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OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Projektowana ustawa ma na celu dostosowanie przepisow prawa do wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego:

z dnia 14 marca 2018 r. (sygn. akt P 7/16), stwierdzajacego niezgodno$é art. 49" ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz.11), zwanej dalej ,,u.s.m.”, w zakresie,
w jakim dotyczy sytuacji, w ktorych uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokalu wymaga wykonania
robot adaptacyjnych, z art 45 ust. 1 Konstytucji RP; dzigki proponowanym zmianom, osoby uprawnione beda
mogly na drodze sgdowej dochodzi¢ roszczenia o przeniesienie na ich rzecz wtasnosci lokalu;

z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt K 3/19), stwierdzajacego, ze art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596), zwanej dalej ,,nowelg”, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwigzku z art.
31 ust. 3 wzwigzku z art. 2 Konstytucji RP; wprowadzone rozwigzania przyznajg roszczenie o przyjecie
W poczet cztonkoéw spotdzielni osobom, ktore utracity cztonkostwo na skutek ww. art. 4 noweli.

Poprawy wymaga takze pozycja prawna cztonkow spotdzielni mieszkaniowych oraz jawnos$¢ funkcjonowania
spotdzielni w nastepujacym zakresie:

1.

Uregulowania wymaga status osob, ktorym przystuguja prawa do lokali znajdujacych si¢ w budynku
posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11 i 234), zwanej dalej
,u.g.n.”, lub spétdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.

Zgodnie z art. 49 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648),
zwanej dalej ,,u.p.s.”, cztonkow zarzadu spétdzielni, w tym prezesa i jego zastepcOw, wybiera i odwotuje,
stosownie do postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie, w praktyce dziatania spotdzielni
mieszkaniowych zasada jest, ze wyboru dokonuje rada nadzorcza.

Ustawa nie okre$la obecnie maksymalnego dopuszczalnego czasu trwania kadencji cztonkow zarzadu
spotdzielni mieszkaniowych.

Do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 873), zwanej dalej ,,nowelizacja z
2007 r.”, wprowadzajacej art. 8% u.s.m., istniata mozliwo$¢ zastepowania walnego zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli. Rozwigzanie takie bylo dopuszczalne 1 funkcjonowato w wielu spoldzielniach
mieszkaniowych. Przeprowadzona analiza stosowania przyj¢tej regulacji wykazata, ze pomimo stworzonej
mozliwosci uczestniczenia w walnym zgromadzeniu kazdemu czlonkowi i tym samym wplywania na
dziatalnos¢ spotdzielni, niewiele osob korzysta ze swoich uprawnien.

Doprecyzowania wymaga sposob liczenia glosow przy podejmowaniu uchwat na walnym zgromadzeniu
praktyka stosowania obecnie obowigzujacych przepisow powodowata bowiem watpliwosci.

Obecnie brak jest mozliwosci oddania glosu nad uchwatami objetymi porzadkiem obrad walnego
zgromadzenia rowniez na piSmie poza posiedzeniem, co utrudnia realizacje¢ praw cztonka w tym zakresie
w przypadku niemoznosci wzigcia udzialu w walnym zgromadzeniu.

W obowigzujacym stanie prawnym ustanowienie hipoteki na nieruchomos$ci spotdzielczej wymaga pisemnej
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zgody wigkszosci cztonkow lub 0sob niebgdacych czlonkami, uprawnionych z tytutu spotdzielczych praw do
lokali, tylko w przypadku gdy hipoteka ma na celu zabezpieczenie kredytu. Brak jest wymogu uzyskania takiej
zgody w przypadku gdy hipoteka stanowi¢ bedzie zabezpieczenie jakiejkolwiek innej wierzytelnosci
wynikajacej z umowy.

W obowigzujacym stanie prawnym wilasciciele lokali niebedacy czlonkami spoldzielni nie posiadaja
podstawy prawnej do zadania udostepnienia dokumentéw takich jak: odpisy statutu i regulaminéw oraz kopii
uchwat organdéw spotdzielni, faktur i uméw zawieranych przez spotdzielni¢ z osobami trzecimi, pomimo
posiadania interesu w tym zakresie.

Dotychczas nie istnial obowigzek posiadania strony internetowej przez spotdzielnie mieszkaniowa, mimo to
wiekszo$¢ spotdzielni prowadzi takie strony, jednak ich zawartos¢ jest niejednolita i czesto nie zawierajg one
istotnych informacji.

Doprecyzowania wymaga kwestia, czy prawo uzyskania odpisow i kopii dokumentow moze polega¢ na
wykonaniu fotokopii przez uprawnionego; praktyka spotdzielni w tym zakresie jest roznorodna.

Zgodnie z obowigzujacym w chwili obecnej art. 11 ust. 1' zdanie drugie u.s.m., jezeli podstawa zadania
orzeczenia 0 wygasnigciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zaleganie
Z zaptata oplat z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci, nie mozna orzec o wygasnigciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpozniej przed zamknigciem rozprawy przed
sadem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji, cztonek spotdzielni
uisci wszystkie zalegle optaty. Ponadto, zgodnie z art. 16* u.s.m., osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni, przystuguje roszczenie do spoidzielni o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci spotdzielni cate zadtuzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat
wraz z odsetkami. Wskazane przepisy stanowia zbyt daleko idaca ochrong dtuznika i moga wrgcz zachegcaé
do nieuiszczania optat z uwagi na brak konsekwencji takiego dziatania.

Aktualnie zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwlasno$é spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 1910 oraz z 2021 r. poz. 11), zwanej dalej ,,u.w.l.”. Zastosowanie
znajduje odpowiednio art. 22 u.w.l., ktory naktada obowiagzek uzyskania zgody witascicieli lokali na podjgcie
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Jednakze ze wzgledu na specyfike
spoldzielni mieszkaniowych (liczbg nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie spotdzielczym, mnogosc
praw do lokali, jak tez liczbe wilascicieli lokali), konieczno$¢ uzyskania zgody na kazda czynnosc
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu powoduje paraliz decyzyjny w spoldzielni, a w konsekwencji
uniemozliwia jej sprawne funkcjonowanie.

Aktualnie obowigzuje rozwigzanie, zgodnie z ktorym z chwila wyodrgbnienia wlasnosci ostatniego lokalu
zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi wykonywany przez spotdzielni¢ ustaje z mocy prawa bez potrzeby
podejmowania w tym zakresie uchwaty wiascicieli lokali — utworzona zostaje wspodlnota mieszkaniowa,
a wlasciciele lokali maja mozliwo$¢ podjecia w terminie trzech miesigcy od dnia wyodrebnienia ostatniego
lokalu uchwaty o pozostaniu w zarzadzie spotdzielni. Jednakze wskaza¢ nalezy, ze w przypadku powstania
wspolnoty mieszkaniowej, w praktyce nie jest mozliwy powr6t pod zarzadu u.s.m..

Doprecyzowania wymaga zasada partycypowania w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspélnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu przez wiascicieli lokali w przypadku powstania
wspolnoty z mocy prawa tj. z powodu wyodrebnienia ostatniego lokalu na podstawie umowy. W chwili
obecnej brak jest w takiej sytuacji wyraznej podstawy do zadania przez spétdzielnie partycypowania przez
wiascicieli lokali w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoOtdzielni, ktore jest przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace
w okreslonym budynku lub osiedlu.

Doprecyzowania wymagaja zasady wyboru zwigzku rewizyjnego lub Krajowej Rady Spotdzielczej, ktore
przeprowadza badanie lustracyjne. Obecnie czynnosci lustracyjne sa niejednokrotnie kwestionowane przez
czltonkow spoéldzielni, a co do zasady koszty lustracji pokrywajg oni. Zasadnym zatem wydaje si¢ by¢
przyznanie im uprawnienia do wyboru podmiotu, ktory wykona badanie lustracyjne.

Zmiany wymaga takze art. 93a u.p.s., przez uchylenie § 7, tj. przepisu przyznajacego ministrowi wlasciwemu
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa specjalne
uprawnienia wobec spotdzielni mieszkaniowych w przypadku, gdy obowigzkow wynikajacych z u.p.s. nie
realizuja wzglgdem tych podmiotow zwiazki rewizyjne lub Krajowa Rada Spoétdzielcza. Od dnia wejscia
W zycie tego przepisu nie zdarzyt si¢ przypadek, aby minister byt zmuszony do podejmowania stosownych
czynno$ci. Majac na uwadze samodzielno$¢ spotdzielni oraz fakt, ze z przepisow u.p.S. wynika, iz do
zwigzkow rewizyjnych i Krajowej Rady Spotdzielczej nalezy prowadzenie dziatalnosci instruktazowej
w -celu zapewnienia sprawnego funkcjonowania spotdzielni, zasadnym jest uchylenie tegoz przepisu. Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze wobec innych zasobow mieszkaniowych minister nie posiada tozsamych uprawnien.




I1l. W chwili obecnej istnieje niewielkie zainteresowanie spotdzielni mieszkaniowych podejmowaniem inwestycji
majacych na celu ustanawianie spotdzielczych lokatorskich praw do lokali. Podejmowanie takich inwestycji moze
odsuna¢ w czasie wykup lokali w danej nieruchomosci, a tym samym powstanie wspdlnoty mieszkaniowej
1 wylaczenie nieruchomosci z zasobow spoétdzielczych. Wobec powyzszego, spotdzielnia moze dituzej zarzadzaé
dang nieruchomoscia, co przyczyni si¢ do obnizenia kosztow dzialania catej spoldzielni. Liczbe mieszkan
spoldzielczych w stosunku do ogotu budowanych mieszkan przedstawia ponizsza tabela i wykres.

2015 2016 2017 2018 2019
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Opracowanie wlasne 6wczesnego Ministerstwa Rozwoju na podstawie danych GUS.

IV. Doprecyzowania wymagaja rowniez przepisy u.w.l., w zakresie:
1) majatku wlasnego wspolnoty mieszkaniowej;
2) organdéw wspolnoty;
3) umieszczenia w ogdlnodostepnym miejscu na nieruchomosci informacji o adresie -do korespondencji
oraz numerze telefonu do osoby wyznaczonej do kontaktu w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej;
4) odmowy przez sad podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali;
5) =zasad licytacji lokalu zadtuzonego cztonka wspoélnoty;
6) umocowania dla zarzadu wspdlnoty do zawierania umow ze skutkiem dla wszystkich wiascicieli lokali;
7) zasad zbierania przez zarzad gloséw w trybie obiegowym.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

I. Art. 49 i 49" u.s.m. umozliwiaja osobom zainteresowanym realizacje przed sadem roszczen o ustanowienie odrebnej
wlasnos$ci lokalu w przypadku bezczynnosci spotdzielni. Propozycja zmian tych przepisow zwigzana jest z realizacjg
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 marca 2018 r. (sygn. akt P 7/16)%, ktéry orzekl, ze art. 49" u.s.m.
w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktorych uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokalu wymaga
wykonania robot adaptacyjnych, jest niezgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP. W przeciwienstwie do przepisu art.

! Sentencja wyroku zostata ogloszona w dniu 20 marca 2018 r. w Dz. U. poz. 582, a pelna tres¢ wraz z uzasadnieniem w OTK ZU A z 2018 1. poz. 14.



49 ust. 2 u.s.m., ktéry byt stosowany zanim dodano do ustawy art. 49", ten ostatni zaktada prowadzenie postepowania
sagdowego w trybie procesowym, ktory utrudnia, a nawet uniemozliwia osobie uprawnionej wyegzekwowanie
ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu w przypadku, gdy spétdzielnia nie podejmuje czynnos$ci materialno-
technicznych niezbednych do ustanowienia odregbnej wihasnosci lokalu np. przeprowadzenie prac adaptacyjnych.
Projektowane przepisy precyzuja zakresy przypadkdéw, w ktorych postepowanie przeksztalceniowe przed sadem
bedzie si¢ toczylo w trybie procesowym (jezeli spotdzielnia uchyla si¢ jedynie od ztozenia o$wiadczenia woli) oraz
przypadkow, w ktorych postepowanie bedzie si¢ toczyto w trybie nieprocesowym (pozostate sytuacije).

Ponadto projekt realizuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt K 3/19)
stwierdzajacy, ze art. 4 noweli, zgodnie z ktéorym cztonek spoétdzielni, ktoremu w dniu wejscia w zycie niniejszej
ustawy nie przyshuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu albo prawo odrebnej wiasnosci lokalu oraz ktoremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej
wilasno$ci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci
Z tym dniem cztonkostwo w spoldzielni, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 2
Konstytucji RP. Na mocy art. 4 noweli utracily cztonkostwo w spotdzielni rozne kategorie osob.

W odniesieniu do 0séb, z ktérymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo
dokonata przydziatu takiego prawa, lub ich nastgpcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku
posadowionym na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
spotdzielni nie przyshuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, projekt przewiduje przyznanie im
czlonkostwa z mocy prawa.

Ponadto projekt przewiduje, ze pozostatym osobom, ktore utracity cztonkostwo na mocy art. 4 noweli, przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni.

Takie rozwiazanie pozwoli przywroci¢ cztonkostwo osobom, ktorym przystugiwal status cztonka w dniu wejscia
W zycie noweli, pomimo iz nie legitymizowaly si¢ one odpowiednim tytutem prawnym do lokalu w zasobie
spotdzielczym., a ktdrzy statusu tego zostali pozbawieni na podstawie niekonstytucyjnego art. 4 noweli. Przyznanie
takim osobom cztonkostwa z mocy prawa lub roszczenia o przyj¢cie w poczet cztonkow spotdzielni realizuje zasade
ochrony praw nabytych, ktérych dotychczasowi cztonkowie zostali bezprawnie pozbawieni.

1. Wprowadzony zostaje przepis art. 3 ust. 1' u.s.m., zgodnie z ktorym, w przypadku lokali znajdujacych sie w
budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, zastosowanie znajda odpowiednio
niektore z przepisow regulujacych spotdzielcze wasnosciowe prawo do lokalu. Zastosowanie znajdzie zatem art. 17+
ust. 6 u.s.m., stosownie do ktorego nabywca prawa do takiego lokalu z mocy prawa bedzie czlonkiem spotdzielni.
Ponadto projektowany przepis odsyta do stosowania art. 17 u.s.m. stanowigcego, ze spoldzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercéw i podlega egzekucji. Zasadnym jest rowniez
wprowadzenie przepisu, ktory naklada obowiazek ponoszenia optat zwigzanych z utrzymaniem lokali i mienia
spotdzielni wobec spoétdzielni na rzecz osob, ktoérych lokale znajdujg si¢ na gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym, na takich samych zasadach jak ponoszg je cztonkowie oraz wlasciciele lokali nieb¢dacy cztonkami.

2. Projektowany przepis art.8° ust. 1 u.s.m. przewiduje zasade wyboru czlonkoéw zarzadu przez walne
zgromadzenie, co stanowi wyjatek od przepisu art. 49 § 2 u.p.s., zgodnie z ktérym cztonkéw zarzadu, w tym prezesa
1 jego zastepcow, wybiera i odwotuje, stosownie do postanowien statutu, rada lub walne zgromadzenie, ktory nie
mialby zastosowania w spotdzielniach mieszkaniowych. Wybodr czlonkdéw zarzadu przez walne zgromadzenie
najpelniej realizuje ide¢ demokracji bezposredniej, bowiem kazdemu cztonkowi w rownym zakresie (jeden cztonek —
jeden glos) daje mozliwos$¢ wypowiedzenia si¢ w sprawie kandydatow na cztonka zarzadu.

3. Projektowany przepis art. 8° ust. 3 u.s.m. wprowadza kadencyjno$é¢ cztonkéw zarzadu. Ustawa zakresla
maksymalny dopuszczalny czas trwania kadencji na pie¢ lat. Spotdzielnia ma zatem mozliwos$¢ okreslenia w
przepisach wewnetrznych czas trwania kadencji uwzglgdniajgc gorng granice czasowg przewidziang w ustawie.
Kadencyjnos$¢ spowoduje, ze funkcjonowanie cztonkow zarzadu dziatajacych w imieniu spotdzielni podlegac bedzie
biezacej ocenie cztonkow.

4. W art. 8*u.s.m. przywraca sie mozliwo$é zastapienia walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli. Do czasu
wejécia w zycie noweli z 2007 r., wprowadzajacej art. 8° u.s.m., ktory wykluczyt mozliwos¢ zastgpowania walnego
zgromadzenia zebraniem przedstawicieli, rozwigzanie takie bylo dopuszczalne i funkcjonowato w wielu
spotdzielniach mieszkaniowych. Przeprowadzona analiza stosowania przyjetej regulacji wykazata, ze pomimo
stworzonej mozliwosci uczestniczenia w walnym zgromadzeniu kazdemu cztonkowi i tym samym wptywania na
dziatalno$¢ spotdzielni, niewiele osob korzysta ze swoich uprawnien. Decyzja w zakresie zastapienia walnego
zgromadzenia zebraniem przedstawicieli winna by¢ podjeta przez czlonkdéw i zalezy od specyfiki konkretnej
spotdzielni.

5. Proponowana zmiana art. 8° ust. 9 u.s.m. przewiduje, ze przy podejmowaniu uchwat liczy¢ sie bedzie osoby
bioragce faktycznie udzial w glosowaniu, a nie jak obecnie, uczestniczagce w walnym zgromadzeniu. Zdarzaja si¢
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bowiem sytuacje, ze osoby biorgce udzial w posiedzeniach nie biorg udziatu w gtosowaniach.

6. Wprowadza si¢ w art. 8* u.s.m. rozwiazanie umozliwiajace glosowanie nad uchwatami objetymi porzadkiem
obrad walnego zgromadzenia rOwniez na piSmie poza posiedzeniem. Ma ono na celu umozliwienie oddania glosu w
przypadku, gdy cztonek nie ma mozliwosci wzigcia udzialu w walnym zgromadzeniu. Proponowana zmiana stuzy jak
najszerszej realizacji podstawowego prawa cztonka spétdzielni, jakim jest udzial w glosowaniu na walnym
zgromadzeniu. Dzigki zmianom podejmowane uchwaty bgda lepiej odzwierciedla¢ wolg cztonkow spotdzielni.

7. Proponowana zmiana art. 6 ust. 4 i 5 u.s.m. przewiduje, ze ustanowienie hipoteki na nieruchomosci spotdzielczej
bedzie wymagato pisemnej zgody wickszosci cztonkow lub o0so6b niebgdacych cztonkami, uprawnionych z tytutu
spotdzielczych praw do lokali, nie tylko w przypadku gdy hipoteka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale rowniez,
gdy stanowi¢ bedzie zabezpieczenie jakiejkolwiek innej wierzytelnosci wynikajacej z umowy.

8. W art. 8" ust. 1 u.s.m. przewiduje si¢ przyznanie whascicielom lokali niebedacym cztonkami spotdzielni prawa do
otrzymania odpisu statutu i regulaminéw oraz kopii uchwat organow spétdzielni, faktur i uméw zawieranych przez
spoldzielnie¢ z osobami trzecimi, w takim zakresie, w jakim dotycza one prawa odrebnej wiasnosci lokalu.
Dotychczas wtasciciele lokali niebgdacy czionkami spotdzielni pozbawieni byli podstawy prawnej do zadania
udostepnienia dokumentoéw, pomimo posiadania interesu w tym zakresie. Ponadto wylaczone zostanie stosowanie w
spotdzielniach mieszkaniowych art. 18 § 3 u.p.s. stanowiacego podstawe odmowy cztonkom —-wgladu do uméw
zawieranych z osobami trzecimi, jezeli naruszatoby to prawa tych oséb lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, Ze
cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych zinteresem spoldzielni i przez to wyrzadzi
spotdzielni znaczng szkodeg.

9. W art. 8 ust. 3 us.m. wprowadza si¢ rozwiazanie, zgodnie z ktorym spoldzielnie mieszkaniowe beda
zobligowane do prowadzenia strony internetowej, o ile czlonkowie nie wylacza w statucie takiej powinnosci.
Wprowadzenie obowiazku w tym zakresie ma na celu ulatwienie cztonkom i wlascicielom lokali niebedacym
cztonkami dostgpu do dokumentéw. Stosownie do obowigzujacego art. 8 ust. 3 u.s.m., statut spotdzielni
mieszkaniowej, regulaminy, uchwaty i protokoty obrad organdéw spotdzielni, a takze protokoly lustracji i roczne
sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostgpnione na stronie internetowej spotdzielni. Dotychczas nie istniat
obowigzek posiadania strony internetowej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, ale w przypadku jej prowadzenia,
spotdzielnia winna umieszczaé na niej okreslone przepisem dokumenty.

10. Wprowadza si¢ przepis art. 8" ust. 12 u.s.m doprecyzowujacy, ze prawo uzyskania odpisow i kopii dokumentow
enumeratywnie wymienionych w przepisie obejmuje prawo do wykonania ich fotokopii. Takie rozwigzanie jest
zasadne z uwagi na istniejace obecnie mozliwosci techniczne wykonania kopii jak rowniez realizuje uprawnienia
cztonka do dostepu do informacji. Dotychczasowe brzmienie przepisu nie bylo w tym zakresie precyzyjne, co
powodowato réznorodne praktyki spotdzielni.

11.Proponuje si¢ skreslenie w art. 11 ust. 1' zdania drugiego u.s.m., zgodnie z ktorym, jezeli podstawa zadania
orzeczenia o0 wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptatg oplat,
0 ktorych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. tj. optat z tytutu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, nie mozna orzec o
wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpozniej przed zamknigciem rozprawy przed
sadem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacj¢ — przed sadem drugiej instancji cztonek spotdzielni uisci
wszystkie zalegle oplaty, a takze art. 16" u.s.m. stanowiacego, ze osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z
eksploatacja iutrzymaniem jej lokalu lub eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie
spotdzielni, przystuguje roszczenie do spotdzielni o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci spotdzielni cate zadluzenie wynikajace z nieuiszczania tych oplat wraz z
odsetkami. Wskazane przepisy stanowig zbyt daleko idaca ochrong dtuznika i moga wrecz zachgca¢ do nieuiszczania
oplat z uwagi na brak konsekwencji takiego dziatania. Ze wzgledu na przytoczone okolicznosci art. 11 ust. 1* zdanie
drugie i art. 16 u.s.m. stanowa naruszenie zasad sprawiedliwoéci spotecznej i godza w interesy majatkowe ogotu
mieszkancow spoldzielni. Zaleganie z optatami czynszowymi moze doprowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej
przez spoldzielnig, czego skutki dotkng wszystkich spotdzielcow.

12. Proponuje sie w art. 27 ust. 2' u.s.m. wymienienie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do
podjecia ktorych wymagana bedzie zgoda wlascicieli lokali wyrazona w uchwale. Aktualnie zarzad
nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspoOtwlasnos$¢ spotdzielni, jest wykonywany przez spoldzielni¢ jak
zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., zastosowanie znajduje odpowiednio art. 22 u.w.l., ktory
nakltada obowigzek uzyskania zgody wiascicieli lokali na podjecie przez zarzad czynnos$ci przekraczajacej zakres
zwykltego zarzadu. Jednakze ze wzgledu na specyfike spoldzielni mieszkaniowych (liczbe nieruchomosci
znajdujacych si¢ w zasobie spotdzielczym, mnogosé praw do lokali, jak tez liczbe wilascicieli lokali), konieczno$é
uzyskania zgody na kazda czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu powoduje paraliz decyzyjny
W spoldzielni, a w konsekwencji uniemozliwia jej sprawne funkcjonowanie.

13. Proponuje si¢ W art. 26 ust. 1 u.s.m., aby powstanie wspdlnoty mieszkaniowej z mocy prawa, tj. w przypadku




wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu w danej nieruchomosci, nastgpowato w terminie trzech miesiecy od dnia
zawarcia takiej umowy. Projektowany art. 26 ust. 2 u.s.m., przewiduje termin trzymiesi¢czny na podjecie przez
wlascicieli lokali uchwaty o pozostaniu w rezimie spotdzielczym. Aktualnie obowigzuje rozwigzanie, zgodnie z
ktorym z chwila wyodrebnienia wlasnos$ci ostatniego lokalu zarzad nieruchomosciami wspolnymi wykonywany przez
spotdzielnie ustaje z mocy prawa bez potrzeby podejmowania w tym zakresie uchwaty witascicieli lokali — utworzona
Zostaje wspolnota mieszkaniowa, a wlasciciele lokali majg mozliwo$¢ podjecia w terminie trzech miesigcy od dnia
wyodrebnienia ostatniego lokalu uchwaty o pozostaniu w zarzadzie spoétdzielni. Jednakze wskaza¢ nalezy, ze w
przypadku powstania wspolnoty mieszkaniowej, w praktyce nie jest mozliwy powr6t pod zarzad u.s.m..

14. Doprecyzowuje si¢ W art. 26 ust. 4 u.s.m. zasad¢ partycypowania w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci, stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreSlonym budynku lub osiedlu przez wiascicieli lokali w przypadku powstania
wspolnoty z mocy prawa tj. z powodu wyodrgbnienia ostatniego lokalu na podstawie umowy. Projektowane
rozwiazania odsytaja do stosowania art. 24' ust. 6 u.s.m., zgodnie z ktorym, od dnia powstania wspolnoty
mieszkaniowej, wiasciciele lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore jest przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu na podstawie zawartej ze spotdzielnia umowy. W chwili obecnej
brak jest w takiej sytuacji wyraznej podstawy do zadania przez spotdzielni¢ partycypowania przez wiascicieli lokali
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, ktore sg
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku Iub osiedlu.

15. Proponuje si¢ W art. 38 § 1' u.p.s., aby w spotdzielniach mieszkaniowych do whasciwosci walnego zgromadzenia
nalezatlo podjecie uchwaly w sprawie wyboru zwigzku rewizyjnego lub Krajowej Rady Spoétdzielczej, ktory
przeprowadzi badanie lustracyjne. Proponowany przepis wprowadza zatem wyjatek od zasady wyrazonej w art. 91 §
3 u.p.s., zgodnie z ktora lustracj¢ przeprowadzaja whasciwe zwigzki rewizyjne w spotdzielniach w nich zrzeszonych,
a spoidzielnie niezrzeszone zlecaja odptatne przeprowadzenie lustracji wybranemu zwigzkowi rewizyjnemu lub
Krajowej Radzie Spotdzielczej. Obecnie czynnos$ci lustracyjne sg niejednokrotnie kwestionowane przez cztonkoéw
spoldzielni, a co do zasady koszty lustracji pokrywaja oni. Zasadnym zatem wydaje si¢ by¢ przyznanie im
uprawnienia do wyboru podmiotu, ktory wykona badanie lustracyjne.

16. Proponuje si¢ uchylenie § 7 w art. 93a u.p.s. tj. przepisu przyznajacego ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, specjalne uprawnienia wobec
spotdzielni mieszkaniowych w przypadku, gdy obowiazkow wynikajacych z u.p.s. nie realizuja wzgledem tych
podmiotow zwigzki rewizyjne lub Krajowa Rada Spoétdzielcza. Podkres$lenia zatem wymaga, ze u.p.s. zawiera juz
rozwigzania, ktdre zapewniaja cztonkom ochrone w sytuacji, gdy dziatalno$¢ organow spoétdzielni, narusza przepisy
powszechnie obowiazujace lub wewnatrzspotdzielcze. Za usunieciem przedmiotowej regulacji przemawia rowniez
fakt, iz wobec innych branz spotdzielczych, np. spoldzielni mleczarskich; czy spotdzielni pracy, takie zastepcze
uprawnienia dla wtasciwego ministra nie zostaty przyznane, a tym samym respektowana jest zasada demokratycznej
kontroli czlonkowskiej, stosownie do ktorej; spoldzielnie sa demokratycznymi organizacjami zarzadzanymi
i kontrolowanymi przez czionkéw, ktorzy aktywnie uczestnicza w okre$laniu polityki dziatania spotdzielni
i podejmowaniu decyzji.

Projekt ustawy zaklada tez realizacj¢ Narodowego Programu Mieszkaniowego, tj. priorytetu C: ,, Rozwdj
spoldzielczosci  mieszkaniowej w segmencie dostepnych mieszkan — aktywizacja nowego budownictwa
lokatorskiego”, instrumentu: ,, Poprawa dostepnosci mieszkan przez usprawnienie funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych i zwigkszenie mozliwosci realizacji przez spoldzielnie nowych inwestycji zwigkszajqcych podaz
mieszkan uzytkowanych na zasadach spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego ™.

Projektowana ustawa, realizujgc zatozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego, ma na celu eliminacje barier
w budowaniu nowych mieszkan w segmencie spotdzielczych praw lokatorskich. Projekt przewiduje, ze
w przypadku nowych umoéw o budowe lokalu, zawieranych po wejsciu zycie projektowanej ustawy, miedzy
spoldzielnig a cztonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub uméw
o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego; wskazywany bedzie termin, po
uplywie ktorego cztonkowi spotdzielni przystugiwaé bedzie roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1 u.s.m., albo wskazywane bedzie, ze lokal ten nie bedzie podlegat
zbyciu na rzecz czlonka.

IV. Zmiany przewidziane w u.w.l. maja na celu usprawnienie dziatalnosci wspolnot mieszkaniowych przez:

1. dodanie ust. 2 w art. 6 majacego na celu doprecyzowanie ich statusu majatkowego przez przeniesienie do ustawy
stanowiska wypracowanego przez orzecznictwo, ze szczegdélnym uwzglednieniem uchwaty Sadu Najwyzszego z
dnia 21 grudnia 2007 r. (sygn. akt 65/07), ktorej nadana zostala moc zasady prawnej. Sad uznal w niej, iz




wspolnoty mieszkaniowe posiadaja wlasny majatek, odrgbny od majatkdow jej czlonkow. Skladaja si¢ nan
posiadane $rodki finansowe pochodzace z zaliczek uiszczanych przez wiascicieli lokali na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia, pozytki oraz dochody z tej nieruchomosci, jak rowniez prawa 1 obowigzki wynikajace z
umoéw dotyczacych zarzadzania wspolnota;

2. dodanie ust. 3 w art. 6 nakazujacego oznaczenie w przestrzeni publicznej wspolnot mieszkaniowych oraz 0sob
uprawnionych do ich reprezentowania wzglgdem o0so6b trzecich;

3. dodanie ust. 4 w art. 6 wskazujacego organy wspolnoty, czego ustawa dotad nie przewidywata, a co wynikato z
tresci przepisoOw okreslajacych zakres uprawnien zarzadu (jako organu wykonawczego) oraz zebrania wihascicieli
(jako organu uchwatodawczego);

4. wprowadzenie porzadkujacej zmiany w art. 11 ust. 3 dotyczacej sytuacji, w ktorej sad rozstrzygajac o odmowie
zniesienia wspoOtwlasnosci przez wydzielenie lokalu nie moze ustali¢ wielko$ci udzialow poszczegodlnych
wspotwiascicieli, gdyz one juz sa okreslone. Aktualnie obowigzujacy przepis zatem ustanawia zbedny obowigzek
ustalenia przez sad udziatéw wspdtwiascicieli w nieruchomosci;

5. zmodyfikowanie art. 16 ust. 1 poprzez wprowadzenie szczegélnej regulacji wzgledem art. 952" Kodeksu
postepowania cywilnego, dotyczacej licytacji lokalu zadluzonego czlonka wspolnoty z powodu zaleglosci w
optatach za minimum 12 miesiecy. Powyzszy przepis Kpc w brzmieniu obowigzujagcym od 30 maja br. umozliwia
przeprowadzenie egzekucji dopiero, gdy wielko$¢ zadtuzenia przekracza 5% wartosci lokalu, co w praktyce
wspoélnot mieszkaniowych moze oznacza¢ nawet 4-5 letnie zalegloSci w platnosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci (co jest szczegolnie istotne majac na uwadze 3-letni okres przedawnienia takich $wiadczen).
Wprowadzenie tego przepisu pozwoli zapewni¢ wspolnotom plynno$¢ finansowa, ale tez stanowi realizacje
zasady sprawiedliwos$ci spotecznej;

6. uchylenie ust. 3 w art. 21 oraz zmodyfikowanie art. 22 ust. 2, czego skutkiem bedzie umozliwienie zawierania
przez zarzad wspolnoty umow bedacych realizacja uchwat wspolnoty i na podstawie udzielonego w niej
pelnomocnictwa, ze skutkiem dla wszystkich wiascicieli lokal. Aktualnie jest to — na podstawie uchwatly
wspolnoty — mozliwe jedynie w kilku, $cisle okreslnych w art. 21 ust. 3 przypadkach; w innych wymaga zgody
wszystkich wlascicieli;

7. dodanie ust. 4 w art. 29 w celu przyspieszenia zbierania przez zarzad gloséw w trybie obiegowym, wskazujac, iz
po uzyskaniu wymaganej przepisami ustawy wigkszos$ci glosow, dalsze zbieranie — jako bezprzedmiotowe — nie
bedzie konieczne. Jest to poglad dominujacy w orzecznictwie i poparty koniecznoscia respektowania wyrazonej
w ustawie zasady ,,prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia”. Cztonkowie bedacy przeciwni podjeciu uchwaly o
okreslonej tresci, jak rowniez ci, ktorzy gtosu nie oddali, bedg mogli — tak jak dotychczas — zaskarzy¢ uchwate do
sadu, jesli narusza ona ich interesy, jest niezgodna z prawem czy umowg wiascicieli.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Nie dotyczy

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddzialywanie
Spotdzielnie mieszkaniowe | 3624 Krajowa Rada Spoétdzielcza | —  usprawnienie
— stan na dzien 30.06.2020 funkcjonowania spotdzielni
r. mieszkaniowych, w

szczegolnosci przez
okreslenie czynnoSci
przekraczajacych zwykty
zarzad, na podjecie ktorych
wymagana jest zgoda
wilascicieli lokali czy tez
wyeliminowanie mozliwosci
nadmiernego zadtuzenia
lokalu przez lokatora bez
ryzyka poniesienia
konsekwencji w postaci
utraty prawa do lokalu

— zmiana w zasadach
funkcjonowania spotdzielni
przez wprowadzenie
kadencyjnosci zarzadu,
obligatoryjny wybor zarzadu




przez walne zgromadzenie,
przywrdcenie mozliwosci
zastgpienia walnego
zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli,
wprowadzenie, co do zasady,
obowigzku prowadzenia
strony internetowej przez
spotdzielnie

zwiekszenie liczby cztonkow
spotdzielni przez przyznanie
cztonkostwa osobom, ktdre
dysponuja lokalem w
budynku usytuowanym na
gruncie o nieuregulowanym
stanie prawnym w
rozumieniu art. 113 ust. 6
u.g.n., lub w sytuacji, gdy
spotdzielni nie przystuguje
prawo uzytkowania
wieczystego lub prawo
wiasnosci gruntu

eliminacja barier w
segmencie spotdzielczych
praw lokatorskich przy
podejmowaniu nowych
inwestycji (punkt IV).

Cztonkowie spotdzielni

4027 180

Gtowny Urzad Statystyczny
— stan na dzien 31 grudnia
2018 .

zwigkszenie uprawnien przez
wprowadzenie wyboru
cztonkéw zarzadu przez
walne zgromadzenie, tj.
samych cztonkow
mozliwo$¢ wyboru cztonkow
zarzadu co pi¢ec lat,
przyznanie szerszego dostepu
do dokumentow,

mozliwos¢ podjecia decyzji,
ze walne zgromadzenie
zostanie zastgpione
zebraniem przedstawicieli,
umozliwienie oddania glosu
na pi$mie poza posiedzeniem
w sprawach uchwat objetych
porzadkiem obrad walnego
zgromadzenia,

prawo wyboru przez walne
zgromadzenie podmiotu,
ktory bedzie przeprowadzac
lustracje,

wyeliminowanie mozliwosci
nadmiernego zadtuzenia
lokalu przez cztonka bez
ryzyka poniesienia
konsekwencji w postaci
utraty prawa do lokalu.

Osoby ktore dysponuja
lokalem w budynku
usytuowanym na gruncie o
nieuregulowanym stanie
prawnym w rozumieniu art.

liczba spoldzielczych
mieszkan
wlasnosciowych w
budynkach potozonych
na gruntach o

Badania wlasne
Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa 2017 r.

przyznanie cztonkostwa w
spotdzielni

okreslenie praw i
obowigzkow osob
dysonujgcych lokalem w




113 ust. 6 u.g.n., lub w
sytuacji, gdy sp6otdzielni nie
przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego
lub prawo wiasnosci gruntu

nieuregulowanym
stanie prawnym miesci
si¢ w przedziale

98 tys. - 140 tys.
Mieszkan

budynku usytuowanym na
gruncie o nieuregulowanym
stanie prawnym (obowigzek
ponoszenia kosztow
eksploatacji i utrzymania
lokalu i mienia spoétdzielni,
prawo obrotu takimi
lokalami).

zarzady spotdzielni

Proponowane zmiany
beda dotyczyly
wszystkich zarzadow w
spoldzielniach
mieszkaniowych tj.
3624

Krajowa Rada Spotdzielcza
— stan na dzien 30.06.2020
r.

— czlonkowie bgda wybierani

przez walne zgromadzenie,
na maksymalnie piecioletnig
kadencje,

— walne zgromadzenie bedzie
moglo podja¢ uchwate, ze do
sprawujacych w dniu wejscia
w zycie ustawy czlonkow
zarzadu, ktorzy nie zostali
wybrani przez walne
zgromadzenie albo nie
sprawuja swojej funkcji
kadencyjnie, zastosowanie
znajdg nowe przepisy ustawy
dotyczace kadencyjnosci.

Wiasciciele lokali w
budynkach spotdzielczych

Liczba mieszkan
stanowiacych odrebna
wiasnos¢ w
spotdzielniach
mieszkaniowych:
1409 625

— doprecyzowanie czynnosci
przekraczajacych zwykty
zarzad, do podjecia ktérych
wymagana jest zgoda
wiascicieli lokali

— wilasciciele lokali, ktorzy nie
sa cztonkami spotdzielni
uzyskaja prawo dostepu do
dokumentow

— doprecyzowanie trybu
powstania wspolnoty
mieszkaniowej w przypadku
wyodrgbnienia wlasnosci
ostatniego lokalu, tj. po
uptywie trzech miesigcy od
dnia zawarcia stosownej
umowy stosuje si¢ u.w.l.,
chyba , ze w tym czasie
zostanie podjeta decyzja, ze
do zarzadu nieruchomoscia
wspolng stosuje si¢ art. 27
u.s.m.

Wiasciciele lokali we
wspdlnotach
mieszkaniowych
wyodrgbnionych z zasobu
spotdzielczego.

Brak danych.

Liczba trudna do
oszacowania.
Rozwigzania
proponowane odnosza
si¢ do wspolnot juz
powstalych, jak
réwniez tych, ktore
powstana po dniu
wejscia w zycie
przepisow.
Teoretycznie mozliwe
jest, ze na skutek
przeksztalcen

wprowadzenie obowigzku, ze od
dnia powstania wspolnoty
mieszkaniowej wiasciciele lokali
s3 zobowigzani uczestniczyé w
wydatkach zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci; stanowigcych
mienie spotdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspolnego
korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonym
budynku lub osiedlu na
podstawie zawartej ze
spotdzielnig umowy




wlasnosciowych
docelowo zasob
spotdzielczy catkowicie
zastgpiony zostanie
przez wspdlnoty
mieszkaniowe.

Osoby, ktore wystepujg do
sadu z roszczeniem o
ustanowienie na ich rzecz
odrgbnej wlasnosci lokalu,
w przypadku, gdy
spotdzielnia nie realizuje
tego roszczenia

Co do zasady
spotdzielnie realizujg
roszczenia o
ustanawianie odrgbnej
wlasnosci lokali.
Przepis odnosi¢ si¢
bedzie do
jednostkowych
przypadkow w skali
kraju, gdy umowy te
nie sg zawierane, bo np.
lokal wymaga
wykonania prac
adaptacyjnych, gdyz
nie spetnia przestanek
samodzielnosci.

w ramach realizacji wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 14 marca 2018 r. (sygn. akt
P 7/16) umozliwienie osobom
zainteresowanym realizacji przed
sadem roszczen

o ustanowienie odrgbne;j
wlasnos$ci lokalu w zakresie, w
jakim dotyczy sytuacji, w ktorych
uczynienie zado$¢ przestance
samodzielno$ci lokalu wymaga
wykonania robot adaptacyjnych

Minister wlasciwy do
spraw budownictwa,
planowania i
zagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa

usuniecie specjalnego
uprawnienia wobec spoldzielni
mieszkaniowych, w przypadku,
gdy obowigzkéw wynikajacych z
u.p.s. nie realizujg wzgledem
tych podmiotow zwigzki
rewizyjne lub Krajowa Rada
Spotdzielcza

Zwiazki rewizyjne/
Krajowa Rada Spotdzielcza

do wlasciwosci walnego
zgromadzenia nalezato bedzie
podjecie uchwaty w sprawie
wyboru zwigzku rewizyjnego lub
Krajowej Rady Spoétdzielczej,
ktory przeprowadzi badanie
lustracyjne. Proponowany
przepis wprowadza zatem
wyjatek od zasady wyrazonej w
art. 91 § 3 u.p.s., zgodnie

z ktora lustracje przeprowadzaja
wlasciwe zwigzki rewizyjne w
spotdzielniach w nich
zrzeszonych, a spotdzielnie
niezrzeszone zlecaja odptatne
przeprowadzenie lustracji
wybranemu zwigzkowi
rewizyjnemu lub Krajowej
Radzie Spoldzielcze;.

Osoby ubiegajace si¢ o
ustanowienie
spotdzielczego
lokatorskiego prawa do
lokali wybudowanych po
wejsciu w zycie
projektowanej ustawy

Brak danych

Nie jest mozliwe
oszacowanie liczby
inwestycji, ktore
zostang podjete przez
spotdzielnie
mieszkaniowe, a tym
samym liczby osob,
ktore beda zawieraty
umowy ze spotdzielnia.
Proponowane
rozwigzania jedyni

W umowie o budowe lokalu,
zawieranej po wejsciu w zycie
projektowanych zmian z
czlonkiem ubiegajacym si¢ o
ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu,
wskazywany bedzie termin, po
uptywie ktorego cztonkowi
spotdzielni przystugiwaé bedzie
roszczenie 0 zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu na
zasadach okre$lonych w art. 12




uzupetniajg Narodowy
Program
Mieszkaniowy, ktory to
realnie wptywa na
liczbg podejmowanych
inwestycji.

ust. 1 u.s.m., albo wskazywane
bedzie, ze lokal ten nie bedzie
podlegat zbyciu na rzecz cztonka.
Obecnie obowigzujace regulacje
nie przewiduja tego rodzaju
ograniczenia w zakresie
ustanowienia na rzecz posiadacza
spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego
prawa odrgbnej wlasno$ci. Na
skutek nowej regulacji cztonek
spotdzielni ubiegajacy si¢ o
ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w chwili zawarcia
tej umowy lub umowy o budowe
lokalu bedzie miat §wiadomos¢;
ewentualnego ograniczenia lub
niemozliwo$ci przeniesienia na
rzecz cztonka wlasnosci lokalu.

Osoby ktore utracity
cztonkostwo w dniu
wejscia w Zycie ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. 0
zmianie ustawy o
spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy —
Prawo spotdzielcze, na
podstawie art. 4 tej ustawy.

Brak danych.

Na skutek art. 4 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r.
czlonkostwo w
spotdzielni utracili
m..in. cztonkowie
spotdzielni, ktorzy nie
dysponowali
wymienionym w
ustawie prawem do
lokalu, a wigc tzw.
cztonkowie oczekujacy,
wiasciciele lokali we
wspolnotach
mieszkaniowych,
wlasciciele domow
jednorodzinnych,
cztonkowie spotdzielni
popegeerowskich itd.
Ze wzgledu na
mnogos$¢ tych
podmiotow, nie jest
mozliwe oszacowanie
liczby uprawnionych.

przyznanie roszczenia o przyjecie
w poczet cztonkéw spotdzielni

Wspoélnoty mieszkaniowe | ok. 167 tys. Centralny Osrodek Usprawnienie dziatania wspolnot
Informacji Gospodarczej, mieszkaniowych
stan aktualny.

Wiasciciele lokali we ok. 3 min Gtowny Urzad Usprawnienie dziatania wspolnot

wspolnotach
mieszkaniowych

Statystyczny ,,Gospodarka
mieszkaniowa w 2018 1.”,

mieszkaniowych




Osoby zalegajace z Z ok. 7,5 mln zasobéw | Gtowny Urzad

optatami w spotdzielniach | mieszkaniowych w Statystyczny ,,Gospodarka
mieszkaniowych i 25,5% mieszkan mieszkaniowa w 2018 r.”’
wspolnotach lokatorzy zalegali z
mieszkaniowych opfatami za mieszkanie.

Na 15,7 tys.

postgpowan

eksmisyjnych

toczacych si¢ w sadach

w 2018 . 8,8%
dotyczyto lokatorow
mieszkan spotdzielni
mieszkaniowych.
93,4% postepowan
eksmisyjnych w
spoldzielniach zostato
wszczetych z powodu
zaleglosci w optatach
za mieszkanie —

oznacza t01290

lokatorow mieszkan w

spotdzielni.

Ponadto w Ewidencja spraw
poszczegolnych latach | cywilnych w pierwszej
wydano przez sady instancji wedtug rodzajow

rejonowe nastepujaca

liczbe orzeczen spraw w sadach

rejonowych w latach 2014-

nakazujacych i

opréznienie lokalu 2019 i I pétroczu 2020r.,
mieszkalnego: przekazana przez

2017- 14105 Ministerstwo

2018- 12600 Sprawiedliwosci

2019- 12057

(Ewidencja zawiera dane
dotyczace spraw 0
oproéznienie lokalu bez

I potowa 2020-2819.

rozroznienia w jakim
zasobie lokale si¢

znajduja).

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

W dniu 9 czerwca 2020 r. zostala przeprowadzona wideokonferencja z przedstawicielami spotdzielczosci
mieszkaniowej, ktorzy przedstawili uwagi i zgtosili obszary wymagajgce zmian w zakresie dziatalnosci spotdzielni
rhieszkaniowych.

W rozmowach udziat wzi¢li m.in. przedstawiciele Krajowej Rady Spoétdzielczej, Krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych, Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Praga” w Warszawie, Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Projektant” w Rzeszowie oraz Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej w Toruniu. Ustalone zostato,
iz niezbgdnym jest kontynuowanie, rozpoczetych w potowie 2019 r., prac nad zmiang ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w celu wyeliminowania najbardziej istotnych probleméw w funkcjonowaniu spétdzielni.

Projekt zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum
Legislacji, w zaktadce ,Rzadowy Proces Legislacyjny”, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa
Rozwoju, Pracy i Technologii w zaktadce ,,Prawo” zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci
lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) i § 4 uchwaly Rady Ministrow z dnia 29
pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.).

Projekt zostanie przekazany do opiniowania i konsultacji publicznych, z terminem 21 dni na zgloszenie uwag,
nastepujacym podmiotom:

1. Krajowa Rada Spotdzielcza w Warszawie

2. Regionalny Zwiazek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach




Matopolski Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie
Wielkopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych i Administracyjnych
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Zielonej Gorze
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych z Siedzibg w Toruniu
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie

. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Radomiu

. Ogo6lnopolski Zwigzek Rewizyjny Wiejskich Spotdzielni Mieszkaniowych Przectaw

. Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Krakowie

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu

. Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku

. Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie

. Warminsko-Mazurski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Olsztynie

Wyniki konsultacji publicznych i opiniowania zostang oméwione w raporcie z konsultacji.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z 2020 r.)

Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zt]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Eqcznie (0-10)
Dochody ogélem g,O g,O g,O g,O g,O g,O g,O g,O g,O g,O 0,3
budzet panstwa
JST
pozostate jednostki (oddzielnie)
Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrbodta finansowania

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Dotychczas wydatki zwigzane z realizacjg uprawnien ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wobec spétdzielni
mieszkaniowych byly zabezpieczane ze srodkow przeznaczonych na zadania wlasciwych komoérek
organizacyjnych urzedu obstugujacego tego ministra. W 2019 r. zabezpieczono na ten cel kwote
30 000 zt. W 2020 r. — réwniez kwote 30 000 zt.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcow oraz na
rodzineg, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w Zycie zmian

0 1 2 10 Lqcznie (0-10)

W ujeciu
pieni¢znym

duze przedsigbiorstwa

(w min zt,
ceny state z

sektor mikro-, matych i
$rednich przedsigbiorstw

...... r.)

rodzina, obywatele oraz




gospodarstwa domowe,
w tym osoby starsze oraz
osoby z
niepetnosprawnosciami

W ujeciu
niepieni¢znym

duze przedsigbiorstwa

sektor mikro-, matych i
$rednich przedsigbiorstw

Zmiana w zasadach funkcjonowania spoétdzielni przez wprowadzenie
kadencyjnosci zarzadu, obligatoryjny wybor zarzadu przez walne
zgromadzenie, przywrocenie mozliwosci zastagpienia walnego zgromadzenia
zebraniem przedstawicieli, zwigkszenie liczby cztonkow spotdzielni przez
przyznanie cztonkostwa osobom, ktore dysponuja lokalem w budynku
usytuowanym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 u.g.n., lub w sytuacji, gdy spotdzielni nie przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego lub prawo wiasnosci gruntu. Wprowadzenie, co
do zasady, obowiazku prowadzenia strony internetowej przez spotdzielnig.

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
w tym osoby starsze oraz
osoby z
niepelnosprawno$ciami

Celem funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin. Zwigkszenie uprawnien cztonkow
oraz wlascicieli moze przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia poczucia stabilizacji ich
sytuacji mieszkaniowej, co jest istotne szczegdlnie dla osob starszych oraz
niepelosprawnych. Zwigkszenie transparentno$ci dzialania spotdzielni moze
przyczyni¢ sie takze do tego, ze osoby fizyczne chetniej bedg nabywaty lokale
od spoétdzielni mieszkaniowych.

Mozliwe jest takze obnizenie optat za uzytkowanie lokalu w zwigzku
z uzyskaniem statusu czlonka spéldzielni mieszkaniowej, tj. poprzez
przyznanie roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni osobom,
ktore utracity czlonkostwo na podstawie art. 4 noweli oraz dysponujg
lokalem w budynku usytuowanym na gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym. W zwigzku z tym, ze sytuacja nieuregulowanych stanow
prawnych gruntéw dotyczy budynkéw wzniesionych na przetomie lat 60-70
XX wieku, projekt bedzie oddziatywal na osoby w wieku powyzej 65 lat
oraz osoby niepetnosprawne.

Niemierzalne

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrédet danych i

przyjetych do obliczen

zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwroconej tabeli

zgodnosci).

[ ]tak
[ ] nie

nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentow
[ ] zmniejszenie liczby procedur
skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

[ ] zwickszenie liczby dokumentoéw
zwigkszenie liczby procedur
[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich

elektronizacji.

[ ]tak
[ ] nie

nie dotyczy

Komentarz: Projekt przewiduje, ze kazda spotdzielnia prowadzi strong internetowa (o ile cztonkowie nie wylacza
w statucie takiej powinno$ci), na ktorej udostgpnia swoj statut, regulaminy, uchwaty i protokoty obrad organow
spotdzielni, protokoty lustracji, roczne sprawozdanie finansowe, a takze zawiadomienie o czasie, miejscu i porzadku
obrad walnego zgromadzenia lub jego cze$ci. Wprowadzenie obowigzku w tym zakresie ma na celu ufatwienie
cztonkom i wlascicielom lokali niebgdacym czlonkami dostgpu do dokumentéw. Zaleta proponowanego rozwigzania




jest niewatpliwie brak odplatnosci za dostep do dokumentéw w takiej formie. Nie jest jednakze wykluczone, ze dostep
do niektorych informacji zawartych w dokumentach powinien by¢ ograniczony np. za pomocg hasta wytacznie do oséb
uprawnionych — z uwagi na ochron¢ danych osobowych, czy tez ochrone dobr osobistych. Wobec powyzszego, z jedne;j
strony poprzez dostep do strony internetowej skrocony zostanie czas na zalatwienie sprawy, z drugiej za$ mozliwe jest
wprowadzenie dodatkowych procedur (obowiazek wyrobienia hasta i loginu) weryfikujacych status cztonka spotdzielni
lub wlasciciela lokalu.

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalne wygenerowanie nowych inwestycji dotyczacych budownictwa na zasadach spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, mozliwy jest pozytywny wptyw na rynek pracy. Pozytywny wptyw
obejmie zatrudnienie w sektorze budownictwa (w firmach realizujacych nowe inwestycje mieszkaniowe, firmy
specjalizujace si¢ w wykonczeniu wnetrz, firmy specjalizujace si¢ w produkcji artykutdéw wyposazenia wngtrz).

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] érodowisko naturalne [ ] demografia [ Jinformatyzacja
[ ] sytuacja i rozwoj regionalny [ ] mienie panstwowe [ ] zdrowie
x inne: mieszkalnictwo

Mieszkalnictwo

W kontekscie rozwigzan realizujacych Narodowy Program Mieszkaniowy projekt przewiduje
wprowadzenie przepisow eliminujacych bariery w budowaniu nowych mieszkan w segmencie
spotdzielczych praw lokatorskich — przy podejmowaniu nowych inwestycji spotdzielnie beda
mogly okresli¢ termin, po uptywie ktorego mozliwe bgdzie przeniesienie wiasnosci lokalu.
Celem projektu jest wprowadzenie rozwigzan prawnych, majacych na celu zachecenie
zarzadéw spoétdzielni do podejmowania inwestycji majacych na celu ustanawianie
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali.

Omowienie wptywu

|1. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Regulacje przewidziane w projektowanej ustawie co do zasady wejda w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogltoszenia.

Z uwagi na konieczno$¢ podjecia niezbednych czynno$ci organizacyjnych, zaktada si¢, ze przepis odnoszacy si¢ do
obowigzku prowadzenia przez spoétdzielnie mieszkaniowe stron internetowych zacznie obowigzywaé po uptywie 6
miesiecy od dnia ogloszenia ustawy.

Przewiduje si¢ takze, ze zmiany wprowadzane do u.w.l. na mocy projektowanego przepisu art. 3, wejdg w zycie po
Uptywie 6 miesiecy od dnia ogloszenia.

Z kolei stosownie do wyroku TK z dnia 10 czerwca 2020 r., sygn. akt K 3/19, zgodnie
z ktorym art. 4 noweli traci moc obowigzujaca po uptywie 12 (dwunastu) miesiecy od dnia ogloszenia wyroku
w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej (tj. dnia 18 czerwca 2020 r.), przepisy art. 1 pkt 1 lit. a, b i d wejda w zycie
w dniu 19 czerwca 2021 r.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja projektu jest przewidziana corocznie w ramach prezentowanego przez Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii Sprawozdania z realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktore jest
przedstawiane Radzie Ministrow do konca I kwartatu roku nastepujacego po roku sprawozdawczym.

Ewaluacja bedzie oparta o kryterium jakosciowe, w ramach ktérego bedzie oceniane wykonanie przepisow
realizujacych wyroki Trybunatu Konstytucyjnego i realizacja przepisow zmieniajacych pozycje prawna cztonkow
spotdzielni mieszkaniowych oraz jawno$¢ funkcjonowania spétdzielni. Ponadto ocena bedzie dokonywana w oparciu
0 kryterium ilosciowe: liczb¢ wybudowanych mieszkan w celu ustanawiania spotdzielczych lokatorskich praw do
lokali.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)




