 2 - | Przepis ten nie uwzglednia wyroku TK z 30.10.2001 r. (sygn. akt K 33/00), ng)obnol;(im ) Sp\gzi?:igl morajv lzzgieupra:z\r:;)ny(rir;
Art. 1 pkt2i3 w ktorym uznano za niekonstytucyjne ograniczenie praw majatkowych rzeniesienia na nich yrawa odrebne Wiasrr:os'ci
projektu ustawy nowych wlascicieli budynkow [spotdzielni] przejetych nawet nieodplatnie, p S p ) eone S
. POST AT . .7 | Przewidziany w art. 49' u.s.m. tryb utrudnia badz i
przez przymuszanie nowych wihascicieli (tzn. spotdzielni) do ustanawiania uniemozliwia osobie uprawionei cozekwowanie
. OSR - pkt. 2. odrebnej wiasnosci lokali na rzecz najemcow bez obowiazku jakiejkolwiek L up oney wyeg
Krajowa Izba L DY L . . ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w przypadku,
. Rekomendowane odptatnosci czy nawet po obnizonej cenie jest niezgodne z Konstytucja. 11 e L L .
Gospodarki . . e DO L S A gdy spotdzielnia nie podejmuje czynnosci materialno-
) . rozwigzanie, w tym | Trybunal zwrdcil uwage, Zze sejm powinien uwzgledniac, ze wtasnosc jest - . . .
Nieruchomosciami . S . L . . ; technicznych niezbgdnych do ustanowienia odrgbnej
planowane narzgdzia | najwazniejszym prawem majatkowym, a wigc jej ochrona nie moze by¢ w wlasnogei lokalu, Oznacza to. 7e W postenowaniu
interwencji i zadnym razie stabsza od innych praw majatkowych. Czy nie oznaczatoby to, rowadzonvm 'w trvbic ? rocesé) r?]p brak
oczekiwany efekt, Ze najemcy mieszkan, ktorym nadano status spotdzielczy — bytyby kolejna ?nstrumentgw Ktbre Y 7 evI;nial bwy ochron
ppkt 1 grupa obywateli uzyskujacych wlasno§¢ mieszkan catkowicie za darmo? Ubrawnione (;w ewnvch okrI;élon cill sy tuaciach Vg
Czy nie wystepuje wiec naruszenie art. 64 Konstytucji RP? pr £0 W pewny yeh sytuacjach. W
zwigzku z powstalym problemem zachodzi
koniecznos$¢ uregulowania kwestii sgdowej ochrony
uprawnien przewidzianych w u.s.m. w sposob
uwzgledniajacy swoistos¢ tych przeksztalcen.
5. Uwaga nieuwzgledniona.

Unia Spotdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

art. 1 pkt 1 projektu
ustawy (proponowany
art. 83 ust. 1'*usm);
str. 2 uzasadnienia do
projektu ustawy

Uwaga j.w. (pkt 1 Uwagi do projektu ustawy), a ponadto:

1. Nalezy sprzeciwic si¢ stwierdzeniu, ze ,,do przedkladanego rozwigzania
sg podnoszone okolicznosci, zarowno przez spoldzielnie mieszkaniowe, jak i
czlonkow, iz niejednokrotnie w walnych zgromadzeniach spoldzielni
mieszkaniowych w charakterze petnomocnika czlonka uczestniczg osoby,
ktore uzyskaly petnomocnictwa od cztonka w wyniku bledu lub podstgpu”.
W trakcie procesu legislacyjnego nie przedstawiono rzetelnych danych
statystycznych, ktore wskazywatyby na rozmiar omawianego problemu. W
Polsce istnieje blisko 3500 spoétdzielni mieszkaniowych, a z naszych
informacji wynika, Zze problem ten ma charakter marginalny i wystepuje
sporadycznie. Tak radykalna interwencja ustawodawcy, majaca na celu
wplyw na sposob udzielania pelnomocnictw do uczestniczenia w walnych
zgromadzeniach w kazdej spoétdzielni mieszkaniowej, wydaje si¢ byé
nieuzasadniona, zwlaszcza gdy w wigkszosci przypadkow pelnomocnictwa
funkcjonuja prawidtowo.

Projektowany przepis ma oddziatywaé na przysztosé
i eliminowaé potencjalne ryzyko zwiagzane z
nieprawidtowosciami przy udzielaniu petnomocnictw
na walne zgromadzenia.
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2. Nalezy sprzeciwi¢ si¢ twierdzeniu, ze ,, takie dziatanie ma na ogot na celu
uzyskanie jak najwigkszej liczby pelnomocnictw od cztonkow mniej
Swiadomych i starszych, aby umozliwi¢ przeglosowanie uchwat zgodnie z
intencjq okreslonych grup”. Brakuje dostatecznych danych na temat skali
tego zjawiska. Proponujacy nowelizacje nie przedstawili informacji
dotyczacych liczby wszczgtych postgpowan karnych, ktore wskazywatyby
na skalg omawianych nieprawidlowosci, uzasadniajacych zaproponowang
zmiang przepisow dotyczacych udzielania pelnomocnictw. Wykrywanie i
eliminowanie takich nieprawidtowosci powinno leze¢ w gestii wymiaru
sprawiedliwosci.

3. Nalezy sprzeciwi¢ si¢ stwierdzeniu, ze , mozliwos¢ udzielania
petnomocnictwa na walne zgromadzenie wylqcznie osobom bliskim oraz
profesjonalnym  petnomocnikom — wyklucza — mozliwos¢ ~ masowego
pozyskiwania petnomocnictw”. W przypadku proby przejecia spotdzielni
mieszkaniowej np. przez konkurencyjnego dewelopera dysponujacego
odpowiednimi zasobami finansowymi, istnieje mozliwo§¢ oplacenia
odpowiedniej liczby profesjonalnych petnomocnikéw, czy osob rzekomo
»pozostajacych we wspolnym pozyciu”, ktorym cztonkowie spotdzielni
mogliby udzieli¢ pelnomocnictwa, w tym takze pelnomocnictw in blanco,
do pdzniejszego uzupehienia danych osobowych.

Glownym zarzutem wobec projektu ustawy dotyczacego udzielania
petnomocnictw na walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowych jest
mozliwos¢ faktycznego pozbawienia czesci cztonkow spotdzielni prawa do
wykonywania podstawowych praw korporacyjnych zwigzanych z
uczestnictwem ~w  zebraniu, poprzez: niemozno$¢  udzielenia
petnomocnictwa innym czlonkom spéldzielni (czlonek moze nie mieé
mozliwosci udzielenia pelnomocnictwa osobie bliskiej, a petnomocnictwo
dla adwokata lub radcy prawnego moze by¢ finansowo nieosiggalne) oraz
wprowadzenie wymogu zlozenia pelnomocnictwa co najmniej 7 dni przed
walnym zgromadzeniem, co moze wykluczy¢ cztonkdow spotdzielni, ktorzy
zostali przyjeci po tym terminie lub nie moga osobiscie uczestniczyé w
zebraniu z powodu zaistnienia nieprzewidzianych i naglych okolicznosci
losowych.

Zatem zasady udzielania pelnomocnictw wymagaja uszczelnienia, a nie
rewolucyjnych zmian, ktére moga skutkowa¢ wykluczeniem czgéci
cztonkow z obrad walnego zgromadzenia. Nie jest rola ustawodawcy
podejmowanie interwencji w kazdym przypadku, gdy dochodzi do
naruszenia prawa, zwlaszcza jezeli skala problemu jest niewielka. To do
wymiaru  sprawiedliwo$ci  nalezy =~ wykrywanie i eliminowanie
patologicznych sytuacji zwiazanych z naduzywaniem petnomocnictw. I to
organy wymiaru sprawiedliwosci nalezy rozlicza¢ i reformowac, jezeli sa
mato skuteczne.

Uwaga do odrzucenia.

OSR zostal uzupelniony o dane dotyczace
nieprawidtowosci przy udzielaniu pelnomocnictw.

Uwaga czeSciowo uwzgledniona.

Pelnomocnictwo winno by¢ ztozone na 3 dni przed
walnym zgromadzeniem.
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6. Il\ilrll:zskr; (r)lli((i)z\;e;lcc}(l)w art. Ipkt2i3 Uwaga j.w. (pkt. 2 Uwagi do projektu ustawy) .
w Polsce projektu ustawy
7. Nawiazujac do stwierdzenia, ze ,, pomimo zniesienia stanu epidemii oraz | W uzasadnieniu projektu wskazano cel proponowanej
zagrozenia epidemicznego obecnie niektore spotdzielnie mieszkaniowe | regulacji.
organizujq glosowania na pismie nad uchwatami walnego zgromadzenia w | W tym zakresie skala zjawiska nie ma az tak
trybie art. 15zzzr specustawy zamiast zwotac walne zgromadzenie w formie | znaczenia, gdyz przepis w gldwnej mierze ma za
tradycyjnej (stacjonarnej)”, nalezy podnie$é, ze skala tego zjawiska jest | zadanie jednoznaczne wskazanie, ze art. 8% u.s.m. jest
niewielka. regulacja wlasciwg w zakresie zwotania i przebiegu
walnego zgromadzenia w spotdzielniach
Ustosunkowujac sie do stwierdzenia, ze , dodatkowo przewiduje sie, ze | mieszkaniowych.
spoldzielnie mieszkaniowe, ktore w roku, w ktorym wejdzie w Zycie niniejsza
ustawa, zorganizujg pisemne glosownia nad uchwatami walnego
zgromadzenia, bedg zobligowane do zwolania i przeprowadzenia walnych
zgromadzen tradycyjnych (stacjonarnych) w oparciu o art. 8 u.s.m. Celem
przyjetego rozwiqzania jest zagwarantowanie czlonkom spoldzielni
mieszkaniowych, ze walne zgromadzenie w 2025 r. we wszystkich
spoldzielniach mieszkaniowych, odbedzie w formie stacjonarnej. Zapewni to
cztonkom mozliwos¢ zgloszenia projektow uchwat i zZgdan zamieszczenia
oznaczonych spraw w porzgdku obrad walnego.” — nalezy podnies¢, ze
art. 3 i 5 projektu skoro w nowelizacji nie zostalo przewidziane uniewaznienie uchwat
Unia Spoétdzielcow ustawy; walnego zgromadzenia, ktore zostang podjete w trybie zdalnym lub
Mieszkaniowych str. 7,91 10 pisemnym w tym roku, lecz przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy,
w Polsce uzasadnienia do to zobowigzanie tych spoldzielni do przeprowadzenia walnego
projektu ustawy zgromadzenia w trybie stacjonarnym, bedzie bezcelowe, gdyz porzadek

obrad de facto zostanie wyczerpany.

Odnoszac si¢ do zdania, ze ,, uchwaly podjete na podstawie art. 15zzzr bedg
obowigzywaly, niemniej przedmiotem obrad walnego zwolanego
stacjonarnie przeprowadzonego bedg mogly by¢ sprawy podnoszone przez
czlonkow”, nalezy zwrdci¢ uwage, ze walne zgromadzenie jest organem o
charakterze sprawozdawczo — uchwatodawczym. Kompetencje walnego
zgromadzenia zostaly S$cisle okre§lone w art. 38 § 1 ustawy Prawo
spoldzielcze i zgodnie z § 2 tego artykulu moga by¢ rozszerzone
postanowieniami statutowymi. Jezeli wigc w trybie okreslonym w art.
15zzzr zostang przegltosowane wszystkie sprawy nalezace do kompetencji
walnego zgromadzenia, wowczas automatycznie zostanie wyczerpany caty
porzadek obrad. Tym samym podczas stacjonarnego walnego zgromadzenia
nie bedzie miejsca na podnoszenie przez czlonkoéw spoétdzielni innych
spraw. W praktyce podczas tak zwolanego zebrania moze dojs¢ jedynie do
dwoch czynnosci: otwarcia i zamknigcia obrad.
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Odnoszac sic do stwierdzenia, ze ,stosownie do art. 8 u.s.m. czlonek
spotdzielni ma prawo zglaszania projektow uchwal, poprawek do
przedlozonych projektow uchwal, jak rowniez mozliwos¢ zgdania
zamieszczenia oznaczonych spraw w porzqdku obrad walnego. Tym samym,
przedmiotem kolejnego walnego zgromadzenia mogtyby by¢ inne sprawy niz
te, ktore byly juz przedmiotem glosowania poza posiedzeniem”, nalezy
jeszcze raz podkresli¢, ze zgloszone uchwaly moga obejmowaé wylacznie
sprawy nalezace do kompetencji tego organu. Walne Zgromadzenie nie jest
wladne do podejmowania uchwal w sprawach, ktore nie naleza do
wytacznych kompetencji tego organu zastrzezonych w ustawie lub statucie
spotdzielni. Ponownie nalezy wskaza¢, ze jezeli w trybie zdalnym Iub
pisemnym zostang przeglosowane wszystkie uchwaly, wowczas moze
okaza¢ sie, ze nie ma zadnych spraw, ktorymi mogloby si¢ zaja¢ walne
zgromadzenie w trybie stacjonarnym.

Unia Spoétdzielcow
Mieszkaniowych
w Polsce

Art. 27 ust. 2 usm

Prezentowany przez strong rzadowa projekt nowelizacji ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych nie zawiera kompleksowych regulacji
postulowanych przez stron¢ spotdzielcza majacych na celu poprawe stanu
legislacji, m.in. co do zmiany przepisu art. 27 ust. 2 usm do ktorego w
2017 r. wprowadzono obowigzek odpowiedniego stosowania przepisu art.
22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Zmiana polegajaca na uchyleniu tej
regulacji  jest oczekiwana wobec trudnosci wykladni i stosowania tej
regulacji, ktéra w praktyce utrudnia wykonywanie ustawowego zarzadu
nieruchomoscig wspolng wykonywanego przez spoldzielnie mieszkaniowe.

Uwaga nieuwzgledniona.

Rozwazania poza merytorycznym zakresem projektu.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwos$ci
Spotecznej

2. Krajowy Zwigzek
Lokatorow i
Spotdzielcow

3. Ogodlnopolskie
Stowarzyszenie
Przeciwdzialania
Patologiom
Spotecznym

L RAZEM”

4. Mazowieckie
Stowarzyszenie

Uwagi do uzasadnienia sg zawarte w powyzszych punktach odnoszacych si¢
do poszczegdlnych zapisow projektu.
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Obrony Praw

Lokatorow i

Spotdzielcow ,,Nasz

Dom” w Plocku

5. Obywatelskie

Stowarzyszenie w

Elblagu

6. Stowarzyszenie

,.Niezalezni Na Skarpi
Projektowane przepisy nie sg zgodne z uzasadnieniem zwtaszcza przepis art. | Uwaga niezasadna.
5 projektu ustawy. Jezeli celem przyjetego rozwigzania jest ) o o ) )

. T . . Projekt przewiduje, ze spotdzielnie mieszkaniowe nie

zagwarantowanie czlonkom spoldzielni mieszkaniowych odbycia walnych . i .

, . . . S . | beda mogly organizowa¢ walnych zgromadzen na
zgromadzen w formie stacjonarnej w 2025 r to jaki jest cel wprowadzania podstawie przepisu 15zzzr specustawy po dniu
do art. 5 zapisow dotyczacych odbycia walnych zgromadzen w formie | wejscia w zycie projektowanej ustawy. Uchwaty
pisemnej. Z uzasadnienia wynika, ze w 2025 r spotdzielnie mieszkaniowe | podjete przed tym dniem w tym trybie szczegélnym
moga przeprowadza¢ walne zgromadzenie w formie pisemnej bez zadnych | pozostang wazne.
konsekwencji, gdyz uchwaty podjete bez zadnego trybu beda obowiazywatly
wszystkich cztonkow spotdzielni. Przeprowadzanie walnych zgromadzen w
2025 r w trybie art. 15 zzzr ustawy covidowej doprowadzi do dalszej
legalizacji uchwat podjetych bez zadnego trybu i bez okreslenia procedury
podejmowania decyzji. Cztonek spotdzielni w tym trybie nadal nie bedzie
miat mozliwosci, a nawet prawa zglaszania wtasnych projektow decyzji itp.

10. Urszula Wasilewska

Razem dla Targowka

Poniewaz art. 15 zzzr ustawy covidowej nadal obowiazuje i nie zawiera
zadnego ograniczenia co do mozliwosci jego stosowania. Spotdzielnie
mieszkaniowe jako osoby prawne beda mogty nadal z tej regulacji korzystaé
i podejmowa¢ uchwaty walnego zgromadzenia na pismie przez co prawa
cztonkow beda iluzoryczne.

Jezeli przepisy art. 15 zzzr specustawy wpltywaja na mozliwo$¢ stosowania
tego przepisu poza stanem zagrozenia epidemicznego a szczegdlnie poza
stanem epidemii covid -19 wprowadzonym w latach 2020-2023 to dlaczego
te przepisy sa utrzymywane i beda nadal utrzymywane, gdyz nie ma w nich
odwotania tylko i wylacznie do stosowania ich w stanach zagrozenia . Brak
wycofania tego przepisu jak postuluje i wnioskuje Rzecznik Praw
Obywatelskich z obrotu prawnego utrwalaé¢ nadal bedzie organizowanie
walnych zgromadzen na pismie gdyz oswiadczenie woli innej niz cztonka
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organu spoldzielni mieszkaniowej

dokumentowe;j i stwarza dalej dowolno$¢ w podejmowaniu takich decyzji.

moze by¢ ztozone w formie

Uzycie wyrazu ,omoze by¢” daje dowolno$¢ a nie zobowigzanie do
zwolywania i organizowania walnych zgromadzen w formule stacjonarnej
okreslonej ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych . Legalizuje dziatania
prezesOw a nie umozliwia cztonkom spoétdzielni korzystania ze swoich praw
zagwarantowanych ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych i prawem

spoldzielczym.

1. Sosnowieckie
Stowarzyszenie
Sprawiedliwosci
Spotecznej

2. Krajowy Zwigzek
Lokatorow i
Spotdzielcow

3. Ogolnopolskie
Stowarzyszenie
Przeciwdzialania
Patologiom
Spotecznym
~RAZEM”

4. Mazowieckie
Stowarzyszenie
Obrony Praw
Lokatorow i

1. . . L . Lo . Pelnomocnictwa beda udzielali cztonkowie. Ich rola
W kwestii pelnomocnictw nic si¢ nie zmieni poniewaz pelnomocnictwa ‘ost rowniez dbanie o odpowiedzialna realizaci
Urszula Wasilewska udzielone radcom prawnym lub adwokatom beda nagminnie przez Zarzady Jrz snanveh im u rawnier'lp ustawo %h Wt Je
Razem dla Targowka spotdzielni wykorzystywane do podejmowania dziatan przeciwko cztonkom przyznanye d P dzi }uwyel i }Ir(n
spoldzieln uprawnienia do zastgpczego udziatu petnomocnika
P ) podczas walnego zgromadzenia.
2. | Unia Spotdzielcow art. 1, art. 2 pkt 3, art. -
Mieszkaniowych 3 iart. 5 projektu Uwagi j.w.
w Polsce ustawy
3. Uwaga nieuwzgledniona.

W Zzaden sposob nie zostaly przez MRiT ocenione skutki prawne zmian
zaproponowanych w art. 1, 3, 41 5. ustawy zmieniajacej. Tymczasem skutki
prawne tych zmian bylyby znaczace - dla szeregowych spotdzielcow bardzo
niekorzystne. Natomiast dla zarzadéw i1 rad nadzorczych spotdzielni
mieszkaniowych korzystne.

Szczegodlnie korzystne sg artykuty 3-5 dla organéw tych spotdzielni, ktore
organizowaly podczas epidemii ,karteczkowe walne” nie majgce nic
wspolnego ze spotdzielcza demokracjg. Niemozliwosé przeprowadzenia
poprzedzajacej glosowania uchwat debaty mogta w niejednej spotdzielni
mieszkaniowej doprowadzi¢ do zatajenia przed czlonkami faktycznego
stanu finansowego spotdzielni. Brak debaty poprzedzajacej glosowania nad
udzieleniem/nieudzieleniem absolutorium czlonkom zarzadu stuzyto
nieujawnianiu na walnym wiedzy posiadanej przez szeregowych cztonkoéw
na temat dzialan zarzadu, co w rezultacie powodowalo udzielenie im
absolutorium. 1 tak dalej. Nie rozumiemy dlaczego Departament
Mieszkalnictwa, ktory od lat jest adresatem skarg spotdzielcow
mieszkaniowych, nie ujawnil nowemu kierownictwu Ministerstwa swojej
wiedzy na temat sytuacji w spotdzielczo$ci mieszkaniowe;.
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Spotdzielcow ,,Nasz
Dom” w Plocku

5. Obywatelskie
Stowarzyszenie w
Elblagu

6. Stowarzyszenie
,,Niezalezni Na
Skarpie”

Mateusz Otta

Nowsze, cho¢ odbiegajace tylko minimalnie od przytoczonych, dane dot.
liczby spotdzielni mieszkaniowych, zawiera "Raport z dziatalnosci Krajowej
Rady Spotdzielczej w latach 2017-2023".

Uwaga do uwzglednia.
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