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Warszawa, 2 kwietnia 2025 1.,

RP/13/2025/DN

Pan Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Podsekretarzu Stanu,

w odpowiedzi na pismo znak DM-II1.0210.5.2024 z dnia 12 marca 2025 r., dotyczace projektu
ustawy o0 Zimianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw

(UD193), Krajowa Rada Spoldzielcza w zalaczeniu przesyla tabelg uwag do przedmiotowego

projekiu.
Ze spoldzielczym pozdrowieniem,
FREZE
Krajowej
ol fd, Mitedvsliow Grodzhi
Zalacznik:

Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz.

niektérych innych ustaw (UD193)

MIF 526-025-04-98 AREGON 000511344 Bank Spotdzielczy w Raszynie 56800400022001001207110001
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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

oraz niektorych innych ustaw (numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UD193)
wraz z uzasadnieniem oraz oceng skutkéw regulacji
Uwagi ogélne
1 Projektowane zmiany w ustawie o spotdzielniach

KRS

mieszkaniowych ingeruja w konstytucyjng wolnos¢
zrzeszania si¢, nie znajdujac uzasadnienia w waznym
interesie publicznym. Spoétdzielnie mieszkaniowe, jako
autonomiczne zrzeszenia 0sob, powinny zachowywaé swoj
samorzadowy i demokratyczny charakter, wspierany przez
panstwo z uwagi na istotny udzial w realizacji zadan
spotecznych (m.in. prawo do mieszkania). Zdaniem
Krajowej Rady Spoétdzielczej, proponowana nowelizacja
narusza podstawowe zasady funkcjonowania spotdzielni,
zwlaszcza rownouprawnienie cztonkow, autonomi¢ i
swobode uméw, a tym samym stoi w sprzecznosci z
dotychczasowa linig orzecznicza Trybunatu
Konstytucyjnego oraz z zapowiedziami  wsparcia
budownictwa spotdzielczego.

Funkcjonowanie spoldzielni mieszkaniowych nalezy
rozpatrywa¢ z punktu widzenia konstytucyjnych zasad
ustroju  panstwowa  znajdujgcych  odniesienie  do
spotdzielczosci, a  wigc  zasady  spoteczenstwa
obywatelskiego, zasady poszanowania dialogu spotecznego
i zasady pomocniczosci, a takze zasady spotecznej
gospodarki rynkowej, zasady ochrony wtasnosci oraz
zasady demokratycznego panstwa prawnego.
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Nalezy tez wskaza¢, iz spoldzielnia mieszkaniowa jest
podmiotem prawa prywatnego (vide dorobek orzeczniczy
Trybunalu Konstytucyjnego) ktory operuje w sferze
dominium. Dlatego tez stosunki pomiedzy jej cztonkami
winny si¢ opiera¢ na zasadach swobody umow, ktora to jest
podstawowa zasada prawa prywatnego, uregulowang w art.
353 Kodeksu Cywilnego. Odejscie od zasady swobody
umow jest dopuszczalne tylko i wylacznie w przypadku
waznych przestanek niezbednych do realizacji interesu
publicznego. Trudno zatozy¢, ze wszelkie aspekty
dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, jako podmiotéw
autonomicznie  zarzadzanych  przez  czlonkow i
spetniajagcych swoje funkcje spoteczne musialy by¢
regulowane ustawowo.

Ograniczajac prawa cztonkow spétdzielni mieszkaniowych
ustawodawca nie moze zatem zapominaé, ze ma do
czynienia ze zrzeszeniami, ktore nie sg segmentem wiadzy
publicznej, ale nalezag do struktury spoteczenstwa
obywatelskiego. Istnienie tych spoétdzielni to przejaw
wolnosci zrzeszania si¢ chronionej konstytucyjnie (wolno$¢
Zrzeszania si¢ rozciaga si¢ ,,na osoby prawne, a takze inne
podmioty zbiorowe™, a przepisy art. 58 Konstytucji dotycza
wszystkich form zrzeszania si¢, z wyjatkiem tych, ktore
,sustawodawca  konstytucyjny  wylaczyt  wyraznym
przepisem do odrgbnego uregulowania”), a zatem
podlegajacej ograniczeniom jedynie na zasadach
okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Naruszenie
owych zasad powoduje, ze dzialania wtadzy ustawodawczej
stajg si¢ arbitralne, co pozostaje w sprzecznosci z zasada
demokratycznego panstwa prawnego, ktora - jak to
stwierdzil Trybunat Konstytucyjny - wyklucza wszelka

1 Tak W. Sokolewicz, Uwagi do art. 58 Konstytucji RP, w: L. Garlicki, red.: Konstytucja RP. Komentarz, Warszawa 2003, t. 11, s. 7.

Strona | 2




Lp.

Podmiot zglaszajacy
uwage

Jednostka
redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MRIT

arbitralno$¢ wladzy publiczne;j.

Nalezy podkresli¢, ze Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie
uznawal spotdzielczos¢ mieszkaniowa za zrzeszenia
chronione na zasadzie art. 58 Konstytucji RP.

W opinii Krajowej Rady spoldzielczej projekt ustawy,
jako ewidentnie sprzeczny z zasada demokratycznego
panstwa prawnego oraz samorzadnoS$ci spéldzielczej,
nie realizuje rowniez zasady prawa do przyzwoitej
legislacji. Projekt ustawy pozostaje takze w oczywistej
sprzecznosci z zapowiedziami Ministerstwa Rozwoju i
Technologii w zakresie wspierania spoéldzielczosci.
Rozw6j budownictwa spéldzielczego uzalezniony jest od
stabilnosci samego prawa  zwiazanego ze
spoldzielczos$cia.

Uwagi do projektu ustawy

KRS

Art. 1 pkt1lit. a

Zmiana, zgodnie z ktora pelnomocnikiem cztonka bedacego
osobg fizyczng moze by¢ osoba bliska cztonka, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 5, adwokat lub radca prawny doprowadzi
do paralizu funkcjonowania walnych zgromadzen
spotdzielni mieszkaniowych albowiem:

- nie jest obiektywnie mozliwe przeprowadzanie walnych
zgromadzen w spoldzielniach mieszkaniowych, w sytuacji
w ktorej mialyby one by¢ przedmiotem dyskusji jak na sali
sagdowej, walne zgromadzenia spotdzielni mieszkaniowych
to nie rozprawa sadowa;

- Zorganizowane grupy przestgpcze zyskatyby tym samym
idealne narzedzie do wprowadzania swoich
pelmomocnikéw, ktorych celem bytaby obstrukcja walnych
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zgromadzen | przejmowanie prywatnego majatku
cztonkow;,

- Obsluga prawna spotdzielni mieszkaniowych to obstuga
wszystkich organdw i jej zadaniem juz teraz jest wsparcie
prawne dla samych cztonkow spoétdzielni mieszkaniowych,
w tym rowniez obecnych podczas walnych zgromadzen.

Niezaleznie od powyzszego pragniemy zwrdci¢ uwage, ze
juz teraz zgodnie z przepisem art. 36 § 7 ustawy - Prawo
spotdzielcze w zw. z art 1 ust. 7 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych kazdy cztonek ma prawo korzystania na
wlasny koszt z pomocy prawnej lub pomocy eksperta, ale
osoby te wilasnie w celu przeciwdziataniu paralizu i
obstrukcji walnych zgromadzen maja prawo $wiadczy¢
swoje doradztwo na biezaco bezposrednio cztonkowi bedac
obecnym na tym walnym zgromadzeniu, ale bez prawa
zabierania glosu, gdyz w przeciwnym wypadku mogtoby
dochodzi¢ do sytuacji jak powyzej przedstawione.

Ponadto sam projekt ustawy poprzez zawg¢zenie 0sob, ktore
moga by¢ pelnomocnikami na walnych zgromadzeniach w
spotdzielniach mieszkaniowych poza wskazanymi ww.
przypadkami, wytacznie do 0sob bliskich cztonka, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych doprowadzi do wykluczenia m.in. os6b
samotnych mieszkajacych w spotdzielniach
mieszkaniowych.

W $wietle projektu np. osoba starsza, ktora nie ma osob
bliskich albo te osoby bliskie nie mieszkaja razem z taka
osobg albo mieszkajg w innym mie$cie, jest skazana na
ustawowe wykluczenie z uczestnictwa w walnym
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zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowej albowiem, nie
moze ona udzieli¢ pelnomocnictwa osobom bliskim bo ich
nie ma, a sama ma trudnosci Np. W poruszaniu sie i nie moze
osobiscie uda¢ si¢ na walne zgromadzenie, a nie stac ja na
adwokata czy radcg prawnego, a gdyby chciata udzieli¢
pelnomocnictwa swojej sasiadce musiataby w Swietle
projektu ustawy sktamaé pod rygorem odpowiedzialno$ci
karnej za sktadanie fatszywych zeznaé, ze np. pozostaje we
wspolnym pozyciu ze znajoma Sasiadka.

Wadliwe jest takze odestanie do art. 2 ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem
osobg bliskag w rozumieniu ustawy jest zstepny, wstepny,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonek, osoba
przysposabiajaca 1 przysposobiona oraz osoba, ktora
pozostaje faktycznie we wspdlnym pozyciu. Oznacza to, ze
w  zakresie pojecia  osoby  bliskiej  wystgpuje
niezdefiniowane w ustawie pojecie, ktore wg. orzecznictwa
sagdowego okresla m.in. osobg, ktora pozostaje z inng osobag
w takiej relacji faktycznej, w ktorej pomiedzy nimi istnieja
jednoczes$nie wigzi duchowe (emocjonalne), fizyczne oraz
gospodarcze (wspdlne gospodarstwo domowe). Ustalenie
istnienia takiej relacji, tj. "pozostawania we wspolnym
pozyciu", jest mozliwe takze wtedy, gdy brak okreslonego
rodzaju wigzi jest obiektywnie usprawiedliwiony.
Odmiennosc¢ ptci 0sdb pozostajacych w takiej relacji nie jest
warunkiem uznania ich za pozostajacych we wspolnym
pozyciu (tak. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 lutego
2016 r., sygn. akt. I KZP 20/15). Tym samym definicja ta
bedzie mogta prowadzi¢ do naduzy¢ i wbrew oczekiwaniu
samego Ministerstwa nie doprowadzi do poprawy sytuacji
w spotdzielniach mieszkaniowych, ale ja pogorszy.
Jedynym obiektywnym Kkryterium jest w tym wypadku
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przyjecie w spoldzielniach mieszkaniowych analogicznego
rozwiazania jakie przewiduje art. 36 § 3 ustawy - Prawo
spotdzielcze, zgodnie z ktérym cztonek moze uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu przez pelnomocnika, chyba ze
statut stanowi inaczej. Z niezrozumiatych przyczyn w
ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych stosowanie tego
przepisu zostato wprost wylgczone na podstawie art. 83 ust.
11, Konieczne jest zatem przyznanie czlionkom
spoldzielni mieszkaniowych zaréwno prawa do
wylaczenia w statucie instytucji pelnomocnictwa jak i
mozliwosci okreslenia w statucie zasad w oparciu, 0
ktore instytucja pelnomocnictwa moglaby
funkcjonowaé. To zawsze powinna by¢ indywidualna
decyzja cztonkéw danej spodtdzielni mieszkaniowej czy
chcg oni, aby pelnomocnicy funkcjonowali czy tez chca,
aby  wprowadzié statutowe ograniczenie dla
petnomocnikéw np. tylko w odniesieniu do cztonkéw danej
spotdzielni mieszkaniowej. Ustawodawca nie moze bowiem
ingerowa¢é w konstytucyjna zasade samorzadnosci
spotdzielczej, dyskryminujac ewidentnie sektor
spotdzielczosci mieszkaniowe] wzgledem pozostatych
branz spotdzielczych. Zatem to statut spoéldzielni
powinien kompleksowo rozstrzyga¢ wszelkie kwestie
zwiazane z udzielaniem pelnomocnictw.

W  przypadku gdyby Ministerstwo nie uwzglednito
przedstawionych powyzej argumentéw i mimo wszystko
zdecydowato si¢ na szczegOlowe uregulowanie zasad
pelnomocnictwa na  walnych  zgromadzeniach w
spotdzielniach mieszkaniowych, wnosimy o ograniczenie
katalogu os6b bliskich wylacznie do  zstepnych,
wstepnych, rodzenstwa, dzieci rodzenstwa, malzonka,
osoby przysposabiajacej i przysposobionej. Zatem w
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ustawie powinien znaleZ¢ si¢ zapis, Ze: ,,Pelnomocnikiem
czlonka spoldzielni na Walnym Zgromadzeniu moze by¢
zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
malzonka, osoby przysposabiajacej i przysposobionej”

Pominigcie nieostrego pojgcia ,,0soby, ktora pozostaje
faktycznie ~we  wspolnym  pozyciu”  wyeliminuje
watpliwosci interpretacyjne oraz ryzyko ewentualnych
naduzy¢ zwigzanych z ustaleniem, czy dana osoba
faktycznie pozostaje we wspdlnym pozyciu. Zachowanie
zamknigtego i klarownego katalogu osob bliskich w
znaczacym  stopniu  zmniejszy rowniez mozliwosé
s$wiadomego paralizowania obrad walnych zgromadzen
przez osoby trzecie i zorganizowane grupy dazace do
przejecia prywatnego majatku cztonkdéw spotdzielni.

Cho¢ rozwigzanie to nadal ingeruje w konstytucyjna zasade
samorzadnosci spotdzielczej — zwlaszcza jezeli spotdzielnia
chcialaby samodzielnie, w statucie, dopuszcza¢ inny model
pelnomocnictw — to jednak bedzie ono zdecydowanie
bardziej transparentne i mozliwe do kontrolowania w
praktyce. Nie uniemozliwi tez osobom samotnym,
posiadajacym jakiekolwiek relacje rodzinne w ww.
zakresie,  skutecznego uczestnictwa w  walnych
zgromadzeniach poprzez udzielenie petlnomocnictwa
wskazanemu czlonkowi rodziny. Rozwigzaniem tego
problemu zdaniem projektodawcéw ma by¢é mozliwosé
udzielenia pelnomocnictwa adwokatowi lub radcy
prawnemu. Niestety udzielenie takiego pelmomocnictwa
stanowi¢ bedzie dla cztonka spétdzielni dodatkowy koszt,
zwlaszcza jesli wynagrodzenie dla profesjonalnego
pelmomocnika  uzaleznione  begdzie od  liczby
przepracowanych przez niego godzin. Mozliwa, a niekiedy
wrecz  nieuzasadniona, nadmierna aktywno$¢ takiego
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petnomocnika, moze prowadzi¢ do celowego przedluzania
obrad walnego zgromadzenia, a nawet obstrukcji, tylko po
to, aby liczba przepracowanych godzin podczas
zastepowania czlonka spdidzielni na zebraniu, byta jak
najwicksza.

Zatem, jezeli Ministerstwo w dalszym ciggu uwaza, ze
konieczne jest ustawowe okreslenie kregu dopuszczalnych
petnomocnikéw, to postulujemy, aby ograniczylo go do
wymienionych w ustawie, jasno i czytelnie wskazanych
bliskich cztonka spotdzielni (zstepni, wstepni, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajace i
przysposobione), bez mozliwo$ci poszerzania tego kregu o
osoby pozostajace w nieostrym i trudnym do weryfikacji
,faktycznym pozyciu”.

KRS

Art. 1 pkt 1 lit. b

Projekt ustawy przewiduje, ze do petnomocnictwa
udzielonego osobie bliskiej dotacza si¢ oswiadczenie, w
ktorym  pelnomocnik  potwierdza  pod  rygorem
odpowiedzialnosci karnej, ze jest dla cztonka spotdzielni
osoba bliska, o ktorej mowa w art. 2 ust. 5. W o$wiadczeniu
zamieszcza si¢ klauzule w brzmieniu: ,,Jestem $wiadomy
odpowiedzialno$ci  karnej za zlozenie falszywego
oswiadczenia.”. Klauzula ta =zast¢puje pouczenie o
odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywego
o$wiadczenia, a pelnomocnictwo ztozone bez o$wiadczenia
pelomocnika bgdacego osobg bliska cztonka jest niewazne.
Ponadto czlonek spotdzielni Iub pelnomocnik jest
obowigzany do dorgczenia spoldzielni mieszkaniowej
pelnomocnictwa wraz z o$wiadczeniem pelnomocnika, o
ktérym mowa w ust. 12, w terminie nie krotszym niz 7 dni
przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub
Jego pierwszej czescei.
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Proponowana zmiana jest oczywiscie wadliwa z
nastepujacych przyczyn:

- projekt zaktada ztozenie o$wiadczenia wylacznie przez
pelnomocnika, a wiec czlonek spotdzielni mieszkaniowej
moze zosta¢ w cato$ci pozbawiony informacji na temat tego
co os$wiadczyt pelnomocnik W spotdzielni mieszkanioweyj.
Projekt dopuszcza bowiem sytuacje, w ktorej takie
o$wiadczenie ztozy petnomocnik jedynie wobec spotdzielni
mieszkaniowej. Projekt nie przewiduje zadnego obowigzku
poinformowania cztonka spotdzielni mieszkaniowej przez
petnomocnika lub przez spotdzielni¢ jakie oswiadczenie
pelnomocnik ztozyt w spotdzielni mieszkaniowej. Projekt
dopuszcza wigc do wystgpienia sytuacji, w ktorej
petnomocnik  cztonkini  albo  cztonka  spotdzielni
mieszkaniowej pozostajacych juz w zwigzku malzenskim
bez ich wiedzy moze np. o$wiadczyé w spotdzielni
mieszkaniowej, ze pozostaje z taka cztonkinig albo
cztonkiem we wspdlnym pozyciu,

- przechowywanie takich o$wiadczen W spoétdzielniach
mieszkaniowych obejmujacych dane wrazliwe np. w
zakresie tego czy petlnomocnik pozostaje we wspolnym
pozyciu z cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej pozostawaé
bedzie w  oczywistej sprzeczno$ci z  unijnym
rozporzadzeniem RODO. Projekt ustawy nie okresla nawet
jak dlugo takie o§wiadczenia miatyby by¢ przechowywane
w spotdzielni mieszkaniowej. Biorac pod uwage, ze zgodnie
z przepisem art. 8% ust. 1' zd. 4 ustawy o spotdzielnia
mieszkaniowych lista pelnomocnictw podlega odczytaniu
po rozpoczeciu walnego zgromadzenia, nie jest jasne czy
takie o$wiadczenie rowniez miatoby by¢ przedstawiane
wszystkim zgromadzonym na walnym zgromadzeniu. Tak
samo nie jest jasne, czy majgc na uwadze, ze zgodnie z art.
8% ust. 1' zd. 3 ustawy o spoldzielnia mieszkaniowych
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petnomocnictwo powinno by¢ dotaczone do protokotu
walnego zgromadzenia czy takie o$wiadczenie roéwniez
miatoby by¢ dotagczane do protokolu =z walnego
zgromadzenia i czy dane wrazliwe cztonkéw bylyby w
takim wypadku dostatecznie chronione;

- proponowane w projekcie rozwigzanie, w Swietle ktorego
takie o$wiadczenia miatyby by¢ skladane pod rygorem
odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatszywych zeznan,
z uwagi na objecie definicjg osoby bliskiej takze osob
pozostajacych we wspolnym pozyciu bedzie nie do
udowodnienia w zakresie przypisania odpowiedzialnosci
karnej jak za sktadanie fatszywych zeznan;

- proponowanie rozwigzanie oznacza de facto i de iure
pozbawienie spoOldzielni mieszkaniowych jakichkolwiek
narzgdzi do weryfikowania czy pelnomocnictwo albo
o$wiadczenie zostaty ztozone za wiedzg i zgoda czlonka
spotdzielni mieszkaniowe;j,

Powyzsze uwagi wskazuja na istotne wady proponowangj
regulacji. Jednoczes$nie, gdyby resort nie podzielit
stanowiska Krajowej Rady Spotdzielczej i nadal dazyt do
uregulowania kwestii formy petnomocnictwa oraz sposobu
jego  udzielania, wnioskujemy o uwzglednienie
alternatywnej propozycji zaprezentowanej przez Krajowa
Rade Spotdzielcza w trakcie prac Parlamentarnego Zespotu
ds. Spotdzielczosci Mieszkaniowej. Proponowana przez nas
zmiana w art. 83 ust. 11 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach ~ mieszkaniowych  przedstawia si¢
nastepujaco:

»Czlonek spoldzielni moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu osobiscie albo przez pelnomocnika.
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Pelnomocnik nie moze zastgpowaé wiecej niz jednego
cztonka. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pi§mie
pod rygorem niewaznosci i dolgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Cztonek spotdzielni sktada pelnomocnictwo
osobiscie, chyba ze pelnomocnictwo zostato sporzadzone
przed notariuszem lub konsulem Rzeczypospolitej Polskiej.
Spotdzielnia przyjmuje pelnomocnictwo sktadane osobiscie
przez czlonka spotdzielni, po potwierdzeniu jego
tozsamosci. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po
rozpoczeciu walnego zgromadzenia. Wzor pelnomocnictwa
okresla statut spotdzielni / minister wlasciwy do spraw
mieszkalnictwa. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze ustawy
z dnia 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spotdzielcze nie stosuje

sie.”

Celem tej propozycji jest zapewnienie wigkszej pewnosci
obrotu oraz ograniczenie naduzy¢ w zakresie korzystania z
petnomocnictw w spotdzielniach mieszkaniowych. Istota
problemu dotyczy braku mozliwosci weryfikacji przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa autentycznosci dokumentu
petnomocnictwa, w tym podpisu cztonka spétdzielni oraz
jego faktycznej zgody na udzielenie pelnomocnictwa.
Zaproponowana zmiana zaklada, ze czlonek spotdzielni,
ktory udziela pelnomocnictwa, powinien ztozy¢ je osobiscie
w spotdzielni (za okazaniem dowodu tozsamosci), chyba ze
pelnomocnictwo zostalo sporzadzone przed notariuszem
lub konsulem RP. Rozwigzanie to wychodzi naprzeciw
potrzebom o0so6b, ktore z roéznych przyczyn (m.in.
przebywania za granicg) nie mogg ztozy¢ pelnomocnictwa
osobiscie.

Dodatkowo postulujemy, aby wzor petnomocnictwa
stanowil zalacznik do statutu spoldzielni lub zostat
okreslony w drodze rozporzadzenia przez wlasciwego
ministra. Rozwiazuje to czeste watpliwosci co do zakresu

Strona | 11




Lp.

Podmiot zglaszajacy
uwage

Jednostka
redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MRIT

pelnomocnictwa i jego treSci — szczegOlnie Ww
przypadkach, gdy czlonek  spotdzielni  udziela
petnomocnictwa ogoélnego do reprezentowania w réznych
sprawach przed spotdzielnia i powstaje pytanie, czy
obejmuje ono réwniez udziat w walnym zgromadzeniu.

Taka zmiana w wystarczajacym stopniu zabezpiecza
interesy zaréwno czlonkéw spoldzielni, jak 1 samej
spotdzielni mieszkaniowej, zapewniajac jednoczesnie jasne
zasady udzielania i weryfikowania petnomocnictw.

KRS

art. 1 pkt 2 lit.
a)

Niezrozumiala i niewyjasniona przez pomystodawcow
w uzasadnieniu projektu jest zmiana trybu rozpoznania
sprawy sadowej o przeniesienie wiasnosci lokalu przez
spotdzielnie mieszkaniowa z procesu na postepowanie
nieprocesowe. Jezeli osoba wystepuje  przeciwko
spotdzielni mieszkaniowej z zadaniem przeniesienia prawa
wlasnosci lokalu, to wystepuje spor, ktory powinien by¢
rozstrzyganie w procesie, a nie w postepowaniu sgdowym.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze opdznienia przy
podejmowaniu  przez zarzady spoldzielni uchwat
okreslajacych przedmiot odrebnej wtasnos$ci lokali, a co za
tym idzie realizacji wnioskbw o przeksztalcenie
spotdzielczych praw do lokali
w odrebna wlasnos¢, czgsto sa wynikiem obiektywnych
przestanek, niezaleznych od spotdzielni. Jedna z nich sg
nieuzasadnione odmowy wydawania przez gminy
za$wiadczen

o samodzielnos$ci lokali lub koniecznos$¢ ich aktualizacji pod
wzgledem zgodnosci z art. 2 ust. la ustawy o wiasnos$ci
lokali (Ustanowienie odrebnej wiasnosci samodzielnego
lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o
warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu albo uchwaly o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z
pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym
zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo
skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakonczeniu budowy.). Niestety czestokro¢ dochodzi tu do
patowych sytuacji, gdyz brak mozliwosci aktualizacji
zas$wiadczenia wydanego dla lokali wybudowanych przed
wejsciem w zycie ww. przepisu, powoduje, ze spoldzielnia
nie ma faktycznej mozliwosci przyjecia ww. uchwaty, a
nastgpnie przystapienia do notarialnego wyodrebnienia i
przeniesienia wlasnosci lokalu. Stad wynika tez
konieczno$¢  przeprowadzenia  odpowiednich  prac
adaptacyjnych, jezeli technicznie w ogodle sa one mozliwe.
Nalezy wiec przede wszystkim rozwazy¢ ustawowe
wprowadzenie wyjatkow od stosowania normy zawartej w
art. 2 ust. la ustawy o wilasnosci lokali odnos$nie starszych
budynkow. Inng obiektywna przestanka uniemozliwiajaca
przyjecie uchwaly okres$lajacej przedmiot odrebnej
wlasnosci  lokalu jest niejednorodny stan prawny
nieruchomosci, kiedy np. jedna
z dziatek stanowi wtasno$¢ spotdzielni, a inna pozostaje w
jej uzytkowaniu wieczystym.

Majac na uwadze powyzsze przykladowe i1 obiektywne
przyczyny braku ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali w
ustawowym terminie, sprawy sadowe o przeniesienie
wlasnosci lokalu przez spotdzielni¢ mieszkaniowg powinny
odbywaé si¢ w postgpowaniu procesowym. W procesie
strony moga najlepiej i bezposrednio wyjasni¢ sgdowi swoje
racje.
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KRS

art. 1 pkt 2 lit.
b)

Projektodawca nie wyjasnit w uzasadnieniu projektu
dlaczego kategoria spraw wskazanych w tym przepisie ma
by¢ rozpoznawana procesie, podczas gdy sprawy o
przeniesieniec  wiasnosci  lokalu przez spoétdzielnie
mieszkaniowg maja by¢ rozpatrywane w postepowaniu
nieprocesowym. Proponowane zr6znicowanie ma charakter
dowolny i nieuzasadniony

KRS

art. 2 pkt 3

W pierwszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwage, ze uzycie
okreslenia ,zarzagdza” w odniesieniu do wspolnoty
mieszkaniowej wprowadza zamgt terminologiczny w
ustawie z dnia 24.06.1994 r. o wilasnosci lokali. Okreslenie
to bowiem jest stosowane w w/w ustawie w odniesieniu do
zarzadu  wspoOlnoty mieszkaniowej albo  zarzadcy
nieruchomoscig wspdlna.

Jesli chodzi o samg zasad¢ wprowadzang za posrednictwem
nowego art. 33a ustawy o wlasnosci lokali, wspdlnota
mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad/zarzadce
bedzie kierowa¢ sprawami lokalu garazowego, prowadzi¢
ewidencje kosztow oraz dokumentacje techniczna,
dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy oraz sktadaé
wspotwlascicielom sprawozdanie ze swej dziatalno$ci wraz
z czescig finansowg. Dla wspotwlascicieli garazu ma by¢
zastrzezone prawo podejmowania wszelkich czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu garazem (np.
uchwat w sprawie wysokosci zaliczki na jego utrzymanie,
przeprowadzenia remontu czy dokonania inwestycji).
Powyzsze pozwoli zapewni¢ wlasciwy zarzad garazem,
m.in. utrzymanie go w nalezytym stanie technicznym i
uzytkowym.

Proponowana zmian¢ nalezy oceni¢ pozytywnie, z tym
zastrzezeniem, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali stosuje

Strona | 14




Lp.

Podmiot zglaszajacy
uwage

Jednostka
redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MRIT

si¢ réwniez odpowiednio do budynkéw stanowiacych
wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej. Zdarzato sig, ze
garaze znajdujace si¢ w takich budynkach byly budowane
ze §rodkow wiasnych spotdzielni. Osoby posiadajace prawa
do lokali (spotdzielcze lub odrgbna wlasnos¢) wnosili
wklady zwigzane z budowa lokali. Tym samym z ich
wktadow nie finansowano budowy lokalu garazowego. W
zwigzku z powyzszym samodzielny
i wyodrebniony lokal garazu wielostanowiskowego stanowi
wylaczng wlasnoséi majatek  wszystkich cztonkéw
spotdzielni. Stad tez, projektujac przepis art. 33a ustawy o
wlasnosci lokali, nalezy mie¢ na uwadze konieczno$é
wprowadzenia wyjatkow od stosowania normy zawartej w
art. 2 ust. la ustawy o wlasnosci lokali odno$nie garazy
wielostanowiskowych znajdujacych si¢ ~w budynkach
spotdzielni mieszkaniowych oraz lokali uzytkowanych w
ramach spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu i
spotdzielczych ~ wilasnosciowych praw do  lokalu.
Wprowadzenie takich wyjatkbw znacznie  poszerzy
mozliwo$¢ przeksztalcenia w odrgbne prawo wiasnosci
lokali uzytkowanych na postawie spoétdzielczych
lokatorskich lub wlasnosciowych praw do lokalu (prawa te
wynikaja  wprost z  ustawy o  spoétdzielniach
mieszkaniowych) z poszanowaniem konstytucyjnych zasad
chronigcych wtasnos¢, w tym wlasno$¢ wszystkich
cztonkéw spoldzielni. W zwigzku z obowigzujacg trescia
art. 2 ust. la ustawy o wlasnosci, niestety czestokroc
dochodzi do patowych sytuacji, gdyz brak mozliwosci
wydania (w zakresie garazy wielostanowiskowych) lub
aktualizacji  zaswiadczenia  wydanego dla  lokali
wybudowanych przed wejSciem w Zycie ww. przepisu,
powoduje, ze spéldzielnia nie ma faktycznej mozliwosci
przyjecia uchwaly o odrebnoéci lokali, a nastepnie
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przystapienia do notarialnego wyodrebnienia i przeniesienia
wlasnosci  lokalu. Stad wynika tez konieczno$é
przeprowadzania odpowiednich prac adaptacyjnych, a w
wielu przypadkach technicznie nie sg one mozliwe.

W zwigzku z powyzszym w celu kompleksowego
uregulowania zarzadzania garazami wielostanowiskowymi
w  budynkach  deweloperskich i  stanowiacych
wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych Krajowa Rada
Spotdzielcza proponuje art. 2 pkt 3 ustawy nowelizujacej w
nastepujacym brzmieniu:

,»3) po art. 33 dodaje si¢ art. 33a w brzmieniu:

,Art. 33a. Z zastrzezeniem art. 27 ust. 112 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych
wspolnota mieszkaniowa zarzadza wchodzacym w jej sktad
garazem wielostanowiskowym stanowigcym przedmiot
odrgbnej wiasnosci. Do zarzadu nim stosuje si¢
odpowiednio art. 21 ust. 1i 2, art. 22 ust. 1 2, art. 29 ust. 1
i laorazart. 30 ust. 1 pkt 112.”.

oraz dodanie do art. 2 ustawy nowelizujacej pkt. 4 o
nastgpujgcym brzmieniu:

,4) art. 2 ust. 1b ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali otrzymuje brzmienie:

1b. Przepisu ust. la nie stosuje si¢ do budynkow
istniejacych przed dniem 1 stycznia 1995 r. lub
wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe
wydanego przed ta datg oraz garazy wielostanowiskowych

KRS

Art. 3

Art. 15 zzzr ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
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kryzysowych (tzw. ustawa covidowa) stanowi, ze
o$wiadczenie woli cztonka organu osoby prawnej innej niz
Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego
moze zosta¢ ztozone w formie dokumentowej, a
posiedzenia organdéw osob prawnych moga odbywac si¢ z
wykorzystaniem $rodkow komunikacji elektronicznej bez
konieczno$ci jednoczesnej obecnos$ci czionkow tych
organow. Przepis ten dotyczy wszystkich osob prawnych, w
tym spotdzielni mieszkaniowych.

Przepis ten stanowi wazng podstawe prawng dla zdalnego
podejmowania decyzji w organach spotdzielni, w tym
spotdzielni mieszkaniowych. Co istotne, art. 15 zzzr
wyraznie wskazuje, ze "do skutecznosci takiego
oswiadczenia nie jest wymagane wypelnienie formularza
udostepnionego w systemie teleinformatycznym, opatrzenie
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem
zaufanym albo podpisem osobistym, bez wzgledu na
odmienne zastrzezenie ustawy lub czynno$ci prawne;j."

Art. 15 zzzr jest regulacjg powodujaca:

1. Ulatwienie funkcjonowania - Przepis umozliwia
sprawne dziatanie organow spotdzielni
mieszkaniowych ~w  warunkach  ograniczen
zwigzanych z  pandemig, pozwalajac na
podejmowanie uchwat i sktadanie o$wiadczen bez
koniecznosci organizowania zebran stacjonarnych.

2. Obnizenie kosztéw - Mozliwo$¢ podejmowania
uchwal na piSmie znaczaco obniza koszty
funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych, co
jest korzystne dla wszystkich cztonkow.

3. Zwiekszenie dostepnosci - Umozliwienie udziat w
glosowaniach wigkszej ilosci 0s6b, czym zwieksza
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dostepnos¢ 1 prowadzi do  wickszego
zaangazowania cztonkow spoétdzielni.

4. Ciaglo$¢ decyzyjna - Regulacja zapewnia ciaglo$¢
podejmowania decyzji w organach spoldzielni
mieszkaniowych, co jest szczegélnie istotne w
sytuacjach wymagajacych szybkiego dzialania.

Krajowa Rada Spotdzielcza stoi na stanowisku, ze
planowane wylaczenie stosowania art. 15 zzzr wylacznie w
odniesieniu do spdtdzielni mieszkaniowych stanowi
nieuzasadniong dyskryminacjg jednego sektora
spotdzielczosci wzgledem innych. Takie rozwiazanie
narusza zasadg rownosci wobec prawa 1 nie znajduje
merytorycznego uzasadnienia.

KRS wyraza sprzeciw wobec takiego selektywnego
podejscia i proponuje, aby:

1. Albo calkowicie wykresli¢ art. 15 zzzr z ustawy
covidowej, jesli ustawodawca uznaje, ze przepis
ten nie jest juz potrzebny w obecnej sytuacji
epidemiologicznej (rozwigzanie réwno traktujace
wszystkie osoby prawne);

2. Albo wyraznie okresli¢ epizodyczny charakter
tego przepisuz jednoznacznym wskazaniem
terminu jego obowigzywania dla wszystkich osob
prawnych, w tym wszystkich rodzajow spotdzielni.

Wylaczenie stosowania art. 15 zzzr wylacznie w
odniesieniu  do spotdzielni mieszkaniowych, przy
pozostawieniu tej mozliwosci dla innych rodzajow
spotdzielni (spotdzielnie pracy, spotdzielnie rolnicze, banki
spotdzielcze itd.) oraz innych osob prawnych, stanowi
nieuzasadniong i arbitralng dyskryminacje, ktora:
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1. Narusza konstytucyjna zasade réwno$ci wobec
prawa (art. 32 Konstytucji RP);

2. Nie znajduje uzasadnienia Ww szczegdlnym
charakterze spotdzielni mieszkaniowych;

3. Stawia czlonkow spoldzielni mieszkaniowych w
gorszej sytuacji prawnej niz czlonkow innych
spotdzielni;

4. Moze prowadzi¢ do paralizu decyzyjnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, zwlaszcza w
przypadku nawrotu zagrozenia epidemicznego.

Krajowa Rada Spoéldzielcza apeluje o réwne traktowanie
wszystkich podmiotow spotdzielczych i wzywa do
odstgpienia od planow  selektywnego  wylgczenia
stosowania art. 15 zzzr ustawy covidowej wytacznie wobec
spotdzielni mieszkaniowych.

Rekomendujemy albo catkowite wykreslenie tego przepisu
z ustawy, albo jednoznaczne okres$lenie jego epizodycznego
charakteru dla wszystkich o0s6b prawnych. Takie
rozwigzanie bedzie zgodne z konstytucyjng zasada
roOwnosci 1 zapewni spdjnos¢ systemu prawnego.

KRS

Art. 4

W projekcie btednie réwniez wskazano, ze do spraw
sagdowych wszczetych 1 niezakonczonych prawomocnym
orzeczeniem przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg albowiem jezeli np. w spotdzielni
mieszkaniowej toczylby si¢ spor sadowy w zakresie
dotyczacym instytucji petnomocnictwa to do takiej sprawy
sadowej w Swietle projektu ustawy nalezatoby stosowaé
nowe nicobowigzujace wczeSniej  przepisy prawa
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materialnego, co stanowi  oczywiste  naruszenie
konstytucyjnej zasady, zgodnie z ktorg prawo nie moze
dziata¢ wstecz (lex retro non agit).

KRS

Art. 5 ust. 2

Calkowicie niezrozumiale jaki sens miatoby mieé
wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktérym spotdzielnie
mieszkaniowe, ktore od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia
wejScia  w Zycie niniejszej ustawy przeprowadzity
glosowania nad uchwatami walnego zgromadzenia w trybie
art. 15zzzr ustawy, o ktorej mowa w art. 3 niniejszej ustawy,
do dnia 31 grudnia 2025 r. miatyby zwota¢ walne
zgromadzenie w trybie art. 8% ustawy zmienianej w art. 1.
Jezeli wola projektodawcy jest odejscie od stosowania ww.
art. 15zzzr w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych i
jednoczesnie potwierdza on w projekcie, ze przepis ten ma
obecnie zastosowanie do spotdzielni mieszkaniowych to
wprowadzanie dodatkowego obowigzku zwotania w takim
wypadku walnego zgromadzenia nalezy uzna¢ za
nadmiarowe i mogace jedynie narazi¢ cztonkow spotdzielni
mieszkaniowej na dodatkowe koszty z tym zwigzane, w
sytuacji w ktorej same przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych przewiduja juz obecnie mozliwos¢
wystgpienia w kazdym czasie przez cztonkéw z zagdaniem
zwolania walnego zgromadzenia (vide: art. 8 ust. 3-5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).

Uwagi do uzasadnienia
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