Uzasadnienie
I. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw ma na celu umozliwienie uprawionym osobom dochodzenia przed sadem
roszczen o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, w przypadku, gdy uczynienie zado$¢
przestance samodzielno$ci lokalu wymaga wykonania robot adaptacyjnych. Przepis art. 49!
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, zwanej dalej ,,u.s.m.”
zaktada prowadzenie postepowania sagdowego w trybie procesowym, ktéry uniemozliwia
osobie uprawnionej wyegzekwowanie ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu w przypadku,
gdy spotdzielnia nie podejmuje czynnosci materialno-technicznych niezbgdnych do

ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu — takich, jak np. przeprowadzenie prac adaptacyjnych.

Celem projektu jest réwniez wprowadzenie rozwigzan prawnych majacych na celu
doprecyzowanie katalogu osob, ktére mogg petni¢ rolg pelnomocnika cztonka nieobecnego

podczas walnego zgromadzenia spotdzielni mieszkaniowe;.

Projekt przewiduje tez zmiane art. 15zzzr w ustawie z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i1 zwalczaniem COVID-19,
innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych przez wytaczenie
stosowania art. 15zzzr ww. ustawy, dalej specustawa covidowa w odniesieniu do spétdzielni

mieszkaniowych.

W projekcie zaproponowano réwniez dwie zmiany W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wlasnosci lokali, zwanej dalej ,,uwl”, dotyczace dostosowania art. 32a do aktualnego
brzmienia art. 209a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, zwanej
dalej ,,ugn”, a takze dajace podstawe prawng do zarzadu przez wspolnote mieszkaniowq

garazem wielostanowiskowym stanowigcym przedmiot wspotwiasnosci wlascicieli lokali.

I1. Przedmiot i istota zmian
Art. 1 pkt 1 projektu ustawy

Przepis art. 8 ust. 1' u.s.m. wskazuje, ze zasadniczym uprawnieniem cztonka spotdzielni
mieszkaniowe] jest uczestniczenie w walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowej
osobiscie badz przez pelnomocnika. Dotychczasowe brzmienie tej jednostki okre$lato jedynie,
ze pelnomocnik nie moze zastepowaé wiecej niz jednego cztonka spotdzielni. Zgodnie z art. 83

ust. 1! u.s.m. udzielone petnomocnictwo na pismie pod rygorem niewaznosci musi by¢



dotaczone do protokotu walnego zgromadzenia, a lista pelnomocnictw — odczytana po

rozpoczgciu walnego zgromadzenia.

Chcac ograniczy¢ mozliwo$¢ udzielania pelnomocnictw na rzecz os6b niepowigzanych
z cztonkiem spotdzielni proponuje si¢ regulacje, ktéra wprowadza katalog podmiotdw, ktore
beda mogly petni¢ role pelnomocnika cztonka bedacego osoba fizyczng na walnym
zgromadzeniu. Wskazuje si¢, ze pelnomocnikiem czlonka na walne zgromadzenie, poza
adwokatem lub radca prawnym, bedzie mogta by¢ wylacznie osoba bliska dla cztonka, tj.
zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajaca

1 przysposobiona oraz osoba, ktora pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu.

Uzasadnieniem do przedkladanego rozwigzania sa podnoszone okoliczno$ci, zarowno przez
spotdzielnie mieszkaniowe, jak i czlonkow, iz niejednokrotnie w walnych zgromadzeniach
spotdzielni mieszkaniowych w charakterze pelnomocnika cztonka uczestnicza osoby, ktore
uzyskaty pelnomocnictwa od cztonka w wyniku btedu lub podstgpu. Takie dzialanie ma na ogo6t
na celu uzyskanie jak najwigkszej liczby petnomocnictw od cztonkéw mniej $wiadomych
1 starszych, aby umozliwi¢ przeglosowanie uchwat zgodnie z intencjg okreslonych grup.
Mozliwos¢ udzielania petnomocnictwa na walne zgromadzenie wylacznie osobom bliskim oraz
profesjonalnym  pelnomocnikom  wyklucza mozliwo$s¢ masowego  pozyskiwania

pelnomocnictw.

Do przedktadanego pelnomocnictwa udzielonego osobie bliskiej cztonkowi zatgczane jest
o$wiadczenie petnomocnika ztozone pod grozba odpowiedzialnosci karnej za zlozenie
fatszywego oswiadczenia, tj. o czyn, o ktorym mowa w art. 233 § 6 ustawy z dnia z dnia
6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny. Z przedktadanego oswiadczenia powinno wprost wynikac,

ze petnomocnik poswiadcza, Ze jest osobg bliska dla cztonka w rozumieniu art. 2 ust. 5 u.s.m.

Pelnomocnictwo udzielone osobie bliskiej cztonka ztozone bez oswiadczenia pelnomocnika

jest niewazne.

Pelnomocnictwo wraz z o$wiadczeniem pelnomocnika cztonek spoidzielni bgdacy osoba
fizyczng lub pelnomocnik obowigzany bedzie dorgczy¢ spotdzielni mieszkaniowej w terminie
nie krétszym niz 7 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej
czesci.

Art. 1 pkt 2 i 3 projektu ustawy

U.s.m. przewiduje przypadki, w ktorych cztonek spotdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem
spotdzielni moze wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia dotychczas przystugujacego mu prawa

do lokalu spotdzielczego w prawo odrebnej wtasnosci lokalu, a spotdzielnia jest zobowigzana



zawrze¢ z taka osobg umowe przeniesienia wlasnosci lokalu. Przede wszystkim chodzi
o sytuacje, w ktérych cztonek spoétdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem wystepuje z zadaniem
przeksztalcenia przyshlugujacego mu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego lub spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej

wilasnosci lokalu.

Zgodnie z przepisem art. 49!, osoba, ktora na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia
prawa odrebnej wilasnosci lokalu, w razie bezczynnosci spotdzielni, moze wystapi¢ do sadu
z powodztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego”. W przeciwienstwie do przepisu art. 49 ust. 2, ktory byt stosowany
zanim dodano do ustawy art. 49!, ten ostatni zaktada prowadzenie postepowania sgdowego
w trybie procesowym, ktory utrudnia, a nawet uniemozliwia osobie uprawnionej
wyegzekwowanie ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu w przypadku, gdy spétdzielnia nie
podejmuje czynnos$ci materialno-technicznych niezbgdnych do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu. W sytuacji, w ktérej do spelnienia przestanki samodzielnosci lokalu
konieczne jest przeprowadzenie prac adaptacyjnych, sad — orzekajac w trybie wyznaczonym
przez art. 49! u.s.m. — nie ma mozliwosci, by nakaza¢ przeprowadzenie takich prac, a wskutek

tego ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz powoda jest niemozliwe.

W art. 49! u.s.m. wskazano instrument realizacji uprawnien przewidzianych w u.s.m.
znajdujacy zastosowanie w rdéznych sytuacjach. Wobec szerokiego rozumienia uzytego w art.
49! u.s.m wyrazenia ,,bezczynnos¢ spotdzielni”, osoba uprawniona na podstawie przepisow
materialnych u.s.m. moze wystapi¢ do sagdu z przewidzianym w tym przepisie powodztwem
wowczas, gdy spoldzielnia okreslita przedmiot odrgbnej wlasnosci wszystkich lokali w dane;j
nieruchomosci, ale takze wtedy, gdy spotdzielnia jeszcze tego nie uczynila, a zatem gdy zarzad
nie podjat uchwaly przewidzianej w art. 42 ust. 2 u.s.m. Zaistniale sytuacje mozna okresli¢
odpowiednio jako bezczynno$¢ spotdzielni na etapie okreslania przedmiotu odrgbnej wtasnosci
lokali oraz jako bezczynno$¢ na etapie ustanawiania i przenoszenia odrgbnej wiasnosci na

podmiot uprawniony.

Jesli nie podjeto uchwaty zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej wlasnosci lokalu, moze
powstac sytuacja, w ktorej wszystkie warunki podjecia takiej uchwaty sg spetnione, ale takze
sytuacja, w ktdrej istnieje spor co do mozliwosci okreslenia odrebnej wlasnosci w stosunku do
poszczegolnych lokali, np. kiedy dany lokal nie posiada cech by uczyni¢ go przedmiotem
odrebnej wlasnosci, tj. nie jest lokalem samodzielnym. Zgodnie z zamieszczong w art. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali definicjg ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego”

przyjac nalezy, ze jest nim wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespot



izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych, przy czym przepis ten ma odpowiednie
zastosowanie takze do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne. Art. 11 ust. 2 uwl stanowi za$, ze jezeli uczynienie zado$¢ przestance
samodzielno$ci lokali wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu
wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokali w zasadzie za
usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postgpowania do ich wykonania —
tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych uczestnikdéw, sad moze

wyda¢ stosowne nakazy lub zakazy.

Srodek tego rodzaju mogt byé zastosowany przez sad rozpoznajgcy sprawe w trybie art. 49 ust.
2 u.s.m. na wniosek uprawnionego, ktéremu przystuguje prawo zadania przeniesienia na niego
wilasnosci lokalu nalezacego do spoidzielni mieszkaniowej. Natomiast sad nie moze tego
uczyni¢ w procesie, bowiem nie dysponuje takim Srodkiem procesowym, ktory umozliwitby

realizacj¢ roszczen przewidzianych w przepisach materialnych.

Art. 49 i 49! u.s.m. umozliwiajg osobom zainteresowanym realizacj¢ przed sadem roszczen
o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu w przypadku bezczynno$ci spotdzielni. Celem
przedmiotowych regulacji jest zatem umozliwienie dochodzenia przed sadem roszczen
o ustanowienie odrebnej wlasno$ci nalezacego dotychczas do spotdzielni mieszkaniowej lokalu
w przypadku, gdy uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokalu wymaga podjecia przez
spotdzielni¢ czynno$ci materialno-technicznych niezbgdnych do ustanowienia odrgbnej

wiasnosci lokalu, np. prac adaptacyjnych.

Projektowane przepisy precyzuja zakresy przypadkéw, w ktorych postgpowanie
przeksztalceniowe przed sadem begdzie si¢ toczylo w trybie procesowym (jezeli spotdzielnia
uchyla si¢ jedynie od ztozenia o$wiadczenia woli) — projektowany art. 49! oraz przypadkow,
w ktorych postgpowanie bedzie si¢ toczyto w trybie nieprocesowym (pozostate sytuacje) — art.

49.

W zmianie przepisu art. 49 ust. 1 chodzi takze o to, by z regulacji mogty skorzysta¢ wszystkie
osoby uprawnione do zadania ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, np. najemcy lokali,

ktorym z mocy ustawy przystuguje stosowne roszczenie.

Usunigciu podlega zdanie drugie art. 49' dotyczace obcigzenia pozwanej spotdzielni
mieszkaniowej kosztami procesu niezaleznie od wyniku postepowania. Wyrokiem Trybunatu

Konstytucyjnego z dnia 27 lipca 2012 r. P 8/12 (Dz. U. z 2012 r. poz. 888) z dniem 3 sierpnia



2012 r. art. 49! zdanie drugie zostato uznane za niezgodne z art. 45 ust. 1 w zwigzku z art. 32

ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Art. 2 projektu ustawy

Projekt przewiduje zmiang w art. 32a uwl dostosowujaca go do art. 209a ust. 1 ugn,
zmienionego ustawg z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz niektérych innych ustaw 1 ulatwiajaca wspdlnotom mieszkaniowym zglaszanie wobec
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci przylegtej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktora wraz z dziatka
wspolnoty umozliwi jej spetnienie wymogdw przewidzianych dla dziatki budowlanej. Zmiang
w ugn wyeliminowano istniejacy dotad warunek zgloszenia roszczenia tacznie przez wilascicieli
wszystkich lokali, a w przypadku braku zgody — stosowania art. 199 Kodeksu cywilnego
umozliwiajagcego wydanie przez sad zastepczej zgody na realizacj¢ roszczenia na wniosek
wickszosci wiascicieli lokali. Aktualnie realizacja roszczenia wymaga jedynie podjetej
bezwzgledng wigkszoscia glosow uchwaty wiascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie
tej czynnosci. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z ww. art. 209a ugn nabycie nieruchomosci
przyleglej (badZ wydzielonej geodezyjnie cze¢sci takiej nieruchomosci) nastepuje bezposrednio
do majatku wilascicieli lokali w wysokosci réwnej ich dotychczasowym udziatlom
w nieruchomos$ci wspolnej, nie za$ jak wynika to z art. 32a uwl - do odrgbnego majatku
wspolnoty mieszkaniowej. Aktualnie zatem mamy do czynienia z odmiennymi przepisami (w
uwl 1 ugn) regulujacymi kwestie podmiotu nabywajacego wiasno$¢ nieruchomosci przylegte;.
Nabywana nieruchomos$¢ przylegta winna stanowi¢ przedmiot wspolnego prawa wiascicieli
lokali. Taki wniosek wynika juz z art. 3 ust. uwl, zgodnie z ktérym udzialty w prawie do
nieruchomosci wspdlnej mogg przystugiwac tylko osobom bedacym wiascicielami lokali. Nie
moga one przystugiwa¢ wspdlnocie mieszkaniowej. Proponowana zmiana doprowadzi do
zgodnosci z art. 209a ugn 1 jednoznacznie wskaze, iz nabycie przyleglej nieruchomosci
gruntowej nastgpuje do majatku wilascicieli lokali na podstawie roszczenia zgloszonego przez
zarzad/zarzadce wspolnoty, na podstawie uchwaty o wyrazeniu zgody na nabycie dziatki oraz
uchwaly udzielajacej zarzadowi/zarzadcy petnomocnictwa w tej sprawie. Wigze si¢ to tez
z rozszerzeniem art. 21 ust. 3 uwl - dotyczacego sktadania przez zarzad/zarzadce oswiadczen
w celu wykonania uchwat ze skutkiem w stosunku do wtascicieli wszystkich lokali — o uchwate

zawartg w art. 32a.

Powyzsze pozwoli zarzadowi/zarzadcy na skuteczne zlozenie przed organem jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Pafistwa wniosku o nabycie nieruchomosci sasiedniej

w sytuacji, gdy grunt wspolnoty nie spetnia wymogow dziatki budowlanej, tj. jest wydzielony
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po obrysie budynku z pominieciem drég dojazdowych oraz gruntu potozonego pod
urzadzeniami technicznymi obstugujacymi budynek, takimi jak hydrofory i1 kottownie.
Proponowana zmiana ma zatem umozliwi¢ prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw

1 urzadzen z nimi zwigzanych.

Ponadto przewiduje si¢ dodanie w uwl art. 33a wskazujacego, iz wspolnota mieszkaniowa jest
ustawowym zarzadca wyodrgbnionego lokalu garazowego wchodzacego w sktad wspolnoty.
Aktualnie garaz majacy status odrgbnego lokalu (wlasng ksigge wieczystg) jest zarzadzany
przez jego wspotwilascicieli na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny. Podejmuja oni decyzje 1 czynnosci dotyczace tego garazu: w przypadku
decyzji w zakresie zwyktego zarzadu rzecza wspdlnag (biezacego utrzymania) nastepuje to
stosownie do art. 201 w zwigzku z art. 204 Kodeksu cywilnego wiekszoscig udziatow
w nieruchomos$ci garazowej; w przypadku za$ decyzji przekraczajacych ten zakres —
jednoglosnie (art. 199). Wspotwlasciciele mogg zatem w umowie zleci¢ zarzad garazem osobie
trzeciej (np. wspolnocie), okreslajac przy tym zakres praw i obowiazkow zarzadcy. W praktyce
nastepuje to jedynie przy realizacji niektorych inwestycji deweloperskich na etapie
wyodrebnieniu wiasno$ci 1 sprzedazy pierwszego lokalu w danej nieruchomosci; deweloper
jako pierwotny wilasciciel catej nieruchomosci oraz nabywca lokalu i1 udzialu w garazu
powierzaja zarzad wyodrebnionym wielostanowiskowym lokalem garazowym wspolnocie
mieszkaniowej. W razie sukcesywnego wyodregbniania lokali okreslony w taki sposob zarzad
garazem odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu oraz wspoitwiasciciela
garazu. Najczesciej jednak garaz zarzadzany jest przez wspolnoty bezumownie, a zatem i bez
okreslenia jej obowiazkdéw w tej mierze. Zwigzane jest to z wieloscig wspotwlascicieli garazu,
odpowiadajaca liczbie lokali w danym budynku. Uzyskanie zgody wickszos$ci z nich (w §wietle
wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 03.06.2015 r., sygn. akt I ACa 95/15 nie jest to
czynno$¢ wymagajaca jednomyslnej zgody) stanowi bariere w umownym wskazaniu zarzadcy

oraz okresleniu jego obowiazkow.

Na podstawie nowoprojektowanego art. 33a wspolnota z mocy prawa 1 bez wzgledu na przyjeta
w niej forme zarzadu (zarzad sktadajacy si¢ z os6b fizycznych badz zarzadce powierzonego)
bedzie zarzadza¢ garazowym stanowigcym wyodrebniony lokal. W zakresie praw
1 obowigzkow wspodlnoty oraz wspotwilascicieli stosowac si¢ bedzie odpowiednio przepisy uwl.
Wspolnota reprezentowana przez zarzad/zarzadce bedzie kierowa¢ sprawami garazu,
prowadzi¢ ewidencje kosztéow oraz dokumentacje techniczng, dokonywac rozliczen przez
rachunek bankowy oraz sktada¢ wspotwlascicielom sprawozdanie ze swej dzialalnosci wraz

z cze$cig finansowa. Dla wspotwlascicieli zastrzezone bedzie prawo podejmowania wszelkich



czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu garazem (np. uchwal w sprawie
wysokosci zaliczki na jego utrzymanie, przeprowadzenia remontu czy dokonania inwestycji).
Powyzsze pozwoli zapewni¢ wilasciwy zarzad garazem, m.in. utrzymanie go w nalezytym

stanie technicznym i uzytkowym.

Wskazanie wspolnoty jako ustawowego zarzadcy garazu wielostanowiskowego nie spowoduje
wzrostu wysokosci ponoszonych przez jego wspotwlascicieli optat. Aktualnie, gdy czynnosci
te wykonywane s3 w przypadku zlecenia zarzadu nieruchomosciag wspolng oraz garazu
wielostanowiskowego podmiotowi zewngtrznemu (zarzadcy, administratorowi), wysokos$¢
jego wynagrodzenia uwzglednia réwniez zarzadzanie garazem (stawka liczona jest od m?
powierzchni garazu badz ryczaltem). Celem proponowanej zmiany jest jedynie
usankcjonowanie formy zarzadu garazem, gdyz aktualnie w wigkszosci przypadkow czynione
jest ono bezumownie (w przypadku wykonywania tych czynno$ci przez zarzad) badz
z naruszeniem przepisow Kodeksu cywilnego (tam, gdzie zleca si¢ t¢ ustuge podmiotowi

zewnetrznemu).
Art. 3 projektu ustawy

Projektowana zmiana odnosi si¢ do art. 15zzzr specustawy covidowej, ktory w pierwotnym
zalozeniu mial obowigzywac¢ w czasie epidemii COVID-19, i dotyczy mozliwos$ci skladania
w formie dokumentowej o§wiadczen przez czionkow organdw osob prawnych oraz zdalnego
trybu organizacji posiedzen organ6w osob prawnych, w tym spotdzielni mieszkaniowych. Ww.
przepis dotyczy ogétu oséb prawnych, z wylaczeniem Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. a wigc obejmuje szeroki katalog podmiotéw (m.in. spoétki, fundacje,

spotdzielnie, w tym spotdzielnie mieszkaniowe).

Pomimo =zniesienia stanu epidemii oraz zagrozenia epidemicznego obecnie niektore
spotdzielnie mieszkaniowe organizuja glosowania na piSmie nad uchwatami walnego
zgromadzenia w trybie art. 15zzzr specustawy zamiast zwota¢ walne zgromadzenie w formie
tradycyjnej (stacjonarnej). Dziatania takie oparte s na stanowisku, zgodnie z ktorym skoro art.
15zzzr obowigzuje 1 nie zawiera zadnego ograniczenia co do mozliwosci jego stosowania,
spotdzielnie mieszkaniowe jako osoby prawne moga z niego korzysta¢ i podejmowa¢ uchwaty

walnego zgromadzenia na piSmie w oparciu o ten przepis.

Analizujagc mozliwo$¢ stosowania art. 15zzzr specustawy w odniesieniu do walnych
zgromadzen spoldzielni mieszkaniowych nalezy spostrzec wyjatkowos¢ takich spotdzielni,
w poréwnaniu z innymi organizacjami spotdzielczymi. Podstawowym celem dziatania tych

podmiotdéw jest bowiem zaspokajanie jednej z podstawowych potrzeb cztowieka, jaka jest



mieszkanie. Warto zatem zauwazy¢, ze stosowanie przez spotdzielnie mieszkaniowe art. 15zzzr
specustawy godzi w prawa cztonkow do osobistego udziatu w walnym zgromadzeniu i nie
pozwala realizowaé przyznanych im ustawowo praw. Walne zgromadzenie, jako najwyzszy
organ spoétdzielni, powinno odbywaé si¢ co roku, a prawo uczestniczenia w posiedzeniu
przystuguje wszystkim cztonkom. Posiedzenie walnego zgromadzenia w formie stacjonarnej
umozliwia dyskusj¢ 1 glosowanie nad uchwatami. Walne zgromadzenie podejmuje uchwaty
m.in. w sprawie zatwierdzenie sprawozdania finansowego spétdzielni mieszkaniowej,
sprawozdania z dziatalno$ci spotdzielni, podziatu nadwyzki bilansowej (dochodu ogoélnego)
lub sposobu pokrycia strat oraz udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu. Stosowanie do art.
15zzzr specustawy pozbawia spoldzielcow swoistej formy kontroli nad dziatalnoscia

spotdzielni oraz jej organdw.

Majac na uwadze powyzsze, zasadne jest wylaczenie stosowania art. 15zzzr specustawy
w odniesieniu do spdoldzielni mieszkaniowych. Takie rozwigzanie zagwarantuje czlonkom

mozliwo$¢ udzialu w stacjonarnym walnym zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowe;.

Podkresli¢ przy tym wypada, ze w przypadku wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego
lub stanu epidemii, a wigc w okresach, kiedy nie jest pozadana organizacja walnego
zgromadzenia spotdzielni mieszkowej w formie stacjonarnej ani osobisty udzial cztonkow
w posiedzeniu, zastosowanie znajdzie art. 36 § 9—12 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spoldzielcze, dalej ,,u.p.s.” Wskazane przepisy umozliwiajg podjecie uchwaty przez walne
zgromadzenie na piSmie albo przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania
si¢ na odlegtos¢. Zgodnie z art. 36 § 13 u.p.s. rozwigzania, o ktorych mowa w § 9—12, stosuje
si¢ w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb

zakaznych u ludzi.

W odniesieniu do pozostatych ustawowych organow spotdzielni mieszkaniowej, tj. rady
nadzorczej 1 zarzadu, wskaza¢ nalezy, ze w przepisach szczegdélnych regulujacych
funkcjonowanie spotdzielni istniejg normy prawne umozliwiajace zwotanie posiedzenia rady
nadzorczej lub zarzadu oraz podjecie okreslonej uchwaty przez te organy na pismie lub przy
wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtos¢ (art. 35 § 4144
u.p.s). Przepis art. 15zzzr specustawy stanowi zatem powielenie istniejagcych w u.p.s. rozwigzan
w odniesieniu do innych organdéw niz walne zgromadzenie spotdzielni, w tym spétdzielni

mieszkaniowych.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, tj. konieczno$¢ zagwarantowania organizacji

stacjonarnych walnych zgromadzen spotdzielni mieszkaniowych, jak tez przytoczone regulacje
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u.p.s. gwarantujace mozliwo$¢ podjecia uchwaly na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglo$¢ przez zarzad, rad¢ nadzorcza, a w czasie
epidemii lub stanu epidemicznego takze walne zgromadzenie, nalezy wytaczy¢ stosowanie art.
15zzzr w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych. Dlatego tez zasadnym jest dodanie do
katalogu osob prawnych (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego), do ktérych nie

stosuje si¢ ww. przepisu, spotdzielni mieszkaniowych.

Przepisy przejsciowe:
Art. 4 projektu ustawy.

Przewiduje sie, ze sprawy sadowe wszczete 1 niezakonczone prawomocnym orzeczeniem przed
dniem wejScia w zycie projektowanej ustawy beda rozpoznawane wedtug nowych przepisoéw.
Celem takiego rozwigzania jest stosowanie projektowanych przepisow art. 49 i art. 49! do
bedacych w toku spraw sadowych w zakresie dochodzenia przez uprawnionych roszczen

o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu.
Art. S projektu ustawy.

Intencja ustawodawcy jest, aby o stosowaniu projektowanej regulacji decydowat termin
posiedzenia walnego zgromadzenia, a nie data podjecia uchwaly o zwolaniu walnego

zgromadzenia.

Dodatkowo przewiduje si¢, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ktore w roku, w ktérym wejdzie
w zycie niniejsza ustawa, zorganizuja pisemne glosownia nad uchwatami walnego
zgromadzenia, beda zobligowane do zwolania 1 przeprowadzenia walnych zgromadzen

tradycyjnych (stacjonarnych) w oparciu o art. 83 u.s.m.

Celem przyjetego rozwigzania jest zagwarantowanie cztonkom spédtdzielni mieszkaniowych,
ze walne zgromadzenie w 2025 r. we wszystkich spoldzielniach mieszkaniowych, odbgdzie
w formie stacjonarnej. Zapewni to cztonkom mozliwos¢ zgtoszenia projektow uchwat 1 zadan
zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego. Podkreslenia wymaga, Ze
w spoldzielniach mieszkaniowych, ktore organizujg gltosowanie nad uchwalami w formie
zdalnej od czasu pandemii COVID-19 i nie przeprowadzaja walnych zgromadzen w formie
tradycyjnej (stacjonarnej) od kilku lat, cztonkowie sg pozbawieni mozliwosci zglaszania

projektow uchwat czy tez dyskusji nad biezagcymi sprawami spotdzielni.

Jesli zatem spodtdzielnia mieszkaniowa przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy

przeprowadzi obrady na podstawie specustawy covidowej, bedzie zobowigzana do zwotania



posiedzenia najwyzszego organu spotdzielni w formie stacjonarnej w oparciu o przepisy u.s.m.
Uchwaty podjete na podstawie art. 15zzzr beda obowigzywatly, niemniej przedmiotem obrad
walnego zwotanego stacjonarnie przeprowadzonego beda mogly by¢ sprawy podnoszone przez
czlonkow. Stosownie do art. 8% u.s.m. cztonek spotdzielni ma prawo zglaszania projektow
uchwal, poprawek do przedtozonych projektow uchwal, jak réwniez mozliwo$¢ zadania
zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad walnego. Tym samym, przedmiotem
kolejnego walnego zgromadzenia moglyby by¢ inne sprawy niz te, ktore byly juz przedmiotem
glosowania poza posiedzeniem. W ten sposob zagwarantowane zostanie podstawowe prawo
cztonka spoétdzielni wynikajace z art. 18 § 2 pkt 1 u.p.s. tj. prawo do osobistego uczestniczenia
w walnym zgromadzeniu. Jednoczesnie cztonek moglby skorzysta¢ z innych przywilejow
wynikajacych z u.p.s., tj. prawa do wybierania i bycia wybieranym do organdw spoétdzielni oraz
zadania rozpatrzenia przez wlasciwe organy spotdzielni wnioskdw dotyczacych jej

dziatalno$ci.
Art. 6 projektu ustawy.

Respektujac  zasade praw nabytych oraz konstytucyjng zasade swobody dziatalnosci
gospodarczej przewiduyje si¢, iz umowy o zarzadzanie wyodrebnionym lokalem garazowym
zawarte przed wejsciem w zycie nowelizacji zachowaja wazno$¢ przez okres na jaki zostaty
zawarte. Ustawodawca nie powinien bowiem ingerowa¢ w stosunki gospodarcze, jesli nie stoi

za tym ochrona waznego interesu publicznego, co w opisanegj sytuacji nie ma miejsca.

Art. 7 projektu ustawy.

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Projektowana ustawa bgdzie miata wptyw na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow oraz matych
i $rednich przedsigbiorstw. Proponowane zmiany wplyng na organizacj¢ funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych poprzez obowigzek przeprowadzenia walnych zgromadzen
W trybie stacjonarnym, tj. bez mozliwos$ci organizowania gtosowania na pi$mie nad uchwatami
walnego zgromadzenia. Dodatkowa zmiang w organizacji walnych zgromadzen bedzie
wprowadzenie katalogu podmiotow mogacych petni¢ role petnomocnikow cztonka podczas

walnych zgromadzen.

Projekt ustawy nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady

Ministréow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
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notyfikacji norm i aktow prawnych i w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu

przepisOw tego rozporzadzenia.
Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego zgodnie z przepisami ustawy

Z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publiczne;.

Projekt ustawy nie podlega obowiazkowi przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia. o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty

nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow projekt ustawy zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej
Ministerstwa Rozwoju i Technologii oraz na stronic podmiotowej Rzadowego Centrum

Legislacji w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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