Uzasadnienie
I Cel projektowanej ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw' ma
na celu poszerzenie uprawnien osob zamieszkujacych w zasobie spotdzielczym, w tym cztonkow, jak
rowniez zwigkszenie transparentnosci dziatania oraz usprawnienie funkcjonowania spotdzielni

mieszkaniowych.

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

spoldzielnie, w ktorej zasobach zamieszkuja.

Proponuje si¢ uregulowanie statusu prawnego lokali znajdujacych si¢ w budynkach posadowionych na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2026 r. poz. 399), dalej: ,,u.g.n”, lub gdy spotdzielni
nie przyshuguje prawo wtasnos$ci albo uzytkowania wieczystego gruntu, tak by umozliwic¢ obrot takimi

lokalami.

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

ustalen dokonanych przez lustratora.

Celem projektu jest rowniez wprowadzenie rozwigzan prawnych majacych na celu zachgcenie zarzadow
spoldzielni do podejmowania inwestycji majacych na celu ustanawianie spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali. Przewiduje si¢ likwidacj¢ niektérych barier w budowaniu nowych mieszkan w

segmencie spotdzielczych praw lokatorskich.

II. Przedmiot i istota zmian

!Niniejszg ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 16 wrzeénia 1932 - Prawo spétdzielcze i ustawe z
dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezgcych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych.

2 Art. 113 ust. 6 u.g.n. Przez nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomo$é, dla
ktdérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentdw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢
0s0b, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
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Zmiana w art. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r.

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

Proponuje si¢ uchylenie art. 1 ust. 9 u.s.m. na podstawie, ktorego czlonkowie spotdzielni
mieszkaniowej, ktorzy uzyskuja cztonkostwo w spotdzielni zwolnieni byli z obowigzku wptaty na rzecz
spoldzielni wpisowego i zadeklarowanych udzialow. Nalezy wskazac, ze stosownie do art. 19 § 1 ustawy
z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2026 1. poz. 521), dalej: ,,u.p.s.”, cztonkowie
innych spoldzielni niz mieszkaniowa, obowigzani sa do wniesienia wpisowego oraz zadeklarowanych
udziatéw stosownie do postanowien statutu. Srodki pochodzace z wptat udziatu zasilaja obligatoryjnie
tworzony w spotdzielni fundusz udziatowy. Fundusz ten stosownie do art. 78 § 1 u.p.s. powstaje z wptat
udzialow cztonkowskich, odpisow na udziaty cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej lub innych
zrodet okreslonych w odrebnych przepisach i stluzy glownie do pokrywania strat bilansowych
spoldzielni. Postulat usunigcia z porzadku prawnego regulacji zwalniajacej czlonkow spotdzielni
mieszkaniowej z ww. wplat i przywrdcenia zasad obowiazujacych sprzed nowelizacji z 2017 r.
podnoszony byt w korespondencji kierowanej do ministerstwa. Regulacja ta wskazywana byta jako
zagrozenie plynnosci finansowej spotdzielni, a takze jako jeden z przyktadow ustawowego naruszenia
zasady rownosci praw cztonkéw spotdzielni wyrazonej w art. 18 § 1 u.p.s. Zgodnie z tym przepisem,

prawa i obowiazki wynikajace z cztonkostwa w spotdzielni sg dla wszystkich cztonkow rowne.

Wobec powyzszego, proponuje si¢, aby po wejsciu w zycie ustawy, osoby, uzyskujace cztonkostwo w
spoldzielni mieszkaniowej byly zobowigzane do wptaty wpisowego izadeklarowanych udziatow,

stosownie do zasady ogolnej wyrazonej w u.p.s.
Zmiany w art. 3 u.s.m.
Art. 1 pkt 2 projektu ustawy

Zgodnie z art. 4 noweli cztonek spotdzielni, ktéremu w dniu wejscia ustawy w zycie nie przystugiwato
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
albo prawo odrgbnej wlasnosci lokalu oraz ktoremu nie przystugiwalo roszczenie o ustanowienie prawa
odrebnej wiasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego, tracit z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni.

Przepis art. 4 noweli powigzany byt z art 3 u.s.m. regulujagcym kwestie zwigzane z cztonkostwem
spotdzielniach mieszkaniowych. W szczegoélnosci precyzuje on, komu przystuguje cztonkostwo w
spotdzielni mieszkaniowej. Na mocy noweli zmienione zostaly zasady dotyczace nabywania i utraty
cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym
od dnia 9 wrzesnia 2017 1., tj. od wejscia w zycie noweli, cztonkiem spoldzielni jest osoba fizyczna,
cho¢by nie miata zdolno$ci do czynnosci prawnych albo miata ograniczong zdolno$¢ do czynnosci

prawnych:



1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,

3) ktorej przyshuguje roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego,

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

wlasnosci” lub,
5) bedaca zatozycielem spotdzielni.

Ponadto, stosownie do art. 3 ust. 3' u.s.m., cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba, ktora nabyta prawo
odrebnej wiasnosci lokalu. Wiascicielowi lokalu, ktéry nie jest czlonkiem spotdzielni, przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni. Czionkiem spotdzielni moze by¢ takze najemca

tzw. dawnego lokalu uzytkowego.

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

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;
2) nabycia ekspektatywy wlasnosci;

3) zawarcia umowy nabycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

jezeli cztonkostwo nie zostato nabyte wczesniej;

5) uptywu terminu jednego roku, o ktorym mowa w art. 15 ust. 4¥, w przypadkach przewidzianych w
art. 15 ust. 2 i 39, jezeli przed uptywem tego terminu jedna z 0séb, o ktorych mowa w art. 15 ust.
2 lub 3, zlozyta pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;

6) prawomocnego rozstrzygniecia przez sagd w postepowaniu nieprocesowym lub wyboru dokonanego
przez spotdzielnie, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust.
2 1 3, jezeli pisemne zapewnienie o gotowos$ci zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zglosita wigcej niz jedna osoba;

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

4 Art. 15 ust. 2 us.m.: W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie $mierci
uprawnionego lub w przypadkach, o ktorych mowa w art. 11, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego przyshuguja jego osobom bliskim.

Art. 15 ust. 3 usm.: W przypadku $mierci osoby, o ktérej mowa w art. 10, w okresie oczekiwania na zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom, o ktorych mowa w ust. 2, ktore miaty wspdlnie z osoba,
o ktorej mowa w art. 10, zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja roszczenia o zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy o budowe
lokalu.
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7) wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przypadku osob bedacych zatozycielami
spotdzielni.

Ponadto w my$l art. 3 ust. 3° u.s.m. przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie¢ odpowiednio do 0sob, ktorym
przyshuguje prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolnostojacego,
o ktorych mowa w art. 17", lub do ulamkowego udzialu we wspolwlasnosci garazu

wielostanowiskowego, o ktorym mowa w art. 27"

Tym samym nowelizacja wprowadzita obowigzkowe cztonkostwo dla o0séb, ktorym przystuguje prawo
do lokalu lub roszczenie o ustanowienie takiego prawa w zasobie spoéldzielczym, z wyjatkiem oséb,

ktérym przystuguje odrebna wtasno$¢ lokalu oraz najemcom.

Przyjecie przez ustawodawce przedmiotowych regulacji miato na celu wykonanie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13), ktéry uznal, ze art. 3 ust. 113 u.s.m., w
zakresie, w jakim dopuszcza czlonkostwo w spodldzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie
przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64
ust.1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji RP. Z dniem 10 lutego 2015 r. ww. przepisy u.s.m., uznane przez TK za niezgodne z

Konstytucja RP, utracity moc obowiazujaca.

W ww. orzeczeniu TK wywiddl cechy — rodzaj interesu, ktorym powinna legitymowac si¢ osoba
ubiegajaca si¢ o czlonkostwo w danej spotdzielni, z istoty funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych
(odrdzniajaca ja od innych spotdzielni), okreslonej w dotychczasowych przepisach art. 1 u.s.m., gdzie
celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow
oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw

jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Niewatpliwie z powyzszego wyroku wywie$¢ nalezy wniosek, ze czlonkostwo w spoéldzielni
mieszkaniowej winno przystugiwa¢ osobom zwigzanym ze spétdzielnig wezlem prawnym poprzez
dysponowanie prawem do lokalu lub roszczeniem w zasobie spotdzielczym, zas osoby niespelniajace
takiego kryterium nie majg interesu prawnego w byciu cztonkiem spoétdzielni. Podkreslenia jednakze
wymaga, ze czlonkostwo winno by¢ uprawnieniem a nie obowigzkiem zgodnie z generalng zasada
dobrowolnosci zrzeszania w spoldzielni. Dlatego tez zmienia si¢ art. 3, w ten sposob, ze cztonkostwo

bedzie fakultatywne dla okreslonych kategorii osob wymienionych w art. 3 ust. 2.

Wskaza¢ nalezy, ze spoidzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob o
zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym. Tym samym dobrowolnos¢
zrzeszania si¢ jest jedng z fundamentalnych zasad funkcjonowania spoldzielni mieszkaniowych w
Polsce, wynikajaca bezposrednio z przepisoOw prawa. Oznacza to, ze przystapienie do spotdzielni, jak i
wystapienie z niej, powinno by¢ aktem woli danej osoby, a osoba posiadajaca prawo do lokalu w zasobie

spotdzielczym co do zasady nie musi by¢ czlonkiem spotdzielni.



Projekt przewiduje, ze jedynie w okreslonych przypadkach, gdy rodzaj posiadanego prawa, czy tez
roszczenia do lokalu, uzasadnia obligatoryjne cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej, przystuguje

ono z mocy prawa. Dotyczy to 0sob:
- ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

- ktorym przystuguje roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego lub

-z ktérymi spoldzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego albo na rzecz ktérych spotdzielnia dokonata przydziatu takiego prawa lub
nastepcy prawni tych osob w przypadku gdy lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spéldzielni nie przystuguje prawo

wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu lub

- ktérym przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu, zwane dalej

"ekspektatywa wlasnosci" lub
- bedacymi zalozycielami spotdzielni.

Wyjaéni¢ nalezy, ze spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (czy tez roszczenia
zwigzane z tym prawem) jest konstrukcyjnie oparte na cztonkostwie w spotdzielni mieszkaniowej i
wynika z charakteru tego prawa, ktore funkcjonuje wytacznie w ramach jej struktury organizacyjne;j.
Podkreslenia wymaga, ze na gruncie dawniejszych regulacji silny zwigzek miedzy spoétdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu a cztonkostwem powodowal, Zze utrata czlonkostwa skutkowata

wygasnigciem tego prawa.

Odzwierciedleniem opisanego zwigzku migdzy czlonkostwem w spoétdzielni mieszkaniowej a
spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu jest art. 9 ust 1 zdanie 2 u.s.m. stanowiacy, ze spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione na rzecz cztonka spotdzielni albo

cztonka spotdzielni i jego matzonka.

W odniesieniu do roszczenia o ustanowienie wilasnos$ci lokalu jako przestanki obligatoryjnego
cztonkostwa z mocy prawa wskazac¢ nalezy, ze spotdzielnia moze budowac lokale w celu ustanowienia
odrebnych praw do lokali na zasadach okreslonych w art. 18 u.s.m. tj. nie odnoszac zysku, wylacznie
na rzecz swoich cztonkéw. Umowa o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.s.m., moze by¢
waznie zawarta z poszanowaniem zasady non profit (art. 18 ust. 2 u.s.m.) tylko z cztonkiem spotdzielni
(A. Stefaniak [w:] Komentarz do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spoldzielcze.
Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, Warszawa 2018, art. 18.). Pamigtac
bowiem przy tym nalezy, ze glownym celem spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom
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samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu

(art. 1 ust. 1 u.s.m.).

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze w katalogu o0sob, ktorym przystuguje cztonkostwo znalazty si¢ nowe

kategorie podmiotow, tj.:

— osoby z ktorymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego albo na rzecz ktorych spotdzielnia dokonata przydziatu takiego
prawa lub nastgpcy prawni tych osob w przypadku gdy lokal ten znajduje si¢ w budynku
posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami lub spoétdzielni nie
przyshuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu (czlonkostwo obligatoryjne

Z mocy prawa) oraz

— osoby z ktérymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu albo na rzecz ktorych spoétdzielnia dokonata przydziatu takiego prawa lub
nastgpcy prawni tych osob w przypadku gdy lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spéldzielni nie przystuguje prawo
wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu (czlonkostwo fakultatywne).W wyniku
wejscia w zycie noweli ww. osoby znalazly si¢ w szczego6lnie trudnej sytuacji. Wyjasnic nalezy,
iz spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jak rowniez spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mogto by¢ ustanowione w budynkach, do ktorych spoétdzielni
przystugiwato prawo wiasnosci lub wspotwlasnosci. Skoro zatem budynki, o ktorych mowa
powyzej, znajdowaly si¢ na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym nie mogto doj$¢ do
skutecznego ustanowienia praw do lokali, a tym samym osoby w nich zamieszkujace zostaty na
podstawie przepisow noweli z mocy prawa pozbawione cztonkostwa spotdzielni (przytoczone

powyzej art. 4 noweli i art. 3 u.s.m.).

Wyjasni¢ nalezy, ze w okresie PRL wiele spotdzielni mieszkaniowych wznosito budynki na gruntach
wskazanych przez panstwo za pomocg instrumentow prawa administracyjnego, nie nabywajac do
objetych w posiadanie gruntdw ani prawa wilasnosci, ani prawa uzytkowania wieczystego. W wielu
przypadkach rowniez po zakonczeniu inwestycji nie nastgpowalto trwate uregulowanie sytuacji prawnej
spotdzielni do posiadanych gruntéw, mimo ze spotdzielnia ustanawiata na rzecz swoich cztonkow prawa
do wybudowanych lokali i domow. Spétdzielnie mieszkaniowe, nie bedac wiascicielami ,,zarzadzanych
przez siebie” budynkow, przydzielaty w takich budynkach lokale cztonkom gtéwnie na zasadach prawa

lokatorskiego i wlasno$ciowego.” Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz w okresie PRL ani w pi$miennictwie,

% Spoéldzielnie mieszkaniowe, Komentarz, red. K. Osajda 2018, wyd. 3 (Legalis).
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ani w orzecznictwie nie zajmowano si¢ wspomnianym zjawiskiem zarzadzania nieruchomosciami na
nieuregulowanym stanie prawnym gruntu. Problem z nim zwigzany nastgpit dopiero po transformacji

ustrojowej w 1989 r.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze przed wejsciem z zycie u.s.m., tj. 24 kwietnia 2001 r. kwestie
funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych uregulowane byly w Dziale IV u.p.s. Obowigzujacy
wowczas art. 204 § 2 pkt 1 u.p.s. stanowit, ze dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spotdzielnia
moze przydziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wilasnos¢ spotdzielni.
Zgodnie z art. 213 § 3 u.p.s. spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg przydziatu
lokalu. Os$wiadczenie spotdzielni pod niewazno$cia powinno by¢ ztozone w formie pisemnej. W
budynkach stanowiacych wtasno$¢ spétdzielni mieszkaniowej cztonkom przystuguje prawo uzywania
przydzielonych im lokali mieszkalnych o powierzchni odpowiadajacej wysokosci wktadu
mieszkaniowego lub budowlanego i innym kryteriom okre§lonym w statucie (spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego) - art. 213 § 1 u.p.s.. Powyzsze oznacza, ze przed wejSciem w zZycie u.s.m.

podstawa ustanowienia prawa spotdzielczego byl jego przydziat przez spotdzielni¢ mieszkaniows.

Majac powyzsze na uwadze, przytoczenia wymaga orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013
r., sygn. akt [I CZP 104/12, w ktérym wskazane zostalo, iz ,,spoldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktoérego spotdzielni nie przystuguje wtasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zalozenie ksiggi
wieczystej w celu jej ujawnienia.”. W uzasadnieniu podniesione zostato, iz ,uregulowanie
spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu jako nowego prawa rzeczowego pojawilo si¢ w okresie
(poczatek lat 90-tych ubiegtego stulecia), w ktorym ustawodawca miat §wiadomos¢, ze wiele spotdzielni
mieszkaniowych — z wielu powoddw — nie miato jeszcze uregulowanej sytuacji prawnej w odniesieniu
do nieruchomosci gruntowych (nie byto wpisane w ksiggach wieczystych na ich rzecz prawo wiasnosci
albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci). Dochodzito jednak do podejmowania czynno$ci
zmierzajacych do ustanowienia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz
cztonka spotdzielni w umowie o przydzial lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz
istniejacego spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (...). Istotne argumenty prawne przemawiaja
za niedopuszczalnoscia de lege lata mozliwosci skutecznego tworzenia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu w razie nieprzystugiwania spotdzielni mieszkaniowej wtasnosci (wspotwiasnosci)
gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego, zarowno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa
(umowa cztonka ze spotdzielnia; tzw. przydzial), jak i w rezultacie przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa w spoldzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu przy wyposazeniu czlonka
spotdzielni w wynikajace ex /ege roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy transformacyjnej. Chodzi
tu przede wszystkim o wzglad na konstytucyjna ochrong prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP).
Odmienne stanowisko prowadzitoby do naruszenia ogélnych regut ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajgcych nieruchomo$¢ (bez udziatu wlasciciela nieruchomosci gruntowej), a tym

samym takze do naruszenia ogolnych regul powstawania szczegdlnego nastgpstwa prawnego o



charakterze konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe jako wycinek prawa wilasnosci
przyshugujacego juz spotdzielni mieszkaniowej przed aktem jego wyodrebnienia na rzecz cztonka).
Pojawiatoby si¢ takze realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu prawnego, skoro istnienie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i obrét takim prawem — takze ujawnionym w ksiedze
wieczystej — nie bylo jurydycznie powigzane ze statusem wlasnosciowym gruntu, na ktorym
spotdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe i dokonata — w jej przekonaniu i przekonaniu cztonka —
skutecznych ,,rozporzadzen rzeczowych”, majacych z zatozenia wywiera¢ skutki prawne nie tylko w
zakresie stosunku spotdzielczego, ale takze erga omnes.”. Z powyzszych powoddéw Sad Najwyzszy
uznal, iz ,,spotdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie,
do ktérego spotdzielni nie przystuguje wiasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe

tego prawa.”.

Jednoczes$nie w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., sygn. akt I11
CZP 133/08, podkreslone zostato, ze ,,spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢
ustanowione tylko w budynku stanowigcym wtasno$¢ lub wspotwlasnos¢ spotdzielni (art. 9 ust. 2 u.s.m.;
poprzednio art. 213 § 1 u.p.s. i art. 135 § 2 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spdtdzielniach i ich
zwigzkach). A contrario, takie prawo nie moze by¢ ustanowione w budynku niestanowigcym wiasnosci
lub wspotwiasnosci spotdzielni, konsekwentnie wigc nie moze by¢ rowniez przeksztalcone w prawo

rzeczowe ograniczone.”

Z przytoczonych orzeczen wynika, iz nie mogto dojs¢ do skutecznego ustanowienia spotdzielczych
praw do lokali w sytuacji, gdy spotdzielni nie przystugiwato prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania

wieczystego gruntu.

Do czasu wejscia w zycie noweli osoby, z ktorymi spotdzielnia zawarta umowg o ustanowienie
spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu takiego prawa lub ich nastepcy prawni, jezeli
lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w
rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spétdzielni nie przystuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania

wieczystego gruntu, mogly by¢ cztonkami spétdzielni mieszkaniowe;.

Natomiast zgodnie z art. 4 noweli i powigzanym z nim z art 3 u.s.m. osoby te jako nie legitymujace si¢
jednym z wymaganych tytutéw prawnych z dniem wejscia w zycie noweli utracity cztonkostwo z mocy

prawa.

W $wietle powyzszego, majgc na celu ochrong praw nabytych, przewiduje si¢ przyznanie cztonkostwa
w spotdzielni osobom, z ktorymi spotdzielnia zawarla umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do
lokalu albo dokonata przydziatu takiego prawa, albo ich nastgpcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje
si¢ w budynku posadowionym na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art.
113 ust. 6 u.g.n., lub spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.
Z brzmienia proponowanego przepisu wynika, ze nie jest istotne, czy zawarto umowe (przydzial)

skutecznie. Istotny jest sam fakt dokonania stosownej czynno$ci prawnej. Cztonkami spotdzielni beda
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mogli by¢ tez nastgpcy prawni oséb, z ktérymi spotdzielnia zawierata umowe (lub na rzecz ktorych

dokonano przydziatu).

Podkres$lenia wymaga, ze ww. osoby zamieszkuja w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach
posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, gdyz ich budynki w dalszym ciggu
zarzadzane sg przez spotdzielnie, natomiast na skutek wejscia w zycie art. 4 noweli utracity one
cztonkostwo, a tym samym mozliwos¢ uczestniczenia w podejmowaniu uchwat majacych wptyw na
funkcjonowanie spotdzielni. Z powyzszego wynika, ze na szczegdlna ochron¢ w zakresie posiadania
cztonkostwa w spotdzielni winny zastugiwac osoby, ktore zamieszkuja w lokalach wchodzacych w
sktad spotdzielczego zasobu mieszkaniowego i zarzadzanych na podstawie przepisow u.s.m..
Podkreslenia wymaga, ze wskazane osoby pozostaja zwigzane ze spotdzielnia ,,wezlem” majatkowym.
Sytuacja prawna tych oso6b jest zarazem analogiczna do osob, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa
do lokali, ale ich lokale znajduja si¢ na gruntach bgdacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni czy
tez stanowigcych jej wlasnos$¢ (takie osoby posiadaja cztonkostwo z mocy prawa, o czym stanowi art. 3

ust. 1 u.s.m.).

Z tych tez wzgledow przyjeto, ze cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej bedzie przystugiwalo
osobom posiadajagcym spotdzielcze prawa do lokali w budynkach znajdujacych si¢ na gruntach o
nieuregulowanym stanie prawnym. Osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie lub
wlasnosciowe prawo do lokalu na nieuregulowanym gruncie beda mogly by¢ cztonkami spotdzielni na

tych samych zasadach jak osoby dysponujace ww. prawami ustanowionymi w sposob skuteczny.

Ponadto, zgodnie z projektowanym art. 3 ust. 8 u.s.m., cztonkostwo w spotdzielni wlascicieli lokali
ustawac bedzie w chwili podjecia przez nich uchwaty o stosowaniu w zakresie ich praw i obowigzkoéw
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U.2026.232 ) dalej: ,,u.w.l.”
(przypadek okre$lony w art. 24! u.s.m.) lub po uptywie 3 miesigcy od dnia wyodrebnienia wtasnosci
ostatniego lokalu — chyba, Zze podejma oni uchwale, ze pozostaja pod zarzadem spotdzielni
mieszkaniowej, a w zakresie ich praw i1 obowigzkow oraz zarzadu nieruchomosciag wspolng
zastosowanie bedzie mial art. 27 u.s.m., ktory szczegotowo reguluje sprawowanie przez spotdzielnie
zarzadu w nieruchomosci, w ktdrej wyodrebniona zostata wlasnos¢ lokali (przypadek okreslony art. 26
ust.1 u.s.m. — w przepisie doprecyzowuje si¢, ze chodzi o przypadek okre§lony w art. 26 ust. 1 u.s.m.,

w obecnym brzmieniu przepis odsyta do art. 26).

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

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

Zatem osoby, ktore w nastgpstwie powstania wspolnoty mieszkaniowej utracity cztonkostwo w

spotdzielni, mogg skorzysta¢ odpowiednio z art. 108b u.p.s., aby wymusi¢ podzial majatku spotdzielni.
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Wiasciciele lokali majg roszczenie — prawo domagania si¢ podzialu majatku spoldzielni, przy

odpowiednim zastosowaniu przepisoOw o podziale spotdzielni (art. 108—112 oraz art. 98 i 100 u.p.s.)®.

Wyjasni¢ nalezy, ze przedmiotowe odestanie nie bylo zawarte w rzadowym projekcie ustawy o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 1624).
Regulacja ta zostata wprowadzona na etapie prac parlamentarnych, tj. uchwata Senatu RP w sprawie
ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego

oraz ustawy — Prawo spoétdzielcze z dnia 19 lipca 2017 r. (poprawka Senatu nr 2¢e).

W doktrynie zauwaza si¢ jednakze, ze zamieszczone w obecnym art. 3 ust. 7 zdanie drugie u.s.m.
odestanie do odpowiedniego stosowania art. 108b u.p.s. do oséb, ktore utracity cztonkostwo zgodnie z
art. 24" ust. 1 i art. 26 u.s.m., jest efektem oczywistej omytki ustawodawcy. Inaczej mowigc, przepis

zamieszczony w art. 3 ust. 7 zdanie drugie u.s.m. nie ma zadnej treSci normatywne;j”.

Ponadto, na gruncie obowigzujacych przepiséw cztonkostwo osdb bedacych zatozycielami spotdzielni
ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego,
spoldzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
prawa odrebnej wiasnos$ci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu. Oznacza to, ze
zatozyciele spotdzielni maja trzy lata od momentu wpisania spotdzielni do KRS na zawarcie umowy o
budowe lokalu, z ktérej wynika roszczenie o ustanowienie prawa lokatorskiego lub prawa odrgbne;j
wiasno$ci, aby zachowal czionkostwo. W przeciwnym razie, po uplywie tego okresu, traca
cztonkostwo. Biorac pod uwage czas procesu inwestycyjnego, w tym nabycie odpowiedniej dziatki pod
inwestycje, zorganizowanie przetargu na wykonawce, sporzadzenie projektu budowlanego, uzyskanie
wymaganych zgdd 1 pozwolen trzyletni okres jest niewystarczajacy. Sama procedura uzyskania
pozwolenia na budowe moze trwac kilka miesiecy, a nawet lat, w przypadku zaskarzenia pozwolenia na
budowe w postgpowaniu administracyjnym i sgdowo-administracyjnym. Zalozyciele spétdzielni
podnosza, ze potrzebuja znacznie diluzszego, nawet dziesi¢cioletniego okresu na odpowiednig
organizacje przedsigwzigcia i osiggnigcie takiego etapu procesu inwestycyjnego, ze mozliwe bedzie
podpisanie umowy o budowe lokalu. Podkreslenia wymaga, ze to na og6t sami zatozyciele sa najbardziej
zainteresowani nabyciem lokalu od zalozonej przez siebie spoéldzielni budujacej budynki w celu

ustanawiania praw do lokali na rzecz swoich cztonkow.
Zmiany w art. 4 u.s.m.
Art. 1 pkt 3 projektu ustawy

Przepis art. 4 u.s.m. ksztattuje obowigzki cztonkéw spoldzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa
do lokali lub prawa odrebnej wtasnosci lokali oraz niebgdacych cztonkami spotdzielni wtascicieli lokali,
w zakresie ponoszenia optat zwigzanych z utrzymaniem lokali oraz mienia spotdzielni. Zasadnym jest

zatem wprowadzenie do art. 4 ust. 1 u.s.m. kategorii cztonkéw, o ktorych mowa w projektowanym art.

® (por. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe, 2018, art. 3 SpMieszkU, s. 225).
 (por. Art. 3 SpMieszkU Pietrzykowski 2018, wyd. 9.)
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3 ust. 1 3 oraz ust. 2 pkt 2 u.s.m., tj. czlonkéw, ktorych lokale znajduja si¢ na gruntach o
nieuregulowanym stanie prawnym. Przepis ten bgdzie ksztaltowal obowigzki finansowe tych osob
wobec spoéldzielni. Czlonkowie ci beda zatem obowiazani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat
zgodnie z postanowieniami statutu. Analogicznie obowigzek uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wyrazony w art. 4 ust. 1! u.s.m spoczywajacy
na osobach niebedacych cztonkami, posiadajacych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, podlega
rozszerzeniu na osoby, niebedace cztonkami, ktorym przystuguje spotdzielcze wtasno$ciowe prawo do

lokalu na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym (art. 3 ust. 2 pkt 3 u.s.m.).
Zmiany w art. 6 u.s.m.
Art. 1 pkt 4

Proponowana zmiana przepisu ma na celu rozwigzanie problemu powstawania hipoteki tacznej w
przypadku wyodrebnienia lokalu w budynku spoétdzielczym, usytuowanym na nieruchomosci
obcigzonej hipoteka. Zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece (Dz. U. 22025 r. poz. 341), zwanej dalej ,,u.k.w.h.”, w razie podziatu nieruchomosci obciazonej

hipoteka obciaza si¢ nig wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka taczna).

Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali jest podziatem nieruchomos$ci zaréwno z punktu widzenia
prawnego, jak i ekonomicznego. Tym samym ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w obcigzonej
hipoteka nieruchomosci stanowigcej dotad wlasnos¢ spotdzielni oraz przeniesienie wilasnosci tego
lokalu na rzecz innej osoby powoduje powstanie hipoteki tacznej (art. 76 u.k.w.h.); w zwigzku z tym
powstata nieruchomo$¢ lokalowa bedzie obcigzona hipoteka. Proponowana zmiana spowoduje, ze
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci spoldzielczej bedzie wymagato pisemnej zgody wickszosci
0sOb uprawnionych z tytulu spotdzielczych praw do lokali, roszczen o ustanowienie takich praw, lub
0s0b z ktorymi zawarto umowy o budowe lokali na tej nieruchomosci, nie tylko w przypadku gdy
hipoteka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale rowniez, gdy stanowi¢ bedzie zabezpieczenie
jakiejkolwiek innej wierzytelnosci wynikajacej z umowy. Zmiana ma na celu zwigkszenie ochrony
spotdzielcow przed obcigzaniem nieruchomos$ci spotdzielczych hipoteka, a w konsekwencji
ewentualnym powstaniem hipoteki tagcznej w przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu na

rzecz spotdzielcy.
Zmiany w art. 8' u.s.m.
Art. 1 pkt 5 lit. a projektu ustawy

Celem dodawanego przepisu art. 8' ust.1! u.s.m. jest przyznanie takze wiascicielom lokali niebedacym
cztonkami spotdzielni oraz osobom niebedacym cztonkami spoldzielni, ktorym przystuguja

spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, prawa do otrzymania odpisu statutu i regulamindéw oraz
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kopii uchwat organow spoétdzielni, faktur i umow zawieranych przez spoétdzielni¢ z osobami trzecimi w

zakresie, w jakim dotycza nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ ich lokal.

Nalezy zauwazy¢, iz dotychczas art. 8' u.s.m. przewidywal dostep do dokumentéw wymienionych w
art. 8! ust. 1 u.s.m. wylacznie cztonkom spotdzielni. Tym samym wiasciciele lokali niebedgcy cztonkami
oraz osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali, pozbawieni byli podstawy prawnej do zadania udostepnienia dokumentow, pomimo posiadania
interesu w tym zakresie. Jak si¢ wskazuje w doktrynie, prawo do informacji w obecnym ksztalcie
przyshuguje cztonkom spotdzielni, a nie wszelkim osobom posiadajacym tytuly prawne do lokali w
spotdzielniach mieszkaniowych. Prawa wymienione w art. 8! ust. 1 u.s.m. nie przystuguja osobom
niebedacym cztonkami spotdzielni, nawet jesli przystuguje im prawo odrgbnej wiasnosci lokalu.
Niezaliczenie do grona beneficjentéw procedur informacyjnych oso6b niebgdacych cztonkami
spoldzielni, ktorym przystuguje prawo odrebnej wtasnosci lokalu w nieruchomosci znajdujacej si¢ w
zarzadzie spotdzielni mieszkaniowej, okreslono jako niedopatrzenie ustawodawcy (por. A. Podsiadlik,

Spotdzielnie mieszkaniowe po zmianach, cz. 1, s. 455-459).

W art. 8' u.s.m. proponuje si¢ takze dodanie ust. 1%, zgodnie z ktoérym spotdzielnia nie moze odmowi¢
cztonkowi otrzymania uméw zawieranych z osobami trzecimi, jezeli dotycza nieruchomosci, w ktore;j
znajduje sie lokal, do ktérego przystuguje cztonkowi tytul prawny oraz mienia spétdzielni, o ktorym
mowa w art. 40 u.s.m. Na podstawie projektowanego przepisu wylaczone zostanie stosowanie w
spotdzielniach mieszkaniowych art. 18 § 3 u.p.s. w odniesieniu do nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢
lokal, do ktérego przystuguje cztonkowi tytul prawny, oraz mienia spotdzielni. Zgodnie z tym przepisem
spoldzielnia moze odmowié¢ cztonkowi wgladu do umoéw zawieranych z osobami trzecimi, jezeli
naruszatoby to prawa tych osob lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta pozyskane

informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzadzi spotdzielni znaczng szkode.

Cztonkowie powinni mie¢ jak najszerszy dostep do umoéw zawieranych przez spoétdzielni¢ z osobami
trzecimi. Niewatpliwie czlonkowie posiadajg w tym zakresie interes prawny wynikajacy z art. 3 u.p.s.
stanowiacy, ze majatek spotdzielni jest prywatna wlasno$cia jej cztonkow. Zawierane przez spotdzielnie
mieszkaniowe umowy maja charakter majatkowy, a tym samym ich tre$¢ przektada si¢ na sytuacje
finansowg spoldzielni. Ponadto umowy zawierane przyktadowo z dostawcami ustug, firmami
remontowymi czy tez w zwiazku z prowadzong przez sm dziatalno$cig gospodarcza wplywaja
bezposrednio na koszty ponoszone przez cztonkoéw spotdzielni na pokrycie optat eksploatacyjnych i

utrzymania nieruchomosci na podstawie art. 4 u.s.m.

W konsekwencji dostep do tresci umoéw pozwala zweryfikowaé cztonkom, czy uiszczane przez nich
$rodki finansowe wydatkowane sa w sposob racjonalny, zgodny z interesem spoldzielni, zasada

gospodarnosci oraz czy przy ich zawieraniu nie doszto do konfliktu interesow.

Tylko pelna informacja pozwala cztonkom ocenié¢, czy zarzad gospodarujac mieniem spétdzielni

poprzez zawierane umowy dziata w sposob uczciwy i rzetelny. Walne zgromadzenie, a tym samym
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cztonkowie majg uprawnienia kontrolne wzgledem zarzadu np. udzielanie absolutorium cztonkom
zarzadu, zatwierdzanie sprawozdan finansowych. Ich realizacja nie jest jednakze mozliwa bez gwarancji

kompletnego wgladu w zawierane umowy.

Dodatkowo nalezy przy tym zwréci¢ uwage na specyfike dziatania spotdzielni mieszkaniowych, ktore
nie sg nastawione na wypracowywanie zysku, a ich dziatalno$¢ w szczegolnosci skupiac si¢ powinna na
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow oraz ich rodzin oraz zarzadzaniu majatkiem w interesie

mieszkancow.

Przy zawieraniu uméw ze spoldzielnia, kontrahenci spdtdzielni winni by¢ informowani stosownie do
art. 13 RODO o zakresie przetwarzania ich danych w zwigzku z zawarta umowa przez spotdzielnie i jej

cztonkow.

Przewiduje sie rowniez doprecyzowanie, ze mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentami, o ktérych mowa
w art. 8" ust. 11 1'u.s.m., obejmuje rowniez prawo do wykonania przez uprawnionego fotokopii. Na
gruncie obowigzujacego przepisu istnieja watpliwosci co do mozliwosci wykonania fotokopii
dokumentéw i odpiséw udostepnianych przez spoétdzielnie i rézne sg praktyki poszczegdlnych
spoldzielni mieszkaniowych w tym zakresie. Proponowany przepis ma stuzy¢ wyeliminowaniu
rozbieznosci interpretacyjnych. Takie rozwigzanie znajduje uzasadnienie z uwagi na istniejace
mozliwosci techniczne w zakresie kopiowania dokumentow, a ponadto realizuje prawo dostepu do
informacji. Niewatpliwie tez mozliwo$§¢ wykonania fotokopii jest rozwigzaniem korzystnym dla
cztonkéw 1 wiascicieli lokali, gdyz na ogo6t generuje mniejsze koszty niz wykonanie kopii w formie

tradycyjne;j.
Art. 1 pkt 5 lit. b projektu ustawy

W zwigzku z przyznaniem wtascicielom lokali niebedacym czlonkami spotdzielni mieszkaniowej oraz
osobom niebedacym cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, ktorym przysluguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawa otrzymania dokumentoéw, zasadnym jest dodanie, ze koszty
sporzadzenia odpisow i kopii dokumentoéw ponosi takze wihasciciel wnioskujacy o ich otrzymanie oraz
osoby niebgdace cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali. Stosownie zatem do projektowanego nowego brzmienia ust. 2 w art. 8' u.s.m., koszty
sporzadzania odpisow 1 kopii tych dokumentow, z wyjatkiem statutu i regulaminéw uchwalonych na
podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni lub niebegdacy cztonkiem spotdzielni mieszkaniowe;
wiasciciel lokalu oraz osoba niebedaca cztonkiem spéldzielni mieszkaniowej, ktorej przystuguje

spotdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu, wnioskujacy o ich otrzymanie.
Art. 1 pkt 5 lit. ¢ projektu ustawy

Stosownie do obowiazujacego art. 8' ust. 3 u.s.m., statut spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy,
uchwaty i protokoty obrad organow spotdzielni, a takze protokoty lustracji iroczne sprawozdanie
finansowe powinny by¢ udostepnione na stronie internetowej spoldzielni. W doktrynie przyjeto

interpretacje takg tego przepisu, ze spotdzielnia powinna umieszcza¢ wspomniane dokumenty na swojej
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witrynie, o ile takowa posiada. W konsekwencji powyzszego jako zasadne nalezy wuznaé
doprecyzowanie przepisu tak, ze prowadzenie strony internetowej stanie si¢ obowiazkiem spotdzielni.
Wobec powyzszego, projektowany art. 8' ust. 3 u.s.m. przewiduje, ze spotdzielnie mieszkaniowe
zobligowane beda do prowadzenia swojej witryny. Obowiazek dotyczy spoétdzielni, ktorej liczba
cztonkow przekracza 500. Wprowadzenie obowigzku w tym zakresie ma na celu utatwienie cztonkom
dostepu do dokumentow. Wydaje sig, ze w czasach powszechnej dostepnosci do Internetu wiele osob
chetnie skorzysta z takiego rozwigzania, co bylo wielokrotnie sygnalizowane w wystgpieniach
spoldzielcéw do ministerstwa obstugujacego ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Oprocz szybkosci i tatwosci, jego zaleta jest

niewatpliwie brak odptatnosci za dostep do dokumentow w takiej formie.

Podkres$lenia wymaga, ze dostgp do dokumentdéw za posrednictwem strony internetowej ma byc¢
zapewniony wylacznie dla cztonkéw spotdzielni. Oznacza to, ze dokumenty nie musza by¢ publikowane
na ogodlnodostepnej stronie internetowej. Niewatpliwie dostep do niektérych informacji zawartych w
dokumentach powinien by¢ ograniczony, np. za pomocg hasta wylacznie dla oséb uprawnionych z
uwagi na ochron¢ danych osobowych czy tez ochrone dobr osobistych. Tym samym optymalnym
rozwiagzaniem bedzie umieszczanie dokumentéw w strefie dostepnej wylacznie dla cztonkéw (po
zalogowaniu). Zobowigzuje si¢ rowniez spotdzielnie mieszkaniowe do zamieszczania na stronie
internetowej zawiadomienia o czasie, miejscu i porzadku obrad planowanego walnego zgromadzenia
lub jego czeSci, co stanowié¢ bedzie dodatkowy sposob realizacji obowigzku wynikajacego z art. 83 ust.
6 u.s.m. Przepis ten okresla sposob i1 forme zawiadamiania o obradach najwyzszego organu spotdzielni.
Powyzsza regulacja ma na uwadze zwigkszenie transparentno$ci w funkcjonowaniu spotdzielni

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

Obowiagzek prowadzenia strony internetowej moze stanowic obcigzenie finansowe 1 organizacyjne dla
spotdzielni mieszkaniowej, wobec powyzszego, wprowadza si¢ mozliwos¢, aby mniejsze spotdzielnie,
tj. liczace do 500 cztonkdéw, mogly wyltaczy¢ taki obowigzek w statucie. Decyzja w tym zakresie bedzie

wigc naleze¢ do samych cztonkow.

W art. 8! u.s.m. proponuje si¢ dodanie ust. 5-13, wprowadzajacych obowiazek prowadzenia przez
spotdzielnie mieszkaniowe wykazu umoéw. Celem tego rozwigzania jest zwigkszenie przejrzystosci i
jawnosci dziatan organdow spotdzielni w zakresie gospodarowania majatkiem, a takze umozliwienie

cztonkom biezgcego monitorowania zawieranych przez spotdzielni¢ umow.

Przepisy te korespondujg z uprawnieniami cztonkow spotdzielni okreslonymi m.in. w art. 8' u.s.m.
Rozwiazanie jest takze praktycznie uzasadnione — aby zapoznac si¢ z tre$cig umowy, czlonek spotdzielni
musi najpierw wiedzie¢ o jej istnieniu. Dostepny wykaz umoéw zapewnia t¢ podstawowg informacje i

pozwala najpelniejsze wykorzystanie prawa do wgladu w dokumenty spoétdzielni.

14



W wykazie nie podlegaja ujawnieniu umowy o prace¢ zawierane przez spoldzielni¢ ze wzgledu na
konieczno$¢ ochrony danych osobowych i prywatnosci pracownikéw, w tym warunkéw zatrudnienia

czy danych kontaktowych oraz umowy, ktorych wartos¢ przedmiotu nie przekracza 1000zt

Takie rozwigzanie pozwala na zachowanie transparentnos$ci i jawnosci dziatan spotdzielni w zakresie
umow z osobami trzecimi, jednoczesnie chronige prywatno$¢ pracownikoéw zatrudnionych na podstawie

umdow o pracg.

Jednoczesnie w przypadku rejestru, czy tez udostepnianych umoéw, zanonimizowaniu podlegaja dane

osobowe, wykraczajace poza informacje, ktore maja by¢ obowigzkowo umieszczane w rejestrze.
Zmiany w art. 8% u.s.m.
Art. 1 pkt 6 lit. a projektu ustawy

Uchyla sig przepis stanowiacy, ze nie mozna by¢ cztonkiem dtuzej niz przez dwie kolejne kadencje rady
nadzorczej. Propozycja zniesienia ograniczen w zakresie liczby sprawowanych kadencji w radzie
nadzorczej wynika z pojawiajacych si¢ probleméw w obsadzeniu rad nadzorczych, szczegélnie w
matych spoldzielniach, posiadajacych niewielu cztonkow. Wskaza¢ nalezy, ze do rady nadzorczej moga
by¢ wybierani wylacznie cztonkowie spotdzielni. Tym samym, w matych spoldzielniach krag oséb

mogacych kandydowac¢ do rady nadzorczej jest znacznie ograniczony.
Art. 1 pkt 6 lit. b projektu ustawy

Wprowadza si¢ przepisy na wypadek nieobsadzenia rady nadzorczej. OkreSlaja one sposob
postgpowania w przypadku zakonczenia kadencji rady nadzorczej i niewybrania nowych cztonkéw rady

nadzorczej. Rozwigzanie ma shuzy¢ zagwarantowaniu stabilnosci i ciggtosci dziatania organu.
Zmiany w art. 8% u.s.m.
Art. 1 pkt 7 lit. a projektu ustawy

Obowigzujacy art. 8° u.s.m. reguluje kwesti¢ przeprowadzania obrad najwyzszego organu spotdzielni,
tj. walnego zgromadzenia. Przewiduje on m.in., ze w przypadku, gdy liczba cztonkéw spoldzielni
mieszkaniowej przekroczy 500, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na cz¢sci, co stanowi przepis
szczegolny wobec rozwigzan przewidzianych w u.p.s. Wyklucza on bowiem mozliwo$¢ zastapienia
walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli w spotdzielni mieszkaniowej, co jest mozliwe w

pozostatych kategoriach spotdzielni, o ile statut tak stanowi (art. 37 § 1 u.p.s.).

Projektowana zmiana polega na likwidacji zakazu zastgpowania walnego zgromadzenia przez zebranie

przedstawicieli.

Wyjasni¢ nalezy, ze do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 873,z 2008 1. poz.
1617 oraz z 2009 r. poz. 988 i 1779), wprowadzajacej art. 8° u.s.m., ktory wykluczyl mozliwos$¢

zastgpowania walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli, rozwigzanie takie byto dopuszczalne i
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funkcjonowalo w wielu spotdzielniach mieszkaniowych. Powyzsza zmiana w ocenie ustawodawcy
miata na celu przywrocenie zasady demokracji bezposredniej w spotdzielniach mieszkaniowych oraz
stworzenie mozliwosci brania udzialu w obradach najwyzszego organu kazdemu cztonkowi, tak aby

wola spotdzielcow zostata wyrazona w sposob mozliwie najpetniejszy.

Przeprowadzona analiza stosowania przyjetej regulacji wykazata, ze pomimo stworzonej mozliwosci
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu kazdemu cztonkowi i tym samym wplywania na dzialalnos¢
spoldzielni, niewiele 0sob korzysta ze swoich uprawnien. Zainteresowanie i frekwencja na walnych
zgromadzeniach jest bardzo niska, a tym samym cel zamierzonego rozwiazania polegajacy na

zwigkszeniu aktywnos$ci cztonkow nie zostal osiagnigty.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze uchwaly podejmowane przez walne zgromadzenie sa wazne
niezaleznie od liczby obecnych na nim cztonkow (art. 8* ust. 8 u.s.m.). W praktyce zatem niewielka

liczba cztonkéw moze decydowac o istotnych dla spotdzielni sprawach.

Kwestia biernosci cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych zostala dostrzezona przez ustawodawce, ktory
podjat probe jej rozwigzania uchwalajac ustawe z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczeniu barier
administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow (Dz. U. poz. 622 oraz z 2011 r. poz. 764, 7671 1110).
Na mocy regulacji zawartych w art. 2 pkt 2 tej ustawy zmieniono przepis art. 36 § 3 u.p.s., zgodnie z
ktorym cztonek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, jezeli ustawa lub
statut nie stanowig inaczej. Osoby prawne begdace cztonkami spoétdzielni biora udziat w walnym
zgromadzeniu przez ustanowionego w tym celu pelnomocnika. Wprowadzenie przez ustawodawceg
mozliwosci gtosowania na walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, w opinii ustawodawcy, miato
spowodowac, ze wplyw na decyzje podejmowane podczas obrad najwyzszego organu spotdzielni moga

miec takze ci cztonkowie, ktorzy fizycznie uczestniczy¢é w nich nie moga.

Wyjaéni¢ wymaga jednakze, ze w praktyce wicle spotdzielni mieszkaniowych w statutach wytaczata
mozliwo$¢ ustanawiania pelnomocnika. W konsekwencji powyzszego, na mocy noweli. do u.s.m.,
wprowadzony zostal przepis szczegdlny wobec u.p.s., zgodnie z ktorym cztonek spotdzielni moze
uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobi$cie albo przez petnomocnika. Jednakze i powyzsze
rozwigzanie nie we wszystkich spotdzielniach znaczaco wplyneto na liczbe cztonkow biorgcych udziat

w walnym zgromadzeniu.

Z uwagi na przytoczone okolicznosci zasadne wydaje si¢ przywrocenie mozliwosci powotania w
spotdzielni mieszkaniowej zebrania przedstawicieli w miejsce walnego zgromadzenia. Takie
rozwigzanie bgdzie miato charakter fakultatywny i decyzja w tym zakresie bedzie podejmowana przez
cztonkéw, ktorzy beda mogli wprowadzi¢ odpowiednie przepisy w statucie. Zgodnie z zasada
samorzadno$ci spotdzielni to czlonkowie posiadaja wiedzg, jaki sposdb organizacji walnego

zgromadzenia najpetniej zrealizuje swoja funkcj¢ w danej spotdzielni.

W spotdzielniach mieszkaniowych, w ktorych walne zgromadzenie zostanie zastgpione przez zebranie

przedstawicieli, odpowiednie zastosowanie znajdowac bgdg przepisy u.p.s. Wskazaé nalezy, ze zgodnie
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z art. 59 § 1 u.p.s. w spotdzielniach, w ktorych walne zgromadzenie zostaje zastapione przez zebranie
przedstawicieli, organami tych spoldzielni sg takze zebrania grup cztonkowskich. Zasady podzialu
cztonkéw na grupy cztonkowskie i1 zasady dziatania tych zebran okre$la statut. Ponadto stosownie do

art. 59 § 2 u.p.s. do uprawnien zebran grup cztonkowskich nalezy:
1) wybieranie i odwotywanie przedstawicieli na zebranie przedstawicieli;
2) wybieranie i odwotywanie cztonkdéw rady spotdzielni, jesli statut tak stanowi;

3) rozpatrywanie spraw, ktore maja by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania przedstawicieli, i

zglaszanie swoich wnioskéw w tych sprawach;
4) rozpatrywanie okresowych sprawozdan rady i zarzadu;

5) wyrazanie swojej opinii i zglaszanie do wlasciwych organow spotdzielni wnioskéw w sprawach

spoldzielni, a zwlaszcza we wspolnych sprawach cztonkéw wchodzacych w sktad zebrania grupy.

Jednym z najwazniejszych uprawnien zebran grup cztonkowskich jest rozpatrywanie spraw, ktére maja
by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania przedstawicieli. Jak wskazat SA w Katowicach w wyr. z
dnia 4 lutego 2000 r. (I ACa 957/99, OSA 2001, Nr 12, poz. 62), zastapienie zgromadzenia czlonkow
przez zebranie przedstawicieli czlonkow jest ograniczeniem demokracji bezposredniej na rzecz
demokracji posredniej. Aby zebranie grupy cztonkowskiej moglo skorzysta¢ z uprawnienia
przewidzianego w art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s., w porzadku obrad grupy powinny by¢ zamieszczone sprawy,
ktore beda przedmiotem obrad zebrania przedstawicieli. W ten sposob cztonkowie spotdzielni moga
skorzysta¢ z przystugujacego im prawa do wypowiedzenia si¢ w sprawach dotyczacych spotdzielni.
Tytutem przyktadu, sprawa zbycia nieruchomosci, przed jej rozpoznaniem na posiedzeniu zebrania
przedstawicieli, powinna by¢ przedmiotem obrad zebrania grup czlonkowskich iumieszczona w
porzadku obrad tych grup. Zaniechanie tego obowiazku prowadzi do naruszenia art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s.,
uzasadniajgc tym samym uchylenie uchwaty w trybie art. 42 § 2 u.p.s. Podobne stanowisko zajat SA w
Warszawie w wyroku z dnia 7 wrzes$nia 2000 r. (I ACa 561/00, Wok. 2002, Nr 4, s. 42), przyjmujac, ze
zwotanie grupy cztonkowskiej do wykonania przez nig uprawnienia z art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s. jest
obligatoryjnym etapem obradowania i podejmowania uchwat przez zebranie przedstawicieli. W
dzisiejszym za$ stanie prawnym przyjac nalezy, ze powzigcie uchwaty przez zebranie przedstawicieli
w sprawach nieobjetych (uprzednio) porzadkiem obrad zebrania grup czlonkowskich stanowi

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

Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy w spoldzielni przewidziane zostatlo zebranie
przedstawicieli, to organami spotdzielni sg rowniez zebrania grup cztonkowskich, ktore wybieraja
swojego przedstawiciela na zebranie przedstawicieli. Stwierdzi¢ nalezy, ze zebrania grup cztonkowskich
obejmuja grupe cztonkow np. z jednej klatki lub bloku. Zebranie grupy cztonkowskiej ma na ogét mniej

formalny charakter i czlonkowie moga chetniej uczestniczy¢ w obradach takiego organu niz walnego

8 Prawo spoldzielcze, red. Osajda, Legalis, dostep marzec 2020 .
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zgromadzenia. Czgsto osoby nalezace do tej samej grupy maja zblizone lub wspoélne interesy i wybor
przedstawiciela — osoby zaangazowanej w sprawy spoldzielcze, ktora bedzie uczestniczy¢ w zebraniu
przedstawicieli i reprezentowaé swoja grupe — wydaje si¢ zasadne. Wowczas decyzje podejmowane
przez zebranie przedstawicieli mogg w sposob bardziej rzeczywisty odzwierciedla¢ wole cztonkéw niz

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

Omawiane rozwigzanie sprawdza si¢ szczegdlnie w duzych spoétdzielniach. Nie bez znaczenia pozostaje
tez aspekt ekonomiczny podniesionej kwestii. W przypadku walnego zgromadzenia spoldzielnia
wynajmuje duzg sale (gdy walne zgromadzenie podzielone jest na czesci — w kilku terminach), tak aby
zapewni¢ udzial wszystkim uprawnionym, a w szczeg6lnosci cztonkom, ktérzy w ramach obrad moga
korzysta¢ takze z pomocy ekspertow. Takie dziatanie generuje dla spotdzielni wysokie koszty, ktore
ostatecznie ponosza jej czlonkowie. W praktyce za$§ niejednokrotnie w walnym zgromadzeniu
uczestniczy niewielka grupa cztonkéw. W konsekwencji zarzady sa oskarzane o niegospodarnos¢ z

powodu wynajmu obiektéw wielkopowierzchniowych.

Dlatego tez w przepisach powinna zosta¢ stworzona mozliwos¢ wyboru przez czionkow, czy
w spotdzielni winno funkcjonowac walne zgromadzenia, czy tez zebranie przedstawicieli. Cztonkowie
powinni podejmowaé decyzje w tym zakresie, uwzgledniajac specyfike i potrzeby konkretne;
spotdzielni — m.in. jej wielko$¢, mozliwosci finansowe, frekwencje na walnych zgromadzeniach. Celem
omawianej regulacji jest rowniez zapewnienie sprawnego przebiegu procesu decyzyjnego bez ryzyka
paralizu. W przypadku bowiem, gdy spotdzielnia zrzesza wielu cztonkdw, niezaleznie od niewatpliwych
trudno$ci logistycznych i technicznych zwigzanych z organizacja i przeprowadzeniem walnego
zgromadzenia, trudno spodziewac¢ si¢, by mozna byto uzyska¢ kworum przewidziane np. w art. 12a § 1
u.p.s. (zmiana statutu), czy w art. 8 ust. 9 u.s.m. (w sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia
majatku pozostatego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spotdzielni, zbycia nieruchomosci,
zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest
aby w posiedzeniach wszystkich czeéci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwata byta poddana pod
glosowanie, uczestniczyta tacznie co najmniej potlowa ogolnej liczby uprawnionych do glosowania,

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

Modyfikuje si¢ przepis art. 8 ust. 2 u.s.m. w celu doprecyzowania obowigzku przeprowadzenia walnego
zgromadzenia (a wigc jego rozpoczgcia i zakonczenia) w terminie sze§ciomiesigcznym od zakonczenia
roku obrachunkowego. Aktualne brzmienie przepisu i uzyty w nim termin ,,zwotuje” powoduje, ze
zakreslony w przepisie termin szeSciomiesi¢gczny jest czasem interpretowany jako termin na zarzadzenie
walnego zgromadzenie. Niewatpliwie za$ celem przepisu jest, aby we wskazanym terminie walne

zgromadzanie zostalo nie tylko zorganizowane, ale rowniez przeprowadzone (czyli si¢ odbyto).

Art. 1 pkt 7 lit. ¢ projektu ustawy
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Dodawane ust. 6' i 6> w art. 8 u.s.m. okreslaja wymogi, ktore powinno spelnia¢ umieszczane na stronie
internetowej zawiadomienie o czasie, miejscu i porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego czgsci.
Stosownie do projektowanego ust. 6! zawiadomienie udostgpnia si¢ na co najmniej 21 dni przed
terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci, a do zawiadomienia nalezy
dotaczy¢ sprawozdania i projekty uchwat, ktore beda przedmiotem obrad. Warunki poinformowania o
walnym zgromadzeniu za pomocg strony internetowej sg tozsame z wymogami zawiadomienia na
pismie. Natomiast zgodnie z projektowanym ust. 6° spoldzielnia mieszkaniowa dodatkowo bedzie
zobowigzana w terminie 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej cze$ci
dotaczy¢ do zawiadomienia projekty uchwat i zadania zgloszone przez rade nadzorcza lub cztonkoéw

spotdzielni.
Art. 1 pkt 7 lit. d projektu ustawy

Art. 8 ust. 9 u.s.m. reguluje sposdb podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie. Proponowana
zmiana przewiduje, ze przy podejmowaniu uchwat liczy¢ sie bedzie osoby biorace faktycznie udziat w
glosowaniu, a nie jak obecnie, uczestniczace w walnym zgromadzeniu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze
dotychczasowy sposdb liczenia gtoséw w praktyce budzi watpliwosci. Wskazac¢ nalezy, ze uczestnictwo
w posiedzeniach nie jest tozsame z uczestnictwem w gltosowaniach. Zdarzajg si¢ bowiem sytuacje, ze
osoby uczestniczace w posiedzeniach nie wezma udzialu w gtosowaniach ze wzgledu na opuszczenie
walnego zgromadzenia przed glosowaniem. Zasadnym zatem jest doprecyzowanie, ze dla osiagnigcia

kworum znaczenie majg glosy oddane. Przez glosy oddane nalezy rozumie¢ glosy ,,za” i ,,przeciw”.
Art. 1 pkt 7 lit. e projektu ustawy

Projektowany art. 8 ust. 9! u.s.m. przewiduje, ze przy obliczaniu wigkszoSci w glosowaniu
uwzglednianie beda wytacznie glosy ,,za” i ,,przeciw”. Tym samym nie beda brane pod uwage glosy
»wstrzymujace si¢”. Takie rozwigzanie jest tozsame z art. 35 § 4 u.p.s., zgodnie z ktorym jezeli statut
nie stanowi inaczej, przy obliczaniu wymaganej wigkszosci glosow dla podjecia uchwaty przez organ
spoldzielni uwzglednia si¢ tylko gtosy oddane za i przeciw uchwale. Takie rozwigzanie powoduje, ze
przy podjeciu uchwatly kluczowe sg glosy 0sob wyrazajace stanowisko w sprawie. Glosy osob, ktore nie
opowiedziaty si¢ ani ,,za”, ani ,,przeciw” uchwale nie majg natomiast znaczenia. Przyjmuje sig, ze takie
rozwigzanie ma na celu m.in. przeciwdziatanie zachowaniu tych cztonkéw spotdzielni, ktorzy stosuja
tzw. bierng opozycje, tj. uczestniczg w obradach walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli), nie
wykonujac w istocie prawa glosu. Zabieg taki prowadzi¢ moze do paralizu prac najwyzszego organu

spotdzielni.”

Proponowany przepis ma jedynie charakter wzglednie obowigzujgcy. Statut spotdzielni moze zatem

regulowa¢ analizowang tu kwestie w odmienny sposob.

Art. 1 pkt 7 lit. f projektu ustawy

9 K. Osajda, Prawo spoldzielcze. Komentarz, 2021, art. 35.
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W art. 8 ust. 11 u.s.m w pierwszym zdaniu wskazano, ze cztonkowie majg prawo zgtasza¢ projekty
uchwat i zadania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego zgromadzenia, w

terminie do 15 dni przed dniem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

W zdaniu 2. ww. przepisu okreslono, ze projekt uchwaty zglaszanej przez cztonkéw spotdzielni musi
by¢ poparty przez co najmniej 10 cztonkow. Nie odniesiono si¢ natomiast do zadania zamieszczenia

oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego zgromadzenia.

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

obrad walnego zgromadzenia poparte przez 1/10 cztonkow.

Z literalnego brzemienia przepisow u.s.m., jak i funkcji celowosciowej wynika natomiast, ze projekty
uchwat sktadane przez czlonkow mogg dotyczyé wszelkich spraw, takze tych, ktdre nie sa objete
porzadkiem obrad. Nalezy zatozy¢ racjonalnos$¢ ustawodawcy, ze przyznajac grupie 10 cztonkéw prawo
ztozenia projektu uchwaty, przyznano jednoczesnie prawo, aby taki projekt zostal poddany pod obrady
walnego zgromadzenia, bez konieczno$ci poszukiwania w tym zakresie inne wigkszosci, jaki i

zachowania innych rygorow proceduralnych.

Biorac zatem pod uwagg przepisy u.s.m., zarzad spétdzielni jest obowigzany wprowadzi¢ do porzadku
obrad zgtoszone przez cztonkéw projekty uchwat i uzupeliony porzadek poda¢ do wiadomosci w
przewidzianym trybie, za$ projekty uchwal zamieszczone w uzupelionym porzadku obrad powinny
by¢ wytozone do wgladu w siedzibie spoldzielni. O tym, czy ostatecznie dojdzie do poszerzenia
porzadku obrad (o sprawy i uchwaty zgtoszone przez zarzad, rad¢ nadzorczg i co najmniej 10 cztonkoéw
— zgodnie z art. 8 ust. 10 i 11), a szerzej — jaki ksztalt ostatecznie przybierze porzadek obrad (w
granicach legalnie zaproponowanych), zdecyduje walne zgromadzenie. (por. wyr. Sadu Apelacyjnego

w Lodzi z22.10.2013 r.  ACa 523/13, Legalis).

Niemniej jednak w celu wyeliminowania interpretacji, zgodnie z ktora zglaszajacy projekt uchwaty w
sprawie wykraczajacej poza porzadek walnego zgrandzenia muszg jednoczesnie przedstawi¢ wniosek

1/10 czlonkéw zamieszczenia okreslonej sprawy w porzadku obrad, doprecyzowuje si¢, ze zgdanie
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zamieszczenia okreslonej sprawy w porzadku obrad musi by¢, podobnie jak projekt uchwaty, poparty

przez 10 cztonkow.
Art. 1 pkt 7 lit. g projektu ustawy

Proponowany przepis art. 8 ust. 13 u.s.m. doprecyzowuje, ze zarzad ma obowigzek przygotowania pod
wzgledem formalnym i przedlozenia pod glosowanie walnego zgromadzenia projektéw uchwal i
poprawek zgtoszonych przez czionkoéw spéldzielni, obejmujacych sprawy nalezace do wilasciwosci

walnego zgromadzenia.

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

formalnym i przedtozenia na walnym zgromadzeniu.

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

pozostawiajgc podjecie decyzji organowi wiasciwemu.

Jednoczeénie wskazuje si¢, iz w $wietle catoksztattu uregulowan nie budzi watpliwosci, ze
przygotowanie projektu uchwaty pod wzgledem formalnym obejmuje rowniez zbadanie, czy 6w projekt
nie narusza przepisoOw ustawy oraz statutu spotdzielni. W przypadku za$ stwierdzenia, iz sytuacja taka
ma miejsce, zarzad spotdzielni nie powinien poddawac takowego projektu pod glosowanie walnego
zgromadzenia. Tym samym, w razie ztozenia projektu uchwaty sprzecznego z obowiazujagcym prawem
(niewatpliwie do takich nalezy projekt uchwaty w sprawach nienalezgcych do wtasciwosci walnego
zgromadzenia), zarzad spotdzielni w ramach kontroli formalnej nie powinien poddawaé¢ go pod
glosowanie, jako sprzecznego z ustawg i stanowigcego zagrozenie dla porzadku prawnego spotdzielni

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

Funkcjonuje rowniez poglad, iz z przepisOw ustawy wynika, ze organy spo6tdzielni — rada nadzorcza lub
zarzad — nie moga traktowa¢ dowolnie lub selektywnie projektow uchwal zgloszonych przez
uprawniona grup¢ osob, bowiem zaden przepis u.p.s. i u.s.m. nie daje im takich uprawnien. W takiej
sytuacji rola zarzadu sprowadza si¢ do przedlozenia pod glosowanie na walnym zgromadzeniu

projektow uchwat zgloszonych przez cztonkéw. Zarzad jest jedynie posrednikiem pomiedzy grupa
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cztonkow, ktorzy zlozyli projekt uchwaty, a walnym zgromadzeniem'?. Na gruncie przedstawionego
stanowiska, zarzad nie jest uprawniony do oceny projektu uchwaly pod katem jej zgodnosci z

przepisami, rowniez w zakresie kompetencji walnego zgromadzenia do zajgcia si¢ dang sprawa.

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

wlasciwos$ci walnego zgromadzenia.
Art. 1 pkt 7 lit. h projektu ustawy

Przepis ten wprowadza podstawe prawna do wprowadzenia w statucie mozliwo$ci udziatu w walnym
zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowych przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektroniczne;.
Decyzja w tym zakresie bedzie nalezala do cztonkéw - rozwigzanie ma charakter fakultatywny.
Podkresli¢ nalezy, ze w takich przypadkach zdalne walne odbywaé si¢ bedzie dodatkowo, obok
odbywajacego si¢ w formie tradycyjnej walnego zgromadzenia. Tym samym cztonkowie beda mieli

wybor, czy uczestniczg w stacjonarnym walnym zgromadzeniu, czy w formie on -line.

Wprowadzone rozwigzanie nie stanowi novum w polskim prawie. Analogiczng regulacje zawieraja
przepisy ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych'V, dalej: ,.k.s.h.”, ktore w
spétce z ograniczong odpowiedzialno$cig w art. 234! k.s.h., jak i w spotce akcyjnej w art. 406° k.s.h.,
przewiduja udzial czy to w zgromadzeniu wspdlnikow czy w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej. Ustawodawca w u.p.s. umozliwia takze
podejmowanie uchwat rady nadzorczej lub zarzadu przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego

porozumiewania si¢ na odleglo$¢, tj. art. 35 § 4.

Zaproponowane rozwigzanie ma przede wszystkim na uwadze zapewnienie mozliwo$ci uczestnictwa w
walnym zgromadzeniu spoldzielni mieszkaniowej szerokiemu krggowi cztonkoéw spoldzielni, co
mogtoby wptynac na poziom frekwencji na tych zgromadzeniach. Dodatkowo, odpowiada potrzebom
cztonkow spoldzielni mieszkaniowych, ktorzy oczekuja rozwigzan nawigzujacych do technologicznych
mozliwosci wykorzystania istniejagcych sposobéw wymiany informacji oraz transmisji obrazu i

dzwigku.

Jednoczes$nie nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze wprowadzeniu mozliwosci udziatlu przez cztonka badz jego
pelnomocnika w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej nie
mozna postrzega¢ jako odejécie od tradycyjnej formuty walnego zgromadzenia, ktére musi by¢

osadzone w danym miejscu i czasie.

10 g Krolewiak-Ciechanowska, Organy spoldzielni mieszkaniowej Czg$¢ I — Walne Zgromadzenie, Zeszyty szkoleniowe Krajowej Rady
Spoétdzielczej, Warszawa sierpien 2015.

1) pz.U. 2 2024 r. poz. 18, 96.
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https://sip.lex.pl/#/document/16886516?unitId=art(406(5))

Rada nadzorcza w drodze regulaminu okresli szczegétowe zasady udzialu cztonka lub pelnomocnika
cztonka w walnym zgromadzeniu sp6tdzielni mieszkaniowej przy wykorzystaniu srodkow komunikacji
elektronicznej. Regulamin ten nie moze jednak przewidywa¢ wymogow i ograniczen, ktore nie sg
niezbedne do identyfikacji cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej i zapewnienia bezpieczenstwa
komunikacji elektronicznej. Zastrzezenie to ma przeciwdziala¢ tworzeniu takich restrykcji, ktorych
rzeczywistym celem jest wykluczenie okreslonych grup czlonkéw spotdzielni od uczestnictwa w
walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej (zob. szerzej
A. Szumanski, Nowa..., op. cit., s. 11). Wszelkiego rodzaju ograniczenia regulaminowe muszg miec¢
wiec S$cisty zwigzek z konieczno$cig identyfikacji oséb uczestniczacych w zgromadzeniu i

bezpieczenstwem komunikacji elektroniczne;j.'?

Dodawany przepis art. 8 ust. 16 u.s.m. przewiduje, ze w spotdzielniach, w ktorych walne zgromadzenie
jest zastapione przez zebranie przedstawicieli, przepisy ustawy dotyczace walnego zgromadzenia
stosuje si¢ odpowiednio. Oznacza to, ze do zebrania przedstawicieli zastosowanie znajdg postanowienia
u.s.m. dotyczace m.in. sposobu zawiadamiania o terminie, miejscu i porzadku obrad, jak rowniez
wytozenia do wgladu projektéw uchwatl. Ponadto, stosownie do art. 1 ust. 7 u.s.m., w zakresie
nieuregulowanym w u.s.m. stosuje si¢ przepisy u.p.s. W S$wietle powyzszego, w zakresie

nieuregulowanym w u.s.m., do zebran przedstawicieli odpowiednio znajda zastosowanie przepisy u.p.s.

W literaturze i orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze odpowiednie stosowanie przepisow prawa
oznacza badz stosowanie odnos$nych przepisoOw bez zadnych zmian do innego zakresu odniesienia, badz
stosowanie ich z pewnymi zmianami, badz tez niestosowanie tych przepisow do innego zakresu
odniesienia ze wzgledu na bezprzedmiotowos¢ lub sprzecznosé¢ z przepisami ustanowionymi dla tego
innego zagadnienia (por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r., III CZP 56/06,
OSNC 2007, nr 3, poz. 43). Wskaza¢ nalezy, ze w glownej mierze przepisy regulujace walne
zgromadzenie, a wiec majace odpowiednie zastosowanie do zebrania przedstawicieli, to art. 8 ust. 1'—

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

W ust. 1 art. 8 u.s.m. wprowadza si¢ kadencyjno$¢ zarzadu. Kadencyjno$¢ spowoduje, ze
funkcjonowanie cztonkoéw zarzadu dziatajacych w imieniu spéotdzielni bedzie podlegaé biezacej ocenie
cztonkoéw. Takie rozwigzanie zwigkszajace konkurencyjno$¢ bedzie niewatpliwie motywowac
cztonkéw zarzadu do wydajnego i efektywnego zarzadzania spotdzielnig. Od woli cztonkow zalezec
bedzie czy dana osoba bedzie pelni¢ funkcje cztonka zarzadu przez dowolng liczbg kadencji. Ustawa

nie bedzie narzuca¢ czlonkom w tym zakresie ograniczen.

12) podobnie patrz: Dumkiewicz Matgorzata, Kidyba Andrzej, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu
spotek handlowych
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Ponadto wprowadza si¢ przepisy na wypadek nieobsadzenia zarzadu. Okreslaja one sposob
postgpowania w przypadku zakonczenia kadencji zarzadu i niewybrania nowych cztonkéw zarzadu.

Rozwigzanie ma stuzy¢ zagwarantowaniu stabilnosci i ciagtosci dziatania organu.
Zmiany w art. 9 u.s.m.
Art. 1 pkt 9 lit a projektu ustawy

Doprecyzowuje sig, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze zawrze¢ umowe o ustanowienie spotdzielczego

lokatorskiego prawo do lokalu wylacznie z osoba fizyczna.
Art. 1 pkt 9 lit b projektu ustawy

Przewiduje si¢, ze przepisy wiasciwe dla posiadaczy spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego beda stosowne réwniez wobec osob z ktérymi zawarto umowy o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo dokonano przez spotdzielnie
przydzialu takiego prawa i nie doszto do skutecznego ustanowienia tego prawa ze wzgledu na
posadowienie budynku, w ktorym znajduje si¢ objety ta umowa albo tym przydziatem lokal, na gruncie
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub do ktérego spotdzielni nie

przyshuguje prawo wtasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.
Zmiany w art. 101 11 u.s.m.
Art. 1 pkt 10 projektu ustawy

Wprowadzane regulacje przewiduja nowe zasady dotyczace zawierania umowy o budowe lokalu z
osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
Umowa taka powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Powinna okresla¢
zobowigzywanie spotdzielni mieszkaniowej do wybudowaniu lokalu i zawarcia umowy o ustanowienie

spoldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu oraz:

1) zobowigzanie osoby ubiegajacej si¢ o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
whniesienia wktadu mieszkaniowego okreslonego w umowie, pokrywajacego czgséci kosztow budowy

tego lokalu;

2) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie stanowic

podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu;
3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu;
4) inne postanowienia okreslone w statucie.

Okreslono réwniez, ze wysokos$¢ wkladu mieszkaniowego nie moze przekracza¢ kwoty odpowiadajacej
roznicy miedzy kosztem budowy przypadajacym na dany lokal mieszkalny, a kwoty otrzymanej przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa pomocy ze srodkéw publicznych lub z innych §rodkow, w tym kredytow

uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu.
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Wskazano takze, ze jezeli czg$¢ kosztow budowy lokalu mieszkalnego zostata sfinansowana
z zaciagnictego przez spoéldzielni¢ kredytu, ustalajac wysoko$¢ wnoszonych przez osobe z ktorg
spoldzielnia zawarta umowe o budowe lokalu w celu ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 lub 3, uwzglednia si¢ koszt sptaty tego
kredytu wraz z odsetkami w czg$ci przypadajacej na jej lokal. Rozliczenie kosztow budowy winno

nastgpi¢ w terminie 6 miesi¢cy od dnia oddania budynku do uzytkowania.

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

wygasnieciem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Proponuje si¢ ponadto skre$lenie zdania drugiego w art. 11 ust. 1' u.s.m. (projektowany ust. 2), zgodnie
z ktorym, jezeli podstawa zadania orzeczenia o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptata optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, tj. oplat z tytulu
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, nie mozna orzec o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do tego lokalu, jezeli najp6zniej przed zamknigciem rozprawy przed sadem pierwszej instancji,
a jezeli wniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji cztonek spotdzielni uisci wszystkie zalegle

opfaty.

Wskazaé przy tym nalezy, ze obowigzujacy art. 11 ust. 1' u.s.m. w znaczny sposob ogranicza prawa
wiasciciela lokalu (spotdzielni) do wypowiedzenia (wygaszenia) stosunku prawnego w przypadku, gdy
lokator nie wypelnia swoich podstawowych obowiazkdéw, tj. nie ponosi kosztow zwigzanych z
utrzymaniem lokalu. Obecnie wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu moze zostac
dokonane wylacznie przez sad w trybie procesu. Warto zauwazy¢, ze w praktyce, przed wystapieniem
do sadu spotdzielnia wzywa lokatora do uiszczenia zaleglo$ci i na 0got daje ona szanse negocjacji splaty
dhugu np. roztozenie na raty, umorzenie odsetek. W interesie zarzadcy nieruchomosci (spotdzielni) nie
jest bowiem eksmisja z lokalu, lecz odzyskanie $rodkéw na prowadzenie biezgcej dziatalnosci w
zakresie utrzymania lokali. Podkre§lenia wymaga, ze zaleganie z optatami oznacza, ze koszty
utrzymania nieruchomosci zostaja przerzucane na innych lokatorow, ktorzy wywiazuja si¢ z obowigzku,

o ktorym mowa w art. 4 u.s.m.

Majgc zatem na uwadze, ze decyzja o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nalezy
do sadu, ktory w oparciu o zebrany material dowodowy orzeka w tym zakresie, ze wzglgdu na dobro
pozostalych cztonkow spoétdzielni nie jest zasadne, aby sad byl zwigzany przepisem, na podstawie
ktorego, w przypadku sptaty zadtuzenia przez uzytkownika lokalu, nie mogt orzec o wygasnigciu tego

prawa.

Warto przy tym zaznaczy¢, ze spotdzielnia prowadzac dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi dziata jako organizacja non profit. Tym samym, co do zasady, nie dysponuje ona

srodkami na pokrycie ewentualnych zalegtosci, ktére musi ponie$¢ w przypadku, gdy uzytkownicy
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lokali nie ponoszg kosztow np. za dostawe mediow. Spotdzielnia zobowigzana jest bowiem do zaplaty
kwoty wystawionej przez przedsi¢biorstwo, ktore zajmuje si¢ dostawg mediow, w tym w czgsci kosztow,
ktore winny by¢ uiszczone przez zobowigzanych spotdzielcow. Warto zaznaczy¢ natomiast, ze
spoldzielnia z mocy prawa jest obowigzana do zarzadzania w interesie cztonkéw swoim majatkiem lub
nabytym na podstawie ustawy mieniem jej czlonkoéw (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Wobec powyzszego,
proponowana zmiana modyfikuje przepisy umozliwiajace nadmierne zadluzanie si¢ kosztem

pozostatych cztonkow.

Jednoczesnie wyjasni¢ nalezy, ze dla oséb znajdujacych sie¢ w trudnym potozeniu materialnym
przewidziane zostalo wsparcie finansowe w ponoszeniu np. oplat eksploatacyjnych zwigzanych
z utrzymaniem lokalu mieszkalnego poprzez system dodatkéw mieszkaniowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335) dale;j:
,»udm”, dodatek mieszkaniowy przyznaje, na wniosek osoby uprawnionej do dodatku mieszkaniowego,
wojt, burmistrz lub prezydent miasta, w drodze decyzji administracyjnej. Przepisy udm szczegdétowo
okreslaja kryteria dochodowe oraz powierzchniowe, uprawniajace do otrzymania dodatku
mieszkaniowego. Ponadto zaznaczy¢ nalezy, iz o dodatek mieszkaniowy moga ubiegaé si¢ osoby
posiadajace tytul prawny do zajmowanego mieszkania (w tym w zasobach spotdzielni mieszkaniowe;j)

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

Zakaz orzeczenia przez sad o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, jezeli przed
zamknigciem rozprawy przed sgdem pierwszej lub drugiej instancji cztonek spotdzielni uisci wszystkie
zalegle oplaty, stanowi zbyt daleko idacg ochrone dtuznika i moze wrecz zacheca¢ do nieuiszczania
optat z uwagi na brak konsekwencji takiego dziatania. Ze wzgledu na przytoczone okolicznosci art. 11
ust. 1' u.s.m. zdanie 2 stanowi naruszenie zasad sprawiedliwo$ci spotecznej i godzi w interesy
majgtkowe ogdtu mieszkancoOw spotdzielni. Zaleganie z optatami czynszowymi moze doprowadzi¢ do

utraty plynnosci finansowej przez spotdzielnig, czego skutki dotkng wszystkich spotdzielcow.

Jednoczes$nie okreSlono, ze w sytuacji wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spotdzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ to prawo ponownie, na rzecz innej osoby, w
tym osoby bliskiej dotychczas uprawnionego. Wtasnosci lokalu mieszkalnego, ktorego dotyczylo
wygaszone prawo, nie przenosi si¢. Stanowi to odej$cie od dotychczasowej regulacji przewidujacej
obowigzek zorganizowania przez spotdzielni¢ przetargu na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu
— wyeliminowano podstawe do organizacji przetargu na ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu po
wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Wprowadzone rozwigzanie realizuje
zasadg, ze spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie bedzie moglo by¢ przeksztalcone w odrgbna
wlasnos¢ czy tez zastgpione odrebna wlasnoscig lokalu. Zasadniczym zadaniem przyjgtego rozwigzania
jest zachecenie spoldzielni mieszkaniowych oraz jej czlonkow do podejmowania inicjatyw
inwestycyjnych przy jednoczesnym zapewnieniu, ze wybudowane lokale nie beda wychodzity z zasobu

spotdzielni w drodze przeksztatcen wlasnosciowych.
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Doprecyzowano, ze w wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, kwota wniesionego w zwigzku z ustanowieniem tego prawa wktadu mieszkaniowego
podlega¢ bedzie waloryzacji i zwrotowi w terminie 6 miesi¢cy od dnia wygasnigcia tego prawa. Kwota
zwracanego wktadu mieszkaniowego bedzie pomniejszona o przypadajacg na dany lokal kwote

zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m.

W przypadku ponownego ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
rzecz innej osoby, wysoko$¢ wnoszonego przez t¢ osobe wkladu mieszkaniowego okresla¢ si¢ bedzie
w wysoko$ci nie wyzszej niz tagczna kwota wkiladu mieszkaniowego zwrdconego zwigzku z
wygasnigciem oraz poniesionych przez spotdzielnie mieszkaniowa po tym dniu kosztéw splaty kredytu
udzielonego na w celu pokrycia kosztow budowy tego lokalu wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej

na jej lokal.

W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w przepisach ustawy zdnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 1273),
prawo to ustanawia si¢ ponownie wyltacznie na rzecz osob spehiajagcych warunki, o ktérych mowa

w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Okreslono, ze przepisy dotyczace ponownego ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego nie beda mie¢ zastawania w przypadku zamiany lokali miedzy czlonkami
spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa. W przypadku lokatorskiego spotdzielczego prawa
do lokalu, do zamiany lokali dochodzi przez zrzeczenie si¢ przez osoby uprawnione przystugujacych
praw do lokali, a tym samym wygasni¢cia tych praw i ustanowienia na rzecz ww. 0s6b uprawnionych
nowych praw do nowych objetych zamiang lokali. Tymczasem projektowany przepis art. 11 ust. 4 u.s.m.
oraz obowigzujacy ust. 15 ust. 2 u.s.m. reguluja sposob postgpowania po wygasnigciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Stosownie do art. 11 ust. 4 u.s.m. w proponowanym brzmieniu, w
przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia moze
ustanowi¢ to prawo ponownie, na rzecz innej osoby, z zastrzezeniem art. 15. Wlasnosci lokalu
mieszkalnego, ktorego dotyczyto wygaszone prawo, nie przenosi si¢. Zgodnie za$§ z obowigzujacym art.
15 ust. 2 u.s.m. w przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w nastgpstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach, o ktorych mowa w art. 11, roszczenia o
zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystuguja jego osobom bliskim (lokal nie jest zbywany w drodze przetargu). Zastosowanie tych
przepisow w przypadku zamiany lokali spowodowatoby, ze po wygasnigciu lokatorskiego prawa
spotdzielnia mogtaby ustanowi¢ spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu na rzecz innej osoby lub
zrealizowac roszczenie osoby bliskiej o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Wowczas nie byloby mozliwosci ustanowienia spotdzielczych praw

lokatorskich na rzecz osob dokonujacych zamiany. Dlatego tez nalezy wyltaczy¢é zastosowanie
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wskazanych przepisow w przypadku dokonywania przez osoby uprawnione zamiany lokali, do ktorych

ustanowione zostato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
Usuniecie art. 12 u.s.m.
Art. 1 pkt 11 projektu ustawy

Przewiduje si¢ wyeliminowanie z obrotu prawnego przepisOw umozliwiajacych przeksztalcenie

spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu.

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 9 ust. 3 u.s.m. stanowi, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercoéw i nie podlega egzekucji. Z mocy tego
szczegolnego unormowania, do spadku nie wchodzi spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, lecz jedynie zgromadzony w spodtdzielni wkiad mieszkaniowy. Lokatorskie prawo do

lokalu mieszkalnego nie jest prawem rzeczowym.

W literaturze przedmiotu podkresla si¢, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest
specyficzng instytucja, prawem podmiotowym znajdujacym si¢ na pograniczu prawa spoldzielczego
(korporacyjnego) i obligacyjnego. Obejmuje szczego6lng konstrukcje prawna, poniewaz wniesiony przez
cztonka wktad mieszkaniowy stwarza mu w ramach czlonkostwa w spoétdzielni specjalny typ prawa
majatkowego. Najistotniejszym elementem tej konstrukcji jest to, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego przyznaje cztonkom (udzialowcom spoétdzielni) uprawnienie do bezposredniego
korzystania z mienia (nieruchomosci) spotdzielni w zakresie wyznaczanym trescig prawa lokatorskiego.
Ustanawiajac na rzecz cztonkdw spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego znajdujace si¢
w budynkach budowanych lub nabywanych przez siebie, spotdzielnia mieszkaniowa realizuje cel swego
powstania, jakim jest dostarczanie mieszkan lub domow mieszkalnych swoim cztonkom. Spétdzielnia
nastepnie zarzadza nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie, w ktorym czlonkowie nabyli
spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych. Z konstrukcji prawa lokatorskiego oraz
brzmienia powyzszych regulacji wynika, ze prawo to daje cztonkom uprawnienie do bezposredniego
korzystania z okreslonej nieruchomosci spotdzielczej, w ktorej znajduje sie lokal mieszkalny, poniewaz
tylko wowczas mozliwa jest realizacja wszystkich funkcji zogniskowanych wokot tego lokalu.
Korzystanie z lokalu mieszkalnego polega bowiem nie tylko na korzystaniu z samego lokalu, ale takze
na korzystaniu z wielu cze$ci wspdlnych (ogolnie dostepnych) w ramach danej nieruchomosci,
obejmujacych wspolne pomieszczenia ulatwiajace zamieszkiwanie w lokalu, oraz czesci
umozliwiajacych dostep do lokalu, jak rowniez odpowiednich czesci gruntu wokot budynku, a nawet
przyznaje prawo do korzystania z okreslonych funkcjonalnie czgsci ogolnodostepnych znajdujacych si¢
w innych nieruchomos$ciach nalezacych do tej samej spotdzielni. Prawo zadania przeksztatcenia prawa
lokatorskiego w inne nie jest elementem tresci prawa lokatorskiego (zob. B. Lackoronski (red.), Ustawa

o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. 7, 2023).

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze powstaé wylgcznie w zasobie

spoldzielczym i stanowi ono alternatywng forme¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla prawa
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najmu oraz wilasnosci. Prawo to kwalifikowane sg jako instytucje legal survival w polskim prawie
prywatnym, czyli jako instytucje prawne, ktora przetrwaty upadek poprzedniego systemu ekonomiczno-
ustrojowego 1 cho¢ stanowig pozostalos¢ minionego okresu oraz okresu transformacji, po zmianie
swojej funkcji i tre$ci odnalazty si¢ w nowej rzeczywistosci prawne (zob. K. Pietrzykowski (red.), Prawo

spoldzielcze. System Prawa Prywatnego. Tom 21, 2020).

Przepis art. 12 ust. 1 u.s.m. stanowi, ze ,,na pisemne zadanie” cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ,,spotdzielnia jest obowigzana” zawrze¢ z tym czlonkiem
umowe przeniesienia wtasnosci zajmowanego lokalu. Oznacza to, ze mozliwo$¢ zawarcia umowy ze
spoldzielnia i mozliwo$¢ zadania zawarcia tej umowy jest uprawnieniem majgtkowym cztonka

spoldzielni, ktoremu odpowiada obowigzek spotdzielni zawarcia umowy.

Wskazaé nalezy, ze przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu i ustanowienie na
rzecz uprawnionego prawa wiasnosci lokalu skutkuje zmiang w spotdzielczej strukturze wlasnosciowe;j
mieszkan oraz uszczupleniem majatku spotdzielni. Zmiany wtasnosciowe skutkuja fakultatywnym lub
obligatoryjnym powstaniem wspolnoty mieszkaniowej (art. 24! i art. 26 u.s.m.). W przypadku
wyodrebnienia na rzecz czlonkow wiasnosci wszystkich lokali mozliwe jest wyjscie spod zarzadu
spoldzielni. W konsekwencji rola spoétdzielni sprowadza si¢ do administrowania zasobami

mieszkaniowymi, ale mozliwe jest tez powierzenie tej funkcji innemu podmiotowi.

Dlatego tez wynikajacy z art. 12 ust. 1 u.s.m. obowigzek spotdzielni ustanowienia prawa wlasnosci do
lokalu na rzecz dotychczas uprawnionego z tytutu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, po
spetnieniu okre§lonych wymogow, powstrzymuje niejednokrotnie spétdzielnie przez realizacjg jednego
ze swych podstawowych celéow tj. budowania budynkéow w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych. Istnieje
bowiem ryzyko, ze z uwagi na mozliwos¢ przeksztatcen praw do lokali, spotdzielnia utraci prawo

wiasnos$ci i zarzadu nad zasobem mieszkaniowym, ktory zbudowata.

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

ustanowione jest spotdzielcze lokatorskie prawo lokalu.

Podkresli¢ nalezy, ze stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 1 1 2 u.s.m. przedmiotem dziatalno$ci spotdzielni
moze by¢:
1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkow spotdzielczych

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

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wiasnosci
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze

utamkowego udziatu we wspolwtasnosci w garazach wielostanowiskowych.
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Oznacza to, ze do decyzji spotdzielni mieszkaniowej jako inwestora nalezy wybor, z jakim zamiarem
buduje budynki mieszkalne tj. czy w celu ustanowienie lokatorskich praw do lokali czy odrebnej

wiasnosci lokali. Zainteresowani beda zawiera¢ umowy dotyczace wybranego przez siebie prawa.

Rozwiazanie to nie znajdzie zastosowania do praw lokatorskich powstatych przed wejsciem w zycie
projektowanej ustawy czy tez gdy umowa o budowe lokalu, o ktorej mowa w art. 10 u.s.m. zostala
zawarta prze przed wejsciem w zycie projektowanej ustawy. Wobec nich zastosowanie znajdzie art. 12

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

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

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

Zgodnie z obowiazujaca regulacja spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nalezace do
obojga matzonkow z chwilg $mierci jednego z nich przypada drugiemu. Zaproponowana zmiana
polegajaca na dodaniu do dotychczasowego brzmienia ust. 3 wskazuje, ze ww. przepis bedzie miat
réwniez zastosowanie osob, ktore posiadajg spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w budynku na

gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym.

Ponownie chodzi przede wszystkim o ochrong praw 0sob zajmujacych takie lokale oraz zabezpieczenie

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

Kolejna propozycja, ktora polega na dodaniu jednostki, zgodnie z ktorg regulacje art. 15 u.s.m.
odnoszace si¢ do wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego bgda miaty
odpowiednie zastosowanie wobec 0sob, ktore posiadaja spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w

budynku na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym.

Uchylenie art. 16' u.s.m.
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Art. 1 pkt 15 projektu ustawy

Zgodnie z art. 16! ust. 1 u.s.m. osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni,
przystuguje roszczenie do spotdzielni o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci spotdzielni cate zadtuzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat

wraz z odsetkami.

Powyzsze oznacza, ze osoba, w stosunku do ktorej sad wydat orzeczenie o wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu z uwagi na nieuiszczanie optat, moze ponownie wystgpic¢ o ustanowienie
na jej rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu pod warunkiem sptaty calego zadluzenia.
Takie uprawnienie przystuguje wytacznie w sytuacji, gdy nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu
na rzecz innej osoby. Roszczenie z art. 16! u.s.m. powstaje niezaleznie od orzeczonego wobec bytego
lokatora wyroku eksmisyjnego. Takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do jeszcze wickszego zadluzania si¢
kosztem innych cztonkow, niz to wynika z art. 11 ust. 1! zdanie drugie u.s.m. Przepis dopuszcza bowiem
mozliwos$¢ nieuiszczania optat eksploatacyjnych przez jeszcze dluzszy okres niz to przewiduje art. 11

ust. 1! u.s.m. zdanie drugie bez ponoszenia ryzyka w postaci utraty lokalu.

W wyniku wyeliminowania z obrotu prawnego art. 16! u.s.m., osoba, wobec ktorej prawomocnie
orzeczono wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z powodu nieuiszczania optat
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, nie bedzie mogta domaga¢ ponownego ustanowienia takiego prawa

na jej rzecz w przypadku splaty na rzecz spotdzielni catego zadluzenia.

Zmiana w art. 17! u.s.m.
Art. 1 pkt 16 lit. a projektu ustawy

Przepis zostal dostosowany do wprowadzanej zasady nabywania cztonkostwa przez osoby, ktérym
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wynikajacej z nowego brzmienia art. 3 u.s.m —

bedzie to cztonkostwo fakultatywne, a nie jak dotad obligatoryjne, powstajace z mocy prawa.
Art. 1 pkt 16 lit. b projektu ustawy

Przepis ten odnosi si¢ do uméw o ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz
przydziatow takiego prawa, dokonanych przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy, w sytuacji
gdy lokal, ktorego umowa lub przydzial dotyczy, znajduje si¢ w budynku posadowionym na gruncie o
nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spétdzielni nie przystuguje
prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu. Przewiduje sig, ze do takich praw zastosowanie

znajdzie przepis art. 17" ust. 6 u.s.m..
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W uzasadnieniu do art. 1 pkt 2 projektu ustawy wskazane zostato, iz nie mogto doj$¢ do skutecznego
ustanowienia m.in. spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali w sytuacji, gdy spotdzielni nie
przystugiwalo prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego gruntu. W praktyce pojawily si¢
takze watpliwosci odnos$nie do stosowania przepisow dotyczacych spoétdzielczych wiasnosciowych

praw do lokali.

Dlatego tez zachodzi koniecznos¢ wprowadzenia przepisu, na podstawie ktoérego zastosowanie znajda
odpowiednio niektore z przepisow regulujacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.
Zastosowanie znajdzie zatem art. 17" ust. 6 u.s.m., stosownie do ktorego nabywca takiego prawa z mocy

prawa bedzie cztonkiem spotdzielni.
Zmiana w art. 172 u.s.m.
Art. 1 pkt 17 projektu ustawy

Projektuje sie dodanie ust. 7 do art. 17%u.s.m., ktory stanowi, ze spotdzielcze wiasno$ciowe prawo do
lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Zbycie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze wktad budowlany. Dopdki prawo to
nie wygasnie, zbycie samego wktadu jest niewazne. Umowa zbycia spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Wypis tego aktu notariusz przesyla
niezwlocznie spotdzielni. Przedmiotem zbycia moze by¢ utamkowa czg$¢ spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu. Pozostalym wspotuprawnionym z tytutu wlasno$ciowego prawa do
lokalu przyshuguje prawo pierwokupu. Umowa zbycia utamkowej czgsci wlasno$ciowego prawa do
lokalu zawarta bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im do

wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywistoscig jest niewazna.

Wskazane przepisy bedg stosowane odpowiednio do spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
oraz przydzialow takiego prawa, dokonanych przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy, w
sytuacji gdy lokal, ktérego umowa lub przydziat dotyczy, znajduje si¢ w budynku posadowionym na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spétdzielni nie

przyshuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.

Ma to na celu wyeliminowanie wszelkich watpliwosci w zakresie mozliwo$ci obrotu takimi prawami.
Czg$¢ notariuszy odmawiata zawierania aktow notarialnych przenoszacych wtasno$¢ takich praw, jak

rowniez pojawily si¢ watpliwosci dotyczace dziedziczenia takich praw.

Ponadto spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu znajdujacego si¢ w budynku posadowionym na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub gdy spoétdzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, pomimo, ze nie jest prawem
ustanowionym skutecznie, to stanowi warto§¢ majatkowa i moze stanowi¢ skladnik majatku
potencjalnego dtuznika. Z tego wzgledu prawo to, mimo, ze ustanowione nieskutecznie winno podlegaé
egzekucji. Nalezy mie¢ tez na uwadze, ze wylaczenie tego prawa spod egzekucji spowodowatby, ze

dtuznicy mogliby nabywac¢ je w celu uniknigcia egzekucji ze swojego majatku.
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Zmiana w art. 17° u.s.m.
Art. 1 pkt 18 projektu ustawy

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

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

Do spoétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu znajdujacych si¢ w budynkach posadowionych na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym stosuje si¢ art. 17'' ust. 1-3, regulujgcy kwestie

postgpowania w przypadku wygasniecia prawa do lokalu.
Zmiana w art. 17'2 u.s.m.
Art. 1 pkt 20 projektu ustawy

Do spoétdzielczych whasnosciowych praw do lokalu znajdujacych si¢ w budynkach posadowionych na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym stosuje si¢ art. 17'%, regulujacy problem ustanowionej

hipoteki w przypadku wygasniecia prawa do lokalu.
Zmiana w art. 17" u.s.m.
Art. 1 pkt 21 projektu ustawy

W uzasadnieniu do art. 1 pkt 17 projektu ustawy wyjasniono zasadno$¢ podlegania egzekucji
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu znajdujgcego si¢ w budynku posadowionym na gruncie
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub gdy spotdzielni nie

przystuguje prawo wiasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.

Dlatego tez do egzekucji takich praw, podobnie jak w przypadku spotdzielczego wlasno$ciowego prawa

do lokalu stosowac¢ si¢ bedzie odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci.
Zmiana w art. 17'° u.s.m.
Art. 1 pkt 22 projektu ustawy

Projekt zaktada takze stosowanie art. 17'® u.s.m. do spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
znajdujacego si¢ w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w
rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub gdy spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo uzytkowania

wieczystego gruntu.

Stosownie do tego przepisu, wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka albo

osobg niebedaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
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catego lub czgsci lokalu nie wymaga zgody spotdzielni, chyba Ze byloby to zwigzane ze zmiang sposobu
korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu Iub jego czgsci. Jezeli wynajgcie lub oddanie w bezptatne
uzywanie miatoby wplyw na wysokos$¢ optat na rzecz spotdzielni, osoby te obowiagzane sa do pisemnego
powiadomienia spoétdzielni o tej czynnosci. Umowy zawarte przez cztonka albo osobg niebgdaca
cztonkiem spoéidzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu, w sprawie
korzystania z lokalu lub jego czes$ci wygasaja najpozniej z chwila wygasnigcia spotdzielczego prawa do

tego lokalu.
Zmiany w art. 18 ust. 4 u.s.m.
Art. 1 pkt 23 projektu ustawy

Proponuje si¢ skreslenie zdania drugiego w ust. 4 art. 18 u.s.m., zgodnie z ktorym po uptywie trzech
miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania, roszczenie spdtdzielni o uzupetnienie wktadu
budowlanego wygasa. Ww. przepis powoduje, ze po uptywie wskazanego terminu spoétdzielnia nie ma
mozliwosci domagania si¢ podwyzszenia wktadu budowalnego. Jednocze$nie w odniesieniu do
roszczen wykonawcow i podwykonawcow inwestycji zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej obowigzuje trzyletni termin przedawnienia. W konsekwencji dopiero po uptywie
trzymiesiecznego terminu przewidzianego w aktualnym brzmieniu art. 18 ust. 4 u.s.m. moze okazac sie,
ze koszty budowy zostaly zwigkszone, a tym samym zachodzi konieczno$¢ podwyzszenia wkladu
budowlanego. Spotdzielnia natomiast jest pozbawiona instrumentow, aby domagac si¢ od cztonkdéw
uzupelniania podwyzszonego wkladu. W konsekwencji koszty te sg przerzucane na wszystkich

cztonkow spotdzielni, bowiem spotdzielnia jest zobowigzana do ich pokrycia ze swojego majatku.
Zmiany w art. 26 u.s.m.
Art. 1 pkt 24 lit. a projektu ustawy

Zgodnie z obowigzujacym art. 26 ust. 1 u.s.m. jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych
w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wlasnos¢ wszystkich lokali, po wyodrgbnieniu
wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy u.w.l.. Spéldzielnia w terminie 14 dni od dnia
wyodrgbnienia wlasno$ci ostatniego lokalu w okre§lonym budynku lub budynkach potozonych w
obrebie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na pisSmie wilascicieli lokali w tej nieruchomosci.
Jednoczesénie stosownie do art. 26 ust. 2 u.s.m. w terminie trzech miesiecy od dnia wyodrebnienia
wiasnosci ostatniego lokalu, wickszos¢ wiascicieli lokali, obliczana wg wielkosci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej, moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu
nieruchomoscia wspodlng stosuje si¢ odpowiednio art. 27 u.s.m. o wykonywaniu zarzadu powierzonego

przez spoldzielni¢ mieszkaniows.

W swietle powyzszego, z chwilg wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu, zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi wykonywany przez spotdzielni¢ ustaje z mocy prawa bez potrzeby podejmowania w tym

zakresie uchwaty wilascicieli lokali — utworzona zostaje wspolnota mieszkaniowa 1 zastosowanie

34



znajduje u.w.l. Przepis ust. 2 daje jednak mozliwos¢ podjecia w terminie trzech miesigcy od dnia

wyodrebnienia ostatniego lokalu uchwaty przez witascicieli lokali o pozostaniu w zarzadzie spétdzielni.

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

takim przypadku spotdzielnia zarzadza na podstawie umowy, ale w trybie u.w.l.

Wobec powyzszego proponuje si¢, aby powstanie wspdlnoty mieszkaniowej z mocy prawa nastepowato
w terminie trzech miesigcy od dnia wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu. Takie rozwiazanie
bedzie spojne z projektowanym art. 26 ust. 2 u.s.m., ktéry przewiduje termin trzymiesi¢czny na podjecie
przez wiascicieli lokali uchwaly o pozostaniu w rezimie spoétdzielczym. Powyzsze mozliwe bedzie

zatem przed powstaniem z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowe;.

Dodatkowo skresleniu podlega zdanie drugie wskazanego przepisu, zgodnie z ktorym spotdzielnia w
terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu w okreslonym budynku lub
budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na pismie wiascicieli lokali
w tej nieruchomosci. Zdanie to jest powtorzeniem tresci ust. 3 art. 26. Ustawodawca btednie w jednym

artykule zawart t¢ samg regulacje dwa razy.
Art. 1 pkt 24 lit. b projektu ustawy

Wskazaé nalezy, ze przepis art. 24! u.s.m. reguluje kwestic powstania wspdlnoty mieszkaniowej na
skutek podjecia przez wlascicieli lokali stosownej uchwaty w tym zakresie. Przepisy art. 24! ust. 3-4
u.s.m., majace zastosowanie rowniez do wspdlnoty powstalej na podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. (tj. w
przypadku przeniesienia wlasnosci wszystkich lokali w danej nieruchomosci) przewiduja, ze z chwila
utworzenia wspdlnoty mieszkaniowej wilasciciele lokali stajg si¢ wspotwlascicielami $rodkow
zgromadzonych ma funduszu remontowym, a spotdzielnia obowigzana jest rozliczy¢ si¢ w tym zakresie

z nimi (art. 24" ust. 5 u.s.m.).

Jednoczesnie stosownie do art. 24" ust. 6 u.s.m. od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowej wiasciciele
lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu na podstawie zawartej ze spotdzielniag umowy.
Wskaza¢ nalezy, ze w praktyce na mienie takie sktadajg si¢ osiedlowe drogi, chodniki, tereny zielone
lub parkingi, bedace wtasnoscig spotdzielni, stuzace uzytkownikom lokali. W pi§miennictwie zaznacza
si¢, iz obowigzek wnoszenia oplaty zwigzanej z korzystaniem z nieruchomosci spotdzielni nie przestaje
istnie¢ tylko z tego powodu, ze w nieruchomo$ci wiasciciela (spotdzielni) przestaly obowigzywaé

przepisy u.s.m. Skoro bowiem korzysta si¢ z cudzej nieruchomosci, to wlascicielowi nalezy si¢ zapftata.
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Po ustaniu stosowania u.s.m. zmienic si¢ jednak moze forma tej zaptaty oraz stosunek prawny taczacy

spotdzielnie mieszkaniowg z wlascicielem lokalu, stanowigcy podstawe dokonywania wptat.!®

Nalezy jednakze zauwazy¢, ze w obowigzujacych przepisach brak jest odestania do stosowania przepisu
art. 24! ust. 6 u.s.m. w przypadku wspolnot mieszkaniowych powstalych na podstawie art. 26 ust. 1
u.s.m. (j. z mocy prawa). W konsekwencji powyzszego obecnie brak jest wyraznej podstawy do zgdania
przez spoldzielni¢ partycypowania przez wiascicieli lokali w wydatkach zwiazanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego

korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonym budynku lub osiedlu.

W zwiazku z tym proponuje si¢, by w przypadku wspolnoty mieszkaniowej powstatej na podstawie art.
26 ust. 1 u.s.m. odpowiednie zastosowanie znajdowal art. 24' ust. 6 u.s.m., ktory bedzie stanowit
podstawe do pobierania oplat zwigzanych z utrzymaniem mienia spotdzielni takze w przypadku

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

Art. 27 u.s.m. reguluje sposéb sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdélng w nieruchomosci, w
ktorej wyodrebniona zostata wtasno$¢ chociazby jednego lokalu. Przedmiotowy przepis zostat znaczaco
zmieniony nowela. Modyfikacja dokonana w tym artykule polegata na przyznaniu wiascicielom lokali
uprawnienia do wspoétuczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnos$ci przekraczajacych
zwykty zarzad. Przed wejsciem w zycie noweli ugruntowany byl poglad, ze spotdzielnia jest
samodzielnie uprawiona do zarzadzania dang nieruchomosciag i podejmowania decyzji wynikajacych ze

sprawowanego zarzadu.

W obowigzujacym brzmieniu art. 27 u.s.m. przewiduje, ze zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi
stanowigcymi wspotwlasno$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony,
o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Jednoczesnie nie majg zastosowania przepisy u.w.l. o zarzadzie
nieruchomoscia wspolna, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore stosuje si¢ odpowiednio.
Wskaza¢ nalezy, ze art. 22 u.w.l. reguluje sposob podejmowania czynnosci zwyklego zarzadu i
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. W mysl art. 22 ust. 1 u.w.l. czynno$ci zwyktego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajgca zarzadowi pelmomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem
przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.L., ktory stosuje si¢ odpowiednio do zarzadzania nieruchomos$ciami
wspolnymi w spotdzielni, zawarty jest przyktadowy katalog czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad.

Ze wzgledu na specyfike spotdzielni mieszkaniowych (liczbg nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie

9 E. Boficzak — Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe Komentarz, Warszawa 2013.
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spotdzielczym, mnogos¢ praw do lokali, jak tez liczbe wlascicieli lokali), konieczno$¢ uzyskania zgody
na kazda czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu powoduje paraliz decyzyjny spétdzielni, a

w konsekwencji uniemozliwia jej sprawne funkcjonowanie.

Zmienione na mocy noweli przepisy budza takze watpliwosci interpretacyjne. Czynnoscig
przekraczajaca zwykly zarzad w $wietle u.w.l. jest bowiem m.in. ustalanie wysokos$ci zaliczek na
pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — konieczno$¢ indywidulanego ustalenia z
wlascicielami lokali wysokosci optat w spoldzielni spowodowataby, ze w przypadku braku
porozumienia w tym zakresie spoldzielnia pozostataby bez §rodkéw finansowych. Powyzszy przepis
jest takze sprzeczny z przepisami u.s.m., z ktérych wynika, iz optaty zwigzane z utrzymaniem danej
nieruchomosci ustalaja organy spdtdzielni w taki sposob, aby pokrywaty one koszty eksploatacji i

utrzymania nieruchomosci, a spotdzielnia w tym zakresie nie moze odnosi¢ korzysci.

Problematyczne rowniez moze by¢ przyjmowanie w spoldzielniach regulaminéw odnoszacych si¢ do
wielu obszaréw dziatalno$ci spotdzielni, np. rozliczania medidow w budynkach wielorodzinnych,
ktorych przyjmowanie we wspolnotach mieszkaniowych stanowi takze czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu. W przypadku wielkich spétdzielni mieszkaniowych, ktorych zasoby licza kilkaset
nieruchomosci, spotdzielnia
w kazdym budynku winna odrgbnie przyjmowac takie przepisy wewnatrzspotdzielcze. Powyzsze z
jednej strony wigzaloby si¢ z koniecznoscig zatrudnienia wigkszej ilosci pracownikow, a w
konsekwencji ze wzrostem optat, a z drugiej mogloby uniemozliwi¢ dokonywania stosownych
rozliczen. Wydaje si¢ zatem, ze przepis art. 22 powinien by¢ stosowany z modyfikacjami
uwzgledniajacymi specyfike spotdzielni mieszkaniowych, tak aby mozliwe bylo sprawne zarzadzanie
mieniem stanowigcym wspotwlasnosé spotdzielni i wiascicieli lokali. Dlatego proponuje si¢ wpisanie
do art. 27 ust. 2 u.s.m. zastrzezenia, iz przepisy u.w.l. do zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi stosuje
sie z zastrzezeniem ust. 2'. Na podstawie tych przepisow wiasciciele lokali w danym budynku nie
zostang pozbawieni wplywu na zarzad nieruchomoscia wspolng, natomiast wyeliminowane zostang
watpliwos$ci interpretacyjne w zakresie, w jakim obecne postanowienia u.s.m. pozostaja w sprzecznosci

Z przepisami u.w.l.

Jednoczesnie art. 27 ust. 2 modyfikuje si¢ w ten sposob, ze wilacza si¢ do odpowiedniego stosowania
art. 24 u.w.l. stanowiacy, w razie braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli lokali, zarzad lub
zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,
moze zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci

oraz interesy wszystkich wlascicieli. Sprawe sad rozpoznaje w postepowaniu nieprocesowym.
Art. 1 pkt 25 lit. b projektu ustawy

Projektowany art. 27 ust. 2! u.s.m., poprzez wykorzystanie niektorych punktow art. 22 ust 3 i 4 u.w.l,

wskazuje enumeratywnie czynnosci przekraczajace zwykty zarzad, do podjecia ktorych wymagana jest
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zgoda wiascicieli lokali wyrazona w uchwale. Proponuje si¢, aby wlasciciele lokali mogli decydowa¢ w

zakresie:
— zmiany przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspolnej,

— udzielenia zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, na ustanowienie
odrebnej wiasnos$ci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie
tym lokalem oraz na zmiang wysokosci udziatow w nastepstwie powstania odrgbnej wlasnosci

lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,
— udzielenia zgody na zmian¢ wysokoS$ci udziatlow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolne;,
— dokonania podziatu nieruchomosci wspoélnej,

— udzielenia zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem
mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej oraz ustalenie

wysokosci udzialow w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspdlnych,

obcigzenie nieruchomosci.

Proponowane rozwigzanie pozwala wilascicielom lokali wplywa¢ na sposob zarzadzania ich
nieruchomoscia, a zarazem eliminuje ryzyko obstrukcji w podejmowaniu decyzji, ktore sa niezbedne
dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania nieruchomos$ci. Jak bowiem wyjasniono w
uzasadnieniu do art. 1 pkt 13 lit a projektu ustawy, nie jest mozliwe w spotdzielni uzyskiwanie zgody

na kazda czynnosc¢ przekraczajaca zwykly zarzad.
Art. 1 pkt 26

Dodaje si¢ Rozdziat 3a Lustracja spdldzielni mieszkaniowych. Kwestia lustracji spotdzielni
uregulowana jest w u.p.s. Aktualnie rowniez w u.p.s. zawarte sa przepisy szczeg6lne w zakresie lustracji
spotdzielni mieszkaniowych —art. 91 § 1' - § 12 oraz art. 93a— 93c. Projekt wyprowadza kolejne przepisy

szczegblne dotyczace lustracji spotdzielni mieszkaniowych.

Z uwagi wigc na obszernos¢ przepisow odnoszacych si¢ do problematyki lustracji spotdzielni
mieszkaniowych, zasadne jest, aby cato$¢ regulacji w tym zakresie umiejscowiona zostata w u.s.m.
Dlatego tez tres¢ dotychczasowych art. 91 § 1! - § 1% oraz art. 93a — 93¢ zostanie przeniesiona do u.s.m.
i zawarta zostaniec w dodawanych przepisach art. 27'* oraz 27'¢ — art. 27'* z modyfikacjami
wynikajacymi z wprowadzonych zmian tj. zasady, ze kazda spoldzielnia mieszkaniowa bedzie

zrzeszona w branzowym zwigzku rewizyjnym, ktory przeprowadza jej lustracje.

W projektowanym przepisie art. 27'° przewiduje si¢ wprowadzenie obowigzku zrzeszenia spotdzielni
mieszkaniowych w zwigzkach rewizyjnych. Przedmiot dziatalnosci statutowej tych zwigzkow musi
dotyczy¢ spotdzielni mieszkaniowych. Uchwale w tej sprawie podejmuje stosownie do art. 38 § 1 pkt
11 u.p.s. walne zgromadzenie — jednakze w przypadku niepodj¢cia takiej uchwaly kompetencja ta

przechodzi na zarzad.
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Wybor przez Krajowa Rade Spotdzielcza zwigzku rewizyjnego, do ktérego bedzie naleze¢ spotdzielnia
mieszkaniowa, w przypadku gdy spotdzielnia nie zrealizuje obowigzku w zakresie zrzeszenia w zwigzku
rewizyjnym 1 pozostanie przez trzy miesigce niezrzeszona, ma gwarantowac przynalezno$¢ kazdej

spotdzielni do zwigzku rewizyjnego.

W zwiazku przyznaniem ww. kompetencji KRS, spotdzielnia ma obowigzek przekazywac informacje o

wystapieniu lub przystapieniu do zwigzku rewizyjnego w terminie 14 dnia od podjecia uchwaty.

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

likwidacji, lustracjg¢ przeprowadza si¢ corocznie. Ponadto celem lustracji jest:
1) sprawdzenie przestrzegania przez spotdzielnie przepisow prawa i postanowien statutu;

2) zbadanie przestrzegania przez spotdzielni¢ prowadzenia przez nig dzialalno$ci w interesie ogdtu

cztonkow;

3) kontrola gospodarnosci, celowosci i1 rzetelnosci realizacji przez spotdzielnie jej celow

ekonomicznych, socjalnych oraz kulturalnych;
4) wskazywanie cztonkom na nieprawidtowosci w dziatalno$ci organow spotdzielni;

5) udzielanie organizacyjnej i instruktazowej pomocy w usuwaniu stwierdzonych nieprawidlowosci

oraz w usprawnieniu dziatalnos$ci spotdzielni.

Bioragc pod uwagg, iz badanie lustracyjne ma na celu kontrole funkcjonowania spétdzielni pod katem
zgodnosci podejmowanych dziatan z prawem, gospodarnosci i rzetelnosci, istotne jest, by podmiot
dokonujacy kontroli posiadat odpowiednia wiedz¢ 1 doswiadczenie w zakresie spotdzielni
mieszkaniowych. Podkresli¢ nalezy, ze spoldzielnie mieszkaniowe, ze wzgledu na przedmiot ich
dzialalnos$ci, stanowig szczegolny rodzaj spétdzielni, a ich funkcjonowanie reguluje, poza u.p.s, takze

u.S.m.

Ponadto proponuje si¢, aby uchwale o zrzeszeniu w konkretnym zwigzku rewizyjnym walne
zgromadzenie moglo podja¢ nie czeéciej niz raz na sze$¢ lat. Takie rozwigzanie ma na celu
wyeliminowanie sytuacji wystgpienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa ze zwiazku rewizyjnego, w
przypadku, gdy ustalenia lustracji wykazuja nieprawidtowosci w funkcjonowaniu spoétdzielni i

zrzeszenia w innym zwigzku rewizyjnym.

Wprowadza si¢ takze zakaz rownoczesnego petnienia funkcji czlonka organu w spoldzielni
mieszkaniowej 1 cztonka zarzadu w zwigzku rewizyjnym, a ktorym ta spoldzielnia jest zrzeszona.

Nalezy podkresli¢, ze to zwigzek rewizyjny, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona przeprowadza jej
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lustracje. Dlatego tez w celu zapewniani niezaleznosci lustracji nalezy wykluczy¢ sytuacje, ze we

wladzach podmiotu kontrolujgcego i kontrolowanego bgdzie zasiadac ta sama osoba.

Ponadto majgc na uwadze konieczno$¢ zapewnienia niezaleznos$ci lustratora prowadzacego lustracje w
spoldzielni mieszkaniowej oraz odpowiedniej liczby lustratorow wprowadza si¢ ograniczenie, ze
lustrator nie moze przeprowadza¢ lustracji spotdzielni mieszkaniowej, w ktorej jest zatrudniony, z ktorg
zwigzany jest umowa zlecenia lub umowa o dzieto, w ktorej pelni funkcje cztonka organu lub ktorej jest
cztonkiem. Tym samym dotychczasowy zakaz wyrazony w art. 91 § 4' u.p.s. bedzie dotyczyt wytacznie

lustrowanej spotdzielni.

Wprowadza si¢ rowniez rozwigzanie w projektowanym art. 27'° polegajace na mozliwosci ztozenia
wniosku, popartego przez co najmniej 10% cztonkow spoldzielni mieszkaniowej lub minimum 500
cztonkow, o weryfikacje okreslonych ustalen z lustracji wykonanej przez zwiazek rewizyjnych, w
ktérym spotdzielnia jest zrzeszona. Obligatoryjnym elementem wniosku jest uzasadnienie. Termin na
ztozenie wniosku wynosi trzy miesiace od otrzymania listu polustracyjnego przez spotdzielnig
mieszkaniowa Wniosek rozpatrywany bedzie przez Krajowa Rade Spotdzielcza, ktora zbada ponownie

okreslone zagadnienie.

Projektowane rozwigzanie stanowi odpowiedz na podnoszone przez srodowiska cztonkowskie skargi,
ze w przypadku gdy w ocenie cztonkow spotdzielni mieszkaniowej ustalenia lustratora sg bledne, brak
jest mozliwosci ich zakwestionowania. Dlatego tez wprowadza si¢ mozliwo$¢ weryfikacji okreslonego
ustalenia i przeprowadzenie w tym zakresie ponownej lustracji przez Krajowa Rada Spotdzielcza, ktdra

stwierdza czy jest ono prawidtowe.

W zwiagzku z wprowadzong procedura weryfikacji ustalen z lustracji przez Krajowa Rade Spotdzielcza,
poszerzony zostaje katalog przestanek uzasadniajacych pozbawienie lustratora uprawnien. W przypadku
gdy ustalenie lustracji zostanie zweryfikowane jako nieprawidtowe, lustrator, ktory sporzadzit protokot

z lustracji moze zosta¢ pozbawiony uprawnien.

Zmiany w art. 27° u.s.m.
Art. 1 pkt 27 lit. a projektu ustawy

W art. 8' u.s.m. poszerzony zostat katalog osob, ktore majg prawo otrzymaé¢ dokumenty spotdzielni o
niebedacych czlonkami spoldzielni wiascicieli lokali i osoby, ktorym przysluguje spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu. Dlatego tez nalezy dostosowaé przepis art. 27° u.s.m. wprowadzajacy
sankcje za nieudostepnianie dokumentéw do zmiany art. 8' u.s.m.

Art. 1 pkt 27 lit. b projektu ustawy

Zmiana w art. 27° u.s.m. na celu dostosowanie tego przepisu do proponowanego brzmienia art. 101 18

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

Projektowana zmiana odnosi si¢ do art. 59 § 1 u.p.s., zgodnie z ktorym w spotdzielniach, w ktorych
walne zgromadzenie zostaje zastapione przez zebranie przedstawicieli, z zastrzezeniem art. 8 u.s.m.,
organami tych spoldzielni sg takze zebrania grup cztonkowskich. Z powyzszego przepisu wynika zatem,
ze skoro u.s.m. wylacza mozliwo$¢ zastgpowania walnych zgromadzen zebraniami przedstawicieli, to

nie znajduje on zastosowania w spotdzielniach mieszkaniowych.

Z uwagi zatem na propozycje zawarta w art. 1 pkt 7 a) projektu ustawy, tj. przywrocenie mozliwosci
zastgpienia walnego zgromadzenia przez zebranie przedstawicieli, bezprzedmiotowe staje sie¢

zastrzezenie odnoszace si¢ do u.s.m. zawarte w art. 59 § 1 u.p.s.
Zmiany w art. 91 u.p.s.

W zwiazku z wprowadzong procedura weryfikacji ustalen z lustracji przez Krajowa Rade Spotdzielcza,
poszerzony zostaje katalog przestanek uzasadniajacych pozbawienie lustratora uprawnien. W przypadku
gdy ustalenie lustracji zostanie zweryfikowane jako nieprawidtowe, lustrator, ktory sporzadzit protokot

z lustracji moze zosta¢ pozbawiony uprawnien.
Art. 2 pkt 2 lit. a projektu ustawy

Tre$¢ uchylanych przepisow zostanie zawarta w projektowanych przepisach art. 27'% u.s.m.. Zmiana

wynika z wprowadzenia do u.s.m. Rozdziatu 3a Lustracja spétdzielni mieszkaniowych.
Art. 2 pkt 2 lit. b projektu ustawy

Usunieciu podlega zakaz pelnienia funkcji lustratora przez osobe bedaca czlonkiem zarzadu
jakiejkolwiek spoétdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudnionym lub
swiadczacym ustugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej gtownym ksiegowym, radca
prawnym, adwokatem oraz osobg¢ podlegajaca czlonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gtownemu
ksiggowemu. Celem wprowadzonego nowela zakazu bylo zapewnienie niezaleznosSci osoby
przeprowadzajacej lustracje dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej. Dokonujgc oceny wprowadzonego
rozwigzania, stwierdzi¢ nalezy, ze sama koncepcja zapewnienia niezaleznosci i bezstronnosci lustratora
jest stuszna, to jednak wprowadzony $rodek stuzacy jej realizacji jest zbyt daleko idacy. Wskazac¢ nalezy,
ze na gruncie wprowadzonego w 2017 r. zakazu, osoby majace uprawnienia lustratora, a begdace
jednocze$nie zatrudnione lub petiace funkcje w spoétdzielni mieszkaniowej muszg zrezygnowac z
jednego z zaje¢. W konsekwencji takie rozwiagzanie skutkuje zmniejszeniem liczby lustratorow. Nalezy
miec tez na wzgledzie, ze wlasnie osoby zatrudnione w spotdzielni mieszkaniowej posiadaja najwieksze
praktyczne doswiadczenie w obszarze funkcjonowania spotdzielni i staraja si¢ uzyska¢ uprawnienia

lustratora.
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Art. 2 pkt 3 projektu ustawy

Tres$¢ uchylanych przepiséw zostanie zawarta w projektowanych przepisach art. 27'¢ — art. 27'f, Zmiana

wynika z wprowadzenia do u.s.m. Rozdziatu 3a Lustracja spétdzielni mieszkaniowych.

Art. 3 projektu ustawy

Przepis art. 22 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach
mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomo$ci nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 9) podlega
dostosowaniu do nowego brzmienia art. 11 ust 6 u.s.m. regulujacego zasady waloryzacji zwracanego

wktadu mieszkaniowego.

Przepisy przejsciowe
Art. 4 projektu ustawy

W zwiazku z wprowadzeniem nowych zasad nabywania czlonkostwa wynikajacych z nowego
brzmienia art. 3, wprowadza si¢ przepis stanowiacy, ze dotychczasowi czionkowie zachowuja

cztonkostwo zgodnie z zasada ochrony praw nabytych.

Zgodnie z art. 4 noweli cztonek spotdzielni, ktoremu w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy nie
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu albo prawo odrebnej whasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie
prawa odrgbnej wlasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni. Stosownie do powyzszego, osoby
bedace cztonkami spotdzielni, ktorym nie przyshugiwat zaden z wymienionych tytutéw prawnych, z

dniem wejScia w zycie noweli utracily cztonkostwo z mocy prawa.

Wskaza¢ nalezy, ze na skutek art. 4 noweli cztonkostwo w spotdzielni utracili, oprocz osob, z ktorymi
spoldzielnia zawarta umowg o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu
takiego prawa, lub ich nastgpcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym na
gruncie, ktéry posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spoétdzielni
nie przystuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, a ktorym projekt ustawy
przyznaje cztonkostwo na zasadach okreslonych w projektowanym art. 3 (patrz: uzasadnienie do art. 1

pkt 2projektu ustawy), takze inne grupy osob.

Czlonkostwo w spotdzielni utracili m.in. cztonkowie utworzonych na podstawie art. 44 ust. 1 ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z
2020 r. poz. 2243, z po6zn. zm.), tzw. spoOtdzielni popegeerowskich. Celem ich bylo zarzadzanie

nieruchomosciami, na ktorych znajdowaty si¢ obiekty infrastruktury technicznej niezbgdne do obstugi
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budynkow, w ktorych znajdowaty si¢ lokale nabyte przez najemcow. W odniesieniu zas do budynkow
mieszkalnych, istota dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych sprowadzona zostala do roli
administratora — spotdzielnia zarzadzata na podstawie zawartej umowy. Wraz z wejsciem w zycie noweli
dotychczasowi cztonkowie spoldzielni popegeerowskich utracili z mocy prawa czlonkostwo, gdyz
budynki, w ktorych znajduja si¢ lokale bylych cztonkéw spotdzielni, nie sg zarzadzane na podstawie
art. 1 ust. 3 u.s.m. (niec wchodza one w sktad spotdzielczego zasobu mieszkaniowego, spotdzielnia

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

Wobec powyzszego, spotdzielnie popegeerowskie nie posiadaty wlasnego zasobu mieszkaniowego, a
tym samym ich celem nie moglo by¢ zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw. Nie jest
zasadnym zatem, aby bytym czlonkom takich spétdzielni przystugiwato cztonkostwo ex lege, skoro nie

dysponuja oni prawem do lokalu wchodzacego w sktad spotdzielczego zasobu mieszkaniowego.

W przypadku za$, gdyby spotdzielnia popegeerowska ulegla likwidacji po wejsciu w zycie noweli,
bylym cztonkom nie bedzie przystugiwaé roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow. Byli cztonkowie
powinni natomiast podja¢ dziatania majace na celu wylonienie zarzadcy nieruchomosci lub

administratora, ktory bedzie sprawowat zarzad nieruchomoscia wspdlng.

Po wejsciu w zycie noweli watpliwo$ci zaczeta budzi¢ kwestia tzw. cztonkdéw oczekujacych, czyli os6b
uprzednio przyjetych w poczet czlonkoéw spotdzielni i posiadajacych oszczednosciowe ksiazeczki
mieszkaniowe z zawinkulowanym wkiadem mieszkaniowym lub budowlanym. W praktyce przez

cztonkow oczekujacych rozumiano:

— osoby przyjete w poczet cztonkoéw spotdzielni, ktdre uiscity wkiad mieszkaniowy lub budowlany

na podstawie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spoldzielniach i ich zwiazkach (Dz. U. poz. 61);

— osoby przyjete w poczet czlonkow spoldzielni posiadajace oszczgdnosciowe ksigzeczki
mieszkaniowe z zawinkulowanym wkladem mieszkaniowym lub budowlanym i zawarta umowa w
sprawie kolejnosci przydziatu lokalu na podstawie nieobowigzujacego juz art. 205 u.p.s.

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

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

przyznania im cztonkostwa z mocy prawa.

Ponadto na skutek wejscia w zycie noweli utracili cztonkostwo malzonkowie 0sob posiadajacych prawo
do lokalu w zasobie spéldzielczym. Nalezy zauwazy¢, ze obecne przepisy u.s.m. w art. 3 ust. 2
przewiduja, ze cztonkami spoldzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im
wspolnie, albo jezeli wspolnie ubiegajg si¢ o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrgbnej whasnosci lokalu. Nie znajduje zatem
uzasadnienia, w §wietle wyroku TK z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13 (Dz. U. z 2015 r. poz.
201) przyznanie z mocy prawa cztonkostwa malzonkowi, ktory nie legitymuje si¢ wspotposiadaniem
spotdzielczego prawa do lokalu w spoldzielni mieszkaniowej, tj. nie jest powigzany z prawem

majatkowym do lokalu.
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Majgc na uwadze powyzsze projekt przewiduje, ze osobom, ktore utracity cztonkostwo na mocy art. 4
noweli, przystuguje roszczenie o przyjgcie w poczet cztlonkow spotdzielni, z zastrzezeniem art. 3 u.s.m.,
w ktorym sformutowano zasady przyznania cztonkostwa osobom, z ktoérymi spotdzielnia zawarta
umowe¢ o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego oraz wiasnosciowego prawa do lokalu albo
dokonata przydziatu takich praw, lub ich nastepcéw prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku
posadowionym na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
u.g.n. lub spoldzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.. Takie
rozwiazanie umozliwi ponowne wstapienie w poczet cztonkéw osobom, ktdérym przystugiwatl status
cztonka w dniu wejécia w zycie noweli, pomimo iz nie legitymizowaly si¢ one odpowiednim tytutem
prawnym do lokalu w zasobie spo6tdzielczym, a ktorzy statusu tego zostali pozbawieni na podstawie art.
4 noweli. Przyznanie takim osobom roszczenia o przyjecie w poczet czlonkéw spotdzielni realizuje

zasade ochrony praw nabytych.

Osoby chcace zostaé przyjetym w poczet cztonkdéw spotdzielni winny w tym celu ztozy¢ deklaracjg bez
deklarowania udziatéw w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Spotdzielnia nie bedzie mogta

odmoéwic ich przyjecia.

Deklaracji nie sktadaja natomiast osoby nabywajace cztonkostwo, gdy podstawa jego nabycia jest art.
3 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 pkt 2 u.s.m.

Art. S projektu ustawy

Konsekwencjg uchylenia w art. 1 pkt 15 niniejszej ustawy art. 16' u.s.m. przewidujgcego roszczenie o
ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku sptaty
zadluzenia, jest wygaszenie roszczenia, o ktorym mowa w art. 7 noweli. Zgodnie z tym przepisem
osobie, ktéra przed dniem wejécia w zycie noweli, tj. przed dniem 9 wrzesnia 2017 r. utracita
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
z powodu nieuiszczania oplat zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem lokalu oraz eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni, przystuguje do spétdzielni roszczenie
o ustanowienie takiego tytulu prawnego do lokalu, ktory utracita, jezeli po dniu wejscia w zycie ustawy,
tj. po dniu 9 wrzesnia 2017 r., sptaci spoldzielni cate zadtuzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat

wraz z odsetkami albo splacila je wczesniej.
Art. 6 projektu ustawy

Zgodnie z tg regulacja, spotdzielnie mieszkaniowe maja obowigzek zgtoszenia do Krajowego Rejestru
Sadowego zmian w swoich statutach, uwzgledniajacych zmiany wynikajace z projektowanej ustawy, w
terminie 12 miesigcy od dnia wejscia projektowanej ustawy w zycie. Do czasu zarejestrowania zmiany
statutow, ale nie dtuzej niz w ciggu 12 miesiecy od dnia wejscia projektowanej ustawy w zycie,
postanowienia dotychczasowych statutow pozostaja w mocy. Po uptywie tych 12 miesigcy, w razie
sprzecznosci postanowien statutow spotdzielni z przepisami ustawy, pierwszenstwo bedg mie¢ regulacje

ustawowe.
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Przewiduje si¢ dodatkowo, ze po uptywie 12 miesiecy od dnia wejScia w zycie ustawy utracg moc te
dotychczasowe postanowienia statutow, ktore dotycza wyboru cztonkoéw zarzadu spotdzielni przez rade

nadzorcza.
Art. 7 projektu ustawy

Przewiduje sig, ze sprawy sadowe wszczete i niezakonczone prawomocnym orzeczeniem przed dniem
wejscia w zycie projektowanej ustawy beda rozpoznawane wedlug nowych przepisow. Wyjatek od tej
zasady dotyczy spraw zwigzanych z sgdowym procesem o wygasni¢cie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w zwigzku z zaleglo$ciami w oplatach oraz kwestii roszczenia o ponowne ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku uregulowania cato$ci
zadluzenia w spotdzielni oraz realizacji roszczenia, o ktorym mowa w art. 7 noweli. Powyzsze

rozwiazanie zapewni wicksza ochrone oséb, wobec ktorych prowadzone sg postgpowania sadowe.
Art. 8 projektu ustawy

Zaklada sie, ze z uwagi m.in. na konieczno$¢ wprowadzenia regulacji wewnetrznych spotdzielni
mieszkaniowych, ktére okreslatyby zasady funkcjonowania walnego zgromadzenia w oparciu o nowe
przepisy, zasadnym jest, by do walnych zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych zwotanych i
niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie projektowanej ustawy zastosowanie znalazty przepisy
dotychczasowe. Stosowanie dotychczasowych przepiséw zapobiegnie ponadto powstaniu chaosu w

przeprowadzaniu obrad najwyzszego organu spotdzielni.
Art. 9 projektu ustawy

Wprowadzane zmiany dotyczace kadencji rady nadzorczej nie majg zastosowania do kadencji rady

trwajacej w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy. W tym zakresie obowigzujg dotychczasowe zasady.
Art. 10 projektu ustawy

Przepis reguluje sytuacje prawng cztonkéw zarzadu petnigcych funkcje w dniu wejscia w zycie ustawy,
jesli zostali wybrani bezterminowo lub okres ich kadencji przekracza pig¢ lat. Przepis stuzy
dostosowaniu spotdzielni do zasad wynikajacych z wprowadzanego art. 8* u.s.m. w zakresie

kadencyjnosci.
Art. 11 projektu ustawy

W zwigzku ze zmiang polegajaca na wprowadzeniu wylaczenia na przysztos¢ wyodrgbnienia na
wiasno$¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wprowadza si¢ przepis, ktory
zapewnia posiadaczom spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego ustanowionego
przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy oraz w innych enumeratywnie wymienionych przypadkach ,
uprawnienie do domagania si¢ przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wiasno$ci na dotychczasowych zasadach, tj. art. 12 u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym przed dniem

wejscia w Zycie niniejszej ustawy.
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Art. 12 projektu ustawy

Projektowany art. 11 ust. 1 odnosi si¢ do wspolnot mieszkaniowych, ktére powstaty przed dniem wejscia
w zycie procedowanej ustawy. W szczegodlnosci przepis bedzie miat zastosowanie do sytuacji, o ktorej
mowa w art. 26 u.s.m., tj. gdy w nieruchomosci zostat wyodrgbniony ostatni lokal, a nie uptynal jeszcze
3-miesigczny termin na podjecie przez wilascicieli lokali uchwaty, ze w zakresie ich praw i obowigzkow

zastosowanie beda miaty odpowiednie przepisy u.s.m.

Jednoczesnie przewiduje si¢, ze obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore jest przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu przez wtascicieli lokali
tworzacych w dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy wspdlnote mieszkaniowa, bedzie istnie¢ od
dnia wejscia tej ustawy w zycie. Regulacja ta dotyczy wspdlnoty mieszkaniowej powstatej w wyniku
przeksztalcenia w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci

wlasnosci wszystkich lokali, tj. po wyodrgbnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy u.w.l.

W dotychczasowym brzmieniu u.s.m. powyzej wskazany obowiazek uczestniczenia w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spotdzielni, cigzyt
wprost na wspolnocie mieszkaniowej, ktora powstala wskutek podjecia uchwaty przez wiekszosé
wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczane;j
wedtug wielkosci udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz

zarzadu nieruchomo$cia wspdlng bedg miaty zastosowanie przepisy u.w.l. (art. 24! u.s.m.).
Art. 13 projektu ustawy

Przewiduje si¢, ze badania lustracyjne prowadzone na podstawie umoéw o lustracje zawartych przed

dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy beda regulowane przepisami w brzmieniu dotychczasowym.
Art. 14 projektu ustawy

Wskazuj sig, ze prawo dostepu do umow zawieranych z osobami trzecimi, o ktorym mowa w
projektowanym art. 8'ust. 1! i 12 u.s.m., bedzie dotyczyto umoéw zawartych z osobami trzecimi po dniu

wejscia w zycie niniejszej ustawy.
Art. 15 projektu ustawy

Zmiana zaproponowana w art. 3 ust. 9 u.s.m. niniejszego projektu ustawy polegajaca na wydtuzeniu
okresu po jakim ustaje cztonkostwo osOb bedacych zatozycielami spoldzielni dotyczy wytacznie
cztonkow zatozycieli spotdzielni mieszkaniowej wpisanej do Krajowego Rejestru Sadowego po wejsciu
w zycie niniejszej ustawy. Do czionkow zatozycieli spoldzielni wpisanej do Krajowego Rejestru
Sadowego przed wejéciem w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1,
w brzmieniu dotychczasowym, tj. cztonkostwo tych zalozycieli ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili

wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego spoldzielnia nie ustanowi na ich rzecz
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spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrgbnej wtasnosci lokalu albo nie

dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.
Art. 16 projektu ustawy

Przepis naktada na spoldzielnie mieszkaniowe obowigzek informacyjny d w zakresie zrzeszenia w
zwigzku rewizyjnym w zwigzku z wejsciem w zycie przepisu art. 27" u.p.s. Jest to niezbedne w celu
realizacji przez Krajowa Rade¢ Spotdzielcza obowigzku wyboru zwigzku rewizyjnego, do ktoérego

przystapi spotdzielnia, jesli przez trzy miesigce pozostanie niezrzeszona.
Art. 17 projektu ustawy

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

uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia.

Z uwagi na konieczno$¢ podjecia niezbednych czynnosci organizacyjnych zaklada sie, ze przepisy
odnoszace si¢ do obowiazku prowadzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe wykazu umdéw oraz stron

internetowych zaczng obowigzywac z dniem 1 sierpnia 2027r.

Nalezy réwniez zapewni¢ spotdzielniom mieszkaniowym termin na zrzeszenie si¢ w zwiazku
rewizyjnym, ktérego przedmiot dziatalnosci dotyczy spdidzielni mieszkaniowych. Decyzje w tym
zakresie podejmuje w pierwszej kolejnosci walne zgromadzenie, ktore odbywa si¢ na 0ogo6t raz w roku —
na ogét do 30 czerwca. W konsekwencji caly dodany w u.s.m. Rozdziat 3a Lustracji spotdzielni

mieszkaniowych wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2027 r.
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;j.

Projektowana ustawa bedzie miata finansowy wpltyw na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcoéw, matych i

$rednich przedsigbiorcow.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji
norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597) i w zwigzku z tym nie podlega

notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. 22025 r. poz. 677) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2024 r. poz. 806, z p6zn. zm.) projekt ustawy zostanie
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Rozwoju i Technologii oraz na stronie

podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.
Projekt nie wymaga przedstawienia wiasciwym 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 uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika

2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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