A.C.

Szanowni Panstwo!

W zataczniku przesytam wyroznione kolorem uwagi 1 postulaty dotyczace projektu
nowelizacji USM autorstwa Pani Senator Lidii STARON - druk nr 413. Podobne i
zaktualizowane do znacznie wczesniej opracowanych i1 przekazanych zainteresowanym
podmiotom.

JEST TO PROJEKT NOWELIZACJI ZASLUGUJACY NA UZNANIE I NA
POPARCIE POLITYCZNYCH DECYDENTOW. Pani Senator, mimo haniebnej nagonki
ze strony funkcyjnego lobby, od dawna konsekwentnie podejmuje proby ustawowego
unormalnienia spotdzielczoéci mieszkaniowej — JAK ZADEN INNY
PARLAMENTARZYSTAI!

Niniejszy projekt wymaga jednak uzupelnien, jesli ma doj$¢ do faktycznie pelnej naprawy
funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych na zgodne z elementarnymi spotdzielczymi
zasadami. Czas najwyzszy ucywilizowac t¢ poPRLowska resztowke niestety nadal jako
mutacje Alternatywy 4.

Stad apel do osobistosci zajmujacych si¢ legislacyjng obrobka tego /i ewentualnie
innego/ projektu o poparcie dla projektu Pani Senator oraz 0 uwzglednienie i zglaszanie
poprawek m. in. wynikajacych z niniejszego cztonkowskiego przedlozenia.

Oczywisty bedzie tradycyjny opor funkcyjnego lobby dziatajacego na koszt ogétu
spotdzielcow a zorganizowanego w 28 zwigzkach rewizyjnych SM 1 w dublowanej przez nie
Krajowej Radzie Spoldzielczej a takze w szeregu niby cztonkowskich stowarzyszeniach pod
czutg opieka funkcjonariuszy SM! Stamtad jeden glos sztucznie zwielokrotniony przez niby
rézne z nazwy a jednorodne srodowiskowo oraz mentalnie bardzo zaNTERESowane osoby
i podmioty.

Niestety gtos AUTENTYCZNIE CZ1L.ONKOWSKICH s$rodowisk bywa malo
slyszalny

w politycznie decyzyjnych elitach! Patologiczne funkcjonowanie SM jest od lat powszechnie
znane Stad takze apel o wlaczenie tego faktycznie spolecznego Srodowiska do udzialu w
pracach legislacyjnych.

Uwagi sg sukcesywnie dopisane do kolejnych zapisow projektu.
SPOLDZIELNIE — TAK! WYPACZENIA — NIE! SM WSPOLNOTA WSPOLNOT!
0., 08.08.2021 Z powazaniem , zwykty cztonek SM — A. C..

PS. Uprzejmie prosz¢ o przekazanie niniejszego pisma /wraz z zatacznikiem/ do zajmujacych
si¢ aktualnie tym projektem komisji USTAWODAWCZEJ oraz INFRASTRUKTURY.



NIZEJ WYROZNIONE KOLOREM UWAGI CZLtONKA SM DO PROJEKTU DRUK NR 413.

SENAT RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ X KADENCJA Warszawa, dnia27 maja2021r.
Druk nr 413
Pan Tomasz GRODZKI MARSZALEK SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
-1-
Na podstawie art. 76 ust. 1 Regulaminu Senatu, my nizej podpisani senatorowie wnosimy o podjecie
postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczgcej projektu ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Do reprezentowania nas w dalszych pracach nad tym projektem
ustawy upowazniamy panig senator Lidie Staron. W zatgczeniu przekazujemy projekt ustawy wraz z
uzasadnieniem.
(-) Rafat Ambrozik
(-) Jacek Bogucki
(-) Marcin Bosacki
(-) Jacek Bury
(-) Stanistaw Gogacz
(-) Jan Maria Jackowski
(-) Michat Kaminski
(-) Stanistaw Karczewski
(-) Krzysztof Kwiatkowski
(-) Jozef Lyczak
(-) Robert Mamatow
(-) Marek Martynowski
(-) Bogustawa Orzechowska
(-) Lidia Staron
(-) Wadim Tyszkiewicz

Projekt USTAWA z dnia ... o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Art. 1.W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych wprowadza sie
nastepujace zmiany

DO KOREKTY: Art.1' USM: Spétdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosié¢ korzysci majatkowych
kosztem swoich cztonkéw, w-szezegélnoseiztytutuprzeksztatcet-praw-deo-lokali.

PO: Usung¢ przekreslony przeze mnie fragment. Zasada ta ma dotyczy¢ wszelkich DOJNYCH sytuacji.
UWAGA: Mimo tu skreslonego zapisu facznie w skali kraju, np. miliardy zt za doptaty do catkowicie
sptaconych lokatorskich mieszkan podczas przeksztatcania na wtasnosciowe nie zostaty zwrécone
mieszkancom! Wskutek ustawowej szczwanej furtki o zgodzie WZ na ten zwrot! Ten zwrot nadal
aktualny by¢ powinien! STOP dla dojnych SM! Itd.

1) wart. 3 w ust. 1:

a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:, 1) ktdrej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, w tym rowniez taka osoba, ktora otrzymata przydziat spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu pofozonego na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 ustawy z dnia21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku, gdy
spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nastepca prawny osoby, ktéra
otrzymata taki przydziat;”,

b) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) ktdrej przystuguje spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, w tym rdwniez taka osoba, ktora
otrzymata przydziat spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu pofozonego na nieruchomosci
o0 nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.



o gospodarce nieruchomosciami albo w wypadku, gdy spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy
prawni, lub nastepca prawny osoby, ktora otrzymata taki przydziat;”
2) art. 8’1 otrzymuje brzmienie:

JArt. 8’1,
1. Kazdemu cztonkowi spdtdzielni przystuguje prawo kontroli dziatalnosci jej organdw. Cztonek
spotdzielni ma prawo, w tym rowniez przy wykorzystaniu srodkow porozumiewania sie na odlegtos¢,
otrzymania odpisu statutu i requlamindow, kopii uchwat organdéw spétdzielni i protokotéw obrad
organdw spétdzielni, protokoféw lustracji, rocznych sprawozdarn finansowych, faktur i uméw
zawieranych przez spdtdzielnie z osobami trzecimi.

P1: Nie tylko faktur, a WSZELKICH dokumentéw na wydatki finansowe. Zatem paragony, rozliczenie
tzw. delegacji, odszkodowania i sktadki ubezpieczeniowe, protokoty koniecznosci zakupu, listy ptac
lub przelewy $wiadczen pracowniczych i innych umownych, ryczatty, kilometréwki, itp.
P2: Dopisa¢: PELNYCH dokumentdw, wraz ze wszystkimi zatgcznikami.
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Wykonywanie tego prawa moze polegac takze na samodzielnym skopiowaniu przez cztonka
udostepnionych mu dokumentow.
P3: Na osobistym WGLADZIE i SAMODZIELNYM KOPIOWANIU S3 i takie SM, gdzie zabrania sie
cztonkom kopiowania, a faskawie pozwala na sporzadzanie odrecznych notatek jak za kréla Cwieczka.
2. Koszty wydania tych dokumentdow, z wyjgtkiem statutu i requlamindéw uchwalonych na podstawie
statutu, pokrywa cztonek spotdzielni wnioskujgcy o ich otrzymanie, przy czym nie mogq one
obejmowac wynagrodzenia za czas poswiecony na odszukanie i przygotowanie dokumentu do
udostepnienia.
P4: Wg kosztéw wytgcznie materiatowych!
P5: Kopie odptatne wedtug USTAWOWEJ stawki brutto do 0,08 zt/str. A4 czb., a ew. zmiany
ustawowe lub rozporzgdzeniem witasciwego ministra.
3. Spdtdzielnia mieszkaniowa prowadzi strone internetowq i zamieszcza takZze na tej stronie,
P6: Nie ,,zamieszcza” a UDOSTEPNIA. Jednolite nazewnictwo dla unikniecia ,tfurczych” pato
interpretacji i praktyk w SM —vide J. — ociosane z tresci dokumenty sg od niedawna 2021/21
»,Zamieszczane ” a i to wybidrczo! Prokuratura z policja oraz sad to AKCEPTUJA!
w miejscach wydzielonych na komunikacje z cztonkami, wymagane przez prawo lub statut
ogtoszenia pochodzqgce od spdtdzielni, a takze teksty (skany) regulaminéw, uchwat
P7: Dopisa¢, ze UCHWALA jest kazda kolegialna decyzja organu SM, niezaleznie od nazwy aktu.
i protokotféw obrad organdw spdtdzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych,
umow zawieranych przez spotdzielnie z osobami trzecimi i faktur dotyczqcych tych umow. Teksty tych
dokumentoéw zamieszcza sie na stronie internetowej niezwfocznie po ich sporzqdzeniu i umozliwia
kazdemu cztonkowi nieodptatny dostep do nich.
4. Spdétdzielnia nie moze odméwic cztonkowi dostepu do dokumentdw, o ktérych mowa w ust. 1-3,
w szczegolnosci z powodu obawy, Zze naruszatoby to prawa osob trzecich lub obawy, ze cztonek
wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spétdzielni i przez to wyrzqdzi
spotdzielni szkode.
P8: DOSKONALY ZAPIS | TEGO SIE TRZYMAC!
P9: Tu mozna zakonczyc ten pkt. Nizej dopisa¢ w pkt. 4a): Ograniczenia i procedury z art. 18 § 3 Ustawy prawo
spotdzielcze nie majg zastosowania w spétdzielniach mieszkaniowych.

W razie obawy, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem
spotdzielni i przez to wyrzqdzi spotdzielni szkode, spotdzielnia sktada w terminie 14 dni od dnia
wystgpienia przez cztonka o udostepnienie dokumentdw wniosek do sqdu rejestrowego o wydanie
rozstrzygniecia w sprawie odmowy dostepu do dokumentdw, zatqgczajgc do wniosku dowody
uzasadniajgce odmowe. Odmowe udostepnienia moze uzasadniac jedynie bardzo wysokie
prawdopodobieristwo tego, Zze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z



interesem spotdzielni i przez to wyrzqdzi spotdzielni znacznqg szkode. W wypadku bezskutecznego
uptywu terminu do ztoZzenia wniosku do sqdu rejestrowego spétdzielnia nie moze odmaowic cztonkowi
dostepu do dokumentow.

P10: ABSOLUTNIE BEZ TEJ USTAWOWEJ FURTKI! Zarzagdy wtedy nadal bedg masowo odmawiac
udostepniania umow i bawic sie w sagdowe postepowania. Dadzg zarobi¢ wynajetym prawnikom
oczywiscie wszystko na koszt SM czyli ogdétu spdtdzielcow! Ewentualne sgdowe zobowigzanie do
udostepnienia po kilku latach , czyli musztarda po obiedzie! Tu zaprzeczenie wyzej ujetego bardzo
dobrego zapisu i swoista zamiana siekierki na kijek.

P11: Dotychczasowe praktyki sprzeczne z intencja USM z 2007 roku pozwalaty na odmowe
udostepnienia tylko UMOW. A tutaj rozszerzono to na DOKUMENTY z katalogu art. 8’1 —
niezrozumiata zmiana lub pomytka? To woda na hamulcowy mtyn wtadcéw SM! Znacznie gorzej niz
obecnie w patogennej USM.

P12: Bez sgdu rejestrowego! Ta procedura skompromitowana dotychczasowg praktyka! Kosztowna i zawsze
na koszt spétdzielcow oraz czasochtonna /kilka instancji/ no i loteryjna. Zarzagd moze bezkarnie masowo nie
udostepnia¢ dowolnych DOKUMENTOW pod wyssanym z palca szczegdlnym uzasadnieniem. Wynajeci
prawnicy zarobig na koszt spotdzielcow, zainteresowany spotdzielca bedzie ciggany po instancjach i pisat swoje
odniesienia, itp. kotomyja! 1 CO IM KTO ZROBI? Wszak te NOWOSCI bytyby zgodne z ustawa!

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie rowniez do wtasciciela lokalu w nieruchomosci zarzqdzanej przez
spoftdzielnie mieszkaniowq na podstawie ustawy.”;

3) w art. 8'2ust. 4 otrzymuje brzmienie:

,4. Kadencja zarzqdu i rady nadzorczej nie moze trwac dtuzej niz 4 lata.”;

4) w art. 83dodaje sie ustepy 14-16 w brzmieniu:

,14. Na zgdanie czfonka zarzqd lub rada nadzorcza umozliwia uczestnictwo w walnym zgromadzeniu
takze przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego

_3_

porozumiewania sie na odlegfos¢. Zgdanie zapewnienia mozliwosci uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu w sposob opisany w zdaniu poprzedzajgcym nalezy zgtosic nie podzZniej niz na 3 dni
przed posiedzeniem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

P13: Do uzupetnienia w stosownym miejscu zapis o prawie cztonka do podobnego udziatu w posiedzeniu rady
nadzorczej, zarzadu i rad osiedli. Obligatoryjne zaproszenie cztonka na posiedzenie do omawiania sprawy jego
dotyczacej.

15. Przy obliczaniu kworum uwzglednia sie czfonkéw uczestniczqcych przez oddanie gtosu przy
wykorzystaniu Srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegfosc.

P14: We wszelkich organach SM USTAWOWE QUORUM minimum 50 % uprawnionych, ew. PRZEJSCIOWO

30 lub 20%. WZ ma wyrazac wole standardowej gdzie indziej DEMOKRATYCZNEJ wiekszosci ogotu
uprawnionych, a nie waskiej DEMONkratycznej do 2 % statej grupy. Bez tego grupy trzymajgce wtadze nadal
rzadzi¢ tam beda. Ze sporadycznymi wyjatkami. W razie braku ww. quorum na dwdch kolejnych WZ zwotanych
w termie do miesigca spotdzielnia z mocy ustawy podlega likwidacji lub przechodzi pod zarzad komisaryczny.
Spétdzielnia z papierowymi rejestrowo cztonkami jako tzw. martwe dusze NIE JEST SPOtDZIELNIA!

P15: Doda¢ w stosownym zapisie, ze udziat w zebraniach i gtosowaniach jest obowigzkiem cztonka.

16. Rozwigzania, o ktorych mowa w ust. 14—15, stosuje sie w czasie wprowadzenia stanu zagroZenia
epidemicznego lub stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu
oraz zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2020 r. poz. 1845, 2112 i 2401 oraz z
2021 r. poz. 159, 180 255).”;

P16: Zdalny udziat cztonkéw SM w posiedzeniach wszystkich ORGANOW i nie tylko w stanie epidemii, lecz
podczas innych standw nadzwyczajnych! Do tego mamy XXI cyfrowy wiek!

5) po art. 8’3 dodaje sie art. 8’4 i 85w brzmieniu:
LArt. 8’4.



1. Jezeli liczba cztonkdw spdtdzielni przekroczy 500, prezesa zarzqgdu, czfonkow zarzqdu oraz cztonkow
rady nadzorczej wybiera sie w wyborach tajnych, bezposrednich, wyznaczanych na dzier wolny od
pracy, sposréd nieograniczonej liczby kandydatéw.

P17: Dodac ,,i ODWOLUIJE”. Nawet dalej — ta komisja dziata podczas swej kadencji w trakcie kazdego walnego
zgromadzenia — odpowiednio jako komisja skrutacyjna, wyborcza — odpowiednio.

2. W wypadku okreslonym w ust. 1 statut powinien okreslac:

P18: NIE! Jak najmniej odsytania do SKOMPROMITOWANYCH statutowych rozstrzygniec¢! W ustawie rozpisaé
szczegbdtowo to, co do powszechnego stosowania bezposrednio z USM. Wszak pierwsze ewentualne regulacje
statutowe beda na mocy WZ wedle dotychczasowych patogennych zapiséw!

1) tryb i termin zarzgdzania wybordw, przy czym wybory cztonkdw danego organu powinny sie odbyc¢
nie pdZniej niz przed koricem kadencji danego organu;

P19:Tryb powinien by¢ okreslony w ustawie. W SM tylko terminy, miejsce, itp. lokalne warunki.

2) sposob zawiadamiania cztonkéw o terminie wybordw zapewniajqcy zawiadomienie wszystkich
cztonkow;

P20: Dopisaé - ,skuteczne”.

3) sktad, tryb wyboru i odwotywania cztonkow spdtdzielczej komisji wyborczej oraz zakres jej
dziatania, obejmujgcy w szczegdlnosci informowanie o kandydatach oraz przeprowadzenie
gfosowania i podanie jego wynikéw do wiadomosci cztonkdéw;

4) zasady tworzenia, tryb i zakres dziatania obwodowych komisji wyborczych, przy uwzglednieniu, ze
cztonkowie tych komisji sq powotywani przez spdtdzielczq komisje wyborczg;

5) zasady tworzenia, tryb i zakres dziatania komitetéw wyborczych, obejmujgce w szczegdlnosci
zgtaszanie kandydatdéw na prezesa zarzqdu, cztonkéw zarzqdu i cztonkéw rady nadzorczej oraz tryb
rejestrowania komitetéow wyborczych;

P21: BEZ KOMITETOW WYBORCZYCH. Autoprezentacja odpowiednio wczeéniej przed WZ. Sitwy s3 $wietnie
zorganizowane, ze stuzbowymi powigzaniami i na koszt i z wykorzystaniem infrastruktury SM! Réwne
mozliwosci dla wszystkich kandydatdw do prezentacji wewnatrz SM. Kandydat z poparciem co najmniej 10
cztonkéw SM.
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6) szczegotowy tryb przeprowadzania gtosowania, z uwzglednieniem, ze odbywa sie ono w lokalu wyborczym,
miedzy godzing 8.00 a 20.00, z wykorzystaniem kart wyborczych, ktérych wzor okresla spétdzielcza komisja
wyborcza.

P22: Wzér karty zatgcznikiem do ustawy. Bez ,tfurczosci” w SM.

P23: Dopisac: ,,i gtosowan o ODWOLANIU z funkcji oraz innych gtosowan na walnych zgromadzeniach”.
Odwotanie w wyniku ,urnowego” gtosowania powinno by¢ mozliwe w trakcie trwania kadencji, na WZ po
ztozeniu projektu uchwaty przez uprawniong grupe cztonkdéw.

3. Spotdzielcza komisja wyborcza jest najwyiszym organem wyborczym w spotdzielni wtasciwym

w sprawach przeprowadzania wybordw, o ktérych mowa w ust. 1.

Do zakresu dziatania spotdzielczej komisji wyborczej nalezy w szczegdlnosci zarzqgdzanie wyborow,

o ktorych mowa w ust. 1.

4. Kadencja spotdzielczej komisji wyborczej wynosi 2 lata.

5. Cztonkowie spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu w danej
nieruchomosci zarzgdzanej przez spdtdzielnie na podstawie ustawy, sq uprawnieni do wyboru
jednego cztonka spodtdzielczej komisji wyborczej. Uchwata o wyborze cztonka spdtdzielczej komisji
wyborczej zapada bezwzgledng wiekszoscig gtoséw oséb uprawnionych w danej nieruchomosci, przy
czym kazdej osobie uprawnionej przystuguje jeden gtos. Jezeli cztonkowi przystuguje wiecej niz jedno



prawo do lokalu, z uprawnienia, o ktorym mowa w zdaniach poprzedzajgcych, moze skorzystac tylko
w odniesieniu do jednego przystugujgcego mu prawa do lokalu.

P24: KONIECZNA jest KOREKTA PODZIALtOW NIERUCHOMOSCI tam, gdzie UMYSLNIE utworzono
WIELOBUDYNKOWE NIERUCHOMOSCI ZAMIAST jednobudynkowych /ew. ztozonych z paru, jeéli nie majg one
dostepu do drogi publicznej/! To na petny koszt PANSTWA, bo to urzedy RP zaakceptowaty te dawne pato
podziaty! Do tego ewentualnie SAMORZADY NIERUCHOMOSCI /zebrania mieszkaricéw — cztonkéw SM/ jako
OBLIGATORYJNE ORGANY SAMORZADOWE SM i z nich wybor cztonkéw komisji wyborczej. W duzych SM
wariantowy model wyboru komisji sposréd wybranych z poszczegdlnych nieruchomosci — dla unikniecia bardzo
licznych sktadéw tych gremidw.

P25: Moze lepiej — jeden gtos z danego lokalu? Zatem matzonkowie dysponujg tgcznie jednym gtosem, a nie
dwoma.

P26: Jeden gtos na lokal niezaleznie od liczby tam cztonkdw. BRAK struktury organizacyjnej dla tych wyboréw —
zatem SAMORZADY NIERUCHOMOSCI OBLIGATORYJNE w kazdej SM.

6. Kazdy cztonek, ktdremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu w danej
nieruchomosci, moze zwoftac zebranie w celu podjecia uchwaty, o ktérejf mowa w ust. 5. Uchwata
moze by¢ podjeta w kazdym czasie, przy czym wywiera skutki prawne dopiero z uptywem kadencji
dotychczasowej spotdzielczej komisji wyborczej.

P27: W ramach nowych OBLIGATORYJNYCH podstawowych organéw samorzagdowych SM o roboczej
nazwie SAMORZAD NIERUCHOMOSCI lub ZEBRANIE.

7. Uchwata o wyborze cztonka spotdzielczej komisji wyborczej wymaga podpisu wszystkich cztonkow
spotdzielni biorgcych udziat w jej podjeciu ze wskazaniem imienia, nazwiska oraz daty urodzenia.

W wypadku gdy w podjeciu uchwaty brata udziat osoba nieuprawniona, uchwata jest wazna, jezeli po
pominieciu gftosu oddanego przez te osobe w podjeciu uchwaty brata udziat wymagana liczba
cztonkow.

P28: | tu quorum z USM ponad 50 %.

P29: Nr lokalu i cztonkowski zamiast daty urodzenia! Moze by¢ gtosowanie obiegiem.

8. Uchwate o wyborze cztonka spdtdzielczej komisji wyborczej dorecza sie radzie nadzorczej.

9. Jezeli statut okresla maksymalngq liczbe cztonkéw spdtdzielczej komisji wyborczej, a liczba oséb
wybranych na podstawie uchwat, o ktérych mowa w ust. 7, jest wieksza, rada nadzorcza
przeprowadza losowanie cztonkow spdtdzielczej komisji
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wyborczej sposrod osob wybranych na podstawie tych uchwat. W czasie losowania majg prawo by¢
obecne i obserwowac jego przebieg osoby wybrane na podstawie uchwat, o ktérych mowa w ust. 7.
O losowaniu zawiadamia sie pisemnie osoby, o ktorych mowa w zdaniach poprzedzajgcych, z co
najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem.

P30: Losowanie wykluczone, wobec istnienia samorzagdéw na poziomie nieruchomosci, zatem wedle
SENSOWNEGO KLUCZA wyborczego sposrad zbyt duzej liczby z nieruchomosci.

P31: Moze lepiej ustalic USTAWOWY KLUCZ, np. w SM do 1000 cztonkéw jeden cztonek komisji na 100
wyborcow, w SM od 1001 — do 2000 osdb jeden cztonek komisji na 200 wyborcow, z sgsiadujgcych ze sobg
nieruchomosci, itd.

10. Przy stosowaniu niniejszego artykutu na rowni z cztonkiem, ktoremu przystuguje spétdzielcze
prawo do lokalu, traktuje sie cztonka, ktéremu przystuguje ekspektatywa wtasnosci, lub cztonka,
ktoremu przystuguje roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego.
P32: Wytacznie cztonkowie uzytkujgcy lokale i ponoszacy petne koszty na rzecz SM.



11. Uchwaty, o ktorych mowa w ust. 7, ktére zostaty doreczone radzie nadzorczej, udostepnia sie
cztonkom spotdzielni na takich zasadach, jak uchwaty organdéw spétdzielni.

P 33: To bedzie oczywiste, jesli z mocy ustawy powstang SAMORZADY NIERUCHOMOSCI jako podstawowe
ORGANY SAMORZADOWE SM.

12. Z dniem nastepujgcym po uptywie kadencji dotychczasowej spdtdzielczej komisji wyborczej
cztonkami spotdzielczej komisji wyborczej stajq sie z mocy prawa osoby wybrane na mocy uchwat,
o ktorych mowa w ust. 7, z zastrzezeniem ust. 9. W tym ostatnim wypadku cztonkami spotdzielczej
komisji wyborczej stajqg sie osoby wyfonione w drodze losowania. W wypadku gdy do dnia uptywu
kadencji dotychczasowej spotdzielczej komisji wyborczej liczba cztonkow spotdzielczej komisji
wyborczej wybranych na kolejng kadencje w trybie ust. 5-8 jest mniejsza niz okreslona w statucie,
rada nadzorcza w drodze uchwaty podjetej w terminie 7 dni od upfywu kadencji dotychczasowej
spotdzielczej komisji wyborczej wybiera sposrod dotychczasowych cztonkdw tej komisji, a razie
potrzeby takze sposréd innych cztonkow spdtdzielni pozostatych cztonkdw spdtdzielczej komisji
wyborczej w celu uzupetnienia sktadu komisji. Rada nadzorcza wydaje cztonkom spdtdzielczej komisji
wyborczej odpowiednie zaswiadczenie.

P34: BEZ WYBORU PRZEZ RN. Wytacznie z ZEBRAN /SAMORZADOW/ nieruchomosci JAKO USTAWOWO
OBLIGATORYJNYCH ORGANOW SAMORZADOWYCH SM.

P 35: BEZ wyboru przez RN. Wytgcznie przez ww. samorzady nieruchomosci ew. sgsiadujgcych ze soba.

13. Cztonek spétdzielczej komisji wyborczej moze by¢ odwotany przed upfywem kadencji; przepisy
ustepow 5-8 i 10-11 stosuje sie odpowiednio. W razie odwotania cztonka komisji, na jego miejsce
wybiera sie niezwtocznie inng osobe. Uchwata o odwofaniu cztonka komisji staje sie skuteczna,
z chwilq doreczenia radzie nadzorczej uchwaty o wyborze nowego cztonka tej komisji. Nowo wybrany
cztonek komisji petni swojq funkcje do korica kadencji spotdzielczej komisji wyborczej.

14. W wypadku smierci cztonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez niego zdolnosci do
czynnosci prawnych na jego miejsce wybiera sie inng osobe. Wybdr nowego cztonka komisji powinien
nastgpic¢ w ciggu 30 dni od $mierci dotychczasowego
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cztonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez niego zdolnosci do czynnosci prawnych.

W razie niepodjecia w tym terminie uchwaty w trybie ust. 5-8, wyboru nowego cztonka dokonuje rada
nadzorcza w drodze uchwaty podjetej w terminie 7 dni od dnia uptywu terminu, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajgcym, sposrdd cztonkow spdtdzielni. Nowo wybrany cztonek komisji petni swojg
funkcje do korica kadencji spdtdzielczej komisji wyborczej.

15. W celu utatwienia gtosowania mogq byc¢ tworzone obwodowe komisje wyborcze. Obwodowa
komisja wyborcza przeprowadza gfosowanie oraz ustala wyniki glosowania w danym obwodzie.

W wypadku przystugiwania cztonkowi praw do lokali znajdujgcych sie w kilku obwodach gtosowania
cztonek moze zostac zaliczony tylko do jednego obwodu.

16. W celu zgtaszania kandydatow na prezesa zarzqdu, cztonkow zarzqdu i cztonkdw rady nadzorczej
mogq by¢ tworzone komitety wyborcze. W wyborach cztonkdw zarzqdu i rady nadzorczej mogq brac
udziat wytgcznie kandydaci zgtoszeni przez komitety wyborcze zarejestrowane przez spotdzielczg
komisje wyborczg.

P 36: BEZ KOMITETOW - sitwy nadal beda wtedy aktywne i dobrze zorganizowane! Kandydat

z ewentualnym poparciem min. 10 cztonkdw. Plus autoprezentacja na str. internetowej i w lokalach
SM, w gazetce, na ulotkach SM, itp. . Z ROWNYM DOSTEPEM DLA KAZDEGO KANDYDATA.

17. W celu wyboru cztonkow zarzqdu i cztonkow rady nadzorczej tworzy sie okregi wyborcze.
W danym okregu wyborczym wybiera sie czes¢ cztonkéw danego organu.
P37: Wariant 1: Wedtug liczby cztonkéw danego organu przypadajacej proporcjonalnie do liczby
cztonkéw z danego obwodu/okregu.
Wariant 2: Wybodr cztonkdw organdw przez ogédt cztonkdw SM.



P 38: Wariant 3: Moze by¢ tyle okregdw wyborczych, ile miejsc do obsadzenia w radzie nadzorcze;j.
Wtedy z kazdego lokalnie zwartego okregu wybdr jednego, dzieki temu w miare znanego cztonka
organu.

Spdtdzielcza komisja wyborcza w drodze uchwaty tworzy okregi wyborcze oraz okresla zasady
zaliczania cztonkdw spdtdzielni do poszczegdlnych okregdw wyborczych. Nie mozna zaliczy¢ cztonkéw
uprawnionych do lokali znajdujgcych sie w obrebie jednej nieruchomosci do réznych okregow
wyborczych. W wypadku przystugiwania cztonkowi praw do lokali znajdujgcych sie w kilku okregach
wyborczych cztonek moze zostac zaliczony tylko do jednego okregu wyborczego.

P 39: Doprecyzowac ,lokalnie zwarte okregi wyborcze w sktadzie w miare proporcjonalnym do liczby ogétu
cztonkéw SM”.

P 40: Dopisaé: "lokalnie zwarte okregi wyborcze w sktadzie w miare proporcjonalnym do liczby ogétu cztonkéw
SM”.

18. Cztonkiem spdtdzielczej komisji wyborczej oraz obwodowej komisji wyborczej nie moze byé osoba
bedqca cztonkiem zarzqgdu, cztonkiem rady nadzorczej, prokurentem lub likwidatorem jakiejkolwiek
spotdzielni mieszkaniowej, a takze zatrudniony lub swiadczqcy ustugi na rzecz jakiejkolwiek spotdzielni
mieszkaniowej gtowny ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten stosuje sie takze do innych
0s0b, o ile podlegajq cztonkowi zarzgdu, likwidatorowi lub gtdwnemu ksiegowemu.

P 41: Dodac: ,oraz ich krewnych"’.

P 42: Kadencja komisji ma trwac przez 2 lata. W tym takze DO OBStUGI WALNYCH ZGROMADZEN.
Ewentualny ryczatt za kazde posiedzenie w stosownej czesci ptacy minimalnej.

19. Zarzqd zapewnia techniczno-materialne warunki pracy spotdzielczej komisji wyborczej oraz
obwodowych komisji wyborczych.

20. Spdtdzielcza komisja witasciwa w chwili zarzgdzenia wybordw pozostaje wiasciwa do zakoriczenia
tych wyborow. W takim wypadku kadencja spdtdzielczej
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komisji wyborczej uptywa z dniem podania wynikéw gfosowania do wiadomosci cztonkéw.

21. W wypadku, gdy liczba cztonkdw spdtdzielni przekroczy 500, zarzqd spoétdzielni zawiadamia

w ciggu miesigca od dnia przekroczenia tej liczby pisemnie wszystkich cztonkdow spdtdzielni

o0 mozliwosci wyboru przez nich cztonkow spdtdzielczej komisji wyborczej. Zarzqd spotdzielni jest

w takim wypadku zobowigzany w terminie miesigca od dnia, o ktérym mowa w zdaniu
poprzedzajgcym, do przygotowania pod wzgledem formalnym i przedtoZenia pod gtosowanie na
walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie statutu dostosowujgcej statut do przepiséw ust.
1-20. Pierwsze wybory cztonkdw zarzqdu oraz rady nadzorczej w trybie okreslonym w ust. 1-20
powinny sie odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia, w ktorym liczba cztonkdw spdtdzielni przekroczyta 500.
22. W wypadku, o ktorym mowa w ust. 21, cztonkowie spotdzielni mogq wybraé cztonkéw
spotdzielczej komisji wyborczej na zasadach okreslonych w ust. 5-8 w ciggu dwdch miesiecy od
rejestracji zmiany statutu, o ktérejf mowa w ust. 21.

P 43: Dodac: ,,wybieraja” na podstawie ZAPISOW USTAWY, jesli statut jeszcze nie zostat zmieniony

i zarejestrowany. Obstrukcja obecnych wtadczych zarzgddéw i lojalnych im RN odnosnie zmian w
statucie jest niemal PEWNA! Tak umyslinie byto ze slimaczaca sie likwidacjg ZPCz z nowelizacji 2007r.
Po uptywie tego okresu w wypadku niewyfonienia wymaganej statutem liczby cztonkdw komisji,
uzupetnienia sktadu komisji dokonuje w drodze uchwaty rada nadzorcza wybierajqc osoby sposréd
cztonkoéw spotdzielni. Rada nadzorcza podejmuje uchwate, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajgcym,
w terminie 7 dni od upfywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu pierwszym. W wypadku wyfonienia
wiekszej liczby osob niz okreslona statutem przeprowadza sie losowanie na zasadach okreslonych w
ust. 9.

P 44: Od daty wejscia ustawy w zycie! POPRZEDZONE NA MOCY USTAWY ZWOLANIEM ZEBRAN
NIERUCHOMOSCI /budynkéw/ celem dokonania wyboru cztonkéw komisji. Na to 3 miesigce maksimum.



P 45: Bez gmerania przez RN w sktadzie komisji! Rada nadzorcza POWINNA W TERMINIE DO MIESIACA OD
WEJSCIA W ZYCIE USTAWY PODJAC UCHWALE O POWOLANIU ORGANOW O NAZWIE ZEBRANIE
NIERUCHOMOSCI /BUDYNKU/ | O WSTEPNYM PODZIALE NA OKREGI WYBORCZE — wedle ustawowego klucza.
To do ewentualnej dostosowawczej korekty w dalszych dziataniach SM.

Art. 8’5. Maksymalne miesieczne wynagrodzenie cztonkow zarzgdu nie moze przekroczy¢

w okresie miesigca siedmiokrotnosci kwoty bazowej okreslonej w ustawie budzetowej dla 0sob
zajmujgcych kierownicze stanowiska paristwowe na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 grudnia
1999 r. o ksztattowaniu wynagrodzen w panstwowej sferze budzetowej oraz o zmianie niektorych
ustaw.”;

P 46: CELNA ZMIANA! Dopisa¢, ze dotychczasowe zasady i wysokos$¢ wynagradzania w danych SM ULEGAJA
ZMIANIE zgodnej z ustawg po miesigcu od jej wejscia w zycie!

P 47: Dopisac o koniecznosci dostosowania wysokoéci wynagrodzert INNYCH PRACOWNIKOW SM do poziomu
nie przekraczajgcego przecietnego wynagrodzenia wg GUS. Oraz doda¢, ze wysokos$¢ wynagrodzenia na
poszczegdlnych stanowiskach jest do ujawniana cztonkom SM w rocznych sprawozdaniach zarzadu.

P 48: Dopisa¢ w stosownym miejscu: Cztonkowie zarzagdu SM wobec cztonkdw majg status oséb petnigcych
funkcje publiczne. To zgtosit publicznie jeden z ministréw.

6) art. 27’3 i art. 27’4otrzymujg brzmienie:

JArt. 27°3. 1. Kto, bedgc cztonkiem zarzqdu spétdzielni mieszkaniowej, pefnomocnikiem albo
likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze spotdzielnia: 1) nie udostepnia cztonkowi
spotdzielni mieszkaniowej lub wtascicielowi lokalu niebedgcemu cztonkiem odpisow oraz kopii
dokumentow, o ktorych mowa w art. 8’1,

P 49: CZLONKOM a nie tylko cztonkowi. To ujednolici odpowiednie wymogi do ust 1 oraz ust 3 art. 8’1 USM. Juz
i obecnie obowigzujace, jednak paprane realizacyjnie w SM , w organach $cigania i w sadach uznajacych, ze
nieudostepnianie na stronie internetowej nie jest karalne, cho¢ art. 27°3 USM méwi o catym art. 8’1 USM!!!
Tak sg i byty wyginane jak paragraf zapisy ustawowe przez organy panstwowe pod sugestywng presjg sitwy
funkcyjnej SM.

P 50: UDOSTEPNIANIE wprost w ustawie okreslone jako BEZPtATNY WGLAD, BEZPtATNE
SAMODZIELNE KOPIOWANIE | ODPISY ORAZ ODPtATNE TYLKO KOPIE. Petnomocnik zarzadu bez
kompetencji decyzyjnych jednoosobowo! Zarzad ma dziata¢ KOLEGIALNIE! Cztonkowie RN jako
wspotsprawcy, jesli akceptujg tamanie prawa przez zarzad.
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2) nie prowadzi wtasnej strony internetowej,

3) nie zamieszcza na stronie internetowej tekstow dokumentow, o ktorych mowa w art. 8’1,

P 51: NIE UDOSTEPNIA CZEONKOM na stronie internetowej tekstéw dokumentéw, o ktérych mowa w art. 8’1
ust 3. W mojej SM nazwali to UMIESZCZANIEM w uchwale swojskiego w sktadzie WZ jako ,,dobre praktyki” i
wybidérczo od niedawna atrapy czesci protokotéw oraz wykazy uchwat bez tresci z oryginatu dokumentu.
CYNICZNE KPINY!

P 52: NIE UDOSTEPNIA CZLtONKOM!

4) nie rozlicza kosztow budowy lokalu w terminach, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 albo art. 18 ust. 4
5) nie zawiera umowy o przeniesienie wtasnosci wbrew postanowieniom art. 12 ust. 1, art. 17°14ust.
1, art. 17°15, art. 39, art. 48 lub art. 48’1 — podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.2.
Cztonek rady nadzorczej, ktory wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze rada nadzorcza:

1) nie wydaje zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 8’4, cztonkowi spétdzielczej komisji wyborczej,

2) udaremnia przeprowadzenie losowania, o ktérym mowa w art. 8’4, albo wptywa na wynik
losowania w sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami,

3) nie uzupetnia sktadu spotdzielczej komisji wyborczej w trybie i terminach o ktérych mowa w art.
8’4ust. 12, 14 lub 22, — podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.

3. Cztonek zarzqdu, ktory wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze:



1) zarzqd nie zapewnia techniczno-materialnych warunkow pracy spotdzielczej komisji wyborczej

2) zarzqd spdtdzielni nie zawiadamia cztonkdw spdtdzielni o mozliwosci wyboru przez nich cztonkéw
spotdzielczej komisji wyborczej,

3) zarzqd spdtdzielni uchyla sie od przygotowania pod wzgledem formalnym i przedtoZzenia pod
gtosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie statutu dostosowujgcej statut do
przepisow art. 8’4 ust. 1-20, — podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.

4. Kto, bedgc cztonkiem zarzqdu spdtdzielni mieszkaniowej, petnomocnikiem, prokurentem,
syndykiem albo likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, Ze spotdzielnia nie podejmuje
czynnosci okreslonych w art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy — podlega grzywnie albo karze ograniczenia
wolnosci.

Art. 27°4. W sprawach o czyny, o ktérych mowa w art. 27’3, orzekanie nastepuje w trybie przepiséw
Kodeksu postepowania karnego.”;

7) w art. 41 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
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,»,2) podjaé czynnosci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potaczeniem lub podziatem nieruchomosci,

a takze ewidencjg gruntéw i budynkow, jezeli bez tych czynnosci oznaczenie przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokali potozonych w obrebie nieruchomosci innych niz te, o ktérych mowa w art. 35, bytoby
niemozliwe albo dziatka wydzielona pod budynkiem lub budynkami nie spetniataby wymogow
przewidzianych dla dziatek budowlanych.”;

Art. 2.W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze dodaje sie art. 267e

w brzmieniu:

LArt. 267e. Kto, biorgc udziat w tworzeniu spotdzielni lub bedgc cztonkiem jej zarzqdu lub rady

albo likwidatorem, dziata na jej szkode, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 5 i grzywnie.”

P 53: KONIECZNIE dopisa¢: ,lub na szkode SPOLDZIELCOW”. Wymownym przyktadem jest skryte przestepcze
wyssanie 8 miliondw zt nadptat dublujgcych wykorzystane budzetowe premie termomodernizacyjne w ramach
rozliczen ocieplen z mieszkaricami — to oszustwo prokuratura i sad uznaty za zgodne z prawem!!! Wiele innych
przyktadéw bezkarnego przestepczego dojnego dziatania zarzgdéw wespdt z RN jest w innych SM.

Art. 3.

1.Spdtdzielnie istniejgce w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy dokonajq zmian swoich statutow
dostosowujgcych ich postanowienia do przepisow niniejszej ustawy nie péZniej niz w ciggu 3 miesiecy
od dnia wejscia w Zycie ustawy.

2. Zarzqd spotdzielni, o ktérej mowa w art. 8’4 ustawy zmienianej w art.1 niniejszej ustawy, jest
zobowigzany w terminie miesigca od dnia wejscia w Zycie ustawy do przygotowania pod wzgledem
formalnym i przedtozenia pod gfosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o zmianie
statutu dostosowujgcej statut do art. 8’4 ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej ustawy.

P 54: | do udostepnienia projektéw uchwat na stronie internetowej.

Natomiast zwotanie WZ do trzech miesiecy — po uprzednim KONIECZNYM wyborze komisji wyborczej
/skrutacyjnej wedle nowych zapisdw ustawy.

Czcza bedzie gadanina funkcjonariuszy, ze to za mato czasu i wbrew zasadom spétdzielczym.
Projektowane zmiany znaé bedg od poczatku procesu legislacyjnego, wiec niech sie przygotujg na
zmiany. Zamiast na gorgcych liniach o naradach tego lobby knu¢ wbrew.

Pierwsze wybory cztonkow zarzqdu oraz rady nadzorczej w trybie okreslonym w art. 8’4ustawy
zmienianej w art. 1 powinny sie odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.
P 55: Juz z gtosowaniem "urnowym” analogicznym do nowych zapiséw ustawy!

3. W ciggu miesigca od wejscia w Zycie ustawy zarzqd spotdzielni zawiadamia pisemnie wszystkich
cztonkow spotdzielni o mozliwosci wyboru przez nich cztonkow spdtdzielczej komisji wyborczej.

4. Cztonkowie spotdzielni mogg wybrac cztonkow spdtdzielczej komisji wyborczej na zasadach
okreslonych w art. 8’4ustawy zmienianej w art. 1 w ciggu dwdch miesiecy od rejestracji zmiany
statutu, o ktorejf mowa w ust. 1.

P 55: Niezaleznie od rejestracji zmian statutu - wprost wedtug ustawowych zapiséw!



Po uptywie tego okresu w wypadku niewyfonienia wymaganej statutem liczby cztonkéw komisji,
uzupetnienia sktadu komisji dokonuje w drodze uchwaty rada nadzorcza, wybierajgc osoby sposrod
cztonkow spotdzielni. Rada nadzorcza podejmuje uchwate, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajgcym,
w terminie 7 dni od uptywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu pierwszym. W wypadku wyfonienia
wiekszej liczby 0séb niz okreslona statutem
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przeprowadza sie losowanie na zasadach okreslonych w art. 84ustawy zmienianej w art. 1.

P 56, 57, 58: WYBORY KOMISJI | CZYNNOSCI PRZYGOTOWAWCZE NIEZWLOCZNIE PO WEJSCIU
USTAWY W ZYCIE.

P 59: Bez gmerania przez RN w sktadzie komisji. Wytgcznie z ZEBRAN nieruchomosci /budynkéw/.

Art. 4.1. Kto, bedqc cztonkiem zarzqdu spétdzielni mieszkaniowej dopuszcza do tego, ze:

P 60: Zamiast stusznych fragmentarycznie zapiséw karnych lepiej JEDEN tACZNY obejmujacy SANKCJE KARNE
W SM ZA KAZDE NARUSZENIE USTAW SPOtDZIELCZYCH odpowiednio do czynu WEDLE KPK lub KPW WRAZ Z
NIEZWEOCZNYM DYSCYPLINARNYM POZBAWIENIEM /UTRATA/ FUNKCIJI - to konieczny prewencyjny
BEZPIECZNIK. Tzw. ,WLADZE” sie dostosuje, po uprzednim hamulcowym jazgocie.

1) zarzqd spotdzielni nie dopetnia obowigzku, o ktdrym mowa w art. 3 ust. 2 zdanie pierwsze niniejszej
ustawy,

2) zarzqd spdtdzielni nie zawiadamia cztonka spdtdzielni o mozliwosci wyboru cztonkéw spétdzielczej
komisji wyborczej w terminie, o ktorym mowa w art. 3 ust. 3, -podlega grzywnie albo karze
ograniczenia wolnosci.

2. Kto, bedgc cztonkiem rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej dopuszcza do tego, ze rada
nadzorcza:

1) nie uzupetnia sktadu spotdzielczej komisji wyborczej w trybie i terminie, o ktérym mowa w art. 3
ust. 4,

2) udaremnia przeprowadzenie losowania, o ktérym mowa w art. 3 ust. 4, albo wptywa na wynik
losowania w sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami,

3. Orzekanie w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie okreslonym w przepisach
ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania karnego.

Art. 5. Osoby, ktore otrzymaty przydziaty spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu lub
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego pofozonego na nieruchomosci

o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami lub w wypadku, gdy spotdzielni nie przystuguje prawo witasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej
poprzednicy prawni, lub ich nastepcy prawni, zachowujq cztonkostwo w spdtdzielni w okresie od dnia
9 wrzesnia 2017 r. do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

P 61: DOBRE doprecyzowanie i korekta po dziwacznych interpretacjach i praktykach po 2017 roku!

P 62: KONIECZNY DO NADROBIENIA BRAK 0 UREGULOWANIU PRAW DO GRUNTOW | ZEN PRAW
WEASNOSCIOWYCH | DALEJ DO ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALI!!! Tam, gdzie pierwsze przydziaty
dotyczyty wtasnosciowych praw zamienionych INTERPRETACYJNIE po 9.09.2017 na wsteczng tego
prawa ekspektatywe!!! To interpretacyjne dziwadto trzeba WPROST w USM skorygowad.

Wraz z USTAWOWYM NAKAZEM PRZEKAZANIA PRAW DO GRUNTU SPOtDZIELNIOM TAM, GDZIE ON
ZABUDOWANY — niezaleznie od faktycznych lub wyimaginowanych roszczen! Wskutek nawet
uznania ewentualnych roszczen TE ZABUDOWANE grunty nie mogg by¢ ,,zwrécone” w naturze,

a jedynie ewentualne odszkodowanie ze Skarbu Panstwa. Tu od lat mieszkajag OBYWATELE RP wyzuci
nagle z praw faktycznego posiadania mieszkan, ktdre sptacili a nieraz i nadptacili! GROTESKA!




Art. 6. Osoba, ktora do dnia 8 wrzesnia 2017 r. byta cztonkiem spodtdzielni, o ktérejf mowa w Rozdziale
9 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa, zachowuje cztonkostwo w tej spotdzielni po tym dniu.

P 63: DOBRE doprecyzowanie po wczesniejszych interpretacyjno - wykonawczych zmyslanych zawitosciach.

Art. 7.Ustawa wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogfoszenia, przy czym art. 5 i 6 wchodzg

w zycie z dniem ogtoszenia z mocq od 9 wrzesnia 2017 r.

P64: DOBRE krétkie vacatio legis oraz korekta interpretacyjno — wykonawczych dziwactw decydentéw SM oraz
ich wspieraczy!

P 65: BRAK wzmianki o pato LUSTRACJACH SM!

Zatem:

a/ 28 zwigzkéw rewizyjnych SM DO NATYCHMIASTOWEJ LIKWIDACII.

b/ W ciagu, np. 3 miesiecy utworzenie KONTROLNEGO PANSTWOWEGO ORGANU o roboczej nawie
Komisja nadzoru SM z uprawnieniami nakazowymi /jak KNF w bankowosci, takze spétdzielczej!/ do
ulokowania w NIK lub w odpowiednim ministerstwie. Majatek i dokumentacja ww. zwigzkéw
rewizyjnych do tego panstwowego organu — bez jego nagle szybkiego uszczuplania przed tym
nieodptatnym przekazaniem.

P 66: KONIECZNA jest sensowna aktualizacja zapisu o tym, ze majatek SM jest prywatng wiasnoscia
cztonkéw!!! Tak, aby nie byt to pretekst do samowolnego wtadztwa zarzgddéw SM oraz do unikania
przez organy Scigania i sprawiedliwosci uczciwej oceny nieuczciwych dziatan zarzadow i ich
funkcyjnych wspieraczy. Podobnie usuniecie pretekstu do braku kontroli w SM przez organy
panstwowe! Zwigzki rewizyjne i tzw. lustracje SM do NATYCHMIASTOWEJ LIKWIDACIJI!!! Rewizor
Gogola miatby ubaw po pachy czytajgc typowy tzw. protokdt lustracji SM.

P 67: BRAK mozliwosci powstawania wspdlnot lokalowych w SM w PELNI ZGODNIE z UoWL, czyli od
pierwszego wyodrebnionego lokalu! Tak powstate prawie wszedzie wspdlnoty nadal pod zarzgdem
SM jak WSPOLNOTY WSPOLNOT! Zwtaszcza tam, gdzie nadal majg one fozy¢ na utrzymanie tzw.
mienia SM , zatem i koniecznie uczestniczagc we wspodtzarzadzaniu tym mieniem. Mieszkancy takich
WM zachowuja cztonkostwo w SM. POWYZSZE DO ZAPISANIA W USM JAKO ZADANIE DO
SZCZEGOLOWEGO OPRACOWANIA W CIAGU ROKU PRZEZ GREMIUM ZtOZONE Z MINISTERSTWA

i PRZEDSTAWICIELI STOWARZYSZEN AUTENTYCZNIE SPOLECZNYCH . Do wprowadzenia w zycie po
uprzedniej KOREKCIE PODZIAtU NIERUCHOMOSCI w SM tam, gdzie to konieczne. Samorzady
nieruchomodci i ten zapis wstepem do funkcjonowania SM jako WSPOLNOTY WSPOLNOT!

To droga do autentycznie PODMIOTOWEGO usytuowania w SM cztonkéw oraz witascicieli lokali i tzw.
mienia SM! Obecne faktyczne relacje w tej spoétdzielczosci czesto sg parodig owej podmiotowosci!

P 68: Do korekty procedury oraz koszty ustanawiana ODREBNEJ WtASNOSCI lokali. Na proste
dziatania i duzo tarnsze niz obecne, np. w trybie analogicznym do administracyjnego. Obecne stawki
przekraczajgce 1000 zt sg jedng z zapdr do tych oczywistych przeksztatcen. Bywa, ze zgda sie
wielotysiecznych optat uzaleznianych o rynkowej wartosci lokalu!

P 69: Warto w ustawie ujg¢ wskazanie do podjecia przez panstwowy organ wielkiej akcji
informacyjnej, majacej na celu podniesienie stanu SPOLDZIELCZE) SWIADOMOSCI mas
cztonkowskich SM — na wzér np. kampanii proszczepionkowe;.

UZASADNIENIE
P 70: UZASADNIENIE projektu PRZEPIEKNE. Powinno mie¢ jednak PELNE ODZWIERCIEDLENIE w zapisach
projektu. Stad powyzsze uwagi do wziecia pod rozwage przez wszystkie gremia zajmujace sie teraz i pézniej
NOWELIZACJA ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych /USM/.

SPOLDZIELNIE — TAK! WYPACZENIA - NIE! SM WSPOLNOTA WSPOLNOT!



Niniejszy projekt ustawy ma na celu rozwigzanie wielu palacych probleméw dotyczacych
spoétdzielczosci mieszkaniowej. Ustawa zmierza do zniwelowania negatywnych skutkow wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K 3/19. Wyrokiem tym stwierdzono niezgodnosc¢ z Konstytucjg
art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoétdzielcze. Przepis ten miat na celu
dostosowanie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych do wczesniejszego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie K 60/13. Przepis art. 4 nowelizacji z 2017 r. pozbawiat cztonkostwa
w spétdzielni mieszkaniowe]j osoby, ktére nie miaty praw do lokali w ramach spétdzielni lub roszczen
o ustanowienie takich praw (tzw. ekspektatywa prawa). Trybunat w sprawie K 60/13 stwierdzit, ze
osoby te nie mogg by¢ cztonkami. Art. 4 ustawy z dnia20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spotdzielcze byt zatem przepisem majgcym na celu wykonanie wyroku Trybunatu. W sposéb
nieoczekiwany jednak w praktyce wyksztatcita sie jego niezasadna interpretacja, jako przepisu, ktéry
pozbawiat cztonkostwa w spétdzielniach osoby, ktére otrzymaty przydziaty spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokalu potozonego na gruncie, do ktdrego spétdzielni nie przystuguje prawo
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego badz tez, gdy nie mozna ustali¢ witasciciela gruntu. Osoby
takie, co nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. oraz ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nowelizujgcych ustawe o spoétdzielniach
mieszkaniowych dysponuja spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu. Spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu moze powstaé na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
prawo wtasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego. Takie stanowisko przez lata reprezentowat
Sad Najwyzszy, w szczegdlnosci w uchwale z dnia 30 maja 1994 r., lll CZP 79/94. Stanowisko takie
Sad Najwyzszy przyjat kierujac sie przede wszystkim interesem bankéw udzielajgcych kredytow
woéweczas na zakup przede wszystkim spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali. Rynek lokali
stanowigcych odrebng wtasnos$¢ znajdowat sie bowiem wdweczas jeszcze w zalgzku (tj. w latach 90-
tych XX wieku). Niezaleznie jednak od motywacji takie stanowisko byto przez lata utrwalone i wiele
0s6b, ktdre otrzymaty przydziaty spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w tym
okolicznosciach zyto i dziatato w przeswiadczeniu, ze mimo nieuregulowania prawa do gruntu, na
ktérym znajduje
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sie lokal, ich prawo do lokalu nie bedzie przez nikogo kwestionowane. W $lad za stanowiskiem Sgdu
Najwyzszego w tej kwestii ustawodawca w kolejnych nowelizacjach ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (z 2007 i 2009 r.) usankcjonowat istnienie spétdzielczych wtasnosciowych praw do
lokali na gruntach, do ktérych spétdzielnia niema tytutu prawnego. Przyjecie pogladu przeciwnego
wyrazonego w uchwale Sgdu Najwyzszego w sprawie Ill CZP 104/12 (po tych nowelizacjach bedgcych
realizacjg wskazan Sgdu Najwyzszego) nie tylko prowadzi do zakwestionowania tytutow prawnych
do lokali zajmowanych przez okoto pét miliona oséb i to w istocie z mocg wsteczng, ale takze uderza
w interesy samych spoétdzielni mieszkaniowych. Jezeli bowiem ta ogromna grupa oséb (okoto pét
miliona) zajmuje swoje lokale w istocie bez tytutu prawnego, nie ma podstaw do obcigzania jej przez
spotdzielnie optatami na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali. Przepisy ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych nie przewidujg mozliwosci obcigzania takimi optatami oséb, ktére
nie nabyly skutecznie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Nie trzeba moéwi¢ jak
druzgocace moze to miec skutki dla wielu spotdzielni mieszkaniowych. Nie mozna réwniez w tej
sytuacji wykluczy¢ nawet ich bankructwa. Stanowisko wyrazone we wczesniejszym orzecznictwie
Sadu Najwyzszego (w uchwale z dnia 30 maja 1994 r., Il CZP 79/94) byto wiec zasadne i wywazone.
Odstgpienie od niego po bardzo wielu latach powinno sie opieraé¢ na bardziej przekonujgcych
argumentach. W szczegdlnosci nie jest takim argumentem fakt, ze obecnie banki (w odréznieniu od
sytuacji z lat 90-tych XX wieku) udzielajg kredytéw hipotecznych przede wszystkim na zakup lokali
stanowigcych odrebng wtasnos$é. Nie mozna bowiem pomingé zasztosci historycznych,
w szczegolnosci faktu, ze wiele oséb w dobrej wierze otrzymato przydziaty spotdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu, ponoszac przy tym ogromny koszt zwigzany z jego nabyciem. Nie
sg to osoby, ktore sie wlamaty do zajmowanych przez siebie lokali. Nie mogg wiec uchodzi¢ za



,dzikich lokatorow”. Przydziaty zas otrzymaty od spétdzielni, kontrolowanych przez panstwo, ktére
przyzwalato spétdzielniom na budowe na gruntach niebedacych ich wiasnoscig. W tych
okolicznosciach kwestionowanie praw do lokali tej grupy oséb - dziatajgcych w zaufaniu do panstwa -
jest moralnie niedopuszczalne. Co gorsza, moze to rowniez powodowac ksztattowanie sie
patologicznych postaw. Wiele osdb, ktére otrzymaty przed laty takie przydziaty (lub nastepcy prawni
tych oséb) moze zwyczajnie zaprzestac uiszczania optfat za zajmowane przez siebie lokale, skoro
spotdzielnia nie ma tytutu prawnego aby domagad sie ich uiszczania.
_3_

W zwigzku jednak z tym, ze w praktyce wyksztatcita sie niezasadna wykfadnia art. 3 usm konieczna
jest interwencja ustawodawcy (art. 1 pkt 1 i art. 5 projektu nowelizacji). Z uwagi na to, ze w istocie
nie dochodzi do zmiany stanu prawnego, uzasadnione jest wyrazne okreslenie, ze osoby, ktdre
otrzymaty przydziat spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu na gruncie nienalezgcym do
spotdzielni nie utracity cztonkostwa w spétdzielni na skutek nowelizacji dokonanej ustawa z 20 lipca
2017 r. Nie jest to wsteczne dziatanie ustawy. Jednoczes$nie nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem
wyrazanym niekiedy w orzecznictwie i literaturze, ze osoby, ktdre otrzymaty przydziat spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wzniesionym na gruncie, do
ktorego spotdzielnia nie ma tytutu prawnego, nie nabyly skutecznie tego spétdzielczego prawa do
lokalu. Taki poglad wyrazano odwotujac sie w szczegdlnosci do przepisu art. 9 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory stanowi, ze ,,Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku stanowigcym wtasnos¢ lub wspétwiasnosé
spotdzielni”, a takze jego wczesniejszych odpowiednikéw zawartych w ustawie Prawo spotdzielcze
i ustawie o spotdzielniach i ich zwigzkach. Odnoszac sie do tego nalezy jednak wskazaé, ze w art. 6
ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektdrych innych ustaw (a wczesniej w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw) wyraznie
dopuszczono mozliwosc istnienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w budynku wzniesionym na gruncie, do ktdrego spétdzielnia nie ma tytutu prawnego (prawa
wtasnosci lub uzytkowania wieczystego). Jednoczesnie nie ma podstaw, aby z racji systemowych
kwestionowaé dopuszczalnos¢ ustanawiania spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w opisywanych przypadkach (gdy brak tytutu prawnego spétdzielni do gruntu).
Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem stricte obligacyjnym, nie jest
prawem na rzeczy cudzej, a zatem ksztattuje ono jedynie stosunek prawny miedzy spoétdzielnig a
osobg, ktora takim prawem dysponuje (skutek inter partesa nie erga omnes). Nabycie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nie rzutuje wiec na sytuacje prawng innych oséb, w
szczegoblnosci jego ustanowienie nie jest skuteczne wzgledem prawnego wtasciciela nieruchomosci
tudziez uzytkownika wieczystego gruntu (jezeli nie jest nim spétdzielnia). W tym wzgledzie nie moze
wiec byé mowy o jakichkolwiek zastrzezeniach natury konstytucyjnej co do mozliwosci ustanawiania
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku na gruncie, do ktérego
spotdzielnia
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nie ma tytutu prawnego. Zresztg art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (a wczesniej w art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw) nigdy nie zostat zakwestionowany przez Trybunat Konstytucyjny. Ponadto
nie powinno by¢ watpliwosci, ze ocena konstytucyjnosci czy szerzej legalnosci okreslonego przepisu
moze by¢ dokonywana ale jedynie przez pryzmat aktu hierarchicznie wyzszego. To, ze jeden przepis
ustawy stanowi, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze powstac¢ na gruncie
bedacym wiasnoscia lub wspdtwilasnoscia spoétdzielni (lub bedgcym w uzytkowaniu wieczystym
spotdzielni), nie oznacza ze ustawodawca nie mégt przyjgé w innej ustawie, ze takie prawo powstaje
takze w sytuacji gdy spotdzielnia nie dysponuje prawem do gruntu, na ktérym posadowiony jest
budynek obejmujacy lokal. Nalezy rowniez zwréci¢ uwage, ze art. 9 ust. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych jest przepisem chronologicznie wcze$niejszym niz regulacje zamieszczone w art. 6



ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (a takze w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw). Zgodnie za$ z reguty lex
posteriori derogat legi priori zasada wyrazona w art. 9 ust. 2 usm zdezaktualizowata sie na skutek
zmian ustawowych z 2007 i 2009 roku. Na skutek opisanych nowelizacji ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych osoby, ktére otrzymaty przydziat spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego potozonego na gruncie, do ktérego spoétdzielnia nie ma tytutu prawnego, uzyskaty to
prawo do lokalu, jesli nawet przyja¢, ze przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
takie prawo do lokalu (spétdzielcze lokatorskie) im nie przystugiwato. Nalezy zdecydowanie
opowiedziec sie za poglagdem (nie powinno to budzi¢ zadnych sporéw), ze spotdzielcze lokatorskie
prawo lokalu mieszkalnego mozna ustanowi¢ takze wéwczas, gdy spoétdzielnia nie dysponuje prawem
do gruntu, na ktérym znajduje sie lokal. W konsekwencji osoby, ktére otrzymaty przydziaty takich
lokali s cztonkami spdétdzielni bgdz na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 1 usm (jezeli nie ztozyty wniosku o
przeksztatcenie prawa z prawa lokatorskiego) badz tez na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 4 usm (jezeli
ztozyty wniosek o przeksztatcenie prawa do lokalu).Nalezy podkresli¢, ze osoby, ktore otrzymaty
przydziaty spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w budynkach na gruncie niebedgcym
wiasnoscig spétdzielni nabyly spétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu, a nie ekspektatywe
prawa (choc po
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ztozeniu wniosku o przeksztatcenie moze im réwniez dodatkowo przystugiwac ekspektatywa
wtasnosci). Niniejsza ustawa ma takg interpretacje potwierdza¢. Przyjecie innej interpretacji
(a mianowicie, ze takie osoby nabyty co najwyzej ekspektatywe prawa) jest nieakceptowalne
z przyczyn aksjologicznych. Osoby, ktére przed laty otrzymaty przydziaty spétdzielczego
wtasnosciowego prawa, dziataty w petnym zaufaniu do Panstwa, ktére kontrolowato caty sektor
spotdzielczosci mieszkaniowej. Oczekiwaty, ze Panstwo dziata zgodnie z obowigzujacym prawem,
a nie w sposob bezprawny na wzdr sprawcy paserstwa lub oszustwa. Co niezmiernie wazne, przez
wiele lat po zmianie ustroju politycznego osoby, ktdre otrzymaty takie przydziaty, byty utwierdzane
przez organy Panstwa - takze przez sgdy, z Sgdem Najwyzszym na czele -ze otrzymanie przydziatu
spowodowato skuteczne nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. W $lad za
pogladem wyrazanym powszechnie w orzecznictwie rowniez ustawodawca potwierdzit w korcu, ze
nabycie spétdzielczego wtasnosciowego (a takze lokatorskiego) prawa do lokalu na gruncie
niebedgcym witasnoscig spotdzielni byto skuteczne (nowelizacje ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z 2007 i 2009roku niezakwestionowane nigdy przez Trybunat Konstytucyjny).
Podwazenie prawa do lokalu takich oséb jest nie tylko skrajnie niesprawiedliwe, ale uderza w
fundamenty demokratycznego panstwa prawa, ktére jest oparte na zasadzie zaufania obywateli do
organow panstwa, co wynika z art. 2 Konstytucji. Obywatele przez dziesigtki lat prowadzili swoje
sprawy, w tym takze zbywali i nabywali spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, bedac
w przeswiadczeniu, ze przystuguje im skutecznie nabyte spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
bez wzgledu na to, kto jest wiascicielem gruntu. Uchwata Sgdu Najwyzszego w sprawie Ill CZP
104/12 narusza te zasady Konstytucji. Skutki uchwaty mogg by¢ szczegdlnie dotkliwe dla tych, ktérzy
nabyli spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali na rynku wtdrnym, zaciggajgc w tym celu
wieloletnie kredyty. Osoby takie narazone sg na roszczenia bankéw dotyczgce ustanowienia
dodatkowych zabezpieczen (skoro hipoteka na spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu nie
istnieje, bo nie istnieje samo prawo wtasnosciowe), a w sytuacji nieuczynienia zados$¢ zgdaniu banku -
réwniez na wypowiedzenie umowy kredytu z postawieniem pozostatej (znacznej) kwoty kredytu
w stan natychmiastowej wykonalnosci. Pozostawienie uprawnionych do lokali w takim potozeniu
moze mie¢ druzgocace skutki. Poza ruing finansowa catych rodzin, mogg wystgpic dalsze skutki
bedace naturalng konsekwencjg popadniecia w zadtuzenie (rozbite rodziny, problemy osobiste, w
tym zdrowotne, nie wykluczajac takich probleméw jak alkoholizm). Wydaje sie, ze Sad Najwyzszy w
uchwale w
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sprawie |l CZP 104/12 nie byt zainteresowany tymi aspektami, dokonujgc wyktadni catkowicie
oderwanej od otoczenia prawnego i spotecznego. W koncu taka wyktadnia, jak przyjeta we
wspomnianej uchwale Sgdu Najwyzszego, moze pociggnac na przystowiowe dno niejedna
spotdzielnie mieszkaniowg, ktdrej zasoby znajdujg sie na gruntach niebedacych wtasnoscia tej
spotdzielni, skoro nie bedzie mozliwosci domagania sie comiesiecznych optat eksploatacyjnych od
0s6b zajmujgcych lokale tylko na podstawie ,ekspektatywy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu” (vide art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych). Jednoczesnie nie sposéb oczekiwaé, ze
Sad Najwyzszy zmieni zdanie w tej kwestii, stad interwencja ustawodawcy dotyczaca tej kategorii
0s6b jest absolutnie niezbedna. Chodzi o to, aby z jednej strony nikt nie miat juz watpliwosci, ze
osoby, ktére otrzymaty przydziat spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu na gruncie
niebedacym witasnoscig spétdzielni, s3 cztonkami spétdzielni, a z drugiej -aby nikt nie miat réwniez
watpliwosci, ze otrzymanie takiego przydziatu spowodowato skuteczne nabycie spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu. Warto odnotowac, ze osoby, ktorych grunty zostaty zajete pod
budownictwo spétdzielcze, przez ponad 30 lat (liczgc od zmiany ustroju) miaty mozliwos¢
dochodzenia swoich roszczen dotyczacych prawa witasnosci. Nie korzystaty z tej mozliwosci,

w zwigzku z czym nie wydaje sie, aby ta kategoria osdb zastugiwata na ochrone wiekszg niz ta, jakiej
nalezatoby udzieli¢ osobom, ktdre otrzymaty de facto od Panstwa przydziaty spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu lub tez nabyty takie prawa do lokali na rynku wtérnym. Ponadto

w sposdb nieoczekiwany w praktyce wyksztatcita sie rowniez kuriozalna interpretacja art. 4
nowelizacji usm z 20 lipca 2017 r. jako rzekomo pozbawiajgcego wielu oséb cztonkostwa w tzw.
spotdzielniach popegeerowskich. Nie sposéb jednak przyjaé, ze art. 4 nowelizacji spowodowat
faktycznie pozbawienie cztonkostwa cztonkdéw tzw. spétdzielni popegeerowskich. Spoétdzielnie te
powstawaty nie na podstawie przepisow regulujgcych spétdzielczos¢ mieszkaniowq (Prawo
spotdzielcze czy tez ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych), a na podstawie przepisdw odrebnych,
tj. art. 44 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (obecny tytut ustawy). W pierwotnym brzmieniu art. 42 dotyczacy Agencji Nieruchomosci
Rolnych stanowit, ze ,,Z Zasobu Agencja moze wydzieli¢ zasoby mieszkaniowe w celu: 1) sprzedazy
mieszkan, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami i przynaleznymi do nich gruntami”, zas art. 43
w owczesnym brzmieniu stanowit, ze ,Pierwszenstwo nabycia aktualnie zajmowanych mieszkan
wchodzgcych w sktad Zasobu majg pracownicy, emeryci i rencisci
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panstwowych gospodarstw rolnych, bedgcy najemcami mieszkan”. Natomiast art. 44 w pierwotnym
brzmieniu stanowit, ze ,W przypadku utworzenia spétdzielni mieszkaniowej przez nabywcdéw,
o ktérych mowa w art. 43, Agencja przekazuje w drodze umowy nieodptatnie na wtasnos$¢ spétdzielni
urzadzenia wchodzgce w sktad towarzyszgcej mieszkaniom infrastruktury”. Na podstawie tych
regulacji na terenach popegeerowskich powstawaty zatem spoétdzielnie, ktére w zatozeniu miaty
jedynie administrowac urzgdzeniami takimi, jak kottownie, hydrofornie oraz tym podobnymi. Cele
dziatania tych spétdzielni byty wiec diametralnie inne niz te okreslone w art. 204 Prawa
spotdzielczego, a nastepnie po jego uchyleniu w art. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie z tymi ostatnimi przepisami celem dziatania spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkdw i ich rodzin przez dostarczanie im lokali mieszkalnych, doméw
jednorodzinnych oraz lokali o innym przeznaczeniu. Jest rzeczg oczywisty, ze spétdzielnie powstajgce
W oparciu o art. 44 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa takich
celéw nie realizujg i nigdy nie realizowaty. Potrzeby mieszkaniowe mieszkancow tych terenéw byty
zapewniane w inny sposob bez posrednictwa spétdzielni, chociazby na podstawie cytowanych wyzej
przepisOw art. 42 i 43 ustawy z 1991 roku. Spétdzielnie, ktérych dotyczy art. 44 ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie sg zatem spétdzielniami
w rozumieniu at. 204 Prawa spotdzielczego czy tez art. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Zastosowanie przepisow ustawy nowelizujgcej z 20 lipca 2017 r. do tych spoétdzielni jest zwyktym
nieporozumieniem. Trybunat, stwierdzajgc w wyroku w sprawie K 60/13 niezgodnos¢ z Konstytucjg
przepisu art. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo



w spoétdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu, w ogdle nie zaktadat sytuacji, ze art. 3 usm mégtby miec
zastosowanie do cztonkéw spotdzielni popegeerowskich, co dodatkowo potwierdza, ze zdaniem
Trybunatu sytuacja cztonkdéw tych spétdzielni znajduje sie poza zakresem normowania ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych i jej kolejnych nowelizacji. Co prawda, w pdzniejszym czasie
w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa wprowadzono zmiany
przewidujac mozliwos¢ powotania spétdzielni takze ,,w celu eksploatacji nabytych mieszkan”, nie
moze by¢ jednak watpliwosci, ze nie
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chodzi tu o spétdzielnie mieszkaniowa w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 1
pkt 31 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw). Rdwnoczesnie ustawodawca przewidziat,
Ze spoétdzielni utworzonej przez nabywcow lokali ,,przystuguje dotacja z budzetu panstwa na
czesciowe pokrycie kosztéw zwigzanych z dostawg energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania i dostawy cieptej wody, na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach dla spétdzielni
mieszkaniowych”. Nie przewidziano zatem ogdlnego odestania do przepiséw regulujacych
spotdzielczos¢ mieszkaniows, co rowniez prowadzi do wniosku, ze mamy tu do czynienia ze
spotdzielnig szczegolnego rodzaju. Kolejne nowelizacje ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa nie wprowadzity tu istotnych zmian i nie mozna na ich podstawie wyciggac
odmiennych wnioskow. W szczegdlnosci ustawg z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw
przewidziano, ze ,w przypadku stosowania dotacji panistwa do budynkow i lokali spétdzielczych,
lokale (...) traktuje sie na rowni ze spétdzielczymi zasobami mieszkaniowymi”. Juz samo to ostatnie
odestanie (do przepisdw o mieszkaniach spoétdzielczych) swiadczy o tym, iz mamy tu do czynienia ze
spotdzielczoscig szczegdlnego rodzaju (spdtdzielnia popegeerowska nie jest spotdzielnig
mieszkaniowg).Gdyby nawet przyjaé, ze przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych a w $lad za tym réwniez przepisy nowelizacji z 20 lipca 2017 r. nalezy stosowac takze
do tzw. spétdzielni popegeerowskich, to przepisy te stanowig lex generalis, zas przepisy ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa dotyczace spétdzielni
popegeerowskich - lex specialis. Te ostatnie spétdzielnie bytyby bowiem spétdzielniami nietypowymi
w obszarze spétdzielczosci mieszkaniowej - racjg ich istnienia jest bowiem nie zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych a zarzadzanie urzadzeniami technicznymi stuzgcymi mieszkaricom osiedla blokéw
popegeerowskich. Przepisy ogdlne ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, a wczesniej (przed
kwietniem 2011 r.) przepisy Prawa spoétdzielczego dotyczgce spdtdzielni mieszkaniowych nie mogtyby
wiec stanowi¢ podstawy prawnej zawigzania takich spétdzielni jak te istniejgce na terenach
popegeerowskich (ze wzgledu na cel dziatania tych ostatnich). Stagd stworzono przepisy szczegdlne
zawarte w ustawie z 1991 roku. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze art. 43 tej ostatniej
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ustawy wyraznie wskazuje, ze spoétdzielnie tworzg nabywcy lokali nalezgcych wczesniej do Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zatem przepis ten wyraznie wskazuje, kto moze by¢ cztonkiem
takiej spotdzielni. Dopdki dana osoba jest wtascicielem lokalu zbytego na zasadzie ustawy z 1991 r.,
dopdty ma ona status cztonka spotdzielni administrujgcej kottownig, hydrofornig i innymi
urzadzeniami obstugujgcymi budynek z wyodrebnionym na wtasnos¢ lokalem. Z chwilg, kiedy traci
wtasnosc lokalu (np. w wyniku jego sprzedazy na rynku wtérnym), nie ma podstaw do dalszego
pozostawania tej osoby w szeregach cztonkdw spotdzielni (skoro spotdzielnie tworzg nabywecy, a wiec
osoby, ktére majg prawa wtasnosci do lokali). Skoro zatem ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.
w sposob szczegdlny okresla zasady nabywania i utraty cztonkostwa w spétdzielni popegeerowskiej,
nie ma podstaw do stosowania w tym zakresie przepiséw ogdlnych, za jakie ewentualnie nalezatoby
uznaé, przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz przepisy jej kolejnych nowelizacji.
Nalezy wiec wskazaé, ze nieporozumieniem jest twierdzenie, ze art. 4 ustawy z 20 lipca 2017 r.



nowelizujgcej ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych spowodowat utrate cztonkostwa wielu oséb
w spoétdzielniach mieszkaniowych na terenach popegeerowskich.

Od lat dochodzi do naduzyé€ ze strony witadz spétdzielni mieszkaniowych, w szczegdlnosci
polegajgcych na odmawianiu cztonkom spoétdzielni, a wiec bezposrednio zainteresowanym, dostepu
do dokumentdw rzutujgcych przeciez na wysokos¢ ponoszonych przez tych cztonkéw optat. Aktualna
sytuacja kryzysowa moze sie wigzaé z dalszym ograniczeniem tego dostepu, w szczegdlnosci wobec
obecnie obowigzujacych przepiséw sanitarnych. Znaczna czes¢ spotdzielni nie ma stron
internetowych. Nie sg réwniez uwzgledniane wnioski o udostepnienie dokumentéw sktadane droga
elektroniczng, wobec czego obecnie wielu cztonkdw nie ma praktycznie zadnego dostepu do
dokumentdw spétdzielni. Proponowane zmiany majg wyjs¢ naprzeciw potrzebom cztonkéw. Zmiany
idg w kilku kierunkach. Po pierwsze, doprecyzowano, ze udostepnienie zagdanego przez cztonka
dokumentu moze sie odbyé w dowolny sposdb, w tym takze w ten sposdb, ze cztonek przy pomocy
np. witasnego aparatu fotograficznego wykona kopie interesujgcego go dokumentu. Obecnie
spotdzielnie odmawiajg cztonkom mozliwosci samodzielnego wykonania kopii (skanéw dokumentéw
np. wtasnym aparatem fotograficznym lub telefonem). Po drugie, doprecyzowano, ze jedyny koszt
zwigzany z udostepnieniem dokumentu, jaki moze poniesé cztonek, to koszt zwigzany stricte
z wykonaniem fotokopii, a wiec koszt papieru, koszt tonera. Obecnie spétdzielnie obcigzajg cztonkow
np. ,kosztami wyszukania dokumentu przez
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pracownika”, co stanowi oczywiste naduzycie, skoro sg to zwykte czynnosci administracji w ramach
obstugi cztonkéw spotdzielni. Po trzecie, doprecyzowano, ze obowigzkiem spoétdzielni jest
prowadzenie strony internetowej i zamieszczanie tam tresci dokumentéw spoétdzielni i ze dokumenty
te powinny by¢ udostepniane za posrednictwem strony internetowe]j niezwtocznie. Po czwarte,
wskazano, ze spétdzielnia nie moze samodzielnie odmoéwic¢ udostepnienia dokumentu motywujgc to
obawag, ze cztonek spotdzielni wykorzysta dokument w sposdb sprzeczny z interesem spétdzielni lub
ze w wyniku udostepnienia dokumentu naruszone bedg prawa oséb trzecich. Na tej zasadzie
bezpodstawnie odmawia sie dzisiaj cztonkom dostepu np. do umoéw zawieranych przez spétdzielnieg,
w sytuacji, gdy w rzeczywistosci nie zachodzi zadna obawa naruszenia intereséw spétdzielni. Szeroki
dostep cztonkéw do dokumentéw jest wrecz zgodny z interesem samej spotdzielni i stuzy
zapewnieniu wiekszej kontroli nad gospodarowaniem mieniem spétdzielni. W koricu proponuje sie
réwniez zapewnienie wtascicielom lokali w budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie na podstawie
ustawy mozliwosci dostepu do dokumentéw spoétdzielni. Koszty funkcjonowania spétdzielni obcigzaja
bowiem réwniez wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni. Partycypujg oni w tych kosztach
w ramach comiesiecznych optat. W zwigzku z tym réwniez oni majg interes w tym, aby zweryfikowa¢
prawidtowos¢ gospodarki majatkowej spotdzielni, skoro ma to bezposredni wptyw na obcigzajgce ich
optaty. Jednoczesnie proponuje sie wprowadzenie przepiséw dyscyplinujgcych, ktére majg na celu
niezwtoczne spowodowanie wywigzania sie przez wtadze spétdzielni z obowigzku udostepnienia
dokumentdéw cztonkom spoétdzielni (przepisy karne).Konieczne sg rdwniez zmiany dotyczace
procedury wytaniania wtadz spétdzielni. Chodzi o zapewnienie, aby
w podejmowaniu tych decyzji takze w duzych spétdzielniach uczestniczyta mozliwie jak najwieksza
liczba osdb. Dlatego projekt przewiduje wprowadzenie obligatoryjnej procedury wytaniania-wtadz
spoétdzielni w drodze gtosowania wzorowanego na gtosowaniu, jakie jest przeprowadzane w
wyborach do wtadz panstwowych. Ta zasada dotyczytaby oczywiscie jedynie duzych spétdzielni.
Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg bowiem na to, ze cztonkowie duzych spétdzielni majg bardzo
nikty wptyw na wybdr wiadz swoich spétdzielni. Wybér zarzadu nalezy
z zasady do kompetencji rady nadzorczej. Rada ta jest wybierana co prawda przez walne
zgromadzenie, ale sposdb organizacji tych zebran w duzych spétdzielniach budzi od lat ogromne
zastrzezenia. Dochodzi do licznych naduzy¢. Zebrania celowo sg wyznaczane w czasie najmniej
dogodnym dla cztonkdéw spétdzielni (np. w diugie weekendy, w okresie waznych wydarzen
sportowych).
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Same zebrania czesto sg Swiadomie przeciggane, tak aby zniecheci¢ cztonkéw do udziatu w nich



i sprawic, aby wielu z nich wczes$niej opuscito zebranie, zas dopiero po opuszczeniu przez nich
zebrania pozostali na nim (cztonkowie bedacy jednoczesnie pracownikami spoétdzielni) podieli
kluczowe uchwaty. W konsekwencji cztonkowie wielu spétdzielni nie mogg liczy¢ na uczciwy wybér
waadz spotdzielni. W celu zmiany tej sytuacji proponuje sie wprowadzenie wyboréw bezposrednich
w trybie ,,urnowym”, przeprowadzanych przez specjalnie powotfang do tego spoétdzielczg komisje
wyborczg, ktdrej sposéb wyboru zapewni uczciwy przebieg gtosowania. Osoby uprawnione do lokali
w danej nieruchomosci zarzgdzanej przez spétdzielnie bedg miaty mozliwos$¢ wytonienia sposrod
siebie cztonka takiej komisji. Cztonkéw komisji bedzie wiec z zasady tylu, ile jest nieruchomosci
zarzadzanych przez spétdzielnie. Zapewni to uniezaleznienie tego organu od zarzgdu czy rady
nadzorczej. Obowigzkiem zarzadu bedzie zapewnienie mozliwosci funkcjonowania spotdzielczej
komisji wyborczej koordynujacej sprawy zwigzane z wewnatrzspétdzielczymi wyborami. Za préby
utrudniania prac komisji wyborczej lub inne préby udaremnienia wejscia w zycie opisanych zasad (np.
brak inicjatywy zarzadu w zakresie zmiany statutu zmierzajacej do wprowadzenia zasad dotyczacych
wyboréow wewnatrzspotdzielczych) beda grozity sankcje karne. Konieczne jest takze obnizenie
wynagrodzen oséb petnigcych funkcje cztonkdw zarzadu. Nie jest rzeczg akceptowalng, aby cztonek
zarzadu spétdzielni zarabiat kilka razy wiecej niz burmistrz lub prezydent miasta. Stad propozycja
obnizenia wynagrodzenia do poziomu obowigzujgcego w odniesieniu do organdw samorzadu
terytorialnego. Nadto proponuje sie wprowadzenie kadencyjnosci cztonkéw zarzadu. Dzisiaj wiele
duzych spoétdzielni mieszkaniowych to udzielne ksiestwa prezeséw spotdzielni wyjete faktycznie nie
tylko spod jakiejkolwiek kontroli ale co gorsza -wrecz jurysdykcji. Do dokumentacji spétdzielni petny
dostep ma czesto tylko zarzad. Rada nadzorcza jest czesto ztozona z oséb, ktore sg ulegte wzgledem
zarzadu. Cztonkowie tego organu zawdzieczajg bowiem nierzadko swoje cztonkostwo w radzie
rekomendacji zarzadu, ktéra nastepnie znalazta ,akceptacje” walnego zgromadzenia, w ramach
ktérego decyzje podejmujg jednak rdwniez osoby ulegte wobec zarzadu, np. cztonkowie bedgcy
pracownikami administracji, a wiec podlegli zarzagdowi. Kontrola sprawowana przez organy panstwa
jest iluzoryczna. Dopdki bowiem nie ma podejrzenia, ze doszto do popetnienia przestepstwa, np.
przez cztonkdw zarzadu, nie ma realnej mozliwosci wszczecia i prowadzenia jakiegokolwiek
postepowania karnego. Rzecz jednak w tym, ze aby sie o tym przekonac (czy doszto do naduzycia czy
nie) muszg istniec
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narzedzia umozliwiajgce transparentnos¢ dziatania spétdzielni. Chodzi z jednej strony o prawo
cztonkdéw spotdzielni wgladu do dokumentéw, ale z drugiej rowniez zapewnienie mozliwos$ci zmiany
wtadzy w spétdzielni na demokratycznych zasadach. Takich narzedzi obecnie nie ma. Wprowadzenie
kadencyjnosci takze cztonkdw zarzgdu zapobiegtoby wielu patologiom w spétdzielniach. Mogtoby
réwniez przyczynic sie do zmiany postawy samych cztonkéw zarzadu, ktérzy byliby zmuszeni zabiegac
o przychylnosc¢ spétdzielcdw, a zatem prowadzié dziatalno$¢ w sposéb zgodny z interesem tych
ostatnich.

Konieczne jest réwniez przywrdcenie przepisu przewidujgcego karalno$é czynow
polegajgcych na dziataniu na szkode spoétdzielni. Nie ma powoddw, aby cztonkowie zarzgdu
odpowiadali jedynie za wyrzgdzenie szkody wyzszej niz rownowartosé 200.000 zt. Efektem tego jest
to, ze wiele czynéw szkodzgcych spétdzielni nie spotyka sie z zadna represja karna.
Odpowiedzialnos$¢ cywilna jest réwniez iluzoryczna. Nie ma bowiem organu, ktéry mogtby
reprezentowac spoétdzielnie w takim sporze (zarzad oczywiscie nie mogtby reprezentowac spotdzielni
w wypadku szkody wyrzgdzonej przez jego cztonkéw). Z kolei rada nadzorcza ma jedynie
upowaznienie do dokonywania czynnosci prawnych miedzy spétdzielnig a cztonkiem zarzadu (art. 46
Prawa spotdzielczego). Nie ma tu mowy o czynnosciach procesowych. Odnosnie za$ czynnosci
sgdowych, art. 42 Prawa spétdzielczego przewiduje, co prawda, powotanie przez rade nadzorcza
petnomocnika do reprezentowania spétdzielni. Dotyczy to jednak jedynie niektdrych spraw, w
ktérych spotdzielnia jest strong pozwang. Zmiana w art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy ma na celu
doprecyzowanie obowigzkéw spoétdzielni zwigzanych z przeksztatceniami praw do lokali. Zgodnie z
art. 42 ustawy nabycie prawa odrebnej wtasnosci lokalu w ramach przeksztatcenia prawa do lokalu
(ze spoétdzielczego wtasnosciowego lub lokatorskiego) powinno sie odby¢ z rownoczesnym



przeniesieniem udziatu we wspdtwtasnosci czesci wspdlnych nieruchomosci jednobudynkowej. Jest
to zasada. Z tg zasada powinien by¢ skorelowany obowigzek po stronie spétdzielni dokonania
czynnosci zwigzanych z podziatem nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne dla utworzenia
nieruchomosci jednobudynkowej. To wymaga nierzadko wszczecia postepowania administracyjnego,
jezeli konieczne jest uprzednie wyodrebnienie dziatek geodezyjnych (przyktadowo, gdy nieruchomos¢
wielobudynkowa obejmuje tylko jedng dziatke geodezyjng). W praktyce ciggle sg w Polsce
spotdzielnie, ktére nie sktadajg wnioskdw o dokonanie podziatu geodezyjnego nieruchomosci
niezbednego do uruchomienia procedury uwtaszczenia lokali spdtdzielczych. Jednoczesnie zgodnie z
obecnym brzmieniem art. 41 usm
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obowigzkiem spoétdzielni jest jedynie podjaé czynnosci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potgczeniem
nieruchomosci, jezeli bez tych czynnosci oznaczenie przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali bytoby
niemozliwe. Nie okreslono wyraznie, ze obowigzkiem spétdzielni jest takze podjecie czynnosci
zwigzanych z podziatem nieruchomosci, jezeli bez tych czynnosci nie mozna rozpocza¢ uwtaszczenia.
Ponadto, majac na uwadze, ze nierealizowanie roszczen o przeksztatcenie praw do lokali jest czesto
wynikiem ztej woli organéw spétdzielni, celowo spowalniajgcych proces przeksztatcen
wtasnosciowych, chociazby w ten sposdb, ze odmawiajg wystgpienia z wnioskiem o niezbedny
podziat nieruchomosci, konieczne jest wprowadzenie sankcji karnej zabezpieczajacej interesy
spoétdzielcow i innych osdéb, ktdrym stuzg roszczenia o przeksztatcenie. Osoby uprawnione do lokali
spotdzielczych sg tu czesto bezradne. Nie majg bowiem mozliwosci samodzielnego wszczecia
postepowania o podziat nieruchomosci pod ich lokalami na nieruchomosci jednobudynkowe. Strong
takiego postepowania moze by¢ bowiem spétdzielnia. Bez dokonania zas$ takiego podziatu cztonkowie
nie mogg skutecznie realizowad swojego roszczenia o przeniesienie wtasnosci lokalu. Sad w procesie
nie moze bowiem wyreczy¢ spétdzielni i dokona¢ podziatu nieruchomosci spotdzielni na
nieruchomosci jednobudynkowe ze skutkiem dla innych oséb -niebedacych stronami procesu (a wiec
innych oséb uprawnionych do lokali w ramach tej samej nieruchomosci, ktérzy nie sg strong
postepowania). W tej sytuacji, nie mogac wyegzekwowac podziatu nieruchomosci, spotdzielcy nie sg
w stanie zrealizowac swojego roszczenia o przeksztatcenie prawa do lokalu, z ktérym musi by¢
przeciez zwigzany udziat we wspdétwiasnosci nieruchomosci jednobudynkowej.
Niezaleznie od tego nalezy réwniez przywrdci¢ przepis przewidujgcy sankcje karng za sama
bezpodstawng odmowe dokonania przeksztatcenia prawa do lokalu. Przepis o podobnym brzmieniu
zostat co prawda zakwestionowany przed laty przez Trybunat Konstytucyjny (wyrok w sprawie
P 16/08). Od czasu tej interwencji Trybunatu uptyneto jednak wiele lat i spotdzielnie miaty
wystarczajgco duzo czasu na uregulowanie spraw gruntowych tak aby przeksztatcenie prawa do
lokalu byto mozliwe. Nalezy przy tym podkresli¢, ze odpowiedzialnosci karnej nie beda podlegaty
sytuacje, gdy z przyczyn obiektywnych przez lata nie mogto dojs¢ do przeksztatcenia prawa (np.
z uwagi na brak po stronie spétdzielni tytutu prawnego do gruntu).
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W zwigzku z przedtuzajgcym sie stanem epidemii konieczne jest wprowadzenie rozwigzan
umozliwiajgcych uczestnictwo w walnym zgromadzeniu przy zastosowaniu Srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Umozliwi to udziat w zebraniu osobom starszym,
niepetnosprawnym, i tym wszystkim, ktérzy obawiajg sie udziatu w zebraniu w trybie stacjonarnym,
a takze pozwoli zapewni¢ zgodnos¢ przebiegu zebran z obowigzujgcymi przepisami sanitarnymi
(w szczegdlnosci dotyczgcymi liczby uczestnikow zgromadzenia).



