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SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

UCHWALENIE NOWEJ USTAWY



WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa
Krajowe Stowarzyszenie Spotdzielcow NASZE MIESZKANIA.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawczg dotyczaca uchwalenia nowej ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zgodnej =z Konstytucja 1 odpowiadajacg standardom panstwa
demokratycznego, ewentualnie podja¢ nowelizacje obejmujacg zagadnienia spotdzielczosci
mieszkaniowej.

Autorzy petycji wnoszg O:

1) zapewnienie wolnych i demokratycznych wyborow do organdéw spotdzielni (wybor
cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej) oraz praworzadnego glosowania uchwal na walnych
zgromadzeniach, z wprowadzeniem kworum w sprawach dotyczacych zbywania
nieruchomosci. Objecie spotdzielczych wyborow przepisami z rozdziatu XXXI Kodeksu
karnego. W spoétdzielniach powyzej 500 cztonkow - walne zgromadzenie zastapi¢ wyborami
I glosowaniami w trybie ustawy Kodeks wyborczy;

2) udzielanie pelnomocnictw do glosowan tylko w obrgbie cztonkow rodziny i tylko
w formie notarialnej;

3) wzmocnienie praw wiascicieli do udzialu w zarzadzaniu na poziomie nieruchomosci
(egzekwowanie tego prawa) — decyzje finansowe, zatwierdzanie czynnosci przekraczajacych
tzw. zwykly zarzad w formie uchwal, odrebne dla kazdej nieruchomosci, zatwierdzanych
wiekszoscig glosow wlascicieli;

4) przeksztalcanie we wlasno$¢ lokatorskich i wihasnosciowych tytutow do lokali
wszystkim, ktorzy sptacili koszty budowy — przeniesienie wilasnosci realizowane poprzez
zatozenie ksiggi wieczystej na podstawie za§wiadczenia ze spotdzielni;

5) ustawowe uproszczenie procedury podziatu nieruchomosci wielobudynkowych na
nieruchomos$ci jednobudynkowe. Po przekroczeniu progu 20% liczonego udziatami
wlasciciele moga podja¢ uchwate o podziale nieruchomosci;

6) ustawowe uregulowanie stanu prawnego gruntow pod budynkami spotdzielczymi
tak, aby spotdzielnie mogly otrzymaé¢ w uproszczonym trybie wlasno$¢ gruntéw z
obowigzkiem przeniesienia praw wlasnosci do udzialéw w gruncie i lokali w tych budynkach
na wszystkich uprawnionych;

7) umozliwienie kazdemu uprawnionemu spotdzielcy pelnego wgladu do dokumentacji
spotdzielni oraz zaostrzenie sankcji za blokowanie dostgpu do dokumentow. Blokowanie
wgladu powinno by¢ przestepstwem — a nie wykroczeniem — i podlega¢ regulacjom Kodeksu

karnego — a nie przepisom o wykroczeniach;
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8) czlonkowie spotdzielni z mocy ustawy ze statusem strony i pokrzywdzonego
w sprawach karnych dotyczacych wyrzadzenia szkody w majatku zrzeszonych i mieniu
spotdzielni,

9) wprowadzenie zapisow o odpowiedzialnosci karnej i finansowej dla cztonkow
zarzadow 1 rad nadzorczych za naruszenie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
niegospodarno$¢ oraz dzialanie na szkode zrzeszonych. Osoby skazane za nieprzestrzeganie
przepisOw nie moga by¢ zatrudnione w spotdzielni i petni¢ w nich zadnych funkcji;

10) objecie spotdzielni powyzej 500 cztonkdéw Prawem zamowien publicznych;

11) badanie rocznych sprawozdan finansowych spotdzielni przez niezalezny organ;

12) powierzenie lustracji spéotdzielni organowi bedacemu autentyczng reprezentacja
spotdzielcoOw — a nie prezesow (zbadanie mozliwosci przywrocenia kontrolowania spotdzielni
przez NIK). Lustracja na wniosek zrzeszonych, likwidacja pseudo kontroli organizowanych
przez zwiazki rewizyjne skupiajace prezeséw SM;

13) niewprowadzenia podatku katastralnego w spotdzielniach mieszkaniowych.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:

Autorzy petycji wskazuja, ze tre$¢ petycji jest wyrazem wieloletnich do$wiadczen
milionéw spotdzielcow i1 stowarzyszen mieszkancow. Na podstawie duzej liczby prosb
o interwencj¢ powstawaly kolejne projekty ustaw. Byly to projekty regulujace materie
spotdzielczosci mieszkaniowej catosciowo (projekt zawarty w druku sejmowym nr 819 Sejmu
VIl Kadencji, projekt w druku sejmowym 3494 Sejmu VI Kadencji), jak i projekty dotyczace
poszczegolnych zagadnien (uregulowanie prawa do gruntow pod budynkami mieszkalnymi,
wybory bezposrednie wladz spoldzielni). To s3 juz gotowe rozwigzania czekajace tylko
na wdrozenie, ,,zielone $wiatlo” i dobrag wole ze strony wickszosci parlamentarnej. To

rozwigzania, Ktorych chcg autorzy petycji, jak i miliony spotdzielcow.

STAN PRAWNY::
Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648

ze zm.) w art. 5 § 1 stanowi, ze Statut spotdzielni powinien okre§la¢ m.in. zasady zwotywania
walnych zgromadzen, obradowania na nich i podejmowania uchwat (pkt 6) oraz zasady i tryb
wyboru oraz odwotywania cztonkow organow spotdzielni (pkt 7).

Organami spotdzielni sg: walne zgromadzenie; rada nadzorcza, zarzad; w spotdzielniach,
w ktorych walne zgromadzenie jest zastgpione przez zebranie przedstawicieli - zebrania grup
cztonkowskich (art. 35 § 1). Wybory do organdéw spotdzielni, o ktérych mowa w paragrafie
poprzedzajagcym, dokonywane s3 w glosowaniu tajnym sposrod nieograniczonej liczby

kandydatow. Odwotanie cztonka organu nastepuje takze w glosowaniu tajnym (§ 2). Cztonek




rady nadzorczej lub zarzadu moga zada¢ zwotania posiedzenia rady nadzorczej albo zarzadu,
podajac proponowany porzadek obrad, lub podjecia okreslonej uchwaty na pismie albo przy
wykorzystaniu srodkow porozumiewania si¢ na odlegtosé (§ 41).

Walne zgromadzenie jest najwyzszym organem spétdzielni. Kazdy czlonek ma jeden
glos bez wzgledu na ilo$¢ posiadanych udziatow. Czlonek moze uczestniczy¢é w walnym
zgromadzeniu przez petnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Osoby
prawne bedace cztonkami spoéldzielni biorg udziat w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pelnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowaé wigcej niz
jednego cztonka. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pi§mie pod rygorem niewaznos$ci
1 dotagczone do protokotu walnego zgromadzenia. Czlonek zarzadu spotdzielni nie moze by¢
petnomocnikiem na walnym zgromadzeniu. Nie dotyczy to spéidzielni liczacych nie wiecej
niz dziesigciu cztonkoéw, o ile statut nie stanowi inaczej. Pracownik spoétdzielni moze byc
petnomocnikiem na walnym zgromadzeniu, tylko jezeli jest réwniez czlonkiem spoétdzielni
zatrudnionym na podstawie spotdzielczej umowy o prace (art. 36).

Zarzad kieruje dziatalno$cig spotdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz. Podejmowanie
decyzji niezastrzezonych w ustawie lub statucie innym organom nalezy do zarzadu (art. 48).

Roczne sprawozdania finansowe spoldzielni podlegaja badaniu pod wzgledem
rzetelnoséci i prawidtowosci. Uchwale w tym zakresie podejmuje rada nadzorcza. Roczne
sprawozdanie finansowe podlega badaniu w trybie 1 wedlug zasad okreslonych w odrgbnych
przepisach (art. 88a).

Kazda spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata, a w okresie
pozostawania w stanie likwidacji corocznie, podda¢ si¢ lustracyjnemu badaniu legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania. Lustracja obejmuje okres od poprzedniej
lustracji. Lustracj¢ przeprowadzaja wiasciwe zwigzki rewizyjne w spotdzielniach w nich
zrzeszonych. Spotdzielnie niezrzeszone zlecajg odptatne przeprowadzenie lustracji wybranemu
zwigzkowi rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spotdzielczej. Lustratora wyznacza zwigzek
rewizyjny, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, lub Krajowa Rada Spotdzielcza. Obowigzki
lustratora moze petnic¢ osoba, ktora uzyskata uprawnienia lustracyjne wydane przez Krajowa
Rade Spotdzielczg. Kryteria kwalifikacyjne lustratorow oraz tryb przeprowadzania lustracji
okresla Krajowa Rada Spoétdzielcza. W badaniu lustracyjnym spotdzielni mieszkaniowych
lustratorem nie moze by¢ osoba begdaca czlonkiem zarzadu jakiejkolwiek spotdzielni
mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudniony lub $wiadczacy ustugi na
rzecz jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej gtowny ksiggowy, radca prawny lub adwokat.

Zakaz ten stosuje si¢ takze do innych osob, o ile podlegaja czlonkowi zarzadu, likwidatorowi




lub gtéwnemu ksiggowemu (art. 91).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1465 ze zm.) w art. 8' 1 stanowi, ze czlonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo
otrzymania odpisu statutu i regulamindw oraz kopii uchwat organéw spotdzielni i protokotdéw
obrad organdéw spotdzielni, protokoldw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz
faktur i umow zawieranych przez spotdzielni¢ z osobami trzecimi. Koszty sporzadzania
odpiséw 1 kopii tych dokumentow, z wyjatkiem statutu i regulaminéw uchwalonych na
podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni wnioskujacy o ich otrzymanie (ust. 2). Statut
spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaty i protokoty obrad organoéw spotdzielni,
a takze protokoty lustracji i roczne sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostepnione
na stronie internetowej spotdzielni (ust. 3).

Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebgdacej cztonkiem spoldzielni, ktorym
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, spétdzielnia mieszkaniowa jest
obowigzana zawrze¢ umowe¢ przeniesienia wiasnos$ci lokalu po dokonaniu przez niego:
splaty przypadajacych na ten lokal czgéci zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa,
w tym odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami oraz sptaty
zadluzenia z tytulu oplat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 (art. 17* ust. 1). Spotdzielnia
mieszkaniowa zawiera umowe, o ktorej mowa w ust. 1, w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia
wniosku przez uprawnionego, chyba ze nieruchomo$¢ posiada nieuregulowany stan prawny
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
lub spotdzielni nie przystluguje prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktorym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni (art. 17* ust. 1%).

W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie
odpowiednio przepisy ustawy o wilasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 1 3. Zarzad
nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerweca 1994 1. o wiasnosci lokali, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy
0 wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspdlng nie stosuje si¢, z wyjatkiem art. 22
oraz art. 29 ust. 1 1 la, ktore stosuje si¢ odpowiednio. Przepisow ustawy, o ktoérej mowa
w ust. 2, o wspdlnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wlascicieli nie stosuje si¢, z zastrzezeniem
ust. 2, art. 24" i art. 26.

Uchwatlg, o ktoérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali, podejmuje rada
nadzorcza spotdzielni na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach

potozonych w obrebie danej nieruchomo$ci obliczanej wedlug wielkosci udzialow




W nieruchomosci wspoélnej. Z zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, wystepuje zarzad spotdzielni na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci (art. 27).

Kto, bedac czlonkiem zarzadu spotdzielni mieszkaniowej, pelnomocnikiem, albo
likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze spoéldzielnia: nie udostgpnia
cztonkowi spoétdzielni mieszkaniowej odpisow oraz kopii dokumentow, o ktérych mowa
w art. 8%, lub nie rozlicza kosztow budowy lokalu w terminach, okreslonych w art. 10 ust. 3
albo art. 18 ust. 4 - podlega karze grzywny (art. 27°). W sprawach o czyny, o ktérych mowa
wart. 27°, orzekanie nastepuje w trybie przepisow Kodeksu postgpowania w sprawach
o wykroczenia (art. 27°).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 1910
ze zm.) w art. 5 ust. 1 stanowi, ze jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
budynkiem, w ktorym wyodrgbniono wtasnos$¢ lokali, jest wigksza niz powierzchnia dziatki
budowlanej, w rozumieniu przepisOow o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej
do korzystania z niego, wspotwilasciciele moga dokonaé podziatu tej nieruchomosci. Jezeli na
nieruchomosci gruntowej jest potozony wigcej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym
znich wyodrebniono wlasnos¢ lokalu, wspotwlasciciele moga dokona¢ podzialu tej
nieruchomos$ci polegajacego na wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub
wigcej dziatek budowlanych. Przy dokonywaniu podziatu, o ktérym mowa powyzej, stosuje
si¢ przepisy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali
wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu to np.: ustalenie
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej, przyjecie rocznego planu
gospodarczego, ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu, zmiana przeznaczenia
czgsci nieruchomosci wspdlnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomosci wspolnej, udzielenie zgody na zmiang wysokosci udziatow we wspotwilasnosci
nieruchomo$ci  wspolnej, dokonanie podziatu nieruchomos$ci  wspolnej, nabycie
nieruchomosci, wytoczenie powodztwa, o ktorym mowa w art. 16, ustalenie, w wypadkach
nieuregulowanych przepisami, czesci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czesci
budynku stuzacych zaré6wno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak 1 do wspolnego

uzytku wiascicieli co najmniej dwodch lokali, ktore zaliczane beda do kosztow zarzadu
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nieruchomos$cig wspolng, udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wiece]j niz jednym budynkiem mieszkalnym 1 zwigzane z tym zmiany udziatow
W nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysokosci udziatdéw w nowo powstatych, odrebnych
nieruchomos$ciach wspolnych, okres§lenie zakresu 1 sposobu prowadzenia przez zarzad lub
zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18
ust. 1, ewidencji pozaksiggowe] kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng, zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz
nieruchomos$ci wspolnej. Polaczenie dwoch lokali stanowiacych odrgbne nieruchomosci
w jedng nieruchomo$¢ lub podzial lokalu wymaga zgody wtascicieli lokali wyrazonej
w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wtasciciel lokalu moze zadac rozstrzygnigcia
przez sad (art. 22).

Uchwaly wilascicieli lokali sg podejmowane badZz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow
oddanych cz¢éciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Uchwaly zapadaja wiekszoscig gloséw wilascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego wilasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udziatow
W nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wigkszo$¢ udziatdéw nalezy do jednego
wilasciciela badZ gdy obydwa te warunki spetnione sg tacznie, glosowanie wedlug zasady, ze
na kazdego wtasciciela przypada jeden glos, wprowadza si¢ na kazde Zzadanie wiascicieli lokali
posiadajacych tacznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchomosci wspdlnej. Jezeli lokal jest
przedmiotem wspotwilasnosci w czesciach utamkowych, wspotwiasciciele celem oddania
glosu przypadajacego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedlug zasady, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos, obowiazani sg ustanowi¢ w formie pisemnej petnomocnika.
Ustanowienia pelnomocnika wspotwiasciciele lokalu dokonuja wigkszoscig glosow liczong
wedtug wielkosci udziatow we wspdtwtasnosci lokalu. O tresci uchwaty, ktora zostata podjeta
z udzialem glosow zebranych indywidualnie, kazdy wilasciciel lokalu powinien zostaé
powiadomiony na pis$mie (art. 23).

Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217
ze zm.) w art. 45 ust. 1 stanowi, ze sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ na dzien
zamknigcia ksigg rachunkowych, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, oraz na inny dzien
bilansowy, stosujac odpowiednio, z zastrzezeniem ust. la i lb, zasady wyceny aktywow
i pasywoOw oraz ustalania wyniku finansowego, okreslone w rozdziale 4. Kierownik jednostki

zapewnia sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego nie poOzniej niz w ciagu




3 miesigcy od dnia bilansowego i przedstawia je wlasciwym organom, zgodnie z wigzacymi
jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy. Sprawozdanie finansowe
podpisuje - podajgc zarazem date podpisu - osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksigg
rachunkowych, i kierownik jednostki, a jezeli jednostka kieruje organ wieloosobowy -
wszyscy czlonkowie tego organu. Odmowa podpisu wymaga pisemnego uzasadnienia

dotaczonego do sprawozdania finansowego (art. 52).

DZIALANIA POWIAZANE:

Pierwszym postulatem petycji jest zapewnienie wolnych i demokratycznych wyborow

do organéw spotdzielni oraz praworzadnego gtosowania uchwat na walnych zgromadzeniach
z wprowadzeniem kworum w sprawach dotyczacych zbywania nieruchomosci. Objecie
spotdzielczych wyborow przepisami XXXI Kodeksu karnego. W spoldzielniach powyzej
500 cztonkéw walne zgromadzenie zastgpione wyborami i glosowaniami w trybie ustawy
Kodeks wyborczy.

Wskaza¢ nalezy, ze zasady powotywania i odwotywania organéw spotdzielni oraz ich
cztonkéw sg okreslone w ustawie 1 statucie spotdzielni. Ustawa przyjmuje generalng zasade,
zgodnie z ktérg organy spotdzielni sag wybierane sposrod nieograniczonej liczby kandydatow.
Zaréwno powolanie, jak 1 odwotanie cztonka organu nastepuje w glosowaniu tajnym. Tajnos¢
glosowania polega na podejmowaniu uchwatl w taki sposob, aby tres¢ samego aktu gtosowania
osoby uprawnionej nie mogta by¢ znana innym uczestnikom zgromadzenia. Temu stuzy
zorganizowanie odpowiednich warunkéw glosowania, gwarantujgcych tajno$¢ procesu
decyzyjnego wyborcy. Powyzsza zasada nie dotyczy jednak wyboroéw cztonkow walnego
zgromadzenia, gdyz kazdy z cztonkow spotdzielni z mocy ustawy jest cztonkiem tego organu.
Natomiast przedstawiciele begdacy cztonkami zebrania przedstawicieli sa juz wybierani
I odwotywani przez zebrania grup czlonkowskich. Ustawa zawiera takze ograniczenia,
okreslajac, kto nie moze by¢ cztonkiem danego organu. Zgodnie np. z art. 56 § 3 cztonkiem
rady nadzorczej i1 zarzadu nie moze by¢ osoba, ktora prowadzi dziatalno$¢ konkurencyjna
wobec dzialalno$ci spotdzielni albo jest wspdlnikiem lub czlonkiem organow takiego
przedsigbiorcy. Kazdy organ spétdzielni, z wyjatkiem walnego zgromadzenia i zebrania grupy
cztonkowskiej, jest wybierany na okre$long kadencj¢. Czas jej trwania jest okreslany
w statucie. Zasady wyboru cztonkéw organu 1 zasady liczenia glosow powinny by¢
uregulowane w statucie. Uchwaly w przedmiocie powotania lub odwotania cztonka organu

spotdzielni zapadaja w obecnosci co najmniej polowy uprawnionych do gtosowania (quorum),




chyba ze ustawa stanowi inaczej. S one podejmowane zwykla wigkszoscig glosow, o ile
ustawa lub statut nie wymagaja wiekszosci kwaliﬁkowanejl.

Drugi postulat dotyczy wprowadzenia zasady udzielania pelnomocnictw do glosowan
tylko w obrgbie cztonkéw rodziny i tylko w formie notarialnej. Cztonek spoétdzielni bierze
udziat w walnym zgromadzeniu w zasadzie osobiscie; moze go zastgpowac petnomocnik, tak
jak to ma miejsce na gruncie Kodeksu spotek handlowych (art. 243 § 1 1 art. 412 § 1), jezeli
ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Wyjatek od tej zasady dotyczy oséb prawnych
bedacych cztonkami spoétdzielni (art. 36 § 2 zdanie drugie pr. spotdz.) oraz czltonkéw o
ograniczonej zdolno$ci do czynnos$ci prawnych lub niemajacych tej zdolnosci (art. 15 § 3 pr.
spotdz.). Przepis art. 36 § 4 pr. spotdz., majacy charakter bezwzglednie obowigzujacy
(ius cogens), dotyczy ustawowej formy szczegdlnej w postaci tzw. zwyczajnej, czyli
niekwalifikowanej formy pisemnej petnomocnictwa. Przez forme¢ pisemng rozumie si¢
utrwalone o$wiadczenie woli osoby zlozone za pomocg pisma w dokumencie sporzagdzonym
w dowolny sposob (rgcznie lub mechanicznie) i podpisanym wlasnorgcznie przez cztonka
spotdzielni. Niewazne jest petnomocnictwo udzielone z naruszeniem formy pisemnej (por.
actus omissa forma legis corruit — niewazna jest czynno$¢ prawna z naruszeniem formy
przepisanej przez ustawg). Pelnomocnictwo ztozone w postaci elektronicznej, opatrzone
bezpiecznym podpisem elektronicznym w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy z 18.09.2001 r.
0 podpisie elektronicznym (Dz. U. z 2013 r. poz. 262 ze zm.), weryfikowany za pomocg
waznego kwalifikowanego certyfikatu, spelnia wymagania zastrzezone dla formy pisemne;.
Oczekiwaniu temu nie czyni zado$¢ podpis na dokumencie petnomocnictwa przestanym
faksem, ktory jest kopig tego dokumentu. Wymagania dalej idace, anizeli to wynika z art. 36
§ 4 pr. spotdz., ustanowione dla pelnomocnictwa w statucie spotdzielni sg niewazne (art. 58
§ 1 k.c.). Pelnomocnictwo legitymuje pelnomocnika do korzystania z wszelkich praw, jakie
ustawa lub statut przyznaje czlonkowi spodidzielni w zwigzku z uczestnictwem w walnym
zgromadzeniu®.

Trzeci postulat dotyczy wzmocnienia praw wiascicieli do udzialu w zarzadzeniu na
poziomie nieruchomosci (egzekwowanie tego prawa) — decyzje finansowe, zatwierdzanie
czynno$ci przekraczajacych tzw. zwykly zarzad w formie uchwal, odrebnie dla kazdej
rozliczanej nieruchomosci, zatwierdzanych wiekszoscig glosow wiascicieli. Autorzy petycji

wskazuja, ze wiele spotdzielni blokuje wprowadzone w 2017 r. przepisy nowelizacji ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych i nie organizuje zebran na poziomie nieruchomosci celem

1 Prawo spotdzielcze. Komentarz, Kwapisz-Krygel K., LexisNexis, 2014.
2 Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Stefaniak A., WKP, 2018.
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chociazby ustalenia wysoko$ci comiesi¢cznych optat. Nowela lipcowa z 2017 r. przesadzita
w art. 27 ust. 2 i 3, ze czynnos$ci przekraczajace zwykty zarzad, inne niz te opisane w art. 4,
zasadniczo nalezg do wiascicieli lokali 1 spdidzielni 1 s3 podejmowane wedlug zasad
obowiazujacych w ustawie o wiasnosci lokali.

Czwartym postulatem jest przeksztatcenie we wlasnos$¢ lokatorskich i wlasnosciowych
tytutow do lokali wszystkim, ktorzy splacili koszty budowy — przeniesienie wiasnosci
realizowane poprzez zalozenie ksiegi wieczystej na podstawie zaswiadczenia ze spotdzielni.
Wskaza¢ nalezy, ze czlonkowie spotdzielni oraz osoby niebgdace cztonkami, ktoérym
przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali (mieszkalnych, uzytkowych, w tym
garazy), nabywajg na podstawie tego przepisu roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu na
swojg rzecz. Z dniem 9.09.2017 r. osoby niebedace cztonkami nabyly czlonkostwo ,,z mocy
prawa”. Warunkiem jego realizacji jest spelnienie nastepujacych przestanek: zlozenie
pisemnego wniosku przez osobe¢ uprawniong (matzonkow, przedstawiciela spadkobiercow lub
umocowanego petnomocnika wspotuprawnionych); sptata przez cztonka (przed 9.09.2017 r.
takze uprawniong osobe niebedaca cztonkiem) zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa
lokalu (z tytulu uzupetnienia wktadu budowlanego), w szczeg6lnosci odpowiedniej czgsci
zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami; splata zadluzenia z tytulu optat, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1. Realizacja roszczen cztonka zostata skorelowana z obowigzkami
spotdzielni wynikajacymi z art. 41-42 ustawy, ktorych wykonanie w duzych spétdzielniach
napotykato wiele przeszkdd o charakterze obiektywnym i subiektywnym (por. uwagi do tych
przepisow oraz art. 43—49 ustawy). Te subiektywne ustawodawca eliminuje, wprowadzajac
obowigzek dokonania przewtaszczenia najpierw w terminie 3 miesigcy od dnia zlozenia
wniosku 0 przewlaszczenie (art. 17'* ust. 1' w brzmieniu do 29.12.2009 r.), a obecnie —
w terminie 6 miesigcy, liczac od dnia ztozenia wniosku (nowe brzmienie tego przepisu), oraz
wprowadzajgc unormowanie art. 49" (wprowadzone nowelg czerwcowg z 2007 r.)4.

Piaty postulat dotyczy ustawowego uproszczenia procedury podziatu nieruchomosci
wielobudynkowych na nieruchomosci jednobudynkowe. Po przekroczeniu progu 20%
liczonego udzialami wtasciciele moga podja¢ uchwate o podziale nieruchomosci. W tym
miejscu wskaza¢ nalezy, ze dziatka (grunt) stanowigca podstawe nieruchomosci wspolnej
moze by¢ zabudowana jednym budynkiem lub kilkoma budynkami, byleby stanowita jedng

nieruchomo$¢ w sensie prawnym (por. art. 1 u.k.w.h.) Moze mie¢ w zasadzie dowolng

wielko$¢. Powinna jednak zapewnia¢ prawidlowe korzystanie z budynku lub budynkow na

¥ Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskow sadowych, Dziczek R., WKP, 2018.
4 Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych, Dziczek R, WKP, 2018.

_10_



niej potozonych, zgodnie z ich przeznaczeniem. W szczegdlnosci powinna mie¢ bezposredni
dostep do drogi publicznej albo korzysta¢ ze stosownej stluzebnosci lub udziatu w drodze
wewnetrznej (por. art. 93 u.g.n.). Z reguly powinna takze obejmowac¢ budynki i urzadzenia
dostarczajace lokalnie okreslone media, jezeli byly objete wspolng inwestycja (przysztych)
wilascicieli lokali albo nalezaty do wspotwlascicieli (przed wyodrebnieniem lokali). Por. takze
art. 32a u.w.l. Jezeli odrebna wilasno$¢ powstaje w zasobach spoétdzielni mieszkaniowe;j,
zastosowanie ma art. 40 i n. u.s.m., a proces wydzielenia nieruchomosci, z ktorej dokonywane
beda akty wyodrebnienia wlasnosci lokali, nastgpuje w trybie art. 41-43 u.s.m. Pierwszy
z powolanych przepisow wymaga, aby spotdzielnia mieszkaniowa pozostata wiascicielem lub
wspotwlascicielem nieruchomosci 1 uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym
gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkowi odrebnej wiasnosci
lokalu lub praw z nig zwigzanych. Nieruchomos$¢ wspoélna bedzie wige zasadniczo obejmowac
grunt pod budynkiem lub budynkami oraz grunt niezbedny do racjonalnego korzystania
Zbudynku (budynkéw). Wiasnoscig spotdzielni pozostaja natomiast w szczegodlnosci
nieruchomos$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami
I sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub
osiedli (z zastrzezeniem art. 49 k.c.), tj. dzialki wraz z kottowniami, ujgciami wodnymi,
osiedlowymi oczyszczalniami $ciekow itp”.

Szosty postulat dotyczy ustawowego uregulowania stanu prawnego gruntow pod
budynkami spoétdzielczymi tak, aby spotdzielnie mogly otrzymaé w uproszczonym trybie
wlasno$¢ gruntéw z obowigzkiem przeniesienia praw wilasnosci do udzialéw w gruncie 1 lokali
w tych budynkach na wszystkich uprawnionych. W tym miejscu nalezy wskazac, ze 3 grudnia
2020 r. w Sejmie powotano Parlamentarny Zespo6t ds. Uregulowania Gruntéw pod Budynkami
Spotdzielczymi. Do zadan zespotu nalezy w szczego6lnosci analizowanie spraw zwigzanych ze
spotdzielczo$ciag mieszkaniowa oraz poszukiwanie 1 proponowanie prawnych rozwigzan
stuzacych regulowaniu gruntéw pod budynkami spotdzielczymi. Do tej pory odbylo si¢ jedno
posiedzenie zespotu 27 stycznia 2021 r. Tematem posiedzenia byt problem nieuregulowanego
stanu prawnego terenéw pod budynkami spotdzielczymi na terenie m.st. Warszawy?®.

Siodmy postulat to umozliwienie kazdemu uprawnionemu spoétdzielcy pelnego wgladu
do dokumentacji spotdzielni oraz zaostrzenie sankcji za blokownie dostepu do dokumentow.

Blokowanie wgladu powinno by¢ przestepstwem, a nie wykroczeniem, i podlegaé regulacjom

Kodeksu karnego — a nie przepisom o wykroczeniach. Aktualnie sprawe reguluje art. 8" ustawy

5 Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych, Dziczek R., WK, 2016.
® hitps://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=ZESPOL & Zesp=775
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o spoldzielniach mieszkaniowych. Unormowanie tego przepisu zostalo wprowadzone przez
nowelg czerwcowa z 2007 r. 1 jest unormowaniem szczegdlnym wobec tego, ktore zostato
zamieszczone w art. 18 § 2 pkt 3 pr. spotdz. (ktéry notabene rowniez od 31.07.2007 r. ma
zmieniong postac). Jego zasadnicza nowo$¢ polegata na przyznaniu cztonkom spotdzielni
prawa otrzymania kopii m.in. faktur i uméw z osobami trzecimi. Czlonek spotdzielni
mieszkaniowej ma zatem prawo — co do zasady — kontrolowa¢ jej wladze, a wiec pytaé, jak
gospodaruje mieniem, i przeglada¢ dokumenty takze w zakresie odnoszacym si¢ do umow
z pracownikami spotdzielni’.

Osmym postulatem petycji jest wprowadzenie rozwigzania, ze cztonkowie spotdzielni
Z mocy ustawy ze statusem strony i1 pokrzywdzonego w sprawach karnych dotyczacych
wyrzadzenia szkody w majatku zrzeszonych i mieniu spotdzielni. Jak wskazuja autorzy petycji
— dzisiaj pokrzywdzone spotdzielnie (czyli cztonkowie) moga by¢ reprezentowane tylko przez
ich wladze — te same witadze, ktorych dziatania i naduzycia sg przedmiotem danego
postgpowania. Zgodnie z brzmieniem art. 48. § 1 ustawy prawo spotdzielcze - zarzad kieruje
dzialalno$cig spoidzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz. § 2. Podejmowanie decyzji
niezastrzezonych w ustawie lub statucie innym organom nalezy do zarzadu. Stowo
Lreprezentowanie" obejmuje w swej tresci zard6wno wystepowanie (np. na jakims forum), jak i
dziatanie osoby czy tez grupy osob w czyims imieniu. Natomiast reprezentowanie spotdzielni
na zewnatrz przewaznie sprowadza si¢ do wystgpien w imieniu spotdzielni poza spétdzielnig
oraz do uczestnictwa w dokonywaniu czynnosci prawnych w imieniu spotdzielni. T¢ funkcje
ustawodawca zasadniczo powierzyl zarzadowi (art. 48 § 1 pr. spotdz.). Od tej zasady moga
wystepowac wyjatki, np. w razie wytoczenia przez zarzad powddztwa, o ktorym mowa w art.
42 § 4 pr. spéldz., spotdzielnig reprezentuje przed sadem pelnomocnik ustanowiony przez radg
nadzorcza, a spotdzielni¢, w ktérej nie powotuje si¢ rady nadzorczej, petlnomocnik
ustanowiony przez walne zgromadzenie (art. 42 § 5 zdanie pierwsze pr. sp(')ldz.)s.

Dziewiaty postulat dotyczy wprowadzenia zapisow o odpowiedzialnosci karnej
i finansowej dla cztonkow zarzadow i rad nadzorczych za naruszenie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, niegospodarno$¢ oraz dziatanie na szkode zrzeszonych. Osoby skazane za
nieprzestrzeganie przepisOw nie mogg by¢ zatrudniane w spotdzielni 1 pelni¢ w nich Zzadnych
funkcji. Aktualnie ustawa prawo spotdzielcze w art. 58 stanowi, ze cztonek zarzadu, rady oraz

likwidator odpowiada wobec spotdzielni za szkod¢ wyrzadzong dziataniem lub zaniechaniem

sprzecznym z prawem lub postanowieniami statutu spotdzielni, chyba ze nie ponosi winy.

7 Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych, Dziczek R., WKP, 2018 .
® Prawo spoldzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Stefaniak A, WKP, 2018.
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Art. 267b stanowi, ze kto, bedac cztonkiem zarzadu spotdzielni albo likwidatorem, nie zglasza
wniosku o upadtos¢ spoldzielni pomimo powstania warunkow uzasadniajgcych upadtosé
spotdzielni, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolno$ci albo pozbawienia wolnosci do
roku. Art. 267c stanowi, ze kto, bedac cztonkiem organu spotdzielni albo likwidatorem wbrew
przepisom ustawy: nie poddaje spotdzielni lustracji, nie udziela lub udziela niezgodnych ze
stanem faktycznym wyjasnien lustratorowi, nie dopuszcza go do pelnienia obowigzkow lub
nie przedkiada stosownych dokumentéw, nie udostepnia czionkom spoétdzielni protokotu
lustracji, nie zwotuje walnego zgromadzenia, zebrania przedstawicieli albo zebran grup
cztonkowskich poprzedzajacych zebranie przedstawicieli, nie przygotowuje w terminie
dokumentoéw dotyczacych dokonania podziatu w spotdzielni, o ktorym mowa w art. 108b,
podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci. Przepis art. 267d § 1 stanowi, ze kto,
bedac cztonkiem organu spotdzielni albo likwidatorem, oglasza dane nieprawdziwe albo
przedstawia je organom spotdzielni, wltadzom panstwowym, czlonkom spotdzielni lub
lustratorowi, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolno$ci albo pozbawienia wolnosci do
lat 2. Jezeli sprawca dziata nieumyslnie, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo
pozbawienia wolnosci do roku (§ 2).

Dziesiatym postulatem jest objecie spotdzielni powyzej 500 cztonkoéw Prawem
zamowien publicznych. Jak wskazujg autorzy petycji — spoldzielnie to czesto budzet
wysokosci budzetu powiatowego miasta. Jednak bez jakiegokolwiek nadzoru. Wprowadzenie
obowigzku stosowania systemu przetargowego ograniczy proceder ustawiania zakupow oraz
korupcje przy realizacji spoldzielczych zamowien. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze
spotdzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana do stosowania przepisOw Prawa zamoéwien
publicznych jedynie w zakresie, jaki wynika z art. 41 ust. 6 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Przepis ten wskazuje, ze przy wyborze wykonawcy prac, o ktérych mowa
w ust. 1, spotdzielnia stosuje przepisy o zamdwieniach publicznych. Art. 41 ust. 1 stanowi, ze
po wejSciu ustawy w zycie spotdzielnia jest obowigzana: wystapi¢ z wnioskiem do
wlasciwego organu w sprawie potaczenia lub podziatu nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne
do wydzielenia nieruchomos$ci pozostajacych w calo$ci wiasnoscig spotdzielni, o ktérych
mowa w art. 40; podja¢ czynnosci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potaczeniem
nieruchomosci, a takze ewidencja gruntow i1 budynkow, jezeli bez tych czynnos$ci oznaczenie
przedmiotu odrgbnej wlasno$ci lokali potozonych w obrebie nieruchomosci innych niz te,
0 ktérych mowa w art. 35, byloby niemozliwe albo dziatka wydzielona pod budynkiem lub
budynkami nie spetniataby wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych.

Jedenasty postulat dotyczy badania rocznych sprawozdan finansowych spoétdzielni
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przez niezalezny organ. Wskaza¢ nalezy, ze podejmowanie na dorocznym walnym
zgromadzeniu uchwaty zatwierdzajacej sprawozdanie finansowe (art. 38 § 1 pkt 2, art. 39 § 1
iart. 88a § 1 pr. spoldz.) wymaga uprzedniego przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego zaréwno pod wzgledem rzetelnosci (zgodnosci z prawda), jak 1 prawidtowosci
(zgodno$ci z zasadami okreslonymi w odrgbnych przepisach). Ustawa zastrzega, ze
podejmowanie uchwaty w tym zakresie nalezy do wytacznej wlasciwosci rady nadzorczej i nie
moze by¢ przez statut powierzone innemu organowi spétdzielni. Dowodem wykonania tego
obowigzku jest stosowna uchwata rady (art. 88a § 1 zdanie drugie pr. spotdz.). W wypadkach
wymienionych w art. 64 ust. 1 pkt 4 u.r. roczne sprawozdanie finansowe spotdzielni podlega
takze badaniu przez firm¢ audytorskg. Osobami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych sg biegli rewidenci, o ktorych mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z 6.06.2017 r. o
bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. poz. 1089 ze
zm.). Stosownie do art. 66 ust. 4 u.r. wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego dokonuje organ zatwierdzajacy sprawozdanie finansowe jednostki,
chyba ze statut, umowa lub inne wigzace jednostke przepisy prawa stanowig inaczej.
Kierownik jednostki, a w spotdzielni jest nim zarzad (art. 48 § 1 pr. spétdz.), nie moze
dokona¢ takiego wyboru. Jezeli statut danej spotdzielni nie okresla, jaki organ dokonuje
wyboru firmy audytorskiej, to woéwczas taki wybor powinien by¢ dokonany przez organ
zatwierdzajacy sprawozdanie finansowe, czyli przez walne zgromadzenie (art. 38 § 1 pkt 2 pr.
Spoldz.), a nie przez rade nadzorcza. Zarzad spdidzielni sklada we wlasciwym rejestrze
sadowym roczne sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z badania, jezeli podlegato ono
badaniu, odpis uchwaty walnego zgromadzenia o zatwierdzeniu rocznego sprawozdania
finansowego 1 podziale zysku lub pokryciu straty, a takze sprawozdanie z dzialalno$ci —
w ciggu 15 dni od zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego. Jezeli sprawozdanie
finansowe nie zostanie zatwierdzone w ciggu 6 miesigecy od bilansowego, to nalezy je ztozy¢
w rejestrze sgdowym w ciggu 15 dni po tym terminie, a takze 15 dni po jego zatwierdzeniu
wraz z dokumentami, o ktérych mowa powyzej (art. 69 ust. 112 wr.)’.

Dwunastym postulatem jest powierzenie lustracji spotdzielni organowi bedacemu
autentyczng reprezentacja spotdzielcow — a nie prezesoOw (zbadanie mozliwosci przywrdcenia
kontrolowania spétdzielni przez NIK). Lustracja na wniosek zrzeszonych, likwidacja pseudo

kontroli organizowanych przez zwiazki rewizyjne skupiajace prezeséw. Lustracja spotdzielcza

zmierza do oczyszczenia ruchu spotdzielczego od wypaczen, totez obejmuje ona badanie

9 Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Stefaniak A., WKP, 2018.
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legalnosci (zgodno$¢ z prawem), gospodarnosci (umiejetnos¢ dobrego, oszczednego
gospodarowania) i rzetelnosci (wiarygodno$¢ zaufania, np. w zakresie prowadzenia ksigg
rachunkowych) catosci jej dzialania. Lustracja moze by¢ obligatoryjna lub fakultatywna.
Kazda spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na 3 lata, a w przypadkach
wymienionych w art. 91 § 1 i 11 — corocznie, podda¢ si¢ lustracji (lustracja obligatoryjna).
Ponadto spotdzielnia moze (ale nie musi) wystapi¢ w kazdym czasie o przeprowadzenie
lustracji calosci lub czesci jej dziatalnosci albo tylko okreslonych zagadnien (lustracja
fakultatywna). Z punktu widzenia zakresu tematyki objetej kontrolg rozrdéznia si¢ zatem
lustracje pelna, czgSciowa i specjalng przeprowadzong w celu sprawdzenia konkretnych
zarzutéw. Lustracja fakultatywna jest dokonywana na zadanie walnego zgromadzenia, rady
lub 1/5 cztonkow spdtdzielni. Wydaje sie, ze statut spotdzielni powinien okresla¢ organ, ktory
moze — w imieniu spotdzielcow — wystepowac z takim zgdaniem. Aczkolwiek ustawa — Prawo
spotdzielcze o tym nie wspomina, to jednak nalezy uznaé¢ za dopuszczalne przeprowadzenie
lustracji sprawdzajacej, czyli superlustracji. Sprowadza si¢ ona do zbadania prawidlowosci
wynikéw juz dokonanej lustracji. Artykut 91 § 3 pr. spétdz. ustanawia zasade lustracji
zwigzkowej; prowadza ja nieodplatnie w ramach sktadki czlonkowskiej wiasciwe zwigzki
rewizyjne wobec spotdzielni w nich zrzeszonych. Natomiast spotdzielnie niezrzeszone zlecajg
przeprowadzenie lustracji wybranemu zwigzkowi rewizyjnemu lub Krajowej Radzie
Spotdzielczej. Lustracja przeprowadzana na zlecenie jest odptatna. Od tej zasady nie ma
wyjatkow. Zadania i rodzaje lustracji organizacji spoldzielczych, zasady i tryb
przeprowadzania lustracji oraz dokumentowania jej ustalen, obowigzki 1 uprawnienia
lustratora oraz spoétdzielni w czasie lustracji, zasady i tryb postgpowania przy ujawnieniu
szkdd 1 czynd6w noszacych znamiona przestgpstwa, zasady 1 tryb postgpowania
polustracyjnego i wreszcie zasady i tryb postgpowania odwotawczego okresla instrukcja
o lustracji organizacji spéidzielczych stanowigca =zatacznik do uchwaty nr 9/2010
Zgromadzenia Ogodlnego Krajowej Rady Spotdzielczej z 1.07.2010 r. w sprawie przyjecia
Instrukcji o lustracji organizacji spotdzielczych (M. Spot. 2010/3, s. 14)"°,

Ostatni, trzynasty postulat petycji dotyczy niewprowadzenia podatku katastralnego
w spotdzielniach mieszkaniowych. Autorzy petycji apeluja o wytaczenie spotdzielczosci
mieszkaniowej z podatku katastralnego. Ewentualne wprowadzenie tej daniny szczegolnie

silnie zagraza osobom niezamoznym, mlodym rodzinom oraz emerytom, ktorzy nie beda

w stanie podota¢ wysokim optatom naliczonym od warto$ci nieruchomosci. Podatek

10 Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Stefaniak A., WKP, 2018.
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katastralny to rodzaj podatku od nieruchomosci, ktory nalicza si¢ od jej warto$ci. Im wyzsza
wartos¢, tym wyzszy podatek. Zgodnie z informacjami prasowymi - Ministerstwo Finansow
nie prowadzi prac, ktorych skutkiem byloby okreSlenie zasad pobierania podatku

. , . L, . , .11
od nieruchomos$ci opartego na wartosci nieruchomosci™.

INFORMACJE DODATKOWE:

W wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow pod nr UB2 wpisano
projekt ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Prawo
spotdzielcze oraz ustawy o wilasnosci lokali. Projekt zaktada wprowadzenie rozwigzan
wzmacniajacych pozycje cztonkéw i usprawnienie dziatania spétdzielni mieszkaniowych

mie¢dzy innymi: 1) uregulowanie sytuacji prawnej cztonkow, z ktérymi spotdzielnia zawarta

umow¢ o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydzialu takiego
prawa, lub ich nastepcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym na
gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy 0
gospodarce nieruchomos$ciami, lub spotdzielni nie przystuguje prawo wilasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu, 2) wybor cztonkéw zarzadu obligatoryjnie przez walne
zgromadzenie, 3) wprowadzenie kadencyjno$ci cztonkow zarzadu, 4) walne zgromadzenie
bedzie moglo zostaC zastgpione przez zebranie przedstawicieli, 5) zmiana przepisow
dotyczacych liczenia glosbw podczas obrad walnego zgromadzenia, 6) wprowadzenie
przepisow umozliwiajacych cztonkom spoétdzielni mieszkaniowych glosowanie nad
uchwatami objetymi porzadkiem obrad walnego zgromadzenia réwniez na piSmie poza
posiedzeniem, 7) rozszerzenie uprawnien cztonka i wlasciciela lokalu niebedacego cztonkiem
w dostepie do dokumentow, ktore spotdzielnia zobowiazana bedzie udostepnié, w tym poprzez
zamieszczanie ich na stronie internetowej, 8) obowiazek prowadzenia strony internetowe;j
przez spotdzielnie, chyba ze czlonkowie w statucie wyltacza ten obowigzek, 9) wprowadzenie
przepisu doprecyzowujacego, ze prawo uzyskania odpisow 1 kopii dokumentow
wymienionych w przepisie obejmuje prawo do wykonania ich fotokopii, 10) modyfikacja
przepisow umozliwiajacych nadmierne zadluzanie si¢ osob, ktorym przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu kosztem pozostatych cztonkéw, 11) okreslenie czynnosci
przekraczajacych zwykty zarzad, do podjecia ktérych wymagana jest zgoda wtascicieli lokali,
12) zmodyfikowanie trybu powstania wspdlnoty w przypadku wyodrebnienia wlasnosci

ostatniego lokalu, tak aby mozliwe bylo na mocy decyzji wiascicieli lokali pozostanie

W zarzadzie spotdzielni, 13) uregulowanie kwestii partycypowania w wydatkach zwigzanych

11 hitps://www.gov.pl/web/finanse/stanowisko-ministerstwa-finansow-dotyczace-dzialan-w-sprawie-podatku-
katastralnego
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z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci, stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonym budynku
lub osiedlu przez wtascicieli lokali po powstaniu wspdlnoty z mocy prawa w przypadku
wyodrebnienia ostatniego lokalu, 14) wprowadzenie przepisow, zgodnie z ktérymi cztonkowie
spotdzielni beda mogli wybiera¢ zwigzek rewizyjny, ktory przeprowadzi badanie lustracyjne.

Zgodnie z informacjami zaplanowano, ze rzad rozwigzania przyjmie jeszcze w 2021 roku.

Do Senatu 22 lipca 2019 r. p. Kacper Plazynski ztozyt petycje (P9-29/19) w sprawie
zmian w ustawie o spoidzielniach mieszkaniowych majacych na celu wzmocnienie praw
cztonkow spoétdzielni. Przedmiotem petycji jest wprowadzenie w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych nastepujacych zmian:

1) w art. 8 ust. 1' ograniczy¢ katalog, ktore moga zosta¢ petnomocnikami cztonkow
spotdzielni, poprzez zawezenie tego katalogu do matzonkow, wstepnych, zstepnych oraz
innych cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej;

2) w art. 8 ust. 6 wprowadzi¢ obowigzek informowania o walnym zgromadzeniu lub
jego czesci na gldwnej stronie internetowej spotdzielni mieszkaniowej pogrubiong czcionka
wielko$ci minimum 14;

3) w art. 27° uzupehi¢ katalog czynéw podlegajacych karze o czyn niewtasciwego
poinformowania cztonkow spotdzielni o zwotaniu walnego zebrania lub jego czesci;

4) w art. 27° wprowadzenie kary ograniczenia wolnosci;

5) dodanie art. 27** obejmujacego wprowadzenie obligatoryjnego zakazu piastowania
jakichkolwiek funkcji zarzadczych i nadzorczych w spoétdzielniach przez osoby skazane
prawomocnym wyrokiem z art. 27° ustawy.

W zwigzku niezakonczeniem rozpatrywania tej petycji w IX kadencji Senatu, Komisja
Praw Cztowieka, Praworzadnosci i Petycji X kadencji kontynuuje prace nad petycja. Komisja
7 kwietnia 2021 r. rozpatrywata petycje. Po dyskusji senatorowie skierowali do Ministerstwa
Rozwoju, Pracy i Technologii pytanie: czy projekt ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych (...) wpisany do wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady
Ministrow (nr UB2) realizuje postulaty petycji. Ponadto, senatorowie skierowali pytanie do
Ministerstwa Sprawiedliwosci w sprawie wnioskowanego w petycji zaostrzenia przepiséw

karnych w art. 27° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych*%,

Do Senatu 26 pazdziernika 2020 r. Stowarzyszenie Spotdzielcow Mieszkaniowych
i Zarzadcow Nieruchomosci ,,Konfederacja Warszawska” ztozylo petycje (P10-108/20) w celu

12 https://www.senat.gov.pl/prace/petycje/wykaz-tematow-petycji/petycja,362.html
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uregulowania cato$ci spraw i problem6éw nieruchomosci gruntowych uzytkowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe i uchwalenie ustawy specjalnej, w tym: 1) objecie ustawowym
przeksztatceniem gruntow, ujawnionych w odrgbnych ksiegach wieczystych, zabudowanych
garazami 1 innymi budynkami i urzadzeniami pelnigcymi rol¢ stuzebng wobec gruntow
mieszkaniowych, a takze terenow wykorzystywanych przez mieszkancow spoldzielni do
wspolnego uzytkowania (tereny rekreacyjne, sportowe, place zabaw itp.); 2) przeksztalcenie
W prawo wlasno$ci prawa uzytkowania wieczystego uzyskanego na podstawie art. 13 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami; 3) regulacja stanu prawnego gruntow — ustanowienie
uzytkowania wieczystego na rzecz spoldzielni mieszkaniowych. Komisja Praw Czlowieka,
Praworzadnos$ci i Petycji na 29 kwietnia 2021 r. rozpatrzyta petycje. Po dyskusji senatorowie
zdecydowali 0 zawieszeniu prac nad petycja i skierowaniu pism w sprawie postulatow petycji
do Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii, Parlamentarnego Zespotu ds. Uregulowania

Gruntéw pod Budynkami Spétdzielezymi oraz do Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy™.

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Joanna Maria Le$niarek Danuta Antoszkiewicz

13 https://www.senat.gov.pl/prace/petycje/wykaz-tematow-petycji/petycja,532.html
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