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projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéidzielniach mieszkaniowych
wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:
1) wart. 3 wust. 1:

a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w
tym réwniez taka osoba, ktora otrzymata przydziat spoidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu potozonego na nieruchomosci o
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 wilasnosci lub uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy
prawni, lub nastgpca prawny osoby, ktora otrzymata taki przydziat;”,

b) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,,2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w tym rowniez
taka osoba, ktora otrzymata przydziat spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu potozonego na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami albo w wypadku, gdy spoétdzielni nie przystuguje prawo
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala
budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub nast¢pca prawny
osoby, ktora otrzymata taki przydzial;”,

2) art. 8' otrzymuje brzmienie:

LArt. 8'. 1. Kazdemu cztonkowi spotdzielni przystuguje prawo kontroli dzialalnosci jej
organéw. Czlonek spotdzielni ma prawo, w tym rowniez przy wykorzystaniu Ssrodkow
porozumiewania si¢ na odleglo$¢, otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, kopii uchwat
organdéw spotdzielni i protokotow obrad organdéw spotdzielni, protokotdéw lustracji, rocznych

sprawozdan finansowych, faktur i uméw zawieranych przez spétdzielni¢ z osobami trzecimi.



Wykonywanie tego prawa moze polegac takze na samodzielnym skopiowaniu przez cztonka
udostepnionych mu dokumentow.

2. Koszty wydania tych dokumentéw, z wyjatkiem statutu i regulaminéw uchwalonych
na podstawie statutu, pokrywa cztonek spoétdzielni wnioskujacy o ich otrzymanie, przy czym
nie moga one obejmowac¢ wynagrodzenia za czas poswigcony na odszukanie i przygotowanie
dokumentu do udostepnienia.

3. Spotdzielnia mieszkaniowa prowadzi stron¢ internetowa i zamieszcza takze na tej
stronie, w miejscach wydzielonych na komunikacje z czlonkami, wymagane przez prawo lub
statut ogloszenia pochodzace od spoldzielni, a takze teksty (skany) regulamindow, uchwat i
protokotéw obrad organdéw spoldzielni, protokotdéw lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych, umow zawieranych przez spotdzielni¢ z osobami trzecimi i faktur dotyczacych
tych umow. Teksty tych dokumentéw zamieszcza si¢ na stronie internetowej niezwtocznie po
ich sporzadzeniu 1 umozliwia kazdemu cztonkowi nieodptatny dostep do nich.

4. Spotdzielnia nie moze odmowié cztonkowi dostgpu do dokumentéw, o ktorych mowa
w ust. 1-3, w szczegdlnosci z powodu obawy, ze naruszatoby to prawa osob trzecich lub
obawy, ze czlonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem
spotdzielni 1 przez to wyrzadzi spotdzielni szkode. W razie obawy, ze czlonek wykorzysta
pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spotdzielni i przez to wyrzadzi
spotdzielni szkode, spotdzielnia sktada w terminie 14 dni od dnia wystgpienia przez cztonka o
udostgpnienie dokumentéw wniosek do sadu rejestrowego o wydanie rozstrzygniecia w
sprawie odmowy dostepu do dokumentow, zalaczajac do wniosku dowody uzasadniajace
odmowe. Odmowe¢ udostgpnienia moze uzasadnia¢ jedynie bardzo wysokie
prawdopodobienstwo tego, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach
sprzecznych z interesem spotdzielni 1 przez to wyrzadzi spotdzielni znaczng szkode. W
wypadku bezskutecznego uptywu terminu do zlozenia wniosku do sadu rejestrowego
spotdzielnia nie moze odmowi¢ cztonkowi dostepu do dokumentow.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ rowniez do wilasciciela lokalu w nieruchomosci
zarzadzanej przez spoldzielni¢ mieszkaniowg na podstawie ustawy.”;

3) w art. 8% ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Kadencja zarzadu i rady nadzorczej nie moze trwac dhuzej niz 4 lata.”;
4) w art. 8° dodaje sie ustepy 14-16 w brzmieniu:
»14. Na zadanie cztonka zarzad lub rada nadzorcza umozliwia uczestnictwo w

walnym zgromadzeniu takze przy wykorzystaniu $rodkow  bezposredniego
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porozumiewania sie na odleglo$¢. Zadanie zapewnienia mozliwoéci uczestnictwa w

walnym zgromadzeniu w sposob opisany w zdaniu poprzedzajgcym nalezy zglosi¢ nie

pozniej niz na 3 dni przed posiedzeniem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej
czesci.

15. Przy obliczaniu kworum uwzglednia si¢ cztonkow uczestniczacych przez
oddanie glosu przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na
odleglosé.

16. Rozwigzania, o ktérych mowa w ust. 14—15, stosuje si¢ w czasie wprowadzenia
stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, o ktorych mowa w ustawie z dnia 5
grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i1 choréb zakaznych u ludzi
(Dz. U. 22020 r. poz. 1845, 21121 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 180 i 255).”;

5) po art. 8 dodaje sic art. 8* i 8° w brzmieniu:

LArt. 8% 1. Jezeli liczba cztonkéw spotdzielni przekroczy 500, prezesa zarzadu,
cztonkdéw zarzadu oraz czlonkéw rady nadzorczej wybiera si¢ w wyborach tajnych,
bezposrednich, wyznaczanych na dzien wolny od pracy, sposrdd nieograniczonej liczby
kandydatow.

2. W wypadku okreslonym w ust. 1 statut powinien okresla¢:

1) tryb 1 termin zarzadzania wyboroéw, przy czym wybory cztonkéw danego organu
powinny si¢ odby¢ nie pozniej niz przed koncem kadencji danego organu;

2) sposob zawiadamiania cztonkow o terminie wyborow zapewniajacy zawiadomienie
wszystkich cztonkow;

3) sktad, tryb wyboru i odwotywania cztonkow spotdzielczej komisji wyborczej oraz
zakres jej dzialania, obejmujacy w szczegodlnosci informowanie o kandydatach
oraz przeprowadzenie glosowania 1 podanie jego wynikow do wiadomosci
czlonkow;

4) zasady tworzenia, tryb i zakres dziatania obwodowych komisji wyborczych, przy
uwzglednieniu, ze cztonkowie tych komisji sg powolywani przez spotdzielcza
komisj¢ wyborcza;

5) zasady tworzenia, tryb i zakres dziatania komitetéw wyborczych, obejmujace w
szczegllnosci zglaszanie kandydatow na prezesa zarzadu, czltonkéw zarzadu i

cztonkow rady nadzorczej oraz tryb rejestrowania komitetow wyborczych;



6) szczegotowy tryb przeprowadzania glosowania, z uwzglednieniem, ze odbywa si¢
ono w lokalu wyborczym, miedzy godzing 8.00 a 20.00, z wykorzystaniem kart
wyborczych, ktorych wzor okresla spotdzielcza komisja wyborcza.

3. Spoétdzielcza komisja wyborcza jest najwyzszym organem wyborczym w
spotdzielni wiasciwym w sprawach przeprowadzania wyborow, o ktorych mowa w ust.
1. Do zakresu dziatania spotdzielczej komisji wyborczej nalezy w szczegolnosci
zarzadzanie wyborow, o ktérych mowa w ust. 1.

4. Kadencja spotdzielczej komisji wyborczej wynosi 2 lata.

5. Cztonkowie spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej
wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci zarzadzanej przez spoétdzielni¢ na podstawie
ustawy, sa uprawnieni do wyboru jednego cztonka spoldzielczej komisji wyborcze;j.
Uchwata o wyborze czlonka spodtdzielczej komisji wyborczej zapada bezwzgledna
wiekszoscig glosOw 0sob uprawnionych w danej nieruchomosci, przy czym kazdej
osobie uprawnionej przystuguje jeden glos. Jezeli czlonkowi przyshuguje wiecej niz
jedno prawo do lokalu, z uprawnienia, o ktorym mowa w zdaniach poprzedzajacych,
moze skorzysta¢ tylko w odniesieniu do jednego przyshugujacego mu prawa do lokalu.

6. Kazdy czlonek, ktéremu przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spdldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej
wlasnosci lokalu w danej nieruchomos$ci, moze zwola¢ zebranie w celu podjecia
uchwaty, o ktorej mowa w ust. 5. Uchwata moze by¢ podjeta w kazdym czasie, przy
czym wywiera skutki prawne dopiero z uplywem kadencji dotychczasowej spotdzielczej
komisji wyborcze;.

7. Uchwata o wyborze cztonka spotdzielcze; komisji wyborczej wymaga podpisu
wszystkich cztonkow spoldzielni bioracych udziat w jej podjeciu ze wskazaniem
imienia, nazwiska oraz daty urodzenia. W wypadku gdy w podjeciu uchwaly brata
udziat osoba nieuprawniona, uchwata jest wazna, jezeli po pominigciu glosu oddanego
przez te osobg w podjeciu uchwaty brata udziat wymagana liczba cztonkow.

8. Uchwalg o wyborze cztonka spotdzielczej komisji wyborczej dorgcza si¢ radzie
nadzorczej.

9. Jezeli statut okresla maksymalng liczbe czltonkéw spotdzielcze; komisji
wyborczej, a liczba 0s6b wybranych na podstawie uchwal, o ktérych mowa w ust. 7, jest

wigksza, rada nadzorcza przeprowadza losowanie cztonkow spotdzielczej komisji



wyborczej sposrod osob wybranych na podstawie tych uchwal. W czasie losowania
majg prawo by¢ obecne i obserwowaé jego przebieg osoby wybrane na podstawie
uchwal, o ktérych mowa w ust. 7. O losowaniu zawiadamia si¢ pisemnie osoby, o
ktérych mowa w zdaniach poprzedzajacych, z co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem.

10. Przy stosowaniu niniejszego artykulu na réwni z cztonkiem, ktoremu
przystuguje spoétdzielcze prawo do lokalu, traktuje si¢ cztonka, ktoremu przystuguje
ekspektatywa wilasno$ci, lub cztonka, ktéremu przystluguje roszczenie o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

11. Uchwatly, o ktérych mowa w ust. 7, ktore zostaly dor¢czone radzie nadzorczej,
udostepnia si¢ czltonkom spodtdzielni na takich zasadach, jak uchwaly organow
spotdzielni.

12. Z dniem nastepujacym po uptywie kadencji dotychczasowej spotdzielczej
komisji wyborczej cztonkami spétdzielczej komisji wyborczej staja si¢ z mocy prawa
osoby wybrane na mocy uchwal, o ktérych mowa w ust. 7, z zastrzezeniem ust. 9. W
tym ostatnim wypadku czltonkami spoétdzielczej komisji wyborczej staja si¢ osoby
wylonione w drodze losowania. W wypadku gdy do dnia uptywu kadencji
dotychczasowej spotdzielczej komisji wyborczej liczba cztonkéw spotdzielczej komisji
wyborczej wybranych na kolejng kadencj¢ w trybie ust. 5-8 jest mniejsza niz okre$lona
w statucie, rada nadzorcza w drodze uchwaty podjetej w terminie 7 dni od uptywu
kadencji  dotychczasowej spéldzielczej komisji wyborcze] wybiera sposrod
dotychczasowych cztonkow tej komisji, a razie potrzeby takze sposrod innych cztonkdéw
spotdzielni pozostalych czlonkoéw spotdzielczej komisji wyborczej w celu uzupetnienia
sktadu komisji. Rada nadzorcza wydaje cztonkom spotdzielczej komisji wyborczej
odpowiednie za§wiadczenie.

13. Cztonek spotdzielczej komisji wyborczej moze by¢ odwotany przed upltywem
kadencji; przepisy ustepoéw 5-8 1 10-11 stosuje si¢ odpowiednio. W razie odwotania
cztonka komisji, na jego miejsce wybiera si¢ niezwlocznie inng osobe. Uchwala o
odwotaniu cztonka komis;ji staje si¢ skuteczna, z chwilg doreczenia radzie nadzorczej
uchwaly o wyborze nowego cztonka tej komisji. Nowo wybrany cztonek komisji petni
swoja funkcje do konca kadencji spotdzielczej komisji wyborcze;j.

14. W wypadku $mierci cztonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez
niego zdolnosci do czynno$ci prawnych na jego miejsce wybiera si¢ inng osobe. Wybor

nowego cztonka komisji powinien nastgpi¢ w ciggu 30 dni od $mierci dotychczasowego



cztonka spotdzielczej komisji wyborczej lub utraty przez niego zdolnosci do czynnosci
prawnych. W razie niepodj¢cia 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 uplywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, sposrdd cztonkow
spotdzielni. Nowo wybrany cztonek komisji pelni swojg funkcje do konca kadencji
spotdzielczej komisji wyborczej.

15. W celu ulatwienia glosowania moga by¢ tworzone obwodowe komisje
wyborcze. Obwodowa komisja wyborcza przeprowadza gltosowanie oraz ustala wyniki
glosowania w danym obwodzie. W wypadku przystugiwania cztonkowi praw do lokali
znajdujacych si¢ w kilku obwodach glosowania cztonek moze zosta¢ zaliczony tylko do
jednego obwodu.

16. W celu zglaszania kandydatow na prezesa zarzadu, czlonkéw zarzadu i
cztonkéw rady nadzorczej moga by¢ tworzone komitety wyborcze. W wyborach
cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej mogg bra¢ udziat wylacznie kandydaci zgloszeni
przez komitety wyborcze zarejestrowane przez spotdzielczag komisje wyborcza.

17. W celu wyboru czlonkéw zarzadu i cztonkéow rady nadzorczej tworzy sig¢
okregi wyborcze. W danym okrggu wyborczym wybiera si¢ cze$¢ cztonkow danego
organu. Spotdzielcza komisja wyborcza w drodze uchwaty tworzy okregi wyborcze oraz
okresla zasady zaliczania cztonkéw spotdzielni do poszczegdlnych okregow
wyborczych. Nie mozna zaliczy¢ cztonkow uprawnionych do lokali znajdujacych sie¢ w
obrebie jednej nieruchomo$ci do roéznych okregow wyborczych. W wypadku
przystugiwania czlonkowi praw do lokali znajdujacych si¢ w kilku okregach
wyborczych czlonek moze zosta¢ zaliczony tylko do jednego okregu wyborczego.

18. Czlonkiem spoéldzielcze; komisji wyborczej oraz obwodowej komisji
wyborczej nie moze by¢ osoba bedaca czlonkiem zarzadu, cztonkiem rady nadzorczej,
prokurentem lub likwidatorem jakiejkolwiek spoidzielni mieszkaniowej, a takze
zatrudniony lub $wiadczacy ushugi na rzecz jakiejkolwiek spoldzielni mieszkaniowej
gléwny ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten stosuje si¢ takze do innych
0sob, o ile podlegaja cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gldéwnemu ksiegowemu.

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

20. Spotdzielcza komisja witasciwa w chwili zarzadzenia wybordw pozostaje

wiasciwa do zakonczenia tych wyborow. W takim wypadku kadencja spotdzielczej



komisji wyborczej uptywa z dniem podania wynikéw glosowania do wiadomosci
cztonkow.

21. W wypadku, gdy liczba czlonkéw spoétdzielni przekroczy 500, zarzad
spotdzielni zawiadamia w ciggu miesigca od dnia przekroczenia tej liczby pisemnie
wszystkich czlonkow spotdzielni o mozliwosci wyboru przez nich cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej. Zarzad spotdzielni jest w takim wypadku zobowigzany
w terminie miesigca od dnia, o ktéorym mowa w zdaniu poprzedzajacym, do
przygotowania pod wzgledem formalnym i przediozenia pod glosowanie na walnym
zgromadzeniu projektu uchwaly o zmianie statutu dostosowujacej statut do przepisow
ust. 1-20. Pierwsze wybory czlonkow zarzadu oraz rady nadzorczej w trybie okreslonym
w ust. 1-20 powinny si¢ odby¢ w ciggu 6 miesiecy od dnia, w ktorym liczba cztonkow
spotdzielni przekroczyta 500.

22. W wypadku, o ktérym mowa w ust. 21, cztonkowie spdtdzielni mogg wybraé
cztonkow spotdzielczej komisji wyborczej na zasadach okreslonych w ust. 5-8 w ciggu
dwoch miesiecy od rejestracji zmiany statutu, o ktérej mowa w ust. 21. Po uplywie tego
okresu w wypadku niewylonienia wymaganej statutem liczby czlonkéw komisji,
uzupehnienia sktadu komisji dokonuje w drodze uchwaty rada nadzorcza wybierajac
osoby sposrdéd cztonkdéw spoldzielni. Rada nadzorcza podejmuje uchwale, o ktorej
mowa w zdaniu poprzedzajagcym, w terminie 7 dni od uptywu terminu, o ktérym mowa
w zdaniu pierwszym. W wypadku wylonienia wigkszej liczby osob niz okre§lona

statutem przeprowadza si¢ losowanie na zasadach okre§lonych w ust. 9.

Art. 8. Maksymalne miesicczne wynagrodzenie czlonkéw zarzadu nie moze
przekroczy¢ w okresie miesigca siedmiokrotnosci kwoty bazowej okreslonej w ustawie
budzetowe] dla osoéb zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 23 grudnia 1999 r. o ksztattowaniu wynagrodzen w panstwowe;j
sferze budzetowej oraz o zmianie niektorych ustaw.”;

6) art. 27° i art. 27* otrzymuja brzmienie:

JArt. 2700 1. Kto, bedac cztonkiem zarzadu spotdzielni mieszkaniowe;,
petnomocnikiem albo likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze
spotdzielnia:

1) nie udostgpnia cztonkowi spoldzielni mieszkaniowej lub wiascicielowi lokalu

niebedagcemu cztonkiem odpisow oraz kopii dokumentdéw, o ktorych mowa w art.

81



2) nie prowadzi wtasnej strony internetowe;j,

3) nie zamieszcza na stronie internetowej tekstow dokumentéw, o ktorych mowa w art.
8!,

4) nie rozlicza kosztoéw budowy lokalu w terminach, o ktorych 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" ust. 1, art. 1715, art. 39, art. 48 lub art. 48"

— podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.

2. Czlonek rady nadzorczej, ktory wbrew obowiazkowi dopuszcza do tego, ze rada
nadzorcza:

1) nie wydaje zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 8*, cztonkowi spotdzielczej komisji
wyborczej,

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

3) nie uzupeinia sktadu spotdzielczej komisji wyborczej w trybie i terminach o ktérych
mowa w art. 8* ust. 12, 14 lub 22,

— podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.

3. Czlonek zarzadu, ktory wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze:

1) zarzad nie zapewnia techniczno-materialnych warunkow pracy spotdzielczej komis;ji
wyborczej

2) zarzad spotdzielni nie zawiadamia cztonkoéw spotdzielni o mozliwosci wyboru przez
nich cztonkéw spotdzielczej komisji wyborcze;,

3) zarzad spoéldzielni uchyla si¢ od przygotowania pod wzglgdem formalnym 1
przedlozenia pod glosowanie na walnym zgromadzeniu projektu uchwaty o
zmianie statutu dostosowujacej statut do przepisow art. 8" ust. 1-20,

— podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.

4. Kto, bedac cztonkiem zarzadu spdidzielni mieszkaniowej, petnomocnikiem,
prokurentem, syndykiem albo likwidatorem, wbrew obowigzkowi dopuszcza do tego, ze

spotdzielnia nie podejmuje czynno$ci okreslonych w art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy

— podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolnosci.
Art. 27*. W sprawach o czyny, o ktorych mowa w art. 27°, orzekanie nastepuje w
trybie przepisow Kodeksu postepowania karnego.”;

7) w art. 41 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:



»2) podja¢ czynnos$ci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potgczeniem lub podziatem
nieruchomosci, a takze ewidencjg gruntéw 1 budynkow, jezeli bez tych czynnosci
oznaczenie przedmiotu odregbnej wilasnosci lokali polozonych w obrebie
nieruchomosci innych niz te, o ktorych mowa w art. 35, bytoby niemozliwe albo
dziatka wydzielona pod budynkiem lub budynkami nie spetniataby wymogdéw

przewidzianych dla dziatek budowlanych.”;

Art. 2. W ustawie z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoldzielcze dodaje si¢ art. 267¢

w brzmieniu:
»Art. 267e. Kto, biorgc udziat w tworzeniu spétdzielni lub bedac czlonkiem jej
zarzadu lub rady albo likwidatorem, dziala na jej szkode, podlega karze pozbawienia

wolnosci do lat 5 i grzywnie.”.

Art. 3. 1. Spotdzielnie istniejace w dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy dokonajg
zmian swoich statutow dostosowujacych ich postanowienia do przepisOw niniejszej ustawy
nie podzniej niz w ciagu 3 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy.

2. Zarzad sp6tdzielni, o ktérej mowa w art. 8* ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej
ustawy, jest zobowigzany w terminie miesigca od dnia wejscia w zycie ustawy do
przygotowania pod wzgledem formalnym i przediozenia pod glosowanie na walnym
zgromadzeniu projektu uchwaly o zmianie statutu dostosowujacej statut do art. 8*
ustawy zmienianej w art. 1 niniejszej ustawy. Pierwsze wybory cztonkow zarzadu oraz
rady nadzorczej w trybie okre§lonym w art. 8" ustawy zmienianej w art. 1 powinny sie
odby¢ w ciggu 6 miesigcy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

3. W ciaggu miesigca od wejsScia w zycie ustawy zarzad spotdzielni zawiadamia
pisemnie wszystkich cztonkow spotdzielni o mozliwosci wyboru przez nich cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej.

4. Cztonkowie spotdzielni moga wybra¢ cztonkow spotdzielczej komisji wyborczej
na zasadach okreslonych w art. 8* ustawy zmienianej w art. 1 w ciagu dwoch miesiccy
od rejestracji zmiany statutu, o ktorej mowa w ust. 1. Po uplywie tego okresu w
wypadku niewytonienia wymaganej statutem liczby cztonkow komisji, uzupeknienia
sktadu komisji dokonuje w drodze uchwaty rada nadzorcza, wybierajac osoby sposrod
cztonkéw spoéldzielni. Rada nadzorcza podejmuje uchwate, o ktérej mowa w zdaniu
poprzedzajacym, w terminie 7 dni od upltywu terminu, o ktorym mowa w zdaniu

pierwszym. W wypadku wytonienia wigkszej liczby osob niz okreslona statutem
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przeprowadza sie losowanie na zasadach okreslonych w art. 8* ustawy zmienianej w art.

1.

Art. 4. 1. Kto, bedac cztonkiem zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej dopuszcza do tego,
ze:
1) zarzad spotdzielni nie dopetnia obowigzku, o ktorym mowa w art. 3 ust. 2 zdanie pierwsze
niniejszej ustawy,
2) zarzad spoétdzielni nie zawiadamia czlonka spoétdzielni o mozliwosci wyboru cztonkow
spotdzielczej komisji wyborczej w terminie, o ktorym mowa w art. 3 ust. 3,
- podlega grzywnie albo karze ograniczenia wolno$ci.
2. Kto, bedac cztonkiem rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej dopuszcza do
tego, ze rada nadzorcza:
1) nie uzupehia sktadu spoétdzielczej komisji wyborczej w trybie i terminie, o ktorym mowa
w art. 3 ust. 4,
2) udaremnia przeprowadzenie losowania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 4, albo wptywa na
wynik losowania w sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami,
3. Orzekanie w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie okreslonym

w przepisach ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania karnego.

Art. 5. Osoby, ktore otrzymaly przydzialy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu lub spoéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego na
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami lub w wypadku gdy spotdzielni nie
przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala
budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni, lub ich nastepcy prawni, zachowujg
cztonkostwo w spoldzielni w okresie od dnia 9 wrzesnia 2017 r. do dnia wejScia w zycie

niniejszej ustawy.

Art. 6. Osoba, ktéra do dnia 8 wrzesnia 2017 r. byla czltonkiem spoétdzielni, o ktorej
mowa w Rozdziale 9 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, zachowuje cztonkostwo w tej spotdzielni po tym

dniu.

Art. 7. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, przy czym art. 5

16 wchodzg w zycie z dniem ogloszenia z mocg od 9 wrzesnia 2017 .



UZASADNIENIE

Niniejszy projekt ustawy ma na celu rozwigzanie wielu palgcych problemow

dotyczacych spoldzielczosci mieszkaniowe;.

Ustawa zmierza do zniwelowania negatywnych skutkéw wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie K 3/19. Wyrokiem tym stwierdzono niezgodno$¢ z Konstytucja
art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze. Przepis ten miat
na celu dostosowanie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych do wczesniejszego wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie K 60/13. Przepis art. 4 nowelizacji z 2017 r.
pozbawiat cztonkostwa w spdtdzielni mieszkaniowej osoby, ktore nie miaty praw do lokali w
ramach spotdzielni lub roszczen o ustanowienie takich praw (tzw. ekspektatywa prawa).
Trybunal w sprawie K 60/13 stwierdzil, ze osoby te nie moga by¢ cztonkami. Art. 4 ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych ustawy - Kodeks
postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze byl zatem przepisem majacym na
celu wykonanie wyroku Trybunatu. W sposob niecoczekiwany jednak w praktyce wyksztatcita
si¢ jego niezasadna interpretacja, jako przepisu, ktory pozbawiat czltonkostwa w
spotdzielniach osoby, ktore otrzymaly przydzialy spoldzielczych wlasnosciowych praw do
lokalu potozonego na gruncie, do ktorego spoldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego badz tez gdy nie mozna ustali¢ wtasciciela gruntu. Osoby takie, co
nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. oraz ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nowelizujacych ustawe o spoldzielniach
mieszkaniowych dysponuja spoldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu. Spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu moze powsta¢ na gruncie, do ktorego spdldzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego. Takie stanowisko przez
lata reprezentowal Sad Najwyzszy, w szczegélno$ci w uchwale z dnia 30 maja 1994 r., III
CZP 79/94. Stanowisko takie Sad Najwyzszy przyjat kierujac si¢ przede wszystkim interesem
bankow udzielajacych kredytow wowczas na zakup przede wszystkim spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali. Rynek lokali stanowigcych odrgbng wiasnos¢ znajdowat sie
bowiem wowczas jeszcze w zalazku (tj. w latach 90-tych XX wieku). Niezaleznie jednak od
motywacji takie stanowisko byto przez lata utrwalone i1 wiele osob, ktére otrzymatly
przydzialy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w tym okolicznosciach Zyto 1

dziatato w przeswiadczeniu, ze mimo nieuregulowania prawa do gruntu, na ktorym znajduje



si¢ lokal, ich prawo do lokalu nie bedzie przez nikogo kwestionowane. W $lad za
stanowiskiem Sadu Najwyzszego w tej kwestii ustawodawca w kolejnych nowelizacjach
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (z 2007 i 2009 r.) usankcjonowal istnienie
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali na gruntach, do ktérych spoétdzielnia nie ma
tytutu prawnego. Przyjecie pogladu przeciwnego wyrazonego w uchwale Sadu Najwyzszego
w sprawie III CZP 104/12 (po tych nowelizacjach bedacych realizacja wskazan Sadu
Najwyzszego) nie tylko prowadzi do zakwestionowania tytutow prawnych do lokali
zajmowanych przez okoto p6ét miliona osob i to w istocie z mocg wsteczng, ale takze uderza
w interesy samych spoldzielni mieszkaniowych. Jezeli bowiem ta ogromna grupa osob (okoto
p6l miliona) zajmuje swoje lokale w istocie bez tytulu prawnego, nie ma podstaw do
obcigzania jej przez spoldzielnie optatami na pokrycie kosztow eksploatacji 1 utrzymania
lokali. Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie przewiduja mozliwosci
obcigzania takimi optatami osob, ktdre nie nabyly skutecznie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Nie trzeba mowi¢ jak druzgocace moze to mie¢ skutki dla wielu spotdzielni
mieszkaniowych. Nie mozna rowniez w tej sytuacji wykluczy¢é nawet ich bankructwa.
Stanowisko wyrazone we wczesniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego (w uchwale z
dnia 30 maja 1994 r., Il CZP 79/94) bylo wiec zasadne i wywazone. Odstgpienie od niego po
bardzo wielu latach powinno si¢ opiera¢ na bardziej przekonujacych argumentach. W
szczegolnosci nie jest takim argumentem fakt, ze obecnie banki (w odroznieniu od sytuacji z
lat 90-tych XX wieku) udzielajg kredytow hipotecznych przede wszystkim na zakup lokali
stanowigcych odrgbna wilasnos¢. Nie mozna bowiem pomingé¢ zasztosci historycznych, w
szczegolnosci faktu, ze wiele osob w dobrej wierze otrzymato przydziaty spoéidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ponoszac przy tym ogromny koszt zwigzany z jego
nabyciem. Nie sg to osoby, ktore si¢ wlamaty do zajmowanych przez siebie lokali. Nie moga
wigc uchodzi¢ za ,dzikich lokatorow”. Przydzialy za§ otrzymaty od spotdzielni,
kontrolowanych przez panstwo, ktore przyzwalato spotdzielniom na budowe¢ na gruntach
niebedacych ich wilasnoscig. W tych okolicznosciach kwestionowanie praw do lokali tej
grupy osob - dziatajacych w zaufaniu do panstwa - jest moralnie niedopuszczalne. Co gorsza,
moze to rowniez powodowac ksztaltowanie si¢ patologicznych postaw. Wiele oséb, ktore
otrzymaty przed laty takie przydzialy (lub nastgpcy prawni tych osdb) moze zwyczajnie
zaprzesta¢ uiszczania oplat za zajmowane przez siebie lokale, skoro spotdzielnia nie ma

tytutu prawnego aby domagac si¢ ich uiszczania.



W zwiazku jednak z tym, ze w praktyce wyksztalcita si¢ niezasadna wyktadnia art. 3
usm konieczna jest interwencja ustawodawcy (art. 1 pkt 1 1 art. 5 projektu nowelizacji). Z
uwagi na to, ze w istocie nie dochodzi do zmiany stanu prawnego, uzasadnione jest wyrazne
okreslenie, ze osoby, ktore otrzymaly przydzial spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu na gruncie nienalezgcym do spotdzielni nie utracity cztonkostwa w spotdzielni na

skutek nowelizacji dokonanej ustawa z 20 lipca 2017 r. Nie jest to wsteczne dziatanie ustawy.

Jednocze$nie nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem wyrazanym niekiedy w orzecznictwie
i literaturze, ze osoby, ktére otrzymaly przydziat spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wzniesionym na gruncie, do ktorego
spotdzielnia nie ma tytulu prawnego, nie nabyly skutecznie tego spoldzielczego prawa do
lokalu. Taki poglad wyrazano odwotujac si¢ w szczegdlnosci do przepisu art. 9 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory stanowi, ze ,,Spoldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku stanowigcym wlasnos¢ Ilub
wspotwlasnosé spotdzielni”, a takze jego wczesniejszych odpowiednikow zawartych w
ustawie Prawo spoldzielcze i ustawie o spotdzielniach i ich zwigzkach. Odnoszac si¢ do tego
nalezy jednak wskazaé, ze w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (a wezesniej w art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw) wyraznie dopuszczono mozliwos$¢ istnienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku wzniesionym na
gruncie, do ktorego spotdzielnia nie ma tytutu prawnego (prawa wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego). Jednocze$nie nie ma podstaw, aby z racji systemowych kwestionowaé
dopuszczalno$¢ ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w
opisywanych przypadkach (gdy brak tytutu prawnego spotdzielni do gruntu). Spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem stricte obligacyjnym, nie jest prawem
na rzeczy cudzej, a zatem ksztaltuje ono jedynie stosunek prawny miedzy spotdzielnig a
osobg, ktora takim prawem dysponuje (skutek inter partes a nie erga omnes). Nabycie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nie rzutuje wigc na sytuacje
prawng innych oséb, w szczegodlnosci jego ustanowienie nie jest skuteczne wzgledem
prawnego wiasciciela nieruchomosci tudziez uzytkownika wieczystego gruntu (jezeli nie jest
nim spotdzielnia). W tym wzgledzie nie moze wigc by¢ mowy o jakichkolwiek
zastrzezeniach natury konstytucyjnej co do mozliwosci ustanawiania spotdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku na gruncie, do ktorego spotdzielnia



nie ma tytulu prawnego. Zresztg art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (a weze$niej w art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw) nigdy nie zostal zakwestionowany przez Trybunat
Konstytucyjny. Ponadto nie powinno by¢ watpliwosci, ze ocena konstytucyjnosci czy szerzej
legalnosci okreslonego przepisu moze by¢ dokonywana ale jedynie przez pryzmat aktu
hierarchicznie wyzszego. To, ze jeden przepis ustawy stanowi, ze spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego moze powsta¢ na gruncie bedacym wtasnoscig lub
wspotwilasno$cig spotdzielni (lub bedacym w uzytkowaniu wieczystym spoldzielni), nie
oznacza ze ustawodawca nie mogt przyja¢ 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 réwniez zwrdci¢ uwage, ze art. 9 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jest przepisem chronologicznie wcze$niejszym niz regulacje
zamieszczone w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (a takze w art. 7 ust. 2 ustawy z
dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw). Zgodnie za§ z regula lex posteriori derogat legi priori zasada
wyrazona w art. 9 ust. 2 usm zdezaktualizowata si¢ na skutek zmian ustawowych z 2007 i
2009 roku. Na skutek opisanych nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych osoby,
ktore otrzymaly przydzial spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
potozonego na gruncie, do ktorego spotdzielnia nie ma tytulu prawnego, uzyskaty to prawo
do lokalu, jesli nawet przyjac¢, ze przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
takie prawo do lokalu (spotdzielcze lokatorskie) im nie przystugiwato. Nalezy zdecydowanie
opowiedzie¢ si¢ za pogladem (nie powinno to budzi¢ zadnych sporow), ze spotdzielcze
lokatorskie prawo lokalu mieszkalnego mozna ustanowi¢ takze wowczas, gdy spotdzielnia
nie dysponuje prawem do gruntu, na ktorym znajduje si¢ lokal. W konsekwencji osoby, ktore
otrzymaly przydzialy takich lokali sg cztonkami spotdzielni badZ na podstawie art. 3 ust. 1
pkt 1 usm (jezeli nie ztozyly wniosku o przeksztalcenie prawa z prawa lokatorskiego) badz

tez na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 4 usm (jezeli ztozyly wniosek o przeksztalcenie prawa do
lokalu).

Nalezy podkresli¢, ze osoby, ktore otrzymaty przydzialy spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu w budynkach na gruncie nieb¢dgcym wiasnoscig spotdzielni

nabyly spdldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, a nie ekspektatyw¢ prawa (cho¢ po



ztozeniu wniosku o przeksztatcenie moze im rowniez dodatkowo przystugiwac ekspektatywa
wlasnos$ci). Niniejsza ustawa ma takg interpretacje potwierdzaé. Przyjecie innej interpretacji
(a mianowicie, ze takie osoby nabyly co najwyzej ekspektatywe prawa) jest nieakceptowalne
z przyczyn aksjologicznych. Osoby, ktore przed laty otrzymaty przydziaty spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa, dziataty w pelnym zaufaniu do Panstwa, ktére kontrolowato caly
sektor spotdzielczosci mieszkaniowej. Oczekiwaty, ze Panstwo dziala zgodnie =z
obowigzujacym prawem, a nie W SposOb bezprawny na wzoOr sprawcy paserstwa lub
oszustwa. Co niezmiernie wazne, przez wiele lat po zmianie ustroju politycznego osoby,
ktore otrzymaty takie przydziaty, byly utwierdzane przez organy Panstwa - takze przez sady,
z Sadem Najwyzszym na czele - Ze otrzymanie przydziatu spowodowalo skuteczne nabycie
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. W $lad za pogladem wyrazanym
powszechnie w orzecznictwie rowniez ustawodawca potwierdzit w koncu, ze nabycie
spotdzielczego wlasno$ciowego (a takze lokatorskiego) prawa do lokalu na gruncie
niebedacym wlasno$cig spotdzielni bylo skuteczne (nowelizacje ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych z 2007 1 2009 roku niezakwestionowane nigdy przez Trybunat
Konstytucyjny). Podwazenie prawa do lokalu takich o0so6b jest nie tylko skrajnie
niesprawiedliwe, ale uderza w fundamenty demokratycznego panstwa prawa, ktore jest oparte
na zasadzie zaufania obywateli do organdéw panstwa, co wynika z art. 2 Konstytucji.
Obywatele przez dziesigtki lat prowadzili swoje sprawy, w tym takze zbywali i nabywali
spotdzielcze wilasnosciowe prawa do lokali, bedac w prze§wiadczeniu, ze przystuguje im
skutecznie nabyte spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu bez wzgledu na to, kto jest
wlascicielem gruntu. Uchwata Sadu Najwyzszego w sprawie III CZP 104/12 narusza te
zasady Konstytucji. Skutki uchwaty moga by¢ szczegdlnie dotkliwe dla tych, ktorzy nabyli
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali na rynku wtoérnym, zaciggajac w tym celu
wieloletnie kredyty. Osoby takie narazone sa na roszczenia bankow dotyczace ustanowienia
dodatkowych zabezpieczen (skoro hipoteka na spotdzielczym wiasno$ciowym prawie do
lokalu nie istnieje, bo nie istnieje samo prawo wilasnosciowe), a w sytuacji nieuczynienia
zado$¢ zadaniu banku - réwniez na wypowiedzenie umowy kredytu z postawieniem
pozostalej (znacznej) kwoty kredytu w stan natychmiastowej wykonalno$ci. Pozostawienie
uprawnionych do lokali w takim potozeniu moze mie¢ druzgocace skutki. Poza ruing
finansowg catych rodzin, moga wystapi¢ dalsze skutki bedace naturalng konsekwencja
popadniecia w zadluzenie (rozbite rodziny, problemy osobiste, w tym zdrowotne, nie

wykluczajac takich problemoéw jak alkoholizm). Wydaje si¢, ze Sad Najwyzszy w uchwale w



sprawie III CZP 104/12 nie byl zainteresowany tymi aspektami, dokonujac wyktadni
catkowicie oderwanej od otoczenia prawnego i spotecznego. W koncu taka wyktadnia, jak
przyjeta we wspomnianej uchwale Sadu Najwyzszego, moze pociggnaé na przystowiowe dno
niejedng spotdzielni¢ mieszkaniows, ktorej zasoby znajduja si¢ na gruntach niebedacych
wlasnoscig tej spotdzielni, skoro nie bedzie mozliwosci domagania si¢ comiesigcznych optat
eksploatacyjnych od o0so6b zajmujacych lokale tylko na podstawie ,.ekspektatywy
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu” (vide art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Jednoczesnie nie sposob oczekiwaé, ze Sad Najwyzszy zmieni zdanie w tej
kwestii, stad interwencja ustawodawcy dotyczaca tej kategorii osob jest absolutnie niezbedna.
Chodzi o to, aby z jednej strony nikt nie miat juz watpliwosci, ze osoby, ktdre otrzymaly
przydziat spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na gruncie niebedacym wilasnoscia
spotdzielni, sa cztonkami spotdzielni, a z drugiej - aby nikt nie miat rowniez watpliwosci, ze
otrzymanie takiego przydzialu spowodowalo skuteczne nabycie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Warto odnotowac, ze osoby, ktorych grunty zostaly zajete
pod budownictwo spoétdzielcze, przez ponad 30 lat (liczac od zmiany ustroju) mialy
mozliwo$¢ dochodzenia swoich roszczen dotyczacych prawa wilasnosci. Nie korzystaty z tej
mozliwosci, w zwiazku z czym nie wydaje si¢, aby ta kategoria osob zastugiwata na ochrone
wigksza niz ta, jakiej nalezaloby udzieli¢ osobom, ktore otrzymaty de facto od Panstwa
przydziaty spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu lub tez nabyty takie prawa do

lokali na rynku wtornym.

Ponadto w sposob nieoczekiwany w praktyce wyksztalcila si¢ rowniez kuriozalna
interpretacja art. 4 nowelizacji usm z 20 lipca 2017 r. jako rzekomo pozbawiajacego wielu
0s0b cztonkostwa w tzw. spotdzielniach popegeerowskich. Nie sposob jednak przyjac, ze art.
4 nowelizacji spowodowal faktycznie pozbawienie czionkostwa cztonkoéw tzw. spoétdzielni
popegeerowskich. Spoldzielnie te powstawaly nie na podstawie przepisdw regulujacych
spotdzielczo§¢ mieszkaniowa (Prawo spotdzielcze czy tez ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych), a na podstawie przepiséw odrebnych, tj. art. 44 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (obecny
tytul ustawy). W pierwotnym brzmieniu art. 42 dotyczacy Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
stanowil, ze ,,Z Zasobu Agencja moze wydzieli¢ zasoby mieszkaniowe w celu: 1) sprzedazy
mieszkan, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami i przynaleznymi do nich gruntami”,
za$ art. 43 w Owczesnym brzmieniu stanowil, ze , Pierwszenstwo nabycia aktualnie

zajmowanych mieszkan wchodzqcych w sktad Zasobu majq pracownicy, emeryci i rencisci



panstwowych gospodarstw rolnych, bedgcy najemcami mieszkan™. Natomiast art. 44 w
pierwotnym brzmieniu stanowit, ze ,,W przypadku utworzenia spotdzielni mieszkaniowej
przez nabywcow, o ktorych mowa w art. 43, Agencja przekazuje w drodze umowy
nieodptatnie na wlasnos¢ spotdzielni urzqdzenia wchodzgce w  sktad towarzyszqcej
mieszkaniom infrastruktury”. Na podstawie tych regulacji na terenach popegeerowskich
powstawaly zatem spotdzielnie, ktére w zatozeniu mialy jedynie administrowac urzadzeniami
takimi, jak kotlownie, hydrofornie oraz tym podobnymi. Cele dzialania tych spotdzielni byty
wiec diametralnie inne niz te okre§lone w art. 204 Prawa spotdzielczego, a nastegpnie po jego
uchyleniu w art. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tymi ostatnimi
przepisami celem dzialania spdldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin przez dostarczanie im lokali mieszkalnych, domow
jednorodzinnych oraz lokali o innym przeznaczeniu. Jest rzecza oczywista, ze spotdzielnie
powstajace w oparciu o art. 44 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa takich celow nie realizuja 1 nigdy nie realizowaty. Potrzeby mieszkaniowe
mieszkancow tych terenow byly zapewniane w inny sposob bez posrednictwa spoétdzielni,
chociazby na podstawie cytowanych wyzej przepisow art. 42 i 43 ustawy z 1991 roku.
Spotdzielnie, ktorych dotyczy art. 44 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa nie sa zatem spotdzielniami w rozumieniu at. 204 Prawa spoétdzielczego czy
tez art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zastosowanie przepisOw ustawy

nowelizujacej z 20 lipca 2017 r. do tych spotdzielni jest zwyklym nieporozumieniem.

Trybunat, stwierdzajac w wyroku w sprawie K 60/13 niezgodnos¢ z Konstytucja
przepisu art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim dopuszcza
cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktorym nie przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasno$ci lokalu, w ogdle nie zaktadal sytuacji,
ze art. 3 usm moglby mie¢ zastosowanie do cztonkéw spotdzielni popegeerowskich, co
dodatkowo potwierdza, ze zdaniem Trybunalu sytuacja cztonkow tych spoétdzielni znajduje
si¢ poza zakresem normowania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych 1 jej kolejnych

nowelizacji.

Co prawda, w pdzniejszym czasie w ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa wprowadzono zmiany przewidujac mozliwo$¢ powotania spétdzielni

takze ,,w celu eksploatacji nabytych mieszkan”, nie moze by¢ jednak watpliwosci, ze nie



chodzi tu o spotdzielni¢ mieszkaniowg w rozumieniu ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (art. 1 pkt 31 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw). Rownoczesnie ustawodawca przewidziat, ze spotdzielni utworzonej przez nabywcow
lokali ,,przystuguje dotacja z budzetu panstwa na czesciowe pokrycie kosztow zwigzanych z
dostawq energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody, na
zasadach okreslonych w odrebnych przepisach dla spotdzielni mieszkaniowych™. Nie
przewidziano zatem ogoélnego odestania do przepisow regulujacych spotdzielczosé
mieszkaniowg, co rowniez prowadzi do wniosku, ze mamy tu do czynienia ze spétdzielnig

szczegolnego rodzaju.

Kolejne nowelizacje ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa nie wprowadzily tu istotnych zmian i nie mozna na ich podstawie wyciagaé
odmiennych wnioskéw. W szczegolnosci ustawa z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
przewidziano, ze ,w przypadku stosowania dotacji panstwa do budynkow i lokali
spoldzielczych, lokale (...) traktuje sie na rowni ze spoldzielczymi zasobami
mieszkaniowymi”. Juz samo to ostatnie odeslanie (do przepisow o mieszkaniach
spotdzielczych) swiadczy o tym, iZ mamy tu do czynienia ze spotdzielczoscia szczegdlnego

rodzaju (spotdzielnia popegeerowska nie jest spotdzielnig mieszkaniowy).

Gdyby nawet przyjac, ze przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych a w $lad za tym réwniez przepisy nowelizacji z 20 lipca 2017 r. nalezy
stosowac¢ takze do tzw. spoldzielni popegeerowskich, to przepisy te stanowia lex generalis,
za$ przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa dotyczace
spotdzielni popegeerowskich - lex specialis. Te ostatnie spotdzielnie bylyby bowiem
spotdzielniami nietypowymi w obszarze spotdzielczosci mieszkaniowej - racjg ich istnienia
jest bowiem nie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych a zarzadzanie urzadzeniami
technicznymi stuzacymi mieszkancom osiedla blokéow popegeerowskich. Przepisy ogolne
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a wczesniej (przed kwietniem 2011 r.) przepisy
Prawa spotdzielczego dotyczace spodtdzielni mieszkaniowych nie moglyby wiec stanowic
podstawy prawnej zawigzania takich spoldzielni jak te istniejace na terenach
popegeerowskich (ze wzgledu na cel dzialania tych ostatnich). Stad stworzono przepisy

szczegOlne zawarte w ustawie z 1991 roku. Nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 43 tej ostatniej



ustawy wyraznie wskazuje, ze spotdzielni¢ tworzg nabywcy lokali nalezagcych wezesniej do
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zatem przepis ten wyraznie wskazuje, kto moze
by¢ cztonkiem takiej spotdzielni. Dopdki dana osoba jest witascicielem lokalu zbytego na
zasadzie ustawy z 1991 r., dopdty ma ona status czlonka spoldzielni administrujacej
kottownia, hydrofornig i innymi urzadzeniami obstugujacymi budynek z wyodrebnionym na
wlasno$¢ lokalem. Z chwila, kiedy traci wlasnos¢ lokalu (np. w wyniku jego sprzedazy na
rynku wtérnym), nie ma podstaw do dalszego pozostawania tej osoby w szeregach cztonkow
spotdzielni (skoro spotdzielnie tworza nabywcey, a wiec osoby, ktére maja prawa wilasnosci do
lokali). Skoro zatem ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. w sposob szczegélny okresla zasady
nabywania 1 utraty czlonkostwa w spoldzielni popegeerowskiej, nie ma podstaw do
stosowania w tym zakresie przepisow ogdlnych, za jakie ewentualnie nalezatoby uznac,

przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz przepisy jej kolejnych nowelizacji.

Nalezy wigc wskazaé, ze nieporozumieniem jest twierdzenie, ze art. 4 ustawy z 20 lipca
2017 r. nowelizujacej ustawe o spoéidzielniach mieszkaniowych spowodowat utrate

cztonkostwa wielu oséb w spotdzielniach mieszkaniowych na terenach popegeerowskich.

Od lat dochodzi do naduzy¢ ze strony wladz spotdzielni mieszkaniowych, w
szczegbdlnosci polegajacych na odmawianiu cztonkom spotdzielni, a wigc bezposrednio
zainteresowanym, dostepu do dokumentéw rzutujacych przeciez na wysoko$¢ ponoszonych
przez tych czlonkow optat. Aktualna sytuacja kryzysowa moze si¢ wigza¢ z dalszym
ograniczeniem tego dostgpu, w szczegdlnosci wobec obecnie obowigzujacych przepisow
sanitarnych. Znaczna cz¢$¢ spéidzielni nie ma stron internetowych. Nie sa rowniez
uwzgledniane wnioski o udostepnienie dokumentéw sktadane droga elektroniczng, wobec
czego obecnie wielu czlonké4w nie ma praktycznie zadnego dostepu do dokumentow
spotdzielni. Proponowane zmiany majg wyj$¢ naprzeciw potrzebom cztonkoéw. Zmiany idg w
kilku kierunkach. Po pierwsze, doprecyzowano, Ze udostgpnienie zadanego przez czlonka
dokumentu moze si¢ odby¢ w dowolny sposéb, w tym takze w ten sposob, ze cztonek przy
pomocy np. wlasnego aparatu fotograficznego wykona kopie interesujgcego go dokumentu.
Obecnie spotdzielnie odmawiajg cztonkom mozliwosci samodzielnego wykonania kopii
(skanow dokumentéw np. wlasnym aparatem fotograficznym lub telefonem). Po drugie,
doprecyzowano, ze jedyny koszt zwigzany z udostgpnieniem dokumentu, jaki moze ponies¢
cztonek, to koszt zwigzany stricte z wykonaniem fotokopii, a wigc koszt papieru, koszt

tonera. Obecnie spotdzielnie obcigzajg cztonkow np. ,,kosztami wyszukania dokumentu przez
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pracownika”, co stanowi oczywiste naduzycie, skoro sg to zwykte czynno$ci administracji w
ramach obslugi cztonkow spoétdzielni. Po trzecie, doprecyzowano, ze obowiazkiem
spotdzielni jest prowadzenie strony internetowej i zamieszczanie tam tresci dokumentéw
spotdzielni 1 ze dokumenty te powinny by¢ udost¢gpniane za posrednictwem strony
internetowe] niezwlocznie. Po czwarte, wskazano, ze spotdzielnia nie moze samodzielnie
odmowi¢ udostepnienia dokumentu motywujac to obawa, ze cztonek spotdzielni wykorzysta
dokument w sposob sprzeczny z interesem spotdzielni lub Zze w wyniku udostepnienia
dokumentu naruszone beda prawa osob trzecich. Na tej zasadzie bezpodstawnie odmawia si¢
dzisiaj cztonkom dostepu np. do umoéw zawieranych przez spéidzielni¢, w sytuacji gdy w
rzeczywisto$ci nie zachodzi zadna obawa naruszenia intereséw spotdzielni. Szeroki dostegp
cztonkéw do dokumentéw jest wrecz zgodny z interesem samej spétdzielni i shuzy
zapewnieniu wickszej kontroli nad gospodarowaniem mieniem spotdzielni. W koncu
proponuje si¢ rowniez zapewnienie wlascicielom lokali w budynkach zarzadzanych przez
spotdzielni¢ na podstawie ustawy mozliwosci dostepu do dokumentow spotdzielni. Koszty
funkcjonowania spoétdzielni obcigzaja bowiem rowniez wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami spétdzielni. Partycypuja oni w tych kosztach w ramach comiesi¢cznych optat. W
zwigzku z tym rowniez oni majg interes w tym, aby zweryfikowac prawidlowos¢ gospodarki
majatkowej spoldzielni, skoro ma to bezposredni wptyw na obcigzajace ich optaty.
Jednoczes$nie proponuje si¢ wprowadzenie przepisow dyscyplinujgcych, ktore majg na celu
niezwloczne spowodowanie wywigzania si¢ przez wladze spotdzielni z obowigzku

udostgpnienia dokumentéw cztonkom spétdzielni (przepisy karne).

Konieczne s3 réwniez zmiany dotyczace procedury wylaniania wiadz spoétdzielni.
Chodzi o zapewnienie, aby w podejmowaniu tych decyzji takze w duzych spoétdzielniach
uczestniczyta mozliwie jak najwigksza liczba osob. Dlatego projekt przewiduje
wprowadzenie obligatoryjnej procedury wylaniania wtadz spoétdzielni w drodze glosowania
wzorowanego na glosowaniu, jakie jest przeprowadzane w wyborach do wtadz panstwowych.
Ta =zasada dotyczylaby oczywiscie jedynie duzych spotdzielni. Dotychczasowe
doswiadczenia wskazujga bowiem na to, ze cztonkowie duzych spotdzielni majg bardzo nikly
wplyw na wybor wladz swoich spotdzielni. Wybdr zarzadu nalezy z zasady do kompetenc;ji
rady nadzorczej. Rada ta jest wybierana co prawda przez walne zgromadzenie, ale sposob
organizacji tych zebran w duzych spoéldzielniach budzi od lat ogromne zastrzezenia.
Dochodzi do licznych naduzy¢€. Zebrania celowo sg wyznaczane w czasie najmniej dogodnym

dla cztonkow spotdzielni (np. w dhugie weekendy, w okresie waznych wydarzen sportowych).
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Same zebrania czesto sg Swiadomie przeciggane, tak aby zniecheci¢ cztonkéw do udziatu w
nich 1 sprawi¢, aby wielu z nich wczes$niej opuscito zebranie, za§ dopiero po opuszczeniu
przez nich zebrania pozostali na nim (cztonkowie bedacy jednocze$nie pracownikami
spotdzielni) podjeli kluczowe uchwaty. W konsekwencji cztonkowie wielu spétdzielni nie
moga liczy¢ na uczciwy wybor wladz spotdzielni. W celu zmiany tej sytuacji proponuje si¢
wprowadzenie wybordw bezposrednich w trybie ,,urnowym”, przeprowadzanych przez
specjalnie powotang do tego spotdzielcza komisje wyborcza, ktorej sposdéb wyboru zapewni
uczciwy przebieg glosowania. Osoby uprawnione do lokali w danej nieruchomosci
zarzadzanej przez spotdzielni¢ beda miaty mozliwo$¢ wylonienia sposrod siebie czionka
takiej komisji. Cztonkéw komisji bedzie wigc z zasady tylu, ile jest nieruchomosci
zarzadzanych przez spoldzielni¢. Zapewni to uniezaleznienie tego organu od zarzadu czy rady
nadzorczej. Obowiazkiem zarzadu bedzie zapewnienie mozliwosci funkcjonowania
spotdzielczej komisji wyborczej koordynujacej sprawy zwigzane z wewnatrzspotdzielczymi
wyborami. Za préby utrudniania prac komisji wyborczej lub inne proby udaremnienia wejscia
w zycie opisanych zasad (np. brak inicjatywy zarzadu w zakresie zmiany statutu zmierzajacej
do wprowadzenia zasad dotyczacych wyboréw wewnatrzspotdzielczych) beda grozily sankcje

karne.

Konieczne jest takze obnizenie wynagrodzen osob peklnigcych funkcje cztonkow
zarzadu. Nie jest rzeczg akceptowalng, aby cztonek zarzadu spotdzielni zarabiat kilka razy
wiecej] niz burmistrz lub prezydent miasta. Stad propozycja obnizenia wynagrodzenia do
poziomu obowigzujagcego w odniesieniu do organdw samorzadu terytorialnego. Nadto
proponuje si¢ wprowadzenie kadencyjnosci czlonkow zarzadu. Dzisiaj wiele duzych
spotdzielni mieszkaniowych to udzielne ksigstwa prezesow spotdzielni wyjete faktycznie nie
tylko spod jakiejkolwiek kontroli ale co gorsza - wrecz jurysdykcji. Do dokumentacji
spotdzielni petny dostgp ma czgsto tylko zarzad. Rada nadzorcza jest czgsto zlozona z osob,
ktore sg uleglte wzgledem zarzadu. Cztonkowie tego organu zawdzigczaja bowiem nierzadko
swoje czlonkostwo w radzie rekomendacji zarzadu, ktora nastepnie znalazta ,akceptacj¢”
walnego zgromadzenia, w ramach ktorego decyzje podejmujg jednak rowniez osoby uleglte
wobec zarzadu, np. czlonkowie bedacy pracownikami administracji, a wigc podlegli
zarzagdowi. Kontrola sprawowana przez organy panstwa jest iluzoryczna. Dopdki bowiem nie
ma podejrzenia, ze doszto do popehienia przestepstwa, np. przez czlonkdéw zarzadu, nie ma
realnej mozliwosci wszczecia 1 prowadzenia jakiegokolwiek postepowania karnego. Rzecz

jednak w tym, ze aby si¢ o tym przekonaé (czy doszto do naduzycia czy nie) muszg istnie¢
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narzedzia umozliwiajace transparentno$¢ dzialania spotdzielni. Chodzi z jednej strony o
prawo cztonkow spoétdzielni wgladu do dokumentéw, ale z drugiej rowniez zapewnienie
mozliwosci zmiany wiladzy w spoétdzielni na demokratycznych zasadach. Takich narzedzi
obecnie nie ma. Wprowadzenie kadencyjnos$ci takze czlonkéw zarzadu zapobiegloby wielu
patologiom w spotdzielniach. Mogtoby rowniez przyczyni¢ si¢ do zmiany postawy samych
cztonkow zarzadu, ktérzy byliby zmuszeni zabiega¢ o przychylnos$¢ spotdzielcow, a zatem

prowadzi¢ dziatalno$¢ w sposdb zgodny z interesem tych ostatnich.

Konieczne jest rowniez przywrocenie przepisu przewidujacego karalnos¢ czynow
polegajacych na dziataniu na szkode spodtdzielni. Nie ma powoddw, aby cztonkowie zarzadu
odpowiadali jedynie za wyrzadzenie szkody wyzszej niz rownowarto$¢ 200.000 zt. Efektem
tego jest to, ze wiele czynow szkodzacych spotdzielni nie spotyka si¢ z zadng represja karna.
Odpowiedzialno$¢ cywilna jest rowniez iluzoryczna. Nie ma bowiem organu, ktory mogtby
reprezentowac spotdzielnie w takim sporze (zarzad oczywiscie nie moglby reprezentowaé
spotdzielni w wypadku szkody wyrzadzonej przez jego cztlonkow). Z kolei rada nadzorcza ma
jedynie upowaznienie do dokonywania czynnos$ci prawnych migdzy spotdzielnig a cztonkiem
zarzadu (art. 46 Prawa spoldzielczego). Nie ma tu mowy o czynno$ciach procesowych.
Odnos$nie za$ czynnosci sadowych, art. 42 Prawa spotdzielczego przewiduje, co prawda,
powolanie przez rad¢ nadzorcza petnomocnika do reprezentowania spotdzielni. Dotyczy to

jednak jedynie niektorych spraw, w ktorych spoétdzielnia jest strong pozwang.

Zmiana w art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy ma na celu doprecyzowanie obowigzkow
spotdzielni zwigzanych z przeksztalceniami praw do lokali. Zgodnie z art. 42 ustawy nabycie
prawa odregbnej wlasnosci lokalu w ramach przeksztalcenia prawa do lokalu (ze
spotdzielczego wtasnosciowego lub lokatorskiego) powinno si¢ odby¢ z roéwnoczesnym
przeniesieniem udzialu we  wspoOlwlasnosci  czesci  wspdlnych  nieruchomosci
jednobudynkowej. Jest to zasada. Z ta zasada powinien by¢ skorelowany obowigzek po
stronie spotdzielni dokonania czynnos$ci zwigzanych z podziatem nieruchomosci, jezeli jest to
niezbe¢dne dla utworzenia nieruchomosci jednobudynkowej. To wymaga nierzadko wszczecia
postepowania administracyjnego, jezeli konieczne jest uprzednie wyodrebnienie dziatek
geodezyjnych (przyktadowo, gdy nieruchomo$¢ wielobudynkowa obejmuje tylko jedna
dziatke geodezyjng). W praktyce ciagle sa w Polsce spotdzielnie, ktore nie sktadaja wnioskow
o dokonanie podzialu geodezyjnego nieruchomosci niezbednego do uruchomienia procedury

uwtaszczenia lokali spotdzielczych. Jednoczesnie zgodnie z obecnym brzmieniem art. 41 usm
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obowiazkiem spoéidzielni jest jedynie podja¢ czynno$ci zwigzane z rozgraniczeniem oraz
potaczeniem nieruchomosci, jezeli bez tych czynno$ci oznaczenie przedmiotu odrebnej
wlasnos$ci lokali bytoby niemozliwe. Nie okre§lono wyraznie, ze obowigzkiem spoétdzielni
jest takze podjecie czynno$ci zwigzanych z podzialem 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 organdéw spotdzielni, celowo spowalniajacych proces
przeksztalcen wlasno$ciowych, chociazby w ten sposéb, ze odmawiaja wystgpienia z
wnioskiem o niezbedny podziat nieruchomosci, konieczne jest wprowadzenie sankcji karnej
zabezpieczajacej interesy spoOldzielcow 1 innych oséb, ktérym stuzg roszczenia o
przeksztalcenie. Osoby uprawnione do lokali spotdzielczych sg tu czesto bezradne. Nie maja
bowiem mozliwosci samodzielnego wszczecia postepowania o podziat nieruchomosci pod ich
lokalami na nieruchomosci jednobudynkowe. Strong takiego postgpowania moze by¢ bowiem
spotdzielnia. Bez dokonania za$ takiego podziatu cztonkowie nie moga skutecznie realizowac
swojego roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu. Sad w procesie nie moze bowiem
wyreczy¢ spotdzielni i dokona¢ podziatu nieruchomos$ci spoétdzielni na nieruchomosci
jednobudynkowe ze skutkiem dla innych o0sob - niebedacych stronami procesu (a wigc innych
0osOb uprawnionych do lokali w ramach tej samej nieruchomos$ci, ktérzy nie sg strong
postepowania). W tej sytuacji, nie mogac wyegzekwowaé podziatu nieruchomosci,
spoldzielcy nie s3 w stanie zrealizowal swojego roszczenia o przeksztalcenie prawa do
lokalu, z ktérym musi by¢ przeciez zwigzany udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci

jednobudynkowe;.

Niezaleznie od tego nalezy rowniez przywrdci¢ przepis przewidujacy sankcje karng za
samg bezpodstawng odmowe dokonania przeksztalcenia 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 Trybunalu uplyneto
jednak wiele lat i1 spoéidzielnie mialy wystarczajaco duzo czasu na uregulowanie spraw
gruntowych tak aby przeksztalcenie prawa do lokalu bylo mozliwe. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze odpowiedzialno$ci karnej nie beda podlegaly sytuacje, gdy z przyczyn
obiektywnych przez lata nie moglo dojs¢ do przeksztalcenia prawa (np. z uwagi na brak po

stronie spotdzielni tytutu prawnego do gruntu).
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W zwigzku z przedtuzajagcym si¢ stanem epidemii konieczne jest wprowadzenie
rozwigzan umozliwiajacych uczestnictwo w walnym zgromadzeniu przy zastosowaniu
srodkdw bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Umozliwi to udziat w zebraniu
osobom starszym, niepetnosprawnym, i tym wszystkim, ktorzy obawiajg si¢ udzialu w
zebraniu w trybie stacjonarnym, a takze pozwoli zapewni¢ zgodnos$¢ przebiegu zebran z
obowigzujgcymi przepisami sanitarnymi (w szczegolnosci dotyczacymi liczby uczestnikow

zgromadzenia).



