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SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

TEMAT

UPODMIOTOWIENIE ROLI CZEONKA SPOLDZIELNI




WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna

P. P. — osoba fizyczna.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawcezg dotyczaca zmiany ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

0 spoldzielniach mieszkaniowych.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE;:

Przedmiotem vpetycji jest wprowadzenie zmian w ustawie o spéldzielniach

mieszkaniowych, ktérych celem jest doprecyzowanie, rozszerzenie lub uzupelnienie
przepiséw zawartych w dotychczasowej ustawie w zakresie upodmiotowienia roli cztonkéw
spotdzielni, 0sob posiadajacych odrgbne wiasnosci lokali, wspétwhascicieli (w szezegdlnosei
0 bezposdrednie decydowanie o swojej nieruchomosci).

Autor petycji wskazal, ze dla jej zrealizowania konieczne sa nastepujace zmiany:

1) wart. 1 dodanie ustgpéw okreslajacych co powinien zawieraé statut spétdzielni
(w szezegolnosci zasady zwotywania i obradowania walnego zgromadzenia, rady nadzorczej
oraz podejmowania uchwal; rejestr cztonk6w rady nadzorezej i cztonkéw zarzadu).

2) wart. 4 poprzez:

* rozliczanie przychodéw i kosztow dotyczacych funduszu remontowego;

¢ prowadzenie oddzielnych kont bankowych dla kazdej nieruchomosci,
a w przypadku nieruchomosci wielobudynkowej dla kazdego budynku;

¢ obligatoryjne zamieszczanie w zawiadomieniach o wysokosci oplat za lokal:
kosztow wynagrodzef wszystkich pracownikéw (na kazdym walnym zgromadzeniu
sprawozdawczym podawanie do wiadomoscei wynagrodzenia czionkéw zarzadu i rady
nadzorczej), administrowania, czystosci, energii elektrycznej, mienia wspdlnego etc.;

* nie pobieranie optat na cele zwigzane z innymi nieruchomosciami.

3) wart, 8! poprzez:

e udostgpnianie na stronie internetowej statutu, regulaminu, uchwal, protokoléw
zobrad, protokotdw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych tylko cztonkom
spéldzielni najpéZniej 6smego dnia od daty zarejestrowania, uchwalenia, sporzadzenia;

¢ obligatoryjne rejestrowanie posiedzef organdéw spéldzielni za pomoca urzadzen
rejestrujgcych dzwigk (wglad dla cztonkéw spétdzielni, dokonywanie zmian sankcjonowane
karg pozbawienia wolnosci do lat pigciu);

e uczestnictwo czlonka spéldzielni w posiedzeniach rady nadzorczej w roli

obserwatora;
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¢ okreslenie, ze statut moze przewidywaé wynagrodzenie za udzial
w posiedzeniach rady nadzorczej, ktdre nie moze byé wyzsze niz 20 % minimalnego
wynagrodzenia za prace (nieprzestrzeganie przepiséw podlega karze grzywny);

* doprecyzowanie sktadu rady nadzorczej i zarzadu (wprowadzenie definicji osoby
bliskiej, ktéra nie moze wehodzi¢ w sklad organéw spotdzielni);

* okreslenie, ze w spéldzielniach najwyzszym organem jest walne zgromadzenie
cztonkéw 1 nie moze byé zastapione zebraniem przedstawicieli.

4) dodanie art. 28 poprzez:

* przeksztalcenic z mocy prawa wszystkich lokali o statusie wiasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng whasno$é i zawiadomienie o przeniesieniu wlasnogci;

* powstanie z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowej, jezeli na nieruchomogci jest
wyodrebniony co najmniej jeden lokal;

¢ okreslenic, ze przez okres 12 miesiccy od wejécia w zycie ustawy
dotychczasowa spétdzielnia mieszkaniowa zarzadza wspélnota mieszkaniowa, a po uptywie
tego okresu samodzielnie bedzie zarzadzaé nieruchomoscia albo zleci zarzgdzanie
spoldzielni Iub innemu podmiotowi uprawnionemu.

5) wprowadzenie przepiséw przejéciowych poprzez uwzglednienie zmian
w statutach w terminie 6 miesi¢ey od dnia wejécia w zycie ustawy.

W ocenie autora petycji wladeiciele lokali sg grupa najbardziej zainteresowana swojg
wiasnoscig i podejmujg najkorzystniejsze dla siebie decyzje. Spétdzielnie moga wicc byé

zarzgdzajacymi, ale nie decydentami w sprawach nieruchomosci.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.

z2013r. poz. 1222 zezm.), dalej jako: ustawa lub uw.s.m., w art. 1 ust. 3 stanowi,
ze zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie spéidzielni ub nabyte na podstawie
ustawy miente jej cztonkow jest obowiazkiem spéldzielni.

W ustawie wyodrebniono cztery powody $wiadczeni pienigznych cztonkéw na rzecz
spotdzielni, a mianowicie z tytutu:

1) uczestnictwa w pokrywaniu kosztéw budowy przez wnoszenie wkiadu
mieszkaniowego [ub budowlanego;

2) optat eksploatacyjnych (art. 4 ust. 1, 1%, 2-4);

3) kosztéw zwiazanych z dziatalnodcia spoleczna, o§wiatows i kulturalna;

4) wplat na fundusz remontowy zasobdéw mieszkaniowych (art. 6 ust. 3).
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Spéidzielnie na podstawie art. 4 ust. 4' zostaty zobowigzane do prowadzenia dwoch
ewidencji, a mianowicie:

1) ewidencji i rozliczenia przychodéw i kosztow:

2) ewidencji wptywow i wydatkéw funduszu remontowego.

Niniejsze ewidencje zarzad spétdzieini prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Artykut 8 okresla, co powinien zawiera¢ statut spéidzielni mieszkaniowej, sa to m.in.
zasady wnoszenia i ustalania wysokosci wkiadu mieszkaniowego i budowlanego,
przyznawania prawa do lokalu mieszkalnego, rozliczen z tytutu dodatkowego wyposazenia
lokalu przez cztonka spotdzielni oraz uprawnien cztonka do zamiany lokalu.

Czlonkowie spéldzielni mieszkaniowej majg prawo otrzymania odpisu albo kopii
licznych dokumentéw wymienionych w ustawie (odpisu statutu, regulaminéw oraz kopii
uchwat organdéw spétdzielni, protokotdw obrad, protokotéw lustracii, rocznych sprawozdan
finansowych, faktur i uméw zawieranych przez spéldzielnie z osobami trzecimi).

Na mocy art. 8'ust.3 statut spéidzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaty
i protokoty obrad organéw spétdzielni, protokoty lustracji i roczne sprawozdanie finansowe
powinny by¢ udostgpnione na stronie internetowej spétdzielni.

W mysl art. 8% ust.1 czlonkowie innych niz zarzad organow spéldzielni
mieszkaniowej pelnig swoje funkcje spolecznie, z tym ze statut moze przewidywas
wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach, ktére jest wyplacane w formie miesiecznego
ryczattu bez wzgledu na ilos¢ posiedzen i nie moze byé wicksze niz minimalne
wynagrodzenie za pracg, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r.
o minimalnym wynagrodzeniu za prace”.

Osoby bedace pracownikami spéldzielni nie mogg wchodzié w sklad rady
nadzorczej. Uchwata w tym zakresic jest niewazna i z chwila nawiazania stosunku pracy
przez czlonka rady nadzorczej ustaje jego cztonkostwo w radzie nadzorczej. Cztonkiem rady
nadzorczej nie mozna byé dtuzej niz przez dwie kolejne kadencje. Kadencja rady nadzorczej
nie trwa dhuzej niz trzy lata (art. 82 ust, 2-4).

Postanowienia art. 8> regulujg walne zgromadzenie, w tym procedure jego
zwolywania i przeprowadzania. Ich celem jest wzmocnienie praw czlonkéw spétdzielni
mieszkaniowej. Walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na czedci, jezeli lacznie zostana
spelnione nastgpujgce wymogi:

1) statut tak stanowi;

2) liczba czlonkdéw spéldzielni przekroczy 500;

3) rada nadzorcza ustali zasady zaliczania czionkéw do poszczegblnych czesci




walnego zgromadzenia.

Prawo zwotlania walnego zgromadzenia przystuguje wylacznie zarzgdowi, Wyjatek
od tej zasady ustanawia art. 8° ust. 5.

Dodatkowo na spétdzielnie mieszkaniowe natozono obowigzek dostosowania swych

statutdéw do wymagan ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 54).

PRACE LEGISLACYJNE:
Do Sejmu 20 stycznia 2017 r. wplynat poselski projekt ustawy o zmianie ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo spéldzielcze (druk nr 1268),
ktéry dotyczy poprawy standardéw w relacjach miedzy organami spoldzielni a cztonkiem
spotdzielni poprzez uszczegétowienie oraz rozszerzenie zasad prawnych,

Projekt zostat skierowany do I czytania do Komisji Infrastruktury. W opinii
Krajowej Rady Sadownictwa i Sgdu Najwyzszego poselski projekt nie odpowiada
wymaganiom stawianym tego rodzaju propozycjom legislacyjnym (m.in, ze wzgledu na zbyt
szczegolowy charakter regulacji i niezgodno$¢ z zasadami techniki prawodawczej).

Projekt uwzglednia zmiany przepiséw postulowane w tresei przedmiotowej petyciji.

DZIALANIA POWIAZANE:

W Sejmie trwaja prace nad toZsama petycja dotyczaca zmiany ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych (Nr BKSP-145-185/17). Petycja zostata skierowana do
Komisji do Spraw Petycji 14 lutego 2017 r.

Sad Najwyiszy w uchwale 7 sedzidéw z 13 sierpnia 2013 r., sygn. akt III CZP 21/13,
przesadzil, ze ,,czlonek spéldzielni mieszkaniowej, begdacy jej pracownikiem, jest osoba
trzecig w rozumieniu art, 8! ust. 17, Natomiast do sfery zycia prywatnego nalezy informacja
o wysokosci wynagrodzenia pracownika. W zwigzku z powyzszym, informacja ta moze
zosta¢ ujawniona tylko za jego zgoda, a bez zgody tylko w wypadkach przewidzianych
w ustawie, W przypadku gdy pracodawca ujawni bez zgody pracownika wysokos¢ jego
wynagrodzenia moze naruszy¢ dobra osobiste pracownika w rozumieniu art. 23 1 24 k.c.

Sad Apelacyijny w Warszawie w wyroku z 8 grudnia 2016 r., sygn. akt VI ACa
1395/16, uznat ze podjecie uchwaly przez walne zgromadzenie w przedmiocie odwotania
tych czlonkdw zarzadu, ktdérzy nie uzyskali absolutorium, nie wymaga objecia gtosowania

w tej sprawie porzadkiem obrad walnego zgromadzenia.

INFORMACJE DODATKOWE:
Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07,

w sprawie zbadania zgodnodci z Konstytucjg licznych przepiséw ustawy o spoéldzielniach
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mieszkaniowych wskazal m.in. ze art. 4 ust, 4 ustawy nie jest niezgodny z art. 32 ust. 2
Konstytucji RP. Przepis ten nie odnosi si¢ do zasad wydatkowania srodkéw na remonty
nieruchomosci bedacych w zasobie spéldzielni mieszkaniowej, a dotyczy jedynie sposobu
ewidencjonowania, tj. sporzagdzania wykazu wpltywow i wydatkéw funduszu remontowego.

Réwniez art. 8' ust. 3 byt przedmiotem zbadania jego zgodnosci z Konstytucjg RP,
gdyz zarzucano mu, ze powoduje dyskryminacje spéldzielni mieszkaniowych poprzez
to, ze naktada na wszystkie spéldzielnic mieszkaniowe obowigzek udostepniania na ich
stronach internetowych pelnej tresci statutu, regulamindw, uchwat i protokoléw obrad
organéw spotdzielni, a takze protokoiéw lustracji i rocznych sprawozdan finansowych,
aobowigzku takiego nie maja inne spéldzielnie. Trybunat Konstytucyjny nie podzielit
jednak tych zarzutow i uznal, ze przepis jest zgodny z art. 51 ust. 1,31 5 Konstytucji RP
oraz nie jest niezgodny z art. 49 i 51 ust. 2 i 4 Konstytucji RP.

Przedmiotem zaskarzenia byl réwniez art, 8% ust. 3 i 4 w zakresic kadencyjnosci
iskladu rady nadzorczej. W ocenie Trybunahi, watpliwe jest przede wszystkim
obejmowanie zasadg réwnego traktowania wszystkich wymienionych przez wnioskodawce
podmiotéw - spétdzielni mieszkaniowych, spotek, stowarzyszen i fundacji, ze wzgledu
na jstotne réznice migdzy nimi, a w zwigzku z tym odmienne motywy, ktore moga
w poszezeg6lnych przypadkach przemawia¢ za ograniczeniem zasady réwnosei. Trybunat
orzekl, ze przepisy sg zgodne z art. 58 ust, 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Przepis art. 8 ust. 1 takze byl objety kontrolg jego zgodnosdci z Konstytucja RP.
Zarzucano mu, ze wprowadza rozwigzania, ktére nie sg mozliwe do zrealizowania,
a ponadto czionkowie podzielonego na cz¢sci walnego zgromadzenia muszg glosowaé nad
sporzadzong przez zarzgd spoldzielni uchwalg bez jakiegokolwiek wplywu na jej tresé.
Jednakze Trybunal Konstytucyjny umorzyt postepowanie w zakresie dotyczgcym tego

przepisu ze wzgledu na nienalezyte uzasadnienie wniosku.

OPRACOWALA WIC%E
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