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(projekt)

Art. 1.

USTAWA

o dzialalnosci spéldzielni mieszkaniowych

Rozdzial 1

Przepisy ogélne

§ 1. Celem spotdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,,spotdzielnia”, jest zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych i1 innych potrzeb cztonkow oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom

samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym

przeznaczeniu.

§ 2. Przedmiotem dziatalnosci spotdzielni moze by¢:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych,

budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
spotdzielczych wilasnosciowych praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wlasnosci
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspotwlasno$ci w garazach
wielostanowiskowych,

budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkow wlasnosci tych domow,

udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkow mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych,

budowanie lub nabywanie budynkow w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

realizowanie zadan spotecznych, oswiatowych 1 kulturalnych w $rodowisku

zamieszkania.



§ 3. Spoldzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowiacymi jej mienie lub

nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkow.

§ 4. Statut spotdzielni okresla, ktora dzialalno$¢ sposréd wymienionych w § 2 prowadzi

spotdzielnia.

§ 5. Spoldzielnia moze zarzadza¢ nieruchomoscia niestanowiaca jej mienia lub mienia jej
cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wilascicielem (wspotwlascicielami) tej

nieruchomosci.

§ 6. Spoéldzielnia moze prowadzi¢ rowniez inna dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach
okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dzialalno$¢ ta zwiazana jest

bezposrednio z realizacja celu, o ktérym mowa w § 1.

Art. 2.
§ 1. Lokalem w rozumieniu ustawy jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, o ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci

lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, p6z. 903 z p6zn. zm.).

§ 2. Lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy jest réwniez pracownia tworcy

przeznaczona do prowadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury 1 sztuki.

§ 3. Domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest dom mieszkalny, jak réwniez
samodzielna czg§¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do doméw jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy

ustawy dotyczace lokali.

§ 4. Wartoscia rynkowa lokalu w rozumieniu ustawy jest warto$¢ okreslona na podstawie
przepisow dzialu IV rozdziatu 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p6zn. zm.).

§ 5. Osoba bliska w rozumieniu ustawy jest zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba, ktéra pozostaje faktycznie

we wspolnym pozyciu.



Art. 3.
§ 1. Czlonkiem spotdzielni moze by¢ osoba fizyczna, chocby nie miala zdolnosci do

czynno$ci prawnych lub miata ograniczong zdolno$¢ do czynno$ci prawnych.

§ 2. Czlonkami spoéldzielni moga by¢ oboje matzonkowie, cho¢by spdidzielcze prawo do
lokalu albo prawo odrgbnej wiasnosci lokalu przystugiwalo tylko jednemu z nich.

Matzonkowi cztonka przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkdéw spotdzielni.

§ 3. Czlonkiem spotdzielni moze by¢ osoba prawna, jednakze takiej osobie nie przystuguje

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

§ 4. Jezeli prawo odregbnej wlasnos$ci lokalu albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
nalezy do kilku oséb, czlonkiem spétdzielni jest tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono
wspolnie matzonkom. W wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w
postgpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spotdzielnie

terminu wystapienia do sadu wyboru dokonuje spotdzielnia.

Art. 4.

§ 1. Czlonek spotdzielni, na rzecz ktérego ma by¢ ustanowione spoidzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego nowobudowanego obowiazany jest wnies¢ wklad
mieszkaniowy w kwocie odpowiadajacej réznicy migdzy pelnym kosztem budowy danego

lokalu a uzyskang przez spétdzielni¢ pomoca publiczna na pokrycie czgsci tych kosztow.

§ 2. Czlonek spoétdzielni, na rzecz ktérego ma by¢ ustanowione spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu nowobudowanego obowiazany jest wnies¢ wktad budowlany w kwocie

odpowiadajacej pelnym kosztom budowy danego lokalu.

§ 3. Czlonek spoéldzielni, na rzecz ktérego ma by¢ ustanowiona odrgbna wiasnos¢ lokalu,
obowigzany jest wnies¢ wklad budowlany w kwocie odpowiadajacej pelnym kosztom
budowy danego lokalu, a takze wartosci prawa do gruntu proporcjonalnie do wielko$ci

udziatu danego lokalu w nieruchomosci wspolne;.

§ 4. Zasady ustalania wktadow na pokrycie kosztow, o ktorych mowa w § 11 2, powinny by¢

okreslone w statucie spotdzielni lub w regulaminie uchwalonym przez organ wskazany w



statucie spotdzielni.

§ 5. Osoba, na rzecz ktorej spoldzielnia sprzedaje lokal nowowybudowany na warunkach
okreslonych w art. 1 § 2 pkt. 6 obowiazana jest zaptaci¢ ceng, okreslona wedhug zasad

ustalonych w zawartej umowie o budowe lokalu.

§ 6. Osoby wymienione w § 1-2 i 3 obowiazane sq od chwili postawienia im lokalu do

dyspozycji wnosi¢ optaty na pokrycie kosztow, o ktorych mowa w art. 5 §1,4,5,6.

Art. S.
§ 1. Cztonek spoétdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu jest obowigzany
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z:

1) eksploatacja i utrzymaniem lokalu,

2) eksploatacja i1 utrzymaniem cze¢sci wspolnych nieruchomosci, w ktoérej lokal jest
polozony, z zastrzezeniem § 2,

3) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu,

4) dzialalnoscia spoteczna, o§wiatowa i kulturalng prowadzona przez spotdzielnig,

5) innych zobowiazaniach spotdzielni zwigzanych z nieruchomoscia okreslona w pkt.2.

§ 2. Spoldzielnia prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomos$ci ewidencj¢ 1 rozliczenie

kosztéw oraz przychodow, o ktorych mowa w § 1 pkt. 1-3 1 5, chyba Ze statut stanowi inacze;j.

§ 3. Zasady rozliczania na poszczegolne lokale kosztow, o ktorych mowa w § 1 pkt. 1 - 5,
ustalania optat na pokrycie tych kosztow powinny by¢ okreslone w statucie spotdzielni lub
regulaminie uchwalonym przez organ wskazany w statucie spotdzielni. Ustalenia wysokosci
tych optat dla poszczegolnych lokali dokonuje si¢ na podstawie rocznego planu finansowego
nieruchomosci uchwalonego przez organ wskazany w statucie spotdzielni.

Ustalona na koniec roku rdéznica migdzy faktycznymi kosztami eksploatacji 1 utrzymania
danej nieruchomo$ci a przychodami uzyskanymi na pokrycie tych kosztow, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania tej nieruchomo$ci w roku

nastgpnym.



§ 4. Osoba niebedaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wirasnosciowe
prawo do lokalu ma obowiazek uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow okreslonych w § 1 pkt. 1

- 315, wedlug zasad okreslonych w § 3.

§ 5. Czionek spotdzielni bedacy wiascicielem lokalu ma obowiazek uczestniczyé w
pokrywaniu kosztow okreslonych w § 1 pkt. 1 - 4, wedlug zasad okreslonych w § 3. W
pokrywaniu innych zobowiazan dotyczacych nieruchomosci, w ktérej lokal jest polozony,
cztonek ma obowiazek uczestniczy¢ proporcjonalnie do wielkosci udziatu danego lokalu w

nieruchomosci wspoélnej.

§ 6. Wiasciciel lokalu niebgdacy czlonkiem spotdzielni ma obowiazek uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztow okreslonych w § 1 pkt. 1-3, wedlug zasad okreslonych w § 3. W
pokrywaniu innych zobowiazan dotyczacych nieruchomosci, w ktérej lokal jest polozony,
wiasciciel lokalu ma obowiazek uczestniczy¢ proporcjonalnie do wielkos$ci udziatu danego

lokalu w nieruchomosci wspolne;.

§ 7. Wiasciciele lokali niebedacy czlonkami oraz osoby niebgdace cztonkami spotdzielni,
ktorym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, moga odptatnie korzysta¢ z
dzialalno$ci spotecznej, os$wiatowej 1 kulturalnej prowadzonej przez spoéidzielnig, na

podstawie umow zawieranych ze spotdzielnia.

§ 8. Za optaty, o ktérych mowa w § 1, 4, 5, 6, odpowiadaja solidarnie z czlonkami
spotdzielni, wlascicielami lokali niebgdacymi cztonkami spoétdzielni lub osobami
niebgdacymi cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali, stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby pelnoletnie, z wyjatkiem petnoletnich

zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

§ 9. Odpowiedzialno$¢ osob, o ktorych mowa w § 8, ogranicza si¢ do wysokosci optat

naleznych za okres ich statego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

§ 10. Optaty, o ktérych mowa w § 1, 4, 5, 6, wnosi si¢ co miesiac z gory do 10 dnia miesiaca.
Statut spotdzielni moze okresla¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wczesniejszy jednak niz

ustawowy.



§11. Optaty, o ktérych mowa w § 1, 4, 5, 6, przeznacza si¢ wytacznie na cele okre§lone w

tych przepisach.

§ 12. Spoldzielnia jest obowiazana, na zadanie cztonka spotdzielni, wlasciciela lokalu
niebedacego cztonkiem spoéldzielni lub osoby niebgdacej czlonkiem spotdzielni, ktorej
przystuguje spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje wysokos$ci

optat.

§ 13. O zmianie wysokos$ci optat spotdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby, o ktérych
mowa w § 11 4-7, co najmniej na 3 miesiagce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

Zmiana wysokoS$ci optat wymaga uzasadnienia na pis$mie z zastrzezeniem § 14.

§ 14. W przypadku zmiany wysokosci oplat na pokrycie kosztoéw niezaleznych od spoétdzielni,
w szczegoOlnosci energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekéw, odpaddéw i nieczystosci ciektych,
spotdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w § 1 1 4-7, co najmniej na
14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia

miesiaca poprzedzajacego ten termin.

§ 15. Cztonkowie spoldzielni, osoby niebgdace czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebgdacy czlonkami spotdzielni
moga kwestionowac zasadno$¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej. W
przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni optaty w dotychczasowej wysokosci.

Cigzar udowodnienia zasadnos$ci zmiany wysokos$ci optat spoczywa na spotdzielni.

§ 16. Przepis § 15 zdanie drugie nie dotyczy kosztow, o ktorych mowa w § 14.

Art. 6.
§ 1. Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwiazanych z jej eksploatacja 1 utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wydatki

przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow w nieruchomos$ci wspolne;.

§ 2. Pozytki i inne przychody z wilasnej dziatalno$ci gospodarczej spodtdzielnia moze



przeznaczy¢é w szczegbdlnosci na pokrycie wydatkow zwiazanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie obciazajacym czlonkdéw oraz na prowadzenie

dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;.

Art. 7.
§1. Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych. Odpisy na ten

fundusz sa sktadnikiem kosztow utrzymania nieruchomosci.

§ 2. Obowiazek $wiadczenia na fundusz, o ktorym mowa w § 1, dotyczy wszystkich
cztonkow, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali lub prawo odrgbnej wiasnosci
lokalu, a takze niebedacych cztonkami wlascicieli lokali oraz os6b niebedacych cztonkami,

ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali.

§ 3. Spotdzielnia prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wszystkich
wpltywow z tej nieruchomos$ci na fundusz, o ktorym mowa w § 1 oraz wydatkow tego

funduszu na t¢ nieruchomos¢.

§ 4. Zasady gospodarowania funduszem na remonty zasoboéw mieszkaniowych, okresla statut

spotdzielni i regulamin uchwalony przez organ wskazany w statucie.

§ 5. Jezeli w wyniku dzialan technicznych ma by¢ zwigkszona ksiggowa warto$¢ budynku i
poszczegoOlnych lokali potozonych w tym budynku, to koszty zwiazane z tymi dziataniami
powinny by¢ pokryte odrgbnymi optatami wnoszonymi przez osoby, ktérym przystuguja

tytuty prawne do lokali w tym budynku w chwili dokonywania rozliczania tych kosztow.

§ 6. Jezeli kredyt zaciagany przez spoéldzielni¢ ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiona
na nieruchomosci, ktoérej spoldzielnia jest wiascicielem, a osoby niebedace cztonkami
spotdzielni lub cztonkowie spotdzielni sa uprawnieni z tytutu spotdzielczych praw do lokali w
budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi czlonkami umowy o budowg lokali na tej
nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytu wymaga réwniez pisemnej zgody wigkszosci tych
cztonkéw spotdzielni oraz os6b niebgdacych cztonkami; warunek ten stosuje si¢ do zmiany
umowy kredytu polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia sptaty zaciagnigtego kredytu
przez ustanowienie hipoteki. Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu przeznacza sie

wylacznie na potrzeby tej nieruchomosci.



§ 7. Przepis § 6 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku, gdy spotdzielnia zaciaga kredyt, ktory
ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym lub czg$ci
utamkowe] nieruchomo$ci stanowiacej udziat spoldzielni we wspotwlasnosci tej
nieruchomos$ci, a osoby niebedace cztonkami spotdzielni lub cztonkowie spdidzielni sa
uprawnieni z tytutu spotdzielczych praw do lokali w budynku na uzytkowanym gruncie lub w
budynku stanowiacym wspotwlasnos¢ spotdzielni lub zawarto z tymi cztonkami umowy o

budowg lokali na tym gruncie albo nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnosé¢ spotdzielni.

Art. 8.

§ 1. W razie awarii wywotujacej szkod¢ lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody
osoba korzystajaca z lokalu jest obowiazana niezwtocznie udostepnic¢ lokal w celu usunigcia
awarii. Jezeli osoba ta jest nieobecna lub odmawia udostgpnienia lokalu, spotdzielnia ma
prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy

pozarnej - takze przy jej udziale.

§ 2. Jezeli otwarcie lokalu nastapito pod nieobecno$¢ petnoletniej osoby z niego
korzystajacej, spotdzielnia jest obowiazana zabezpieczy¢ lokal i znajdujace si¢ w nim rzeczy,

do czasu przybycia tej osoby; z czynnos$ci tych sporzadza si¢ protokot.

§ 3. Po wczesniejszym uzgodnieniu terminu osoba korzystajaca z lokalu powinna takze
udostepni¢ spotdzielni lokal w celu:

1) dokonania okresowego, a w szczegoOlnie uzasadnionych wypadkach rowniez
doraznego przegladu stanu wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu
niezbgdnych prac i ich wykonania,

2) zastgpczego wykonania przez spotdzielni¢ prac obcigzajacych czlonka spotdzielni
albo osob¢ niebedaca czlonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, albo wilasciciela lokalu niebedacego czlonkiem

spotdzielni.

§ 4. Jezeli lokal lub budynek wymaga remontu obciazajacego spoétdzielni¢ lub przebudowy,
spotdzielnia moze zada¢ od oso6b korzystajacych z tego lokalu lub budynku jego

udostgpnienia w celu wykonania koniecznych rob6t po wezesniejszym uzgodnieniu terminu.



§ 5. Jezeli rodzaj remontu budynku tego wymaga, osoby korzystajace z lokalu lub budynku
obowiazane sa na zadanie 1 koszt spotdzielni w uzgodnionym terminie przenies¢ si¢ do lokalu
zamiennego na okres wykonywania remontu, $ci$le oznaczony i podany do wiadomosci

zainteresowanych. Okres ten nie moze by¢ dtuzszy niz 12 miesigcy.

§ 6. W okresie uzywania lokalu zamiennego cztonek spodtdzielni badZz osoba niebgdaca
cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spoétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu, albo
wiasciciel lokalu niebgdacy cztonkiem spotdzielni wnosi optaty jedynie za uzywanie tego
lokalu. Optaty za uzywanie lokalu zamiennego, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne,

nie moga by¢ wyzsze niz optaty za uzywanie lokalu dotychczasowego.

§ 7. Lokalem zamiennym, o ktorym mowa w § 6 i 7, jest lokal zamienny w rozumieniu
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.).

§ 8. Osoba korzystajaca z lokalu jest obowiazana udostgpni¢ lokal w celu zainstalowania,
konserwacji, wymiany urzadzen pomiarowych i podzielnikowych dotyczacych zuzycia wody

1 ciepta, jak rowniez w celu dokonania odczytow wskazan tych urzadzen.

Art. 9.

§ 1. W ciagu 3 miesigcy po wygasnigciu tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego osoby,
ktérym przystugiwato spotdzielcze prawo do lokalu, oraz zamieszkujace w tym lokalu osoby,
ktére prawa swoje od nich wywodza, sa obowiazane do oprdznienia lokalu. Na spotdzielni nie

ciazy obowiazek dostarczenia innego lokalu.

§ 2. Spoldzielnia wspotpracuje z organami samorzadowymi i rzadowymi oraz instytucjami i
organizacjami, ktore moga utatwi¢ uzyskanie innego mieszkania przez osoby wymienione w
§ 1, a w szczegdlnosci utatwia im uzyskanie potrzebnych informacji oraz bezzwlocznie

dokonuje rozliczenia zobowiagzan i wyptaty naleznosci.

§ 3. Przepis § 1 stosuje si¢ odpowiednio w wypadku wygasnigcia tytulu prawnego do

korzystania z lokalu o innym przeznaczeniu, o ile umowa nie stanowi inacze;j.



Art. 10.
§ 1. W sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa i obowiazki cztonkéw spotdzielni
dotyczace w szczegdlnosci:

1) zawierania umow w sprawie budowy lokali,

2) zawierania z czlonkami, ktérym przystuguja spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali,
umow o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu

3) zawierania z czlonkami, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, umoéw o
przeniesienie wtasno$ci lokali,

4) wnoszenia, ustalania i waloryzacji wktadu mieszkaniowego i budowlanego,

5) rozliczen z tytulu dodatkowego wyposazenia lokalu,

6) zasady zaspokajania potrzeb lokalowych cztonkow:

a) zasady ustalania kolejnosci zaspokajania potrzeb lokalowych cztonkow,
b) zasady zamiany lokali,
7) zasad dysponowania lokalami o innym przeznaczeniu, okres$laja postanowienia

statutu.

§ 2. W sprawach nieuregulowanych w ustawie uprawnienia organow spotdzielni w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasno$¢ spotdzielni okresla

statut spotdzielni.



Rozdzial 2

Prawa czlonkow spoldzielni mieszkaniowej

Art. 11.
§ 1. Cztonek spotdzielni mieszkaniowe] ma prawo otrzymania odpisu statutu 1 regulaminéw
oraz kopii uchwat organéw spoéidzielni i protokoldéw obrad organdéw spoidzielni, protokotu

lustracji 1 rocznych sprawozdan finansowych.

§ 2. Czlonek spoldzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania kopii faktur oraz uméw
zawieranych przez spoldzielni¢ z osobami trzecimi, z zastrzezeniem art. 18 § 3 ustawy z 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z p6zn. zm.), jezeli
faktury te lub umowy dotycza nieruchomosci, w ktorej dany cztonek ma tytut prawny do

lokalu.

§ 3. Koszty sporzadzania odpiséw 1 kopii tych dokumentow, z wyjatkiem statutu i
regulaminow uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni wnioskujacy o

ich otrzymanie. Koszty te okresla zarzad spotdzielni.

§ 4. Statut spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwatly organéw spotdzielni powinny by¢
udostgpnione na stronie internetowej spotdzielni, jesli spotdzielnia posiada zalozona strong

internetowa.

Art.12.
§ 1. Czltonkowie innych niz zarzad organdéw spoétdzielni mieszkaniowej petnig swoje funkcje
spotecznie. Statut moze przewidywa¢ wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach tych

organow.

§ 2. Statut spotdzielni moze wprowadzi¢ zakaz wyboru w sktad rady nadzorczej cztonkow

spotdzielni bedacych jej pracownikami.

§ 3. Statut spotdzielni moze okresla¢ maksymalna liczbg kolejnych kadencji cztonka rady

nadzorczej.



§ 4. Kadencjg rady nadzorczej okresla statut spotdzielni, z tym ze nie moze ona trwacé dtuzej

niz 4 lata.

Art. 13.

§ 1. Jezeli statut tak stanowi, w przypadku gdy liczba cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej
przekroczy liczb¢ w nim okre$lona, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na czgsci.
Rada nadzorcza ustala liczbg czg$ci walnego zgromadzenia i zasady zaliczania czlonkéw do
poszczegdlnych czgsci walnego zgromadzenia z tym, ze nie mozna zaliczy¢ czlonkow
uprawnionych do lokali znajdujacych si¢ w obrgbie jednej nieruchomosci do réznych czesci

walnego zgromadzenia.

§ 2. Zarzad zwotuje walne zgromadzenie przynajmniej raz w roku w ciaggu 6 miesigcy po

uplywie roku obrachunkowego.

§ 3. Zarzad zwotuje walne zgromadzenie takze na Zzadanie:
1) rady nadzorczej;
2) przynajmniej jednej dziesiatej, nie mniej jednak niz trzech czlonkow, jezeli

uprawnienia tego nie zastrzezono w statucie dla wigkszej liczby cztonkow.

§ 4. Zadanie zwotania walnego zgromadzenia powinno by¢ ztozone pisemnie z podaniem celu
jego zwolania i mie¢ formg¢ umozliwiajaca identyfikacj¢ osob sktadajacych podpisy oraz

identyfikacje, ze podpisy te dotycza zadania zwolania walnego zgromadzenia.

§ 5. W przypadku wskazanym w ust. 3 walne zgromadzenie zwotuje si¢ w takim terminie,
aby moglo si¢ ono odby¢ w ciagu szesciu tygodni od dnia wniesienia zadania. Jezeli to nie
nastapi, zwoluje je rada nadzorcza, zwiazek rewizyjny, w ktorym spoldzielnia jest zrzeszona,

lub Krajowa Rada Spotdzielcza, na koszt spotdzielni.

§ 6. O czasie, miejscu 1 porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego czgsci zawiadamia
si¢ wszystkich cztonkéw na pismie co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia walnego
zgromadzenia lub jego pierwszej czgs$ci. Zawiadomienie powinno zawiera¢ czas, miejsce,
porzadek obrad oraz informacj¢ o miejscu wytozenia wszystkich sprawozdan i projektéw
uchwal, ktore beda przedmiotem obrad oraz informacj¢ o prawie cztonka do zapoznania si¢ z

tymi dokumentami.



§ 7. Walne zgromadzenie moze podejmowa¢ uchwaly jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkdw w terminach i w sposob okre§lony w

ustawie.

§ 8. Walne zgromadzenie jest wazne niezaleznie od liczby obecnych na nim cztonkow.

§ 9. Uchwal¢ uwaza si¢ za podjgta, jezeli byta poddana pod glosowanie wszystkich czgsci
walnego zgromadzenia, a za uchwala opowiedziala si¢ wymagana w ustawie lub statucie
wigkszos$¢ ogodlnej liczby cztonkow uczestniczacych w walnym zgromadzeniu. Jednakze w
sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia majatku pozostatego po zaspokojeniu
zobowiazan likwidowanej spoétdzielni, zbycia nieruchomos$ci, zbycia zaktadu lub innej
wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest aby w
posiedzeniach wszystkich czg$ci walnego zgromadzenia, na ktorych uchwata byta poddana
pod glosowanie, uczestniczyta tacznie co najmniej potowa ogdlnej liczby uprawnionych do

glosowania, chyba, ze statut stanowi inaczej.

§ 10. Projekty uchwal i zadania zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad
walnego zgromadzenia lub jego wszystkich cze¢$ci maja prawo zglaszaé: zarzad, rada
nadzorcza i cztonkowie. Projekty uchwal, w tym uchwat przygotowanych w wyniku tych
zadan, powinny by¢ wyktadane na co najmniej 10 dni przed terminem walnego zgromadzenia

lub jego pierwszej czesci.

§ 11. Cztonkowie maja prawo zglasza¢ projekty uchwat i zadania, o ktorych mowa w ust. 10,
w terminie do 15 dni przed dniem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej
czgsci. Projekt uchwaly zglaszanej przez cztonkow spoétdzielni musi by¢ poparty przez co

najmniej 10 cztonkow.

§ 12. Cztonek ma prawo zglaszania poprawek do projektow uchwal nie poézniej niz na 3 dni

przed posiedzeniem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czgsci.

§ 13. Zarzad jest zobowiazany do przygotowania pod wzgledem formalnym i przedlozenia
pod gltosowanie na walnym zgromadzeniu projektow uchwat i poprawek zgtoszonych przez

cztonkow spoétdzielni.



Art. 14.

§ 1. Statut moze postanowié, ze jezeli 1los¢ cztonkow przekroczy liczbg¢ w nim okreslona,
walne zgromadzenie czlonkéw zostaje zastapione przez zebranie przedstawicieli. W takim
wypadku statut powinien okresla¢ zasady ustalania liczby przedstawicieli i ich wyboru oraz

czas trwania przedstawicielstwa.

§ 2. W spoldzielniach, w ktorych walne zgromadzenie jest zastapione przez zebranie
przedstawicieli - organami spotdzielni sa zebrania grup cztonkowskich, o ktorych mowa w

art. 59 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze.

§ 3. Podzialu cztonkoéw na grupy cztonkowskie dokonuje rada nadzorcza. Cztonek ma prawo
bra¢ udziat tylko w zebraniu jednej grupy cztonkowskiej. Cztonkéw uprawnionych do lokali
znajdujacych si¢ w obrgbie jednej nieruchomosci nie mozna zaliczy¢ do réznych grup

cztonkowskich.

§ 4. O czasie, miejscu 1 porzadku obrad zebrania przedstawicieli nalezy zawiadomié
przedstawicieli, wszystkich czlonkéw spotdzielni, zwiazek rewizyjny, w ktorym spotdzielnia

jest zrzeszona, oraz Krajowa Radg Spoldzielcza w sposob wskazany w statucie.

§ 5. Czlonek spoéldzielni niebedacy przedstawicielem moze uczestniczy¢ w zebraniu

przedstawicieli bez prawa glosu.

§ 6. Zebranie przedstawicieli zwotuje zarzad przynajmniej raz w roku w ciagu szesciu

miesigcy po uptywie roku obrachunkowego.

§ 7. Zebranie przedstawicieli, zarzad zwotuje takze na zadanie:
1) rady nadzorczej,
2) przynajmniej jednej dziesiatej liczby cztonkow,
3) 1/3 przedstawicieli na zebranie przedstawicieli,
4) zebran grup czlonkowskich obejmujacych co najmniej 1/5 ogdlnej liczby cztonkow

spotdzielni.



§ 8. Zadanie zwotania zebrania przedstawicieli powinno by¢ ztozone pisemnie z podaniem
celu jego zwotania 1 mie¢ form¢ umozliwiajaca identyfikacje osob sktadajacych podpisy oraz

identyfikacje, ze podpisy te dotycza zadania zwolania zebrania przedstawicieli.

§ 9. W wypadkach wskazanych w ust. 7 zebranie przedstawicieli zwotuje si¢ w takim
terminie, aby mogto si¢ ono odby¢ w ciagu szesciu tygodni od dnia wniesienia zadania. Jezeli
to nie nastapi, zwoluje je rada nadzorcza, zwiazek rewizyjny, w ktorym spoidzielnia jest

zrzeszona, lub Krajowa Rada Spotdzielcza, na koszt spotdzielni.

§ 10. Uprawnieni do zadania zwotania zebrania przedstawicieli, w mysl ust. 7, moga réwniez
zada¢ zamieszczenia oznaczonych spraw, projektow uchwal w porzadku jego obrad, pod

warunkiem wystapienia z tym zadaniem w terminie przez statut okre§lonym.

§ 11. Zebranie przedstawicieli moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanych do wiadomosci cztonkdéw w terminach 1 w sposob okreslonych w

statucie.

§ 12. Uchwaly podejmowane sa zwykta wigkszoscia gtosow w obecnosci co najmniej polowy

uprawnionych do gltosowania, chyba ze ustawa lub statut stanowia inaczej.

§ 13. Do zebrania przedstawicieli stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z 16 wrze$nia

1982 r. Prawo spotdzielcze i statutu o walnych zgromadzeniach.



Rozdzial 3

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Art.15.

§ 1. Przez umowg o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zobowiazuje si¢ oddaé¢ czitonkowi lokal mieszkalny do uzywania, a cztonek
zobowiazuje si¢ wnie$¢ wktad mieszkaniowy oraz uiszczaé optaty okreslone w ustawie 1 w

statucie spotdzielni.

§ 2. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w

budynku stanowiacym wilasno$¢ lub wspotwlasnos¢ spotdzielni.

§ 3. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi

na spadkobiercow 1 nie podlega egzekucji.

§ 4. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwila zawarcia
miedzy cztonkiem a spotdzielnia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego. Umowa powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznos$ci w formie

pisemnej.

§ 5. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze naleze¢ do jednej osoby

albo do malzonkéow.

§ 6. Do ochrony spoéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego stosuje si¢

odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci.

§ 7. Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka catego lub czgsci
lokalu mieszkalnego nie wymaga zgody spotdzielni, chyba ze bytoby to zwiazane ze zmiang
sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czgsci. Jezeli wynajgcie lub
oddanie w bezptatne uzywanie miatoby wpltyw na wysoko$¢ optat na rzecz spoédtdzielni,

cztonek obowiazany jest do pisemnego powiadomienia spétdzielni o tej czynnosci.

§ 8. Umowy zawarte przez cztonka w sprawie korzystania z lokalu mieszkalnego lub jego
czesci wygasaja najpozniej z chwila wygasnigeia spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego

lokalu.



§ 9. Jezeli spbidzielnia, na mocy jednostronnej czynnos$ci prawnej, ustanowila dla siebie
odrgbna wilasnos¢ lokalu mieszkalnego, przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego moze

nastapi¢ wylacznie na rzecz cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze prawo do tego lokalu.

Art. 16.

§ 1. Z cztonkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia zawiera umowg o budowe lokalu. Umowa ta,
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna zobowiazywac strony do
zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowiazanie czlonka spotdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czgéci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu mieszkaniowego
okreslonego w umowie, okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania
inwestycyjnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztow
budowy lokalu,

2) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu,

3) inne postanowienia okreslone w statucie.

§ 2. Czlonek, o ktérym mowa w § 1, wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okre§lonych w
statucie w wysokosci odpowiadajacej roznicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na
jego lokal a uzyskana przez spotdzielni¢ pomoca ze srodkow publicznych lub z innych
srodkéow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Jezeli czg§¢ wkiadu
mieszkaniowego zostala sfinansowana z zaciagnigtego przez spéidzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowiazany uczestniczy¢ w

sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej na jego lokal.

§ 3. Rozliczenie kosztéow budowy nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku

do uzytkowania.

§ 4. Przepis § 2 stosuje si¢ odpowiednio do czlonka zawierajacego umoweg o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktoérego wygasto prawo

przystugujace innej osobie. Taki cztonek wnosi wktad mieszkaniowy w wysokosci wktadu



wyplaconego innej osobie, o ktorej mowa w art. 17 § 6 1 7, oraz zobowiazuje si¢ do splaty
dlugu obciazajacego te¢ osobe z tytulu przypadajacej na nia czeSci zaciagnigtego przez

spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

§ 5. Jezeli miedzy data wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego a data ustanowienia nowego prawa do tego lokalu ulegla istotnej zmianie
warto§¢ rynkowa lokalu, czlonek zawierajacy umowe¢ o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu wnosi wklad mieszkaniowy zwaloryzowany wedtug
warto$ci rynkowej lokalu na dzien ustanowienia prawa. Nie dotyczy to osob, ktorym

przystuguje roszczenie przewidziane w art. 23.

§ 6. Cztonek uzyskujacy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, do ktorego
wygasto prawo przystugujace innej osobie, realizujacy roszczenie w trybie art. 23 § 11 2,
wnosi wktad mieszkaniowy w wysokos$ci wktadu naleznego osobie uprawnionej z tytutu
wygastego prawa zgodnie z art. 17 § 6 oraz zobowiazuje si¢ do sptaty dlugu obciazajacego
ten lokal z tytutu zaciagnigtego przez Spotdzielnig kredytu na sfinansowanie kosztow budowy

danego lokalu wraz z odsetkami.

Art. 17.
§ 1. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila ustania

cztonkostwa oraz w innych wypadkach okreslonych w niniejszym rozdziale.

§ 2. Spdtdzielnia moze podja¢ uchwate o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego z nastepujacych przyczyn:

1) jezeli cztonek pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokal niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancoéw albo
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac
uciazliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jezeli cztonek jest w zwloce z uiszczeniem optat, o ktérych mowa w art. 5 § 1, za 3

miesiace.

§ 3. W wypadku gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystuguje



matzonkom, spotdzielnia podejmuje uchwatg, o ktérej mowa w § 2, wobec obojga

malzonkow.

§ 4. Do uchwaty o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy - Prawo spoldzielcze o uchwale o wykluczeniu

cztonka ze spotdzielni.

§ 5. Z chwila gdy wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
podstawie uchwaty, o ktorej mowa w § 2 i 3, stanie si¢ skuteczne, ustaje czlonkostwo w

spotdzielni.

§ 6. W przypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie uprawnionej wniesiony wktad
mieszkaniowy albo jego wniesiona cz¢$¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu
na dzien wygasnigcia prawa. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dtugu obciazajacego
cztonka z tytulu przypadajacej na niego cze$ci zaciagnigtego przez spotdzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa w art. 16 §
2. Roszczenie o wyptate wktadu albo jego czgsci staje si¢ wymagalne z chwila oprdznienia

lokalu, o ktorym mowa w art. 9 § 1.

§ 7. Przystugujacy osobie uprawnionej wktad mieszkaniowy, ustalony w sposob przewidziany
w § 2, nie moze by¢ wyzszy od kwoty, jaka spétdzielnia jest w stanie uzyskaé od cztonka
obejmujacego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnig, zgodnie z

postanowieniami statutu z zastrzezeniem § 9 1 10.

§ 8. Umowa spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, zawarta z innym cztonkiem przed

wygasnigciem prawa do tego lokalu, jest niewazna.

§ 9. W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w
domach dla inwalidéw, oséb samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu, statut
spoldzielni moze przewidywaé ograniczenie mozliwosci ustanawiania przez spotdzielnie

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa odrgbnej wlasnosci.



Art. 18.

§ 1. Na pisemne zadanie czlonka, ktoremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg o
przeksztalcenie przystugujacego czlonkowi prawa na spoldzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu po dokonaniu przez niego splaty:

1) przypadajacej na jego lokal czesci kosztéw budowy bedacych zobowiazaniami
cztonka wobec spotdzielni, o ktorych mowa w art. 16 § 1 pkt 1, w tym w
szczegllnosci odpowiedniej cze$ci zadluzenia kredytowego wraz z odsetkami;
wymaganych zgodnie ze statutem kwot zwigzanych z nadbudowa, zabudowa,

przebudowa lub ulepszeniem zwigkszajacych wartos$¢ lokalu;

2) rbéznicy pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a zwaloryzowana warto$cia wniesionego

petlnego wktadu mieszkaniowego albo jego czgsci;

3) zadluzenia z tytulu optat, o ktorych mowa w art. 5 § 1 oraz z tytulu wptat na fundusz

remontowy, o ktorym mowa w art. 7 § 2.

§ 2. Jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych
srodkow, to rdéznica pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego
wkladu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50 % warto$ci pomocy uzyskanej przez
spoldzielni¢, zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej warto$ci rynkowej lokalu.
Warto$¢ rynkowa lokalu pomniejsza si¢ o warto$¢ sfinansowanych przez cztonka naktadow
podnoszacych warto$¢ lokalu, ktora nie znalazla odzwierciedlenia w wysokosSci

zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego. Przepis art. 62 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Walne zgromadzenie spotdzielni moze podja¢ uchwate wprowadzajaca korzystniejsze dla
cztonka wnioskujacego przeksztatcenie prawa do lokalu, zasady rozliczen niz okreslone w §
2. Wpltywy uzyskane przez spoétdzielni¢ z tego tytulu powinny zapewnia¢ co najmniej sptate
podlegajacego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego dany

lokal oraz pokrycie kosztow okreslenia warto$ci rynkowej lokalu.

§ 4 Wysoko$¢ wkladu mieszkaniowego waloryzuje si¢ proporcjonalnie do aktualnej wartosci

rynkowej lokalu.

§ 5. W przypadku lokalu mieszkalnego wybudowanego z udziatem kredytu udzielonego przez



Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, sptata
przypadajacej na Ten lokal czg$ci umorzenia kredytu, o ktorej mowa w § 1 pkt. 1 podlega
odprowadzeniu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa do Funduszu Doptat, o ktorym mowa w
ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o

statej stopie procentowej ( Dz. U. Nr 230, p6z. 1922, z p6ézn. zm. ).

§ 6. Umowa powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznosci w formie pisemne;.

§ 7. Spotdzielnia zawiera umowe, o ktorej mowa w § 1, w terminie 3 miesigcy od dnia

zlozenia wniosku przez osobg uprawniona.

§ 8. Koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu, o ktérej mowa w § 2, obciazaja osobg, z

ktora spoldzielnia zawiera umowg o przeksztalcenie lokalu mieszkalnego.

Art. 19.
§ 1. Na pisemne zadanie czlonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spoétdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umowg
przeniesienia wiasnos$ci lokalu po dokonaniu przez niego sptaty:
1) przypadajacej na jego lokal czgs$ci kosztow budowy bedacych zobowiazaniami
cztonka wobec spotdzielni, o ktorych mowa w art. 16 § 1 pkt 1, w tym w

szczegolnosci odpowiedniej czgsci zadtuzenia kredytowego wraz z odsetkami;

2) wymaganych zgodnie ze statutem kwot zwiazanych z nadbudowa, zabudowa,

przebudowa lub ulepszeniem zwigkszajacych wartos$¢ lokalu;

3) roéznicy pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a zwaloryzowang warto$cia wniesionego

pelnego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci,

4) zadluzenia z tytulu optat, o ktérych mowa w art. 5 § 1 1 3 oraz z tytutu wplat na

fundusz remontowy, o ktorym mowa w art. 7 § 2.

§ 2. Jezeli spoldzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych
srodkdw, to réznica pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego
wkladu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50 % warto$ci pomocy uzyskanej przez

spotdzielni¢ zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej lokalu. Wartos¢



rynkowa lokalu pomniejsza si¢ o wartos¢ sfinansowanych przez czlonka naktadow
podnoszacych wartos¢ lokalu, ktéra nie znalazla odzwierciedlenia w wysokosci

zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego. Przepis art. 62 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Walne zgromadzenie spotdzielni moze podja¢ uchwale wprowadzajaca korzystniejsze,
dla cztonka wnioskujacego przeniesienie wlasnos$ci lokalu, zasady rozliczen niz okreslone w §
2. Wpltywy uzyskane przez spétdzielni¢ z tego tytulu powinny zapewnia¢ co najmniej splatg
podlegajacego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego dany

lokal oraz pokrycie kosztoéw okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

§ 4. W przypadku lokalu mieszkalnego wybudowanego z udziatem kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, sptata
przypadajacej na Ten lokal czg$ci umorzenia kredytu, o ktorej mowa w § 1 pkt. 1 podlega
odprowadzeniu przez spédidzielni¢ mieszkaniowa do Funduszu Doptat, o ktorym mowa w
ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o

statej stopie procentowe;.

§ 5. Spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowg, o ktorej mowa w § 1, w terminie 3 miesigcy

od dnia:

1) zlozenia wniosku przez osobg uprawniona, chyba ze nieruchomo$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami lub spoétdzielni nie przyshuguje prawo
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata sama

budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni;

2) wejscia w zycie uchwaty zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej wtasnosci lokali, o
ktoérej mowa w art. 55 ustawy lub od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu w

przypadku, gdy uchwata ta zostata zaskarzona do sadu.

§ 6. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktérej mowa w § 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym
obciazaja cztonka spotdzielni, na rzecz ktorego spotdzielnia dokonuje przeniesienia wtasnosci

lokalu.



§ 7. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w § 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym

mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za praceg.

Art. 20.

Statut spotdzielni moze przewidywaé ograniczenie mozliwosci przeksztalcenia przez
spotdzielni¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu oraz przeniesienia przez spotdzielni¢ na inne osoby wilasnosci lokali
mieszkalnych w domach dla inwalidow, 0s6b samotnych i innych domach o specjalnym

przeznaczeniu.

Art. 21.

Zmniejszenie platnosci cztonka na podstawie uchwal walnego zgromadzenia, o ktérych mowa
w art. 18 § 3 lub art. 19 § 2 1 3, jest dochodem cztonka niepodlegajacym opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych.

Art. 22.

§ 1. Po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu matzenstwa matzonkowie
powinni w terminie jednego roku zawiadomi¢ spotdzielnig, ktéremu z nich przypadto
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, albo przedstawi¢ dowod wszczgeia
postgpowania sadowego o podzial tego prawa. Byly malzonek niebedacy cztonkiem
spotdzielni powinien ztozy¢ deklaracjg cztonkowska w terminie 3 miesigcy od dnia, w ktorym
przypadto mu prawo do lokalu. Bylemu matzonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie w

poczet cztonkéw spotdzielni.

§ 2. Jezeli malzonkowie nie dokonaja czynnosci, o ktérych mowa w § 1, spoéldzielnia
wyznaczy im w tym celu dodatkowy termin, nie krotszy niz 6 miesigcy, uprzedzajac o
skutkach, jakie moze spowodowaé jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie tego
terminu spotdzielnia moze podja¢ uchwate o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu.



Art. 23.

§ 1. Z chwila $mierci jednego z maltzonkéw spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, ktore przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu malzonkowi.
Matzonek ten, jezeli nie jest cztonkiem spoétdzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia
Smierci wspotmatzonka zlozy¢ deklaracj¢ czlonkowska. Matzonkowi zmartego cztonka
spotdzielni przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni. Przepis art. 21

§ 2 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 2. Przepis ust. 1 nie narusza uprawnien spadkobiercéw do dziedziczenia wktadu.

Art. 24.

§ 1. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w
nastepstwie niedokonania czynnos$ci, o ktorych mowa w art. 22, roszczenia o przyjecie do
spotdzielni 1 zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego przystuguja zamieszkalym razem z bylymi matzonkami lub jednym z nich:

dzieciom i innym osobom bliskim.

§ 2. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
podstawie art. 17 lub niedokonania czynno$ci, o ktérych mowa w art. 23, roszczenia o
przyjecie do spotdzielni 1 zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja zamieszkalym razem z bylym cztonkiem:

malzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim.

§ 3. W wypadku ustania czlonkostwa w okresie oczekiwania na zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom, o ktorych
mowa w § 2, ktore miatly wspolnie z cztonkiem zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja
roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy o

budowe lokalu.

§ 4. Do zachowania roszczen, o ktorych mowa w § 1-3, konieczne jest ztozenie w terminie

jednego roku deklaracji czlonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowosci do



zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
W  wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postgpowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu

wystapienia do sadu, wyboru dokonuje spétdzielnia.

§ 5. Osoba przyjeta w poczet cztonkdéw spotdzielni w wypadku, o ktorym mowa w § 3, staje

si¢ strong umowy o budowg lokalu wiazacej osobg, ktorej cztonkostwo ustato.

§ 6. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i
nie oproznienia lokalu, gdy z roszczeniem w trybie § 1 1 2 wystepuja osoby uprawnione,
spotdzielnia wyplaca osobom uprawnionym z tytulu wygastego prawa wktad mieszkaniowy
albo jego czg$¢ zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowej lokalu okreslonej na dzien
wygasnigcia tego prawa. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dlugu obciazajacego cztonka z
tytulu przypadajacej na niego czg$ci zaciagnigtego przez spéldzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Warunkiem wyptaty
naleznosci z tytulu wygaslego prawa osobom uprawnionym jest wniesienie wymaganego
wktadu mieszkaniowego albo jego czesci przez osobg uzyskujaca spotdzielcze lokatorskie

prawo do tego lokalu.

§ 7. W wypadku ustania cztonkostwa w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy o budowe
lokalu osobom, o ktérych mowa w § 3, przysluguja roszczenia o przyjgcie do spotdzielni i

zawarcie umowy.

Art. 25.

§ 1. Jezeli w toku likwidacji, postgpowania upadtosciowego albo postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni nabywca budynku albo udzialu w budynku nie
bedzie spoldzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przeksztalca si¢ w prawo najmu podlegajace przepisom ustawy o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§ 2. W wypadku nabycia budynku lub udzialu w budynku przez inna spdidzielnig
mieszkaniowa bylemu cztonkowi lub osobom, o ktérych mowa w § 1 lub 2, przystuguje

roszczenie o przyjecie do tej spotdzielni. Przepis art. 22 § 2 stosuje si¢ odpowiednio.



§ 3. Przez bylego czlonka, o ktérym mowa w § 2, nalezy rozumie¢ cztonka, ktorego
cztonkostwo ustato na skutek wykreslenia spétdzielni z rejestru w zwiazku z zakonczeniem

postgpowania likwidacyjnego lub upadlosciowego i1 ktoremu przystugiwalo spotdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.



Rozdzial 4

Spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu

Art. 26.
§ 1. Przez umowe¢ o ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
spotdzielnia zobowiazuje si¢ odda¢ cztonkowi lokal do uzywania, a cztonek zobowiazuje sig

wnie$¢ wklad budowlany oraz uiszcza¢ oplaty okre§lone w ustawie i w statucie spotdzielni.

§ 2. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu moze by¢ ustanowione w budynku

stanowiacym wilasno$¢ lub wspotwilasnos¢ spotdzielni.

§ 3. Spoéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu powstaje z chwila zawarcia migdzy
cztonkiem a spoldzielnia umowy o ustanowienie spoldzielczego whasnosciowego prawa do

lokalu. Umowa powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznosci w formie pisemne;j.

§ 4. Przed wygasnigciem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zawarcie umowy o

ustanowienie tego prawa jest niewazne.

§ 5. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu moze naleze¢ do kilku oséb, z tym ze
cztonkiem spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba zZe przysluguje ono wspoélnie
matzonkom. W wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postgpowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spoétdzielni¢ terminu

wystapienia do sadu wyboru dokonuje spotdzielnia.

§ 6. Spoldzielnia nie moze odmowi¢ przyjgecia w poczet cztonkdw nabywcey prawa, jezeli
odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to roéwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i

licytanta.

Art. 27.
§ 1. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na

spadkobiercow i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.



§ 2. Zbycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze wktad

budowlany. Dopoki prawo to nie wygasnie, zbycie samego wktadu jest niewazne.

§ 3.Umowa zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w

formie aktu notarialnego. Wypis tego aktu notariusz przesyla niezwtocznie spotdzielni.

§ 4. Przedmiotem zbycia moze by¢ utamkowa czg$¢ spotdzielczego wlasno§ciowego prawa
do lokalu. Pozostaltym wspotuprawnionym z tytulu wiasnosciowego prawa do lokalu
przystuguje prawo pierwokupu. Umowa zbycia utamkowej czgsci wtasnosciowego prawa do
lokalu zawarta bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z
podaniem im do wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywistoscia jest

niewazna.

Art. 28.

§ 1. Z cztonkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu spotdzielnia zawiera umoweg o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci, powinna zobowiazywaé strony do zawarcia, po
wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do tego
lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowiazanie cztonka spotdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego oraz do
uczestniczenia w innych zobowiazaniach spotdzielni zwiazanych z budowa -
okreslonych w statucie i umowie,

2) okreslenie zakresu rzeczowego robodt realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore
bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu,

3) okreslenie zasad ustalania wysoko$ci kosztow budowy lokalu,

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

§ 2. Czlonek, o ktorym mowa w § 1, wnosi wktad budowlany wedtug zasad okreslonych w
statucie i w umowie w wysokos$ci odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na
jego lokal. Jezeli czg$¢ wktadu budowlanego zostala sfinansowana z zaciagnigtego przez
spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, czlonek jest

obowiazany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czg$ci przypadajacej na



jego lokal.

§ 3. Czlonek zawierajacy umoweg o ustanowienie spoldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, do ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie wnosi wktad budowlany w
wysokosci wkladu o ktorym mowa w art. 35, wyptaconego osobie uprawnionej, oraz
zobowiazuje si¢ do sptaty dlugu obciazajacego te osobg z tytulu przypadajacej na nia czesci
zaciagnigtego przez spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu

wraz z odsetkami.

§ 4. Jezeli miedzy data wygasnigcia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu a data
ustanowienia nowego prawa do tego lokalu ulegta istotnej zmianie warto$¢ rynkowa lokalu,
cztonek zawierajacy umoweg o ustanowienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do tego

lokalu wnosi wklad budowlany zwaloryzowany wedlug aktualnej warto$ci rynkowej lokalu.

Art. 29.

§ 1. Z chwila zawarcia umowy o budowg lokalu powstaje roszczenie o ustanowienie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, zwane dalej ,,ekspektatywa wlasnosciowego
prawa do lokalu”. Ekspektatywa wilasno$ciowego prawa do lokalu jest zbywalna, wraz z
wktadem budowlanym albo jego wniesiona czgécia przechodzi na spadkobiercow i podlega

egzekucji.

§ 2. Nabycie ekspektatywy wlasno$ciowego prawa do lokalu obejmuje réwniez wniesiony
wktad budowlany albo jego czg$¢ i staje si¢ skuteczne z chwila przyjgcia w poczet cztonkoéw
nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem
poprzedniego nabywcy w poczet czlonkow zbycie to staje si¢ skuteczne z chwila przyjecia

kolejnego nabywcy w poczet cztonkow. Przepisy art. 26 § 5 1 6 stosuje si¢ odpowiednio.
§ 3. Umowa zbycia ekspektatywy wilasno§ciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w

formie aktu notarialnego.

Art. 30.

§ 1. Umowa o budowg lokalu ulega rozwiazaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka



spotdzielni lub spotdzielnig.

§ 2. Spéldzielnia moze wypowiedzie¢ umowg o budowg lokalu, gdy cztonek spotdzielni lub
jego nastgpca prawny, z przyczyn lezacych po jego stronie, nie dotrzymat tych warunkéw
umowy okreslonych w art. 28 § 1 pkt 1, bez ktorych dalsza realizacja zadania inwestycyjnego
lub ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokali wzniesionych w ramach
wspolnie realizowanego zadania inwestycyjnego byloby niemozliwe albo powaznie

utrudnione.

§ 3. Wypowiedzenie moze nastapi¢ na 3 miesiace naprzod na koniec kwartatu

kalendarzowego, chyba ze strony postanowia w umowie inaczej.

Art. 31. Spotdzielnie mieszkaniowe sa obowiazane prowadzi¢ rejestr lokali, dla ktérych

zostaly zatozone oddzielne ksiggi wieczyste.

Art. 32. Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstala roznica
pomiedzy wysokoscia wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami budowy lokalu,
uprawniony albo zobowiazany z tego tytulu jest czionek albo osoba niebgdaca cztonkiem
spotdzielni, ktorym w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje spoldzielcze

wiasnosciowe prawo do lokalu.

Art. 33.

§ 1. Jezeli spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu przeszto na kilku spadkobiercow,
powinni oni, w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczy¢ sposrod siebie
pelnomocnika w celu dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego
prawa, wlacznie z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu. W razie
bezskutecznego uptywu tego terminu, na wniosek spadkobiercow lub spoétdzielni, sad w

postgpowaniu nieprocesowym wyznaczy przedstawiciela.

§ 2. W razie $mierci jednego z matzonkow, ktorym spoldzielcze wiasnosciowe prawo do

lokalu przystugiwato wspolnie, przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.



Art. 34. W przypadku dtugotrwatych zalegto$ci z zaptata oplat, o ktorych mowa w art. 5 § 1,
4, 51 6, razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu przeciwko
obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania tej osoby
czyniacego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej uciazliwym, przepis art.
16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali stosuje si¢ odpowiednio. Z zadaniem,

o ktérym mowa w tym przepisie, wystgpuje zarzad spotdzielni na wniosek rady nadzorczej.

Art. 35.

§ 1. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu spétdzielnia
wyplaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa lokalu, ustalona na dzien wygasnigcia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Przystugujaca osobie uprawnionej wartos¢
rynkowa, ustalona w sposob przewidziany w § 2, nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka
spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez

spotdzielnig, zgodnie z postanowieniami statutu.

§ 2. Z warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ niewniesiong przez osobg, ktorej przystugiwato
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, czg$¢ wktadu budowlanego, a w wypadku gdy
nie zostal sptacony kredyt zaciagnigty przez spotdzielnig na sfinansowanie kosztow budowy

danego lokalu - potraca si¢ kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami.

§ 3. Warunkiem wyptaty wartosci spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu jest

oproznienie lokalu, o ktorym mowa w art. 9 § 1.

Art. 36.
§ 1. W wypadkach gdy ustawa przewiduje wygasnigcie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obciazone hipoteka, nie wygasa, lecz przechodzi z mocy

prawa na spoétdzielnig.

§ 2. Prawo do lokalu, nabyte w sposob okreslony w § 1, spétdzielnia powinna zby¢ w drodze

przetargu w terminie 6 miesigcy.



§ 3. Spotdzielnia jest obowigzana uisci¢ osobie uprawnionej warto$¢ nabytego prawa po

potraceniu nalezno$ci wymienionych w art. 35 ust. 2 oraz z tytulu obciazenia hipoteka.

Obowiazek spoldzielni powstaje dopiero z chwilg zbycia prawa w drodze przetargu.

Art. 37. Do egzekucji ze spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje sig

odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci.

Art. 38.

§ 1. Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebgdacej cztonkiem spotdzielni, ktérym

przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest

obowiazana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu:

1)

2)

3)

4)

sptaty przypadajacych na ten lokal czg$ci zobowiazan spoéldzielni zwiazanych z
budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej cze$ci zadluzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami,

sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w cz¢sci przypadajacej na jego
lokal, o ile spotdzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej odprowadzeniu do budzetu
panstwa uzyskanej ze §rodkow publicznych lub z innych §rodkow a realizacja wniosku
o przeniesienie wlasnosci lokalu nastgpuje przed uptywem 15 lat od ustanowienia

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,

sptaty wymaganych zgodnie ze statutem kwot zwiazanych z nadbudowa, zabudowa,
przebudowa lub ulepszeniem zwigkszajacych warto$¢ lokalu,
sptaty zadtuzenia z tytulu optat, o ktérych mowa w art. 5 § 1, 3 1 4 oraz z tytutlu wplat

na fundusz remontowy, o ktorym mowa w art. 7 § 2.

§ 2. Spoldzielnia zawiera umowg, o ktdrej mowa w § 1, w terminie 3 miesigcy od dnia:

1)

ztozenia wniosku przez osobg uprawniona, chyba zZe nieruchomo$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spotdzielni nie przystluguje prawo
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata sama

budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni,



2) wejscia w zycie uchwaty zarzadu okreslajacej przedmiot odregbnej wtasnosci lokali, o
ktorej mowa w art. 187 ustawy lub od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu w

przypadku, gdy uchwata ta zostata zaskarzona do sadu.

§ 3. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w § 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym

obciazaja osobg, na rzecz ktorej spotdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.

§ 4. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w § 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg. (Dz.

U. Nr 200, poz. 1679, z pdzn. zm.).

Art. 39.

§ 1. Na pisemne zadanie cztonka spétdzielni mieszkaniowej albo osoby niebedacej cztonkiem
spotdzielni, ktorym przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym
garazu, spoldzielnia jest obowigzana przenies¢ na te osoby ulamkowy udziat we
wspotwlasnosci tego garazu, przy zachowaniu zasady, jezeli statut spotdzielni nie stanowi
inaczej, ze udziaty przypadajace na kazde miejsce postojowe sa rowne, po dokonaniu przez

nich splat, o ktérych mowa w art. 38 § 1.

§ 2. Koszty ustanowienia odrgbnej wlasnosci wielostanowiskowego garazu stanowiacego
wspoOtwlasno$¢ osob, o ktorych mowa w § 1, pokrywaja w odpowiednich ulamkowych

czgsciach te osoby, zgodnie z przepisami art. 38 § 21 3.

Art. 40.

§ 1. Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka albo osobg
niebgdaca cztonkiem spoéidzielni, ktorej przyshuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, catego lub czgsci lokalu nie wymaga zgody spétdzielni, chyba ze bytoby to zwiazane
ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czgsci. Jezeli
wynajecie lub oddanie w bezplatne uzywanie miatoby wptyw na wysoko$¢ oplat na rzecz

spotdzielni, osoby te obowiazane sa do pisemnego powiadomienia spotdzielni o tej czynnosci.



§ 2. Umowy zawarte przez czlonka albo osobg niebgdaca czlonkiem spoétdzielni, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w sprawie korzystania z lokalu lub

jego czgsci wygasaja najpozniej z chwila wygasnigeia spotdzielczego prawa do tego lokalu.

Art. 41. Jezeli spotdzielnia, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej, ustanowita dla siebie
odrgbna wiasno$¢ lokalu, przeniesienie wlasnosci lokalu moze nastapi¢ wylacznie na rzecz
cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do tego lokalu, albo osoby
niebedacej cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spodidzielcze wlasnosciowe prawo do

tego lokalu.

Art. 42.

§ 1. Jezeli w toku likwidacji, postgpowania upadiosciowego albo postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni, nabywea budynku albo udziatu w budynku nie
bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu przeksztatca

si¢ w prawo odrgbnej wtasno$ci lokalu lub we wtasno$¢ domu jednorodzinnego.

§ 2. W wypadku nabycia budynku lub udzialu w budynku przez inna spdidzielnig

mieszkaniowa bytemu czlonkowi przystuguje roszczenie o przyjgcie do tej spotdzielni.

§ 3. Przez bylego czlonka, o ktérym mowa w § 2, nalezy rozumie¢ cztonka, ktorego
cztonkostwo ustato na skutek wykreslenia spotdzielni z rejestru w zwiazku z zakonczeniem
postgpowania likwidacyjnego lub upadlosciowego i1 ktoremu przystugiwalo spoétdzielcze

wiasnosciowe prawo do lokalu.

Art. 43. Przepisy art. 26 § 6, art. 27 § 1, 2, 3, 4, art. 30 - 37 stosuje si¢ odpowiednio do miejsc

postojowych w garazach wielostanowiskowych i garazy wolno stojacych.



Rozdzial 5

Prawo odr¢bnej wlasnosci lokalu

Art. 44.
§ 1. Z czlonkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu
spotdzielnia zawiera umoweg o budoweg lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, powinna zobowiazywac strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu,
umowy o ustanowienie odrgbnej wtasnos$ci tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:
1) zobowiazanie czlonka spoétdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czegsci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego okreslonego
W umowie,
2) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore
bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokalu,
3) okreslenie zasad ustalania wysokos$ci kosztow budowy lokalu,
4) okreslenie rodzaju, potozenia i1 powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych,

5) inne postanowienia okreslone w statucie.

§ 2. Cztonek, o ktorym mowa w § 1, wnosi wktad budowlany wedtug zasad okreslonych w
statucie 1 w umowie, o ktorej mowa w § 1, w wysoko$ci odpowiadajacej catosci kosztow
budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cze$¢ wkiadu budowlanego =zostata
sfinansowana z zaciagnigtego przez spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy
danego lokalu, cztonek jest obowiazany do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w czgsci

przypadajacej na jego lokal.

§ 3. Rozliczenie kosztéw budowy nastepuje w terminie 6 miesigcy od dnia oddania budynku

do uzytkowania.

Art. 45.
§ 1. Z chwila zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 44 § 1, powstaje roszczenie o
ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu, zwane dalej ,,ekspektatywa odrgbnej wlasnosci

lokalu”. Ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wkladem



budowlanym albo jego wniesiona cz¢scia, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji.

§ 2. Nabycie ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wktad
budowlany albo jego cze$¢ i staje si¢ skuteczne z chwila przyjgcia w poczet cztonkéw
nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem
poprzedniego nabywcy w poczet cztonkéw zbycie to staje si¢ skuteczne z chwila przyjgcia

kolejnego nabywcy w poczet cztonkdéw. Przepis art. 49 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Umowa zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta w formie

aktu notarialnego.

Art. 46.
§ 1. Umowa o budowg lokalu ulega rozwiazaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka

spotdzielni lub spétdzielnig.

§ 2. Spéldzielnia moze wypowiedzie¢ umowg o budowg lokalu, gdy cztonek spotdzielni lub
jego nastgpca prawny, z przyczyn lezacych po jego stronie, nie dotrzymal tych warunkow
umowy okreslonych w art. 44 § 1 pkt 1 1 5, bez ktérych dalsza realizacja zadania
inwestycyjnego lub ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali wzniesionych w ramach wspolnie

realizowanego zadania inwestycyjnego byloby niemozliwe albo powaznie utrudnione.

§ 3. Wypowiedzenie moze nastapi¢ na 3 miesiace naprzod na koniec kwartatu

kalendarzowego, chyba ze strony postanowia w umowie inaczej.

Art. 47.

§ 1. Spotdzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrgbna wtasnos$¢ lokalu najpdzniej w terminie 3
miesigcy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrgbnych przepisow jest wymagane
pozwolenie na uzytkowanie - najpézniej w terminie 3 miesigcy od uzyskania takiego
pozwolenia. Na zadanie cztonka spotdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu

na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

§2. Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu moze nastapi¢ na rzecz malzonkow albo oséb



wskazanych przez cztonka spotdzielni, ktore wspdlnie z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie

takiego prawa.

Art. 48.

§ 1. Umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali moze by¢ zawarta przez spoldzielnig
tacznie ze wszystkimi cztonkami, ktorzy ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa wraz ze
zwiazanymi z nim udziatami w nieruchomos$ci. W takim wypadku wysoko$¢ udzialéw w

nieruchomosci wspolnej okresla ta umowa.

§ 2. Nieruchomos$¢, z ktorej wyodrebnia si¢ wtasnos$¢ lokali, moze by¢ zabudowana réwniez

wigcej niz jednym budynkiem, stosownie do postanowien umowy, o ktorej mowa w § 1.

Art. 49.
§ 1. Spotdzielnia nie moze odméwic przyjecia w poczet cztonkow niebedacego jej czlonkiem
wiasciciela lokalu podlegajacego przepisom ustawy, w tym takze nabywcy prawa odrgbnej

wlasnosci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, z zastrzezeniem przepisu art. 3 § 3.

§ 2. Wypis aktu notarialnego zbycia prawa odrgbnej wihasnosci lokalu notariusz przesyta

niezwlocznie spotdzielni.

Art. 50. Wiasciciel lokalu niebgdacy cztonkiem spétdzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwate
walnego zgromadzenia spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa
odrebnej wiasnosci lokalu. Przepisy art. 42 ustawy -Prawo spoétdzielcze stosuje sig

odpowiednio.

Art. 51.

§ 1. Wigkszos$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obregbie danej
nieruchomosci, obliczana wedlug wielko$ci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej, moze
podja¢ uchwalg, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolna
beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali. Do

podjecia uchwaly stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art. 31 1 32 ustawy o



wlasnosci lokali.

§ 2. Uchwata, o ktérej mowa w § 1, nie narusza przystugujacych czlonkom spoétdzielni

spotdzielczych praw do lokali.

§ 3. Wiasciciele lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do

wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Art. 52.

§ 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zostala wyodrgbniona wlasno$¢ wszystkich lokali, a zaden z wtascicieli nie jest cztonkiem
spotdzielni, po ustaniu cztonkostwa ostatniego wtasciciela stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

§ 2. Wlasciciele lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spétdzielni, ktore sa przeznaczone do

wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Art. 53.
§ 1. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrgbnej wtasnosci lokalu stosuje si¢

odpowiednio przepisy ustawy o wtasnos$ci lokali, z zastrzezeniem § 2 i 3.

§ 2. Zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowiacymi wspoOtwlasnos¢ spotdzielni jest
wykonywany przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnos$ci lokali, chocby wtasciciele lokali nie byli
cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 50 i art. 51. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o

zarzadzie nieruchomoscia wspolna nie stosuje sig.

§ 3. Spoldzielnia wykonujac zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi
wspoOtwlasno$¢  spoldzielni moze zada¢ od wiascicieli lokali okazania dokumentow

potwierdzajacych prawo wtasnosci lokali.



§ 4. PrzepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali, a takze przepiséw o
wspolnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wilascicieli nie stosuje sig, z zastrzezeniem art. 51 oraz

art. 52.

§ 5. Wykonujac zarzad powierzony nieruchomoscia wspdlna stanowiaca wspotwilasnosé
spotdzielni, spotdzielnia jest uprawniona do sktadania os$wiadczen o posiadanym prawie
dysponowania nieruchomoscia wspolna na cele budowlane. W przypadku dziatan
budowlanych powodujacych zmiany w stanie przedmiotowym odrgbnej wiasnosci lokali

oswiadczenie spotdzielni wymaga zgody wszystkich wspotwiascicieli danej nieruchomosci.

§ 6. Uchwalg, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, podejmuje rada
nadzorcza spoldzielni na wniosek wigkszosci wlascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomos$ci obliczanej wedlug wielkosci udziatow w

nieruchomosci wspoélnej.

§ 7. Z zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wystgpuje zarzad
spotdzielni na wniosek wigkszosci wlascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w

obrebie danej nieruchomosci.

Art. 54. Przepisy art. 44-48, art. 49 § 2, art. 50 art. 51, art. 52 stosuje si¢ odpowiednio do

utamkowego udzialu we wspotwilasnosci garazu wielostanowiskowego.



Rozdzial 6

Przepisy przejsciowe i koncowe

Art. 55.

§ 1. Na pisemne zadanie najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy
pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i
sztuki, ktory poniost w petni koszty budowy tego lokalu albo poniesli je jego poprzednicy
prawni, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z ta osoba umowg przeniesienia wlasnosci tego
lokalu po dokonaniu przez najemce splaty z tytulu udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej
obliczonej wedtug wartosci rynkowej, sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z
umowy najmu oraz kwot wymaganych zgodnie ze statutem zwiazanych z nadbudowa,

zabudowa, przebudowa lub ulepszeniem zwigkszajacych wartos¢ lokalu.

§ 2. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w § 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym

obciazaja osobg, na rzecz ktorej spotdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.

§ 3. Wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w § 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym

mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za praceg.

Art. 56.
§ 1. Spoldzielnia pozostaje wilascicielem lub wspotwlascicielem nieruchomoscei 1
uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie
narusza to przystugujacej cztonkom i wtascicielom lokali niebgdacym cztonkami spoétdzielni
odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig zwiazanych. W szczegolnos$ci mieniem spotdzielni
pozostaja:
1) nieruchomos$ci sluzace prowadzeniu przez spotdzielni¢ dziatalnosci wytworczej,
budowlanej, handlowej, ustugowe;j, spotecznej, o$wiatowo-kulturalne;j,
administracyjnej 1 innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami,

2) nieruchomos$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym



urzadzeniami 1 sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z
funkcjonowaniem budynkow lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu cywilnego,

3) nieruchomosci niezabudowane.

§ 2. Dla nieruchomo$ci pozostajacej mieniem spoétdzielni, o ktorym mowa w § 1
przeznaczonym do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu optatg roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu ustala si¢

wedtug zasady okre$lonej w art. 72 ust. 3 pkt. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 57.
§ 1. Po wejsciu ustawy w zycie spotdzielnia jest obowiazana:

1) wystapi¢ z wnioskiem do wilasciwego organu w sprawie polaczenia lub podziatu
nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne do wydzielenia nieruchomosci pozostajacych
w cato$ci wlasnoscia spotdzielni, o ktérych mowa w art. 56,

2) podja¢ czynno$ci zwiazane z rozgraniczeniem oraz polaczeniem nieruchomosci, a
takze ewidencja gruntow 1 budynkéw, jezeli bez tych czynno$ci oznaczenie
przedmiotu odrgbnej wilasnosci lokali polozonych w obrgbie nieruchomos$ci, do
ktorych spoidzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub prawo wieczystego
uzytkowania, byloby niemozliwe albo dziatka wydzielona pod budynkiem lub

budynkami nie spetniataby wymogow przewidzianych dla dzialek budowlanych.

§ 2. Podziat nieruchomos$ci moze nastapi¢ niezaleznie od istnienia i ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przepis art. 95 pkt 1 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie maja dostgpu do drogi publicznej w rozumieniu przepisu art. 93 ust. 3 ustawy o

gospodarce nieruchomos$ciami.

§ 4. Uzasadnione koszty zwiazane z podziatem nieruchomos$ci oraz z czynno$ciami
zwigzanymi z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencja gruntdw i budynkow, w tym

réwniez koszty uzasadnionych prac geodezyjnych, refunduje Skarb Panstwa.



1)

§ 5. Koszty, o ktorych mowa w § 4, sa refundowane z budzetu panstwa na wniosek
spotdzielni. Wniosek o refundacj¢ kosztow spotdzielnia sktada do wojewody wilasciwego ze
wzgledu na siedzibg spotdzielni, dotaczajac rachunki lub inne dowody poniesienia tych

kosztow.

§ 6. Przy wyborze wykonawcy prac, o ktorych mowa w § 1, spotdzielnia stosuje przepisy o

zamoOwieniach publicznych.

§ 7. Wojewoda zwraca koszty, o ktérych mowa w § 4.

Art. 58.

§ 1. W okresie 24 miesigcy od dnia ztozenia pierwszego wniosku o wyodrgbnienie wtasnosci
lokalu w danej nieruchomos$ci spotdzielnia mieszkaniowa okresli przedmiot odrgbnej
wihasnosci  wszystkich lokali mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu w tej

nieruchomosci.

§ 2. Okreslenie przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali w danej nieruchomosci nastgpuje na
podstawie uchwaty zarzadu spoétdzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem

niewazno$ci.

§ 3. Uchwala, o ktérej mowa w § 2, powinna okresla¢:
oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego
budynku, jako podstawowa nieruchomo$¢ ewidencyjna, w ktoérym ustanawia si¢ odrgbna
wlasno$¢ lokali; nieruchomo$¢ wielobudynkowa moze by¢ utworzona jezeli za utworzeniem
nieruchomosci wielobudynkowej wypowiedziata si¢ wigkszos$¢ osob, posiadajacych prawa do
lokali w budynkach majacych wchodzi¢ w sktad tej nieruchomosci, jak réwniez gdy budynki
sa posadowione w sposOb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dzialka, na ktorej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostgpu do drogi publicznej lub wewngtrznej;

2) rodzaj, potozenie i powierzchnig lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic
lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym
budynku przyporzadkowane danemu lokalowi a wladajacy lokalem faktycznie piwnice
lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje;

3)  wielko$¢ udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej zwiazanych z odrgbna



wiasnoscia kazdego lokalu,
4) oznaczenie 0sOb, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przysluguje prawo zadania
przeniesienia na nich wlasnosci poszczegolnych lokali,
5)  przypadajacy na kazdy lokal stan zadtuzenia z tytutu:
a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,
b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejSciowego wykupienia ze

srodkéw budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek.

§ 4. Do okreslenia wielkosci udziatéw we wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej dla
kazdego lokalu, dokonywanego w uchwale zarzadu spotdzielni, maja odpowiednie

zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy o wlasnos$ci lokali.

§ 5. Uchwaty, o ktérych mowa w § 2, od dnia wejscia w zycie stanowia podstawe oznaczania
lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialéw w nieruchomosci wspolnej przy zawieraniu
umoéw o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali na rzecz czlonkéw spoéidzielni, osob
niebgdacych cztonkami spoétdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, lub spoldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wiasnosci tych lokali przez

spotdzielni¢ na rzecz cztonkoéw spétdzielni lub innych osoéb.

§ 6. Decyzje o przyjeciu metody okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen
do nich przynaleznych w danej nieruchomosci podejmuje zarzad spotdzielni. Przyjgta metoda
okreslenia powierzchni lokali oraz pomieszczen przynaleznych ma zastosowanie do

wszystkich lokali znajdujacych si¢ w danej nieruchomosci.

§ 7. Decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako jego cze$ci skladowych, pomieszczen
przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wilasnosci lokali, podejmuje zarzad

spotdzielni.

Art. 59.

§1. Projekty uchwal, o ktérych mowa w art. 58 § 2, zarzad spotdzielni wyktada na co
najmniej 14 dni do wgladu w lokalu siedziby spdidzielni, po pisemnym, wystanym z co
najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym powiadomieniu o terminie i miejscu

wylozenia projektow uchwal do wgladu tych osoéb, ktérych te projekty uchwal dotycza i



ktérym, zgodnie z przepisami niniejszej ustawy, przystuguje prawo zadania przeniesienia na

nich wtasnosci poszczegdlnych lokali.

§ 2. Osoby, o ktorych mowa w § 1, moga w terminie 14 dni po uptywie okresu wylozenia
projektu uchwaty do wgladu przedstawi¢ zarzadowi spétdzielni pisemne wnioski dotyczace

zmian tego projektu.

§ 3. Zarzad spoldzielni obowigzany jest rozpatrzy¢ wnioski, o ktorych mowa w § 2,
najpozniej w ciagu 14 dni od uptywu terminu ich sktadania i najdalej w ciagu 14 dni od ich
rozpatrzenia odpowiednio skorygowaé projekt uchwaty 1 podja¢ uchwale o tresci

uwzgledniajacej dokonane korekty.

§ 4. O wynikach rozpatrzenia wnioskow, o ktorych mowa w § 2, oraz o tre$ci zmian projektu
uchwaly, do ktérego wnioski zgtoszono, zarzad spotdzielni, w ciagu 7 dni od podjecia
uchwaty, powiadamia na pi§mie osoby, o ktorych mowa w § 1, a tym osobom, ktoére wnioski
zglaszatly, podaje jednoczesnie odpowiednie faktyczne 1 prawne uzasadnienie

nieuwzglednienia w catosci lub w czg$ci wnioskdw zgloszonych przez te osoby.

§ 5. Osoby, o ktorych mowa w § 1, moga, w terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia, zaskarzy¢
uchwate do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwata ta narusza ich interes
prawny lub uprawnienia. Przyczyna stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nie moze by¢
niepodjgcie przez osoby zainteresowane wystanych przez zarzad spoétdzielni powiadomien, o

ktorych mowa w § 114.

§ 6. Uchwata, o ktorej mowa w § 3, wchodzi w Zycie z dniem jej podjgcia, chyba ze zostanie

zaskarzona do sadu zgodnie z przepisem § 5.

Art. 60.

§ 1. W przypadku podziatu nieruchomosci stanowiacej wtasno$¢ spotdzielni, polegajacego na
ustanowieniu odrebnej wiasnosci chocby jednego lokalu na rzecz osoby innej niz
spotdzielnia, obciazonej hipoteka istniejaca w dniu wejécia w zycie ustawy, zabezpieczajaca
kredyt, z ktérego $rodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka

taczna nie powstaje. Jezeli czlonek spodtdzielni, na rzecz ktérego spoldzielnia dokonuje



przeniesienia prawa odrgbnej wiasnosci lokalu lub budynku dokonat wszystkich sptat, o
ktorych mowa w przepisach ustawy, to uzyskuje on prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub

nieruchomosci bez obciazen hipotecznych, z zastrzezeniem art. 62 § 1.

§ 2. Dokonanie podziatu, o ktérym mowa w § 1, powoduje wygasnigcie hipoteki obciazajacej
nieruchomo$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy zabezpieczajacej kredyt, z ktérego Srodki
finansowe przeznaczono na potrzeby innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia kredytu
zabezpieczonego poprzednio hipoteka, ktéra wygasta, spoétdzielnia niezwlocznie obciazy
hipoteka nieruchomos$¢, na potrzeby ktoérej przeznaczone zostaly $rodki pochodzace z tego

kredytu, lub inna nieruchomos¢, o ktorej mowa w art. 57.

§ 3. Wierzytelnos¢ spotdzielni w stosunku do wilascicieli lokali nalezna od nich z tytutlu
przypadajacej im do splaty czesci kredytow zaciagnigtych przez spotdzielnie mieszkaniowa

moze zosta¢ zabezpieczona hipoteka na lokalach stanowiacych wiasnos¢ tych osob.

§ 4. Przepisy § 11 2 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu w nieruchomos$ci potozonej na gruncie, ktérego spotdzielnia jest uzytkownikiem

wieczystym.

Art. 61.

§ 1. Z chwila zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktorego cztonkowi albo
osobie niebgdacej cztonkiem przystugiwato spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w tym spoldzielcze prawo do
garazu, hipoteki ustanowione na tych ograniczonych prawach rzeczowych obciazaja

nieruchomosci powstate w wyniku zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu.

§ 2. Wierzyciel, ktorego wierzytelnos¢ w dniu zawarcia umowy przeniesienia wtasno$ci
lokalu byta zabezpieczona hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym, moze dochodzi¢
zaspokojenia z lokalu stanowiacego odrgbna wilasnosé, powstata w wyniku zawarcia tej

umowy.

§ 3. Do ksiggi wieczystej prowadzonej dla ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si¢ art.

24 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr



124, poz. 1361, z pézn.zm.).

Art. 62. W wypadku przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub przeniesienia wiasnosci lokalu, do ktérego
przystugiwato nabywcy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wptywy z
wptat, o ktorych mowa w art. 18 § 1 - 3 1 w art. 19 § 1 - 3, przeznacza si¢ na splatg
podlegajacego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego dany

lokal oraz w pozostalej czgsci na uzupetienie funduszu remontowego spotdzielni.

Art. 63.

§ 1. Na pisemne zadanie najemcy spoétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed

przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byt mieszkaniem zaktadowym przedsigbiorstwa

panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j,

spotdzielnia w zalezno$ci od zlozonego wniosku jest obowigzana zawrze¢ z tym najemca

umowg:

1) o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, na
warunkach okre$lonych w art. 151 art. 16 § 2-4,

2) o ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, na warunkach
okreslonych w art. 18.

3) przeniesienia wtasnosci lokalu, na warunkach okreslonych w art. 19.

§ 2. Jezeli spoldzielnia nabyta budynek odptatnie, zasady rozliczen finansowych z tytulu
ustanowienia spoétdzielczych praw o ktérych mowa w § 1 pkt. 1 i 2 oraz przeniesienia

wiasnosci lokalu, o ktorym mowa w § 1 pkt 3 okreslaja postanowienia statutu spotdzielni.

§ 3. Zadanie, o ktorym mowa w § 1 przysluguje osobie, ktora byta najemca lokalu
zakladowego w dacie przejecia tego budynku przez spotdzielnie. Zadanie to przystuguje

roOwniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy, o ktorym w § 1, po uzyskaniu jego zgody.

§ 4. Kaucje mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez

przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, z p6zn.zm.), podlegaja zaliczeniu na



poczet wktadu mieszkaniowego albo budowlanego.

§ 5. Wysokos$¢ kaucji mieszkaniowej waloryzuje si¢ proporcjonalnie do warto$ci rynkowe;j

lokalu.

§ 6. Jezeli spotdzielnia nabyta budynek niecodptatnie, najemcy sa zwolnieni od wptaty wktadu

mieszkaniowego.

§ 7. Ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub
ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa odrgbnej wiasnosci
lokalu jest uzaleznione od zlozenia przez najemce deklaracji cztonkowskiej. Najemcy

przystuguje roszczenie o przyjgcie w poczet cztonkdw spotdzielni.

§ 8. Koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu, wynagrodzenie notariusza za ogo6t czynnosci
notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 1 pkt. 3, oraz koszty
sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym obciazaja najemceg, na rzecz ktérego
spotdzielnia dokonuje ustanowienia spoldzielczego prawa do lokalu albo przeniesienia

wlasnosci lokalu.

§ 9. Wynagrodzenie notariusza za 0got czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktérej mowa w § 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktorym

mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg.

Art. 64.

§ 1. Po $mierci cztonka spotdzielni, ktory wystapit z zadaniem przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu okreslonym w
art. 18 lub z Zzadaniem przeniesienia wlasnosci lokalu okreslonym w art. 19, jezeli brak jest
0sOb uprawnionych, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, jego spadkobiercy moga zadac¢
przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spoétdzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu lub przeniesienia na nich wiasnosci lokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest
cztonkiem spotdzielni. W tym przypadku nie stosuje si¢ art. 17 § 6 oraz uznaje sig, iz wniosek
o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu lub o przeniesienie wlasnosci lokalu zostat ztozony w dniu pierwszego



wystapienia z zadaniem przez cztonka spotdzielni.

§ 2. Po $mierci cztonka spotdzielni albo osoby niebgdacej czlonkiem spoétdzielni, ktorej
przystugiwato spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, a ktore to osoby wystapily z
zadaniem przeniesienia wtasnosci okreslonym w art. 38 lub 39, ich spadkobiercy moga zadaé
przeniesienia na nich wilasnosci lokalu lub udziatu we wspotwilasnosci garazu. W tym
przypadku uznaje sig, iz wniosek o przeniesienie wilasnosci lokalu zostat zlozony w dniu
pierwszego wystapienia z zadaniem przez cztonka spotdzielni lub osobg niebgdaca cztonkiem

spotdzielni, ktérej przystugiwato spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

§ 3. Po $mierci najemcy, ktéry wystapil z zadaniem przeniesienia wiasnosci okreslonym w
art. 39, jezeli brak jest osob, ktore wstgpuja w stosunek najmu na podstawie art. 691 Kodeksu
cywilnego, jego spadkobiercy moga zada¢ przeniesienia na nich witasnosci lokalu, nawet
jezeli zaden z nich nie jest czlonkiem spotdzielni. W tym przypadku uznaje sig, iz wniosek o
przeniesienie wihasnosci lokalu zostal ztozony w dniu pierwszego wystapienia z zadaniem

przez najemcg.

§ 4. Po S$mierci najemcy, ktory wystapit z zadaniem ustanowienia spéidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu lub z zadaniem przeniesienia wtasnosci lokalu okreslonym
w art. 64, jezeli brak jest osob, ktore wstgpuja w stosunek najmu na podstawie art. 691
Kodeksu cywilnego, jego spadkobiercy moga zada¢ ustanowienia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu lub przeniesienia na nich wlasnosci lokalu, nawet jezeli
zaden z nich nie jest cztonkiem spotdzielni. W tym przypadku uznaje sig, iz wniosek
ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub o przeniesienie wlasnosci

lokalu zostatl ztozony w dniu pierwszego wystapienia z zadaniem przez najemcg.

Art. 65.

§ 1. Jezeli przed uptywem 24 miesigcy od dnia wejscia ustawy w zycie spotdzielnia nie
podejmie czynnosci, o ktorych mowa w art. 58 1 59, a nie toczy si¢ postgpowanie sadowe w
trybie art. 60 § 5, sad na wniosek cztonka spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu zgodnie z
przepisami ustawy przystuguje, z zastrzezeniem art. 59, prawo Zadania przeniesienia na niego
wiasnosci lokalu nalezacego przed tym dniem do spotdzielni, orzeknie o ustanowieniu

odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego Iub lokalu o innym przeznaczeniu, na zasadach



okreslonych w art. 56-60.

§ 2. Postgpowanie toczy si¢ wedtug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o zniesieniu

wspotwlasnosci, z wyjatkiem art. 625.

Art. 66. Osoba, ktora na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu, w razie bezczynnosci spotdzielni moze wystapi¢ do sadu z powodztwem na
podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postgpowania
cywilnego. Pozew wolny jest od optaty sadowej. Sad orzeka w terminie nie dtuzszym niz 30
dni od dnia wplywu powodztwa, uwzgledniajac zasady przeniesienia prawa odrgbnej

wiasnosci lokalu obowiazujace w dacie ztozenia wniosku do spotdzielni.

Art. 67. Do istniejacych w dniu wejscia ustawy w zycie praw do doméw jednorodzinnych i
lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wilasnosci na rzecz cztonkow
stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu 3 ustawy. Do czasu przeniesienia wtasnosci na
rzecz cztonka spotdzielni maja zastosowanie zasady:

1) jezeli prawo do domu jednorodzinnego przeszto na kilku spadkobiercéw, powinni oni, w
terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczy¢ sposrod siebie petnomocnika
w celu dokonywania czynnosci prawnych zwiazanych z wykonywaniem tego prawa,
wlacznie z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie wtasnosci domu. W razie
bezskutecznego uptywu tego terminu, na wniosek spadkobiercéw lub spotdzielni, sad w
postgpowaniu nieprocesowym wyznaczy przedstawiciela. Pelnomocnik (przedstawiciel)
uprawniony jest do udzialu w walnym zgromadzeniu,

2) w razie $mierci jednego z matzonkoéw, ktorym prawo do domu jednorodzinnego
przystugiwato wspolnie, przepis pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio,

3) po przeprowadzeniu rozliczenia kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wktadow
budowlanych, wniesieniu przez cztonkéw tych wkladow badz tez ich czeSci 1 przejeciu
zobowiazan spoétdzielni pokrywajacych reszte nalezno$ci z tytutu wkiadoéw spédtdzielnia
przenosi na cztonkow wiasnos¢ przydzielonych domow wraz z prawami do dziatek,

4) przeniesienie wlasnosci domu moze nastapi¢ takze na rzecz spadkobiercéw cztonka lub
matzonkow, jezeli prawo do domu przystuguje im obojgu,

5) cztonkowie, oprocz wktadu budowlanego, obowiazani sq pokry¢ koszty przeniesienia



wlasno$ci domu, a takze udziat w kosztach likwidacji spotdzielni, o ile przeniesienie

wlasnos$ci nastepuje w ramach postgpowania likwidacyjnego.

Art. 68.

§ 1. Cztonek spoidzielni, ktory w dniu wejscia ustawy w zycie zamieszkuje w mieszkaniu
rotacyjnym nalezacym do tej spotdzielni, staje si¢ z tym dniem najemca tego mieszkania w
rozumieniu przepisOw ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a
jezeli przed tym dniem wniést wymagany wktad mieszkaniowy - staje si¢ osoba uprawniona
do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w rozumieniu niniejszej

ustawy.

§ 2. Przepis § 1 nie narusza praw nabytych cztonka spoldzielni do zawarcia umowy w sprawie
ustanowienia spoldzielczego lokatorskiego prawa innego lokalu mieszkalnego lub prawa

odrebnej wlasnosci takiego lokalu.

Art. 69.
§ 1. Przepisy ustawy stosuje si¢ odpowiednio do spoétdzielni mieszkaniowych bedacych w

likwidacji lub w upadtosci.

§ 2. Pisemne zadania, o ktorych mowa w art. 19, 38, 39, 56, 64, sktadane sa w wypadkach, o

ktorych mowa w § 1, do likwidatora lub syndyka masy upadtosciowej spotdzielni.

Art. 70. Przepisu art. 38 § 1 pkt. 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéidzielcze, nie
stosuje si¢ do ustanawiania prawa odrgbnej wlasnos$ci lokali 1 przeniesienia wlasnos$ci lokali,

domow jednorodzinnych oraz miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Art. 71. W zakresie spraw nieuregulowanym w ustawie do spotdzielni mieszkaniowej stosuje

sig przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze.



Art. 72.

§ 1. Spotdzielnie istniejace w dniu wejscia ustawy w zycie dokonaja zmian swoich statutow
stosownie do wymagan niniejszej ustawy 1 w trybie przewidzianym w ustawie - Prawo
spotdzielcze. Zgloszenia do rejestru tych zmian spétdzielnie dokonaja nie pozniej niz do dnia

§ 2. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych statutow
pozostaja w mocy. Jednakze w razie sprzeczno$ci migdzy nimi a przepisami niniejszej ustawy

stosuje si¢ przepisy tej ustawy.

Art. 73. Traci moc ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.

U.z2003 r., Nr 119. Poz. 1116, z p6zn. zm.).

Art. 74. Ustawa wchodzi w Zycie po uplywie 3 miesigcy od dnia ogtoszenia.



UZASADNIENIE

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa jest masowa organizacja spoleczno-gospodarcza. Jej
dzialalno$¢ ksztaltuje warunki mieszkaniowe 3,5 miliona rodzin. Prawno-organizacyjne i

finansowe zasady dziatania tych spotdzielni maja wigc rozlegle reperkusje spoteczne.

Intencja przedstawionego projektu ustawy jest zastapienie dotychczas obowiazujacej ustawy z
15 grudnia 2000 r o spoéidzielniach mieszkaniowych, ktéra wskutek swej wadliwosci byta
przedmiotem wielu krytycznych ocen ze strony Trybunatu Konstytucyjnego i mimo
wielokrotnych nowelizacji nadal posiada wady uniemozliwiajace spojna realizacje jej

przepisow.

Dla niektorych politykow spotdzielczos¢ mieszkaniowa stala si¢ wygodnym ,,chtopcem do
bicia”, odpowiedzialnym za wszelkie skutki zaniedban panstwa w polityce mieszkaniowej.
Koronnym tego dowodem jest uchwalona 15 grudnia 2000 roku ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych, szczegdlnie w wersji obowiazujacej od nowelizacji uchwalonej w 2007

roku.

Ustawa ta tworzy nieprzejrzysty i dysfunkcjonalny model spotdzielczo$ci mieszkaniowe;.
Stworzono nowe rozwigzania normatywne a jednoczes$nie bezrefleksyjnie przyjgto zawarte w
Prawie spoldzielczym z 1982 roku, przewidziane tam rozstrzygnigcia legislacyjne zasadzajace

si¢ na catkowicie odmiennych zatlozeniach.

Dodatkowo legislatywa wykazuje nieumiejgtno$¢ wlasciwego odczytania orzeczen Trybunatu
Konstytucyjnego, a wywiedzione z nich wnioski sa stosowane mechanicznie, co poglebia

chaos koncepcyjny ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Konglomerat tak zroznicowanych przestanek zaowocowal zdeformowaniem koncepcji

spotdzielni mieszkaniowych i1 praw spétdzielczych oraz ich dysfunkcjonalnosé.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z 2000 r. jest nie tylko utlomnym aktem prawnym,

ale wywotuje rowniez negatywne skutki.
Glowne z nich, to:

e narzucenie spotdzielniom zréznicowanych warunkéw finansowych przeksztatcenia praw
lokatorskich na wtasnosciowe, w wyniku czego ok. 2 milionéw czlonkdéw, ktorzy uzyskali

uprawnienia wlasno$ciowe przed 2007 rokiem, poniosto znaczne obciazenia finansowe, a



900 tys. cztonkéw uzyskujacych takie same uprawnienia majatkowe od 2007 r. tych

obciazen finansowych nie poniosto,

e nakaz przeksztalcenia praw lokatorskich w odrgbna wilasnos¢ bez ekwiwalentnego
wynagrodzenia dla spoétdzielni, uznany przez Trybunat Konstytucyjny za sprzeczny z

Konstytucja, pozbawit spétdzielnie znaczacych przychodéw na cele remontowe,

e ograniczenie mozliwo$ci czlonkéw swobodnego wyboru tytutow prawnych do lokali

(zakaz ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu),

e arbitralny nakaz odrgbnego dla kazdej nieruchomosci rozliczania kosztow i przychodéw,
co praktycznie przekres§la mozliwos¢ realizacji jednej z podstawowych zasad

spotdzielczych — solidaryzmu spotecznego,

e zanarchizowanie samorzadno$ci spoldzielczej przez nakaz odbywania walnych

zgromadzen cztonkéw niezaleznie od wielkos$ci spotdzielni mieszkaniowe;.

Wbrew tendencyjnym medialnym przekazom przypisujacym spotdzielniom mieszkaniowym
sabotowanie praw czlonkow do wyodrgbnienia wlasnosci lokali, proces ten przebiega w

spotdzielniach bez wigkszych zaktocen.

Juz 1/3 z 3,5 miliona mieszkan spoétdzielczych stata si¢ wyodrgbniona wlasnoscia cztonkow i
sktadane wnioski sa realizowane na biezaco z wyjatkiem nieruchomosci lub lokali o

nieuporzadkowanym stanie prawnym.

Srodowisko spoteczne spotdzielczosci mieszkaniowej od dluzszego czasu wnioskowato pod
adresem rzadu oraz ustawodawcy uporzadkowanie tresci ustawy przez usunigcie przepisow
szkodliwych oraz likwidacje sprzecznosci i luk prawnych. Niestety, wnioski te nie zostaty

uwzglednione.

Dos$wiadczeniem szczegdlnym w tych staraniach poprawienia tre$ci ustawy byt wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego wydany 17 grudnia 2008 r., w ktorym uznano przepis art. 12 ust.
1 omawianej ustawy jako niezgodny z Konstytucja, gdyz pozbawia spotdzielnie czgsc
majatku wspolnego bez ekwiwalentnego wynagrodzenia. Trybunat Konstytucyjny zalecit

niezwloczna nowelizacj¢ tego przepisu.

Uchwalona 18 grudnia 2009 r. nowelizacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
zignorowata ten wyrok Trybunalu Konstytucyjnego i ponownie uchwalono przepis art. 12 ust.
1 w brzmieniu wczes$niejszym, uznanym przez Trybunat Konstytucyjny jako niezgodny z

Konstytucja.



Whnioskodawcy przypominaja, ze art. 190 ust. 1 Konstytucji jednoznacznie stanowi, iz

orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego maja moc powszechnie obowiazujaca i sg ostateczne.

Przedstawiony projekt ustawy nie jest nowa koncepcja ustawy, a jedynie proba
uporzadkowania niespdjnych przepisOw i wypelieniem luk prawnych w obowiazujacych

przepisach.

Projekt ustawy nie przewiduje anulowania decyzji, ktore stworzyly okre§lone prawa po
stronie czlonkow spotdzielni. Wszystkie dokonane przeksztatcenia praw do lokali zachowaja
swoja waznosc.

Intencja projektu ustawy jest by podstawowe zasady funkcjonowania spotdzielni i jej relacje z

cztonkami byly regulowane przepisami statutu spotdzielni a nie arbitralnymi rozwiazaniami

narzuconymi przez ustawodawcg.

Przedstawiony projekt przywraca cztonkom spétdzielni prawo swobodnego decydowania jaki
tytut prawny do lokalu chca posiada¢ i nie zawiera ograniczen czasowych w zakresie

przeksztatcania spotdzielczych praw do lokali w prawo odrgbnej wlasnosci.

Projekt ustawy dopuszcza przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania

zaréwno na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jak i w prawo odrgbnej wlasnosci.

Mimo tendencyjnie negatywnych opinii medialnych o spétdzielczym wiasno§ciowym prawie

do lokalu, ogromna wigkszo$¢ cztonkdw jest zainteresowana utrzymaniem tego prawa.

Ani odrgbna wlasnos¢ lokalu w budynku wielorodzinnym nie daje wtascicielowi catkowitej
niezaleznosci ani tez spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie narzuca szczego6lnych

ograniczen.
Zasady finansowe tych przeksztalcen powinien okresla¢ statut spotdzielni.

W odniesieniu do spotdzielczych mieszkan lokatorskich, ktérych liczba w ostatnich latach

zmniejszyla sig¢ do ok. 4% catosci spotdzielczych zasobow, projekt ustawy przewiduje:
e utrzymanie norm chronigcych prawo do lokalu 0séb bliskich zamieszkatych z cztonkiem,

e uporzadkowanie zasad rozliczen finansowych w przypadku wygasnigcia lokatorskiego

prawa ( zwrot zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego ).

Projekt ustawy jako zasadg¢ utrzymuje rozliczanie przychoddéw i kosztow zwiazanych z

eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci odrgbnie dla kazdej nieruchomosci.



Dopuszcza jednak mozliwos¢ wspolnego rozliczania kosztow i przychodow dla dwu lub

wigcej nieruchomosci, jezeli taka zasada przyjeta zostanie w statucie spotdzielni.

Projekt ustawy stwarza wiasdcicielom lokali mozliwo$¢ rezygnacji z ustug spotdzielni i

utworzenia wspolnoty mieszkaniowej w dwoch przypadkach tj.:

o ¢ody wigkszo$¢ wiascicieli lokali polozonych w obrgbie danej nieruchomos$ci podejmie

uchwalg o utworzeniu wspdlnoty,

e ¢ody zostala wyodrebniona wlasno§¢ wszystkich lokali w danej nieruchomosci i zaden z
wlascicieli nie jest czlonkiem spotdzielni, w tym przypadku z chwila ustania czlonkostwa

ostatniego wiasciciela lokalu powstaje wspolnota mieszkaniowa z mocy prawa.

Projekt ustawy reguluje takze dotychczas nie unormowane zasady rozliczen pomigdzy
spotdzielnia a wiasdcicielami lokali tworzacymi wspolnote mieszkaniowa z tytulu réznych

zobowiazan oraz z tytutu udziatu w funduszu remontowym .

Projekt ustawy umozliwia przywrdocenie w spotdzielniach mieszkaniowych postanowieniami
statutu zebrania przedstawicieli czlonkéw jako najwyzszego organu spotdzielni

mieszkaniowe;j.

Whiosek ten jest odzwierciedleniem licznych postulatow spotdzielni mieszkaniowych, w
opinii, ktérych likwidacja mozliwosci zastgpienia walnego zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli cztonkéw powoduje komplikacje w dziatalnosci spdidzielni. Dotyczy to
przede wszystkim duzych spotdzielni mieszkaniowych zrzeszajacych po kilka tysigcy

cztonkow.

Brak precyzyjnych przepisow ustawy normujacych obradowanie walnego zgromadzenia, w
szczegoOlnosci odbywanego w czesciach, powoduje liczne komplikacje w funkcjonowaniu

spotdzielni.

Projekt ustawy przewiduje przywrocenia okreslania w statucie spotdzielni dtugosci kadencji
Rady Nadzorczej oraz liczby kolejnych kadencji, ktére moze sprawowac cztonek Rady

Nadzorcze;.
W obecnym stanie prawnym sprawy te sg arbitralnie uregulowane w ustawie.

W stosunku do zadnego innego rodzaju spotdzielni, ani w stosunku do Zzadnego innego typu

podmiotu prywatnego (spotka, stowarzyszenie, fundacja itp.), takiego ograniczenia nie ma.



Brak uzasadnienia dla takiego — odmiennego — traktowania spétdzielni mieszkaniowych jest

roOwnoznaczny z dyskryminacja.

Ograniczenie diugosci kadencji rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej do 3 lat oraz
ograniczenie mozliwosci bycia cztonkiem rady nadzorczej dluzej niz dwie kolejne kadencje
jest ograniczeniem w zakresie korzystania z wolno$ci i praw konstytucyjnych nie
uzasadnionym ani interesem publicznym ani potrzeba ochrony wolnosci 1 praw innych osob.
Spotdzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem osob prowadzacych dziatalno$¢ na

podstawie ustaw oraz zarejestrowanego statutu.

Rada nadzorcza wybierana przez cztonkow spoétdzielni sposrod nich samych jest jednym z

organdéw samorzadu spotdzielczego.

Wprowadzenie ustawowych arbitralnych ograniczen w dlugosci kadencji rady nadzorczej
oraz dlugosci okresu pelnienia mandatu cztonka tego organu jest nieuzasadnionym

ograniczeniem wolnos$ci zrzeszania sig.

Projektowana ustawa nie spowoduje skutkow finansowych dla budzetu Panstwa lub budzetow

jednostek samorzadu terytorialnego (art. 34 ust. 2 pkt 5 Regulaminu Sejmu).

Whioskodawcy o$wiadczaja, ze projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej (art.

34 ust. 2 pkt 7 Reg. Sejmu).

Whioskodawcy nie przeprowadzili konsultacji w stosunku do projektu ustawy (art. 34 ust. 3

zdanie drugie).



Warszawa, 17 lipca 2012 r.
BAS-WAPEIM-1846/12

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie zgodnos$ci z prawem Unii Europejskie;j
poselskiego projektu ustawy o dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Dariusz Jonski)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2012 r. poz. 32) sporzadza si¢

nastepujaca opinie:

L. Przedmiot projektu ustawy

Poselski projekt ustawy o dziatalno$ci spoétdzielni mieszkaniowych
reguluje funkcjonowanie tego rodzaju spotdzielni, okresla cel spodtdzielni
mieszkaniowych, przedmiot ich dziatalnosci, zasady cztonkostwa w spétdzielni,
wzajemne prawa 1 obowiazki spoldzielni i1 jej czlonkéw. Ponadto projekt
reguluje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu i prawo odrgbnej wiasnosci lokalu.

Projekt zawiera przepisy przejsciowe 1 koncowe.

Zgodnie z projektem, ustawa ma wejs¢ w zycie po uplywie trzech
miesi¢cy od dnia ogloszenia.

II. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem
Prawo Unii Europejskiej nie reguluje spraw objetych zakresem projektu
ustawy.

III. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej
Projekt ustawy pozostaje poza zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;j.



IV. Konkluzja
Poselski projekt ustawy o dziatalnos$ci spoétdzielni mieszkaniowych nie
jest objety zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;.

Dyrektor
Biura Analiz Seymowych

Zbigniew Wrona



Warszawa, 17 lipca 2012 r.
BAS-WAPEIM-1847/12

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o
dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcy:
posel Dariusz Jonski) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu

Poselski projekt ustawy o dziatalnosci spoéidzielni mieszkaniowych
reguluje funkcjonowanie tego rodzaju spotdzielni, okresla cel spotdzielni
mieszkaniowych, przedmiot ich dziatalnosci, zasady cztonkostwa w spotdzielni,
wzajemne prawa 1 obowiazki spotdzielni i1 jej czlonkoéw. Ponadto projekt
reguluje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu i prawo odrebnej wtasnosci lokalu.

Projekt ustawy mnie jest objety =zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;.

Projekt ustawy o dziatalnosci spoidzielni mieszkaniowych nie jest
projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a
regulaminu Sejmu.

Dyrektor
Biura Analiz Seymowych

Zbigniew Wrona
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W nawigzaniu do pisma z dnia 30 lipca 2012 r. (znak: GMS-WP-173-220/12) dotyczacego

poselskiego projektu ustawy o dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych uprzejmie informuje, ze

Narodowy Bank Polski nie zgtasza uwag do powyzszego dokumentu.
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Odpowiadajgc na pismo z dnia 30 lipca 2012 r GMS-WP-173-220/12 przy ktorym przekazano
projekt ustawy o dziatalnodci spotdzielni mieszkaniowych wniesiony przez grupe Postéw

Klubu SLD, Krajowa Rada Spétdzielcza uprzejmie przedkiada co nastepuje.

Nalezy z duzym zadowoleniem odnotowac te inicjatywe. W szczegdinosci z tej przyczyny, ze
jedna z zasadniczych jej przestanek stanowi troska o takie uporzadkowanie ustawodawstwa z
zakresu dziatalnosci spotdzielczodci mieszkaniowej, ktére uwzgledni orzecznictwo Trybunatu

Konstytucyjnego.

KrajoWa Rada Spdtdzielcza co do zasady znajduje uzasadnienie dla wytgczenia z tredci
nadestanego projektu rozdziatu 2 art. 13 i 14. Zdaniem naszym brak jest przestanek
merytorycznych jak i prawnych dla regulacji dotyczgcych zasad funkcjonowania organdw
spotdzielni gdzie kryterium stanowi¢ majg réinice dotyczgce rodzaju przedmiotu dziatalnodci
gospodarczej.  Zasadnicza  konstrukcja organdw  spdidzielni  podlegaé  powinna

uregulowaniom wspdlnym dla wszystkich rodzajéw spétdzielni. Spétdzielnia stanowi

NIP 528-025-04-98 REGON 000511344 Woarszawski Bank Spétdzielezy 14801500040191657520020001
Bank Spdldzielczy w Raszynie 56800400022001001207110001



organizacje, ktérej zasadnicze zreby ksztattowane sg miedzynarodowymi zasadami
spétdzielczymi. Réznicowanie szczegdtowych unormowari  dotyczgcych dziatalnosci
niektérych jedynie organéw prowadzi¢ bedzie do nieuzasadnionego procesu wpisywania

spotdzielni w systemy prawne wiasciwe dla innych form organizacyjnych.
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W naWiaganiu do pisma z dnia 30 lipca 2012 r, nr GMS-WP-173-220/12,

dotyczacego poselskiego projektu ustawy o dzialalnoSci spdtdzielni mieszkaniowych,

przekazanego do zaopiniowania przez Prokuratora Generalnego w trybie art. 3

ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 20 czerwca 1985 1. o prokuraturze (Dz. U. z 2011 r. Nr 270,

poz. 1599, z pé#n. zm.), pozwalam sobie przedstawié nastepujace stanowisko.

Projekt ustawy, jak wskazano w uzasadnieniu, stanowi prébe uporzadkowania

niespdjnych przepiséw i wypelnienia luk prawnych w obowiazujacych unormowaniach.

Proponowane zmiany polegaja na:

wprowadzeniu reguly, ze podstawowe zasady funkcjonowania spétdzielni i jej relacje
z cztonkami winny by¢ regulowane przepisami statutu spétdzielni, a nie arbitralnymi
rozwigzaniami narzuconymi przez ustawodawce;

przywréceniu mozliwosci ustanawiania spoéidzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego;

przywréceniu czionkom spétdzielni prawa swobodnego decydowania, jaki tytul
prawny do lokalu chca posiadaé oraz zniesienie ograniczen czasowych w zakresie
przeksztalcania spéidzielczych praw do lokali w prawo odrebnej wiasnosci, przy
czym, jak zalozono, zasady finansowe tych przeksztalcen powinien okreslaé statut
spotdzielni;

dopuszezeniu mozliwoscei wspélnego rozliczania .kosztéw 1 przychodéw dla dwdch lub

wiecej nieruchomoscl, jezeli taka zasada przyjeta zostanie w statucie spétdzielni;

2012 1.



— umozliwieniu przywrécenia — postanowieniami statutu — zebrania przedstawiciell
cztonkow jako najwyzszego organu spéldzielni mieszkaniowej;

—  przywréceniu mozliwosci okreslania w statucie spéidzielni diugosci kadencji rady
nadzorczej oraz liczby kolejnych kadencji, ktére moze sprawowaé czionek rady
nadzorcze;j;

— przywréceniu mozliwodci czlonkowstwa pracownikéw spéldzielni w  radzie
nadzorczej spoldzielni, chyba ze zakaz wyboru takich oséb do rady nadzorczej

zostanie wprowadzony przez statut spétdzielni.

Projektowane regulacje nie przewiduja utraty uprzednio nabytych praw, powstatych
po stronie cztonkéw spéldzielni, co oznacza, ze wszystkie dokonane przeksztalcenia praw

do lokali zachowaja swoja waznosg.

Majac na uwadze przedmiot projektu i podnoszong argumentacjg, ze proponowane
regulacje ustawy pozostaja w zwiazku z orzeczeniami Trybunatu Konstytucyjnego,
odnoszacymi si¢ do przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zasadna wydaje sie
ich ocena w aspekcie zachowania standardéw konstytucyjnycﬁ i zgodnos$ci proponowanych

rozwiazan z normami konstytucyjnymi.

Aktualnie obowiazujaca ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm.) byla wielokrotnie
nowelizowana, zarébwno =z uwagi na zmieniajace sig¢ Kkoncepcje funkcjonowania
spbldzielczosci mieszkaniowej, jak 1 z powodu licznych interwencji Trybunalu
Konstytucyjnego, ktéry kwestionowat  konstytucyjnos¢ — poszczegolnych rozwiazan
przewidzianych przepisami tej ustawy.

Trybunat Konstytucyjny w swoich orzeczeniach, m. in. w wyrokach z: 29 maja 2001
r., syen. K. 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 97; 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU
nr 4/A/ 2005, poz. 38; 25 lutego 1999 1., sygn. K. 23/98 OTK ZU nr 2/1999, poz. 25; 29
czerwca 2001 r., sygn. K. 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 22; 30 marca 2003 r., sygn.
K 32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22, 9 listopada 2005 r., sygn. P 11/05, OTK ZU
nr 10/A/2005, poz. 113), odnidst si¢ do zagadnien dotyczacych statusu prawnego spéidzielni
rieszkaniowych

Z powolanych orzeczen Trybunatu wynika, ze spétdzielnie mieszkaniowe stanowia

dobrowolne zrzeszenia, o ktérych mowa w art. 12 Konstytucji, bedace realizacja



konstytucyjnie gwarantowanej wolnosci zrzeszania sig, przewidzianej w art. 58 Konstytucji.
W zwigzku z tym ingerencje ustawodawcze, ktére uszczuplajg prawa lub naktadajg na
spotdzielnig obowiazki dotyczace sfery, w ktérej decyzja nalezy do organdéw spdtdzielni i jej
statutéw, musza uwzgledniaé charakter osoby prawnej i spetniaé kryteria uznania ingerencji
ustawodawczej za proporcjonalna,

Spétdzielnie mieszkaniowe posiadajg szczegblny status prawny, zwigzany
z ich rolg w realizacji zadan wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji, stanowig bowiem jedna
z form realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jednostki. Norma zawarta w art. 75
ust. 1 Konstytucji statuuje obowiazek wiadz publicznych prowadzenia dzialan sprzyjajacych
do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, wspierajacych rozwdj budownictwa
mieszkaniowego i dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

Ponadto spéldzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna, korzysta z konstytucyjnie
zagwarantowanych wolnosci 1 praw jednostki, w tym zwlaszcza z ochrony wiasnosci (art. 64
Konstytucji). Ochrona wiasnosci spoldzielczej w stosunku do 0séb trzecich 1 panstwa jest taka
sama jak ochrona innych postaci wiasnosci prywatnej. Zgodnie bowiem z przywotang norma
konstytucyjng ~ brak  jest podstaw do  réznicowania  konstytucyjnego  statusu
i przyznawanej ochrony w zaleznosci od tego, czy wiasnos$é nalezy do osoby fizycznej, czy tez
osoby prawne;.

Dokonujac oceny przepiséw ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, nie mozna
pomina¢ realiéw funkcjonowania ruchu spétdzielczego. Norma zawarta w art. 38 Konstytucii,
gwarantujaca wolno$¢ zrzeszania sig, stanowi standard organizacji wewnetrzne] zrzeszen,
zapobiegajacy ograniczaniu swobody jednostki. Ustawodawca ma nie tylko prawo,
ale 1 obowiazek podejmowania Srodkéw przeciwdziatajacych ,,wewnatrzspdidzielczym®”
raruszeniom praw 1 wolnodci jednostki. Trybunal Konstytucyjny réwniez w art. 76
Konstytucji znajduje podstawe do ingerencji ustawodawey w stosunki wewnatrzspotdzielcze.
Przepis ten nakazuje wiadzy publiczne] ochrone konsumentéw, uzytkownikéw 1 najemcédw,
przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Niefnniej realizacja tego celu i pozytywna
interwencji ustawodawcza winna odbywac si¢ w ramach art. 31 ust. 3 Konstytucii.

Dokonujac analizy projektowanych przepiséw w aspekcie zachowania standardéw
konstytucyjnych, nalezy stwierdzié, 2e przyjecie reguly, iz podstawowe zasady
funkcjonowania spétdzielni i jej relacje z cztonkami winny by¢ regulowane przepisami statutu
spéidzielni, a mnie arbitralnymi rozwiatzaniami' narzuconymi przez ustawodawce,

bez watpliwosel znajduje uzasadnienie konstytucyjne. Wypada jednak wskazaé, ze z art. 58

(OS]



i art. 76 Konstytucji wynika obowiazek wprowadzenia ustawowych rozwiazan chroniacych
interesy cztonkéw spéidzielni — zar6wno jako cztonkdw organizacii, jak 1 konsumentdw.

W tym kontekscie watpliwosci konstytucyjne budzg nastepujace rozwigzania.

Wprowadzenie zasady, ze liczba cztonkéw spdtdzielni, ktdrej osiagniecie upowaznia
do zastgpienia walnego zgromadzenia przez zebranie przedstawicieli (art. 14 § 1 projektu),
okresla wytacznie statut spdidzielni, podezas gdy, jak si¢ wydaje, to ustawodawca winien
okresli¢ granice dopuszczalnosci tego rodzaju rozwigzania. Uwaga ta dotyczy to réwniez
przewidzianego w art. 13 § 1 projektu okreslenia w statucie podziatu walnego zgromadzenia
na czescl. .

Watpliwosci budzi mozliwos¢ cztonkowstwa pracownikéw spétdzielni w radzie
nadzorczej spoldzielni, chyba ze zakaz wyboru takich oséb do rady nadzorczej zostanie
wprowadzony przez statut spoidzielni (art. 12 § 2 projektu). Takie rozwiazanie moze
doprowadzié¢ do sytuacji, w ktérej dziatalnos¢ administracji spétdzielni bedzie kontrolowana
przez pracownikéw tejze administracji.

Roéwniez wprowadzenie zasady, ze liczba kolejnych kadencji, ktére moze sprawowac
cztonek rady nadzorczej moze (lecz nie musi) by¢ ograniczona statutem spétdzielni (art. 12 §
3 projektu), podczas gdy Zrédtem wprowadzenia tego rodzaju ograniczenia powinna by¢
wylacznie ustawa.

Watpliwosei  konstytucyjnych nie budzi natomiast mozliwos¢ ustanawiania
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 26 projektu). Trybunal
Konstytucyjny podkresla, ze art. 75 Konstytucji nie wyréznia okreslonej formy prawnego
tytutu do lokalu, w jakiej nastepuje zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a w szczego6lnosci
przepis ten nie nakazuje, by forma ta byla wtasnos¢. Kwestia ta zalezna jest wigc od wyboru
ustawodawcy 1 przyjetych przez niego zatozen polityki spoteczno-gospodarczej. Zauwazy¢
jednak nalezy, ze proponowane W projekcie zasady odplatnosci za ustanowienie
spoldzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 28 § 1 i 2 projektu)
sa niemal identyczne z proponowanymi regutami ptatnodci za ustanowienie prawa do odrebnej
wiasnodei lokalu (art. 44 § 1 1 2 projektu). Rozwiazanie to wydaje sie byé sprzeczne
z ocenami przedstawionymi przez Trybunat Konstytucyjny w powolanym wyroku z dnia
20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02. W orzeczeniu tym wskazano, ze jezeli ustawodawca
dopuszcza istnienie obok prawa wiasnodci innego rodzaju praw podmiotowych do lokalu
stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to nalezatoby odpowiednio zréznicowaé

wysokos¢ §wiadczen spelnianych przez nabywcow.



Watpliwosci konstytucyjne budzi sposdb, w jaki w projekcie dopuszezono mozliwosé
wsp6lnego rozliczania kosztéw i przychodéw dla dwdch lub wigeej nieruchomosei. Projekt
przewiduje bowiem, ze wprawdzie zasada jest odrgbne rozliczanie przychoddw
i dochodow dla kazdej nieruchomosci, to odmienna zasada tych rozliczen moze zostaé
przyjeta w statucie spotdzielni (art. 5 § 2 projektu). W ten sposéb projektodawca dopuszcza
daleko idaca statutowa jedynie ingerencje w prawa majatkowe nie tylko cztonkéw spéidzielni,
lecz réwniez o0séb posiadajacych prawo do lokalu w spéidzielni mieszkaniowei,
a nie bedacych jej czlonkami. Wydaje si¢ wige, Ze statutowa ingerencja w prawo
gwarantowane przez art. 64 ust. 2 Konstytucji nastapitaby z naruszeniem zasad okreslonych
w art. 64 ust. 3 Konstytucji, ktére wymagaja ustawowej formy takiej ingerencji.

Przedstawiajac powyzsze wydaje sig, ze projektowane rozwiazania wymagaja dalszej

poglebionej analizy.

Z /&b‘w r%
PROKUBad &efemany

Andrzej Seremet
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W odpowiedzi na pismo z dnia 30 lipca 2012 r., GMS-WP-173-220/12 uprzej-
mie informuje, ze Sgd Najwyzszy na podstawie art. 1 p. 3 ustawy o Sgdzie
Najwyzszym z dnia 23 listopada 2002 r. (Dz. U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.)} nie
uznaje za celowe opiniowania poseiskiego projektu ustawy o dziafalnosci

spdtdzieini mieszkaniowych.

Z powazaniem

Stanistaw DABROWSK]
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W zalgczeniu, uprzejmie przesylam opinie¢ Krajowej Rady Sadownictwa z dnia
28 wrzednia 2012 r. w przedmiocie poselskiego projekiu ustawy o dzialalnosci spdldzielni

mieszkaniowych.
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DDPIS

OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA
z dnia 28 wrzeSnia 2012 r.

w przedmiccie poselskiego projektu ustawy o dzialalno§ci spéldzielni mieszkaniowych.

Krajowa Rada Sadownictwa, po zapoznaniu sig z poselskim projektem ustawy
o dziatalnos$ci spéidzielni mieszkaniowych, opiniuje go negatywnie.

Rada 2aznacza, ze opiniowany projekt ustawy w znacznej czesci powiela obecnie
, obowiqzujqce przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz rozwigzania prawne
analogiczne do przedstawionych w negatywnie zaopiniowanym przez Radg obywatelskim
projekcie ustawy o dzialalnosci spéldzielni mieszkaniowych (opirﬁa. KRS z 9 wrzeénia
20101.). ’ . . .

Rada podtrzymuje poprzedn;iéC opinie w zakresie w jakim zgloszone uwagi nie zostaly
uwzglednione w opiniowanym obecnie projekcie ustawy oraz zwraca uwage na nastepujace
zagadnienia objete projektem:

1) ustawodawca $wiadomie odszedl od spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
(ograniczonego prawa rzeczowego), W zwigzku z czym negatywnie nalezy ocenié
projektowany art. 1 § 2 pkt 2, ktéry przywraca to prawo w odniesieniu do nowych
inwestycji. Ponadto, nie znajduje uzasadnienia projektowana mozliwo$é ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo
przystugujace innej osobie (art. 16 § 4-6 projektu),

2) projektodawcy nie dostrzegaja obecnej praktyki wynikajacej z ustawy o whasnosci lokali
w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérg kosztami realizacji zadan
spotecznych, o$wiatowych i kulturalnych powinni by¢ obciazeni zainteresowani a nie
wszyscy czionkowie spéidzielni, jak to jest proponowane w art. 5 § 1 pkt 4 projektu
ustawy,

3) projektowany art. 7 § 4 moze doprowadzi¢ do kredytoWania jednych czlonkow
spoidzielni przez innych 1 to przez blizej nieokredlony czas, poniewaz zasady
gospodarowania funduszem na remonty zasobéw mieszkaniowych majg by¢ ustalane
w statucie i regulaminie uchwalanym przez organ wskazany w statucie (up. na wiascicieli
doméw jednorodzinnych moze byé przerzucony obowigzek finansowania budynkoéw

wielomieszkaniowych),
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6)

7

&)

9)

10)

11)

brak jest dostatecznych powodéw do tworzenia zebran przedstawicieli, ktére
zastgpowatyby walne zgromadzenie cztonkéw (art. 14 projektu),

negatywnie nalezy ocenié rezygnacje z ustawowego zakazu wyboru pracownikow
spétdzielni w skiad rady nadzorczej i pozostawienie tej kwestii do uregulowan statutu,
rezygnacja z okreslenia w ustawie maksymalnej wysokosci wpisowego moze prowadzi¢
do nieuzasadnionej maksymalizacji optat przez spéltdzielnie, a w konsekwencji stanowi¢
przeszkode w nabywaniu praw do lokali przez osoby, ktére nie byly dotychczas
cztonkiem spétdzielni (np. w drodze dziedziczenia, darowizny),

projektowany art. 4 § 6 nakiada obowigzek ponoszenia optat zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem lokalu od chwili ,,postawienia lokalu do dyspozycji”, co w praktyce moze
prowadzi¢ do sporéw zwigzanych z tym czy skutek taki nastgpuje z chwilg uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie lokalu czy tez wystarczajacym jest wydanie lokalu,
bezpodstawnie wylgczona zostala mozliwosé kwestionowania przed sgdem zmiany
wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od spétdzielni, co moze prowadzi¢ do
naduzyé ze strony Spéldzielni, poniewaz czionek spéidzielni nie bedzie mogh
zakwestionowaé podwyzki oplat nawet gdyby byla ona nieracjonalna lub znacznie
przewyzszata faktyczny wzrost cen, tym bardziej, Ze nie ma innej drogi, poniewaz
zmiana nie nastepuje uchwala,

rezygnacja z kadencyjno$ci cztonk6w rady nadzorczej nie ma uzasadnienia, a moze
prowadzié do zbyt duzych powiazan pomiedzy jej czlonkiem a zarzadem spétdzielni,
prowadzac w konsekwencji do pokrzywdzenia spotdzielcow, .

nietrafne jest skrécenie z 6 do 3 miesigoy okresu zalegania z optatami, po ktérym bedzie
mozliwym podjecie uchwaty o wygasnigciu spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu. Moze to prowadzi¢ do pochopnego podejmowania tego rodzaju uchwal,
pozbawiajac praw do lokalu osob, ktére znalazty si¢ przejsciowo w trudnej sytuacji
materialnej (np. utracity prace), a w konsekwencji doprowadzi do obcigzenia budzetow
jednostek samorzadu terytorialnego, ktére odpowiadaja (w okre$lonych prawem
przypadkach) za dostarczenie lokali socjalnych lub pomieszczen tymczasowych oraz
naruszy prawa czionka spéldzielni z uwagi na nieproporcjonalno$é trzymiesigoznego
okresu z zyciowa warto$cig mieszkania dla czlonka spéidzielni, jak réwniez stworzy
niebezpieczefistwo rezygnacji z uprzedniego dochodzenia przez spéidzielnig zalegiodci
na drodze sadowej 1 w trybie egzekucji naleZnoéci pienigznych,

projektowany art. 63 § 6 budzi watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucjg RP w $wietle
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 Jutego 2012 r., P 17/10, poniewaz
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pozbawia spétdzielnie prawa wiasnosci na warunkach finansowych niespeiniajgcych
standardéw proporcjonalnosei,

12) negatywnie nalezy oceni¢ przeniesienie do projektu ustawy wigkszodci przepisow
przejéciowych i1 koncowych z obecnie obowigzujgcej ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w  szczegdlnodci, ze cze$é 2z nich utracita aktualnosé
(np. art. 65 projektu wprowadza ponownie termin, kitéry byl liczony od dnia wejscia
w zycie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych 1 juz uptynat),

13) art. 66 projektu przerzuca na Skarb Panstwa obowigzek ponoszenia kosztéw sgdowych w
zakresie oplaty od pozwu wnoszonego na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1

k.p.c, pomimo braku jakichkolwiek przestanek przemawiajacych za takim zwolnieniem.

Ponadto, zachodzi rozbieznosé pomiedzy uzasadnieniem projektu, z ktérego wynika, ze
ustawa nie spowoduje skutkéw finansowych dla budzetu panistwa, a projektowanym art. 66
(przerzucenie optat sadowych od pozwu na SP) oraz art. 21 (przewiduje wylgczenie
okreslonego dochodu cztonka spéldzielni spod opodatkowania podatkiem dochodowym od
0s6b fizyeznych).

Opiniowany projekt ustawy nie wypetnia dyspozycji § 55 ust. 3 rozporzadzenia Rady |
Ministréw z 20 czerwea 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawezej” (Dz. U. INr 100, |
poz. 908) w zakresie dotyczacym oznaczenia jednostek redakcyjnych. Zgodnie z tym
przepisem artykuty” powinny dzielié si¢ na ,ustepy”, nie za$ na ,paragrafy”, kitdre
zastrzezono dla ustaw kodeksowych.

W projekcie wystepuja takze niedokladnodci 1 bledy redakcyjne oraz nieprawidiowe
odestania (np. w projektowanym art. 60 § 1 jest odestanie do art. 62 § 1, ktéry nie zostat
podzielony na ,,paragrafy”).

Konkludujge, Krajowa Rada Sadownictwa podziela potrzebg przygotowania projektu
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, jednak przedstawiony projekt zmierza w
niewlasciwym kierunku. Projektodawca nie dostrzega zmian, ktore nastgpily na rynku
mieszkaniowym w zwiazku ze zmianami wolnorynkowymi i upowszechnieniem si¢ prawa

odrebnej wlasnosci lokali, w zwiazku z czym projekt nalezato ocenié negatywnie.

Biuro Krajowej Rady Sadowmictwa
ZA ZGODNGSE 7 ORYGINALEM

Przewodniczqcy

DYREKTOR
Wydziatu Organjdacyjnego i Kadr
Biuvra Krajowej Rady fadownictwa

Marian Szkodzinski




Warszawa, 8 pazdziernika 2012,

Poset na Sejm RP

Dariusz Jonski

SEKRETARIAT
MARSZAEKA SEIMU RP Szanowny Pan
09 10. 2012 Cezary Grabarczyk
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Szanowny Panie Marszatku,

Odpowiadajgc na Pana pismo z dnia 14 sierpnia 2012 r. znak: GMS-Wp-03-183/12 w
sprawie potrzeby uzupetnienia uzasadnienia projektu ustawy o dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych, zgodnie z wymogami okre$lonymi w art. 34 ust. 2 pkt 4 i 5 Regulaminu
Sejmu uprzejmie informuje, ze tak jak podano w przedmiotowym uzasadnieniu wykonanie
przepiséw ustawy nie spowoduje zadnych obcigzen finansowych dla budzetu paﬁstWa lub
budzetdow samorzgdu terytorialnego.

Ustawa rodzi¢ bedzie wylgcznie skutki dla rozliczen finansowych miedzy
spotdzielniami mieszkaniowymi a ich cztonkami oraz niebedgcymi cztonkami posiadaczy
praw do lokali w nieruchomosciach zarzgdzanych przez te spétdzielnie.

ZwyrgZami szacunku
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Warszawa, dnia 6 listopada 2012 r.
Dariusz Jonski

Poset na Sejm RP

Szanowny Pan

SEKnr:T RIAT . Cezary Grabarczyk

07 11, 2012 | | Wicemarszatek Sejmu RP

FE-020~ aqd \fu/
wwuvmggo

Szanowny Panie Marszatku

Odpowiadajac na Pana pismo nr GMS-WP-03-240/12 z dnia 18 paidziernika 2012 r. w
sprawie uzupeinienia uzasadnienia do poseiskiego projektu ustawy o dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych o koszty dla Skarbu Pafstwa jakie spowoduje realizacja art. 57 projektu
ustawy, uprzejmie informuje, ze tre$¢ wymienionego artykutu odpowiada tresci
obowigzujgcego art. 41 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Przepis art. 41 obowiazuje nieprzerwanie, mimo wielokrotnych nowelizacji teJ ustawy,
od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

Reasumujac o$wiadczam, ze proponowana tre$¢ art. 57 projektu ustawy o dziatalnoéci
spétdzielni mieszkaniowych nie jest nowg regulacja i nie naktada zadnych nowych obcigzen
dla budzetu panstwa.

Zwy,raéml sz /
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