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Projekt

USTAWA
z dnia ....... 2003 r.

o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych
ustaw1)

Art. 1.
W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2003 r. Nr 119, poz. 1116) wprowadza się następujące zmiany:

1) w art. 3:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. Członkami spółdzielni mogą być oboje małżonkowie, choćby spółdziel-
cze prawo do lokalu albo prawo odrębnej własności lokalu przysługi-
wało tylko jednemu z nich. Małżonkowi członka przysługuje roszczenie
o przyjęcie w poczet członków spółdzielni.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

„4. Wysokość wpisowego nie może przekraczać wysokości minimalnego
wynagrodzenia za pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 paździer-
nika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200,
poz. 1679).”;

2) w art. 4:

a) po ust. 4 dodaje się ust. 41 w brzmieniu:

„ 41. Przepis ust. 4 stosuje się odpowiednio do byłych małżonków, o któ-
rych mowa w art. 13 ust. 1 i małżonków, o których mowa w art. 14 ust.
1 oraz spadkobierców, o których mowa w art. 179 i spadkobierców
prawa odrębnej własności lokalu.”,

b) po ust. 62 dodaje się ust. 63 i ust. 64 w brzmieniu:

                                                
1) Niniejszą ustawą zmienia się: ustawę dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania cywilne-

go, ustawę z dnia 16 września 1982 r. – Prawo spółdzielcze, ustawę z dnia 26 października 1995
r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
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„ 63. Opłaty, o których mowa w ust. 1-5, w pierwszej kolejności są prze-
znaczane na pokrycie wydatków związanych z bieżącym funkcjonowa-
niem spółdzielni, a dopiero w części przekraczającej te potrzeby prze-
znaczane są na działalność, o której mowa w art. 1 ust. 2.

64. Wydatki związane z bieżącym funkcjonowaniem spółdzielni, o których
mowa w ust. 63, obejmują w szczególności wydatki na:

1) opłaty za dostawę energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,
oraz opłaty za antenę zbiorczą, windę i domofon;

2) utrzymanie porządku i czystości, w tym wywóz odpadów w ro-
zumieniu przepisów o odpadach;

3) ubezpieczenia i inne opłaty publicznoprawne;

4) remonty i bieżącą konserwację oraz utrzymanie techniczne bu-
dynków.”,

c) ust. 8 otrzymuje brzmienie:

„8. Członkowie spółdzielni i właściciele niebędący członkami spółdzielni, a
także osoby, o których mowa w ust. 41, mogą kwestionować zasadność
zmiany wysokości opłat bezpośrednio na drodze sądowej. Wystąpienie
na drogę postępowania sądowego nie zwalnia wymienionych osób z
obowiązku wnoszenia opłat w zmienionej wysokości.”;

3) w art. 6 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

„4. Zaciągnięcie przez spółdzielnię kredytu bankowego i zabezpieczenie
tego kredytu w formie hipoteki może nastąpić wyłącznie na nierucho-
mości, dla potrzeb której przeznaczone będą środki finansowe pocho-
dzące z tego kredytu, i wymaga pisemnej zgody większości członków
spółdzielni i właścicieli niebędących członkami spółdzielni, których
prawa do lokali związane są z tą nieruchomością.”;

4) w art. 111:

a) ust. 1 i 2 otrzymują brzmienie:

„1. Na pisemne żądanie członka, któremu przysługuje spółdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielnia jest obowiązana za-
wrzeć z tym członkiem umowę o przekształcenie przysługującego
członkowi prawa na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu po do-
konaniu przez niego:

1) spłaty przypadającej na jego lokal części zobowiązań spółdzielni
związanych z budową, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w
tym w szczególności odpowiedniej części zadłużenia kredytowe-
go spółdzielni wraz z odsetkami;
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2) spłaty przypadającego na jego lokal uzupełnienia wkładu miesz-
kaniowego z tytułu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 61

ust. 5;

3) spłaty przypadających na jego lokal zobowiązań spółdzielni z
tytułu kredytów i pożyczek zaciągniętych na sfinansowanie
kosztów remontów nieruchomości, w której znajduje się lokal;

4) spłaty zadłużenia z tytułu opłat, o których mowa w art. 4 ust. 1;

5) wpłaty różnicy pomiędzy wartością rynkową lokalu a zwalory-
zowaną wartością wniesionego całego wkładu mieszkaniowego
albo jego częścią. Jeżeli spółdzielnia skorzystała z pomocy uzy-
skanej ze środków publicznych lub z innych środków, to różnica
pomiędzy wartością rynkową lokalu a wartością zwaloryzowa-
nego wkładu mieszkaniowego, podlega zmniejszeniu o wartość
zwaloryzowanej, proporcjonalnie do aktualnej wartości rynkowej
lokalu, pomocy uzyskanej przez spółdzielnię; przepis art. 461

stosuje się odpowiednio;

2. Wysokość wkładu mieszkaniowego waloryzuje się proporcjonalnie do
aktualnej wartości rynkowej lokalu.”,

b) uchyla się ust. 4;

5) w art. 12 ust. 5 otrzymuje brzmienie:

„5. Ustala się opłatę w wysokości 1/3 minimalnego wynagrodzenia za pra-
cę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o mini-
malnym wynagrodzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200, poz. 1679) jako koszt
zawarcia umowy notarialnej oraz opłatę w wysokości 1/3 minimalnego
wynagrodzenia za pracę jako koszt założenia i wpisu do księgi wieczy-
stej, o których mowa w ust. 4.”;

6) w art. 13 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Po ustaniu małżeństwa wskutek rozwodu lub po unieważnieniu mał-
żeństwa małżonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomić
spółdzielnię, któremu z nich przypadło spółdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, albo przedstawić dowód wszczęcia postępo-
wania sądowego o podział tego prawa. Były małżonek  niebędący
członkiem spółdzielni powinien złożyć deklarację członkowską w ter-
minie 3 miesięcy od dnia, w którym przypadło mu prawo do lokalu.
Byłemu małżonkowi przysługuje roszczenie o przyjęcie w poczet
członków spółdzielni.”;

7) w art. 14 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
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„1. Z chwilą śmierci jednego z małżonków spółdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, które przysługiwało obojgu małżonkom, przy-
pada drugiemu małżonkowi. Małżonek ten, jeżeli nie jest członkiem
spółdzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia śmierci współ-
małżonka złożyć deklarację członkowską. Małżonkowi zmarłego człon-
ka spółdzielni przysługuje roszczenie o przyjęcie w poczet członków
spółdzielni. Przepis art. 13 ust. 2 stosuje się odpowiednio.”;

8) w art. 16 dodaje się ust. 3 w brzmieniu:

„3. Przez byłego członka spółdzielni, o którym mowa w ust. 2, należy ro-
zumieć tylko tego członka, którego członkostwo ustało na skutek wy-
kreślenia spółdzielni z rejestru w związku z zakończeniem postępowa-
nia likwidacyjnego lub upadłościowego i któremu przysługiwało spół-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”;

9) w art. 171 ust. 6 otrzymuje brzmienie:

„6. Spółdzielnia nie może odmówić przyjęcia w poczet członków nabywcy
prawa, jeżeli odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to również
spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta. Nabywcy przysługuje roszcze-
nie o przyjęcie w poczet członków spółdzielni.”;

10) w art. 171 4 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. Ustala się opłatę w wysokości 1/3 minimalnego wynagrodzenia za pra-
cę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o mini-
malnym wynagrodzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200, poz. 1679) jako koszt
zawarcia umowy notarialnej oraz opłatę w wysokości 1/3 minimalnego
wynagrodzenia za pracę jako koszt założenia i wpisu do księgi wieczy-
stej, o których mowa w ust. 2.”;

11) w art. 171 8 dodaje się ust. 3 w brzmieniu:

„3. Przez byłego członka spółdzielni, o którym mowa w ust. 2, należy ro-
zumieć tylko tego członka, którego członkostwo ustało na skutek wy-
kreślenia spółdzielni z rejestru w związku z zakończeniem postępowa-
nia likwidacyjnego lub upadłościowego i któremu przysługiwało spół-
dzielcze własnościowe prawo do lokalu.”;

12) dodaje się art. 251 w brzmieniu:

„Art. 25. 1. Większość właścicieli lokali w budynku lub budynkach położo-
nych w obrębie danej nieruchomości, obliczana według liczby
lokali, może podjąć uchwałę, że w zakresie ich praw i obowiąz-
ków będą miały zastosowanie przepisy ustawy o własności loka-
li. Do podjęcia uchwały stosuje się odpowiednio przepisy art. 31
i 32 ustawy o własności lokali.
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2. Większość będących członkami spółdzielni właścicieli lokali w
budynku lub budynkach położonych w obrębie danej nierucho-
mości może podjąć uchwałę o utworzeniu nowej spółdzielni sto-
sując odpowiednio przepisy o podziale spółdzielni z wyjątkiem
art. 108 § 1 ustawy – Prawo spółdzielcze.

3. Uchwała, o której mowa w ust. 1, nie narusza przysługujących
członkom spółdzielni, spółdzielczych praw do lokali.”;

13) po rozdziale 3 dodaje się rozdział 31 w brzmieniu:

„Rozdział 31

Nadzór nad spółdzielniami mieszkaniowymi

Art. 272. 1. Nadzór nad działalnością spółdzielni mieszkaniowych sprawuje
Prezes Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, zwany dalej
„Prezesem”.

2. Nadzór, o którym mowa w ust. 1, sprawowany jest pod wzglę-
dem legalności, gospodarności, celowości i rzetelności.

Art. 273. Prezes ma prawo żądania informacji i danych, dotyczących organi-
zacji i działalności spółdzielni mieszkaniowych, niezbędnych do
wykonania przysługujących mu uprawnień nadzorczych.

Art. 274. 1. Uchwała organu spółdzielni mieszkaniowej sprzeczna z prawem
jest nieważna. O nieważności uchwały w całości lub w części
orzeka Prezes w terminie nie dłuższym niż 30 dni od dnia uzy-
skania informacji o powziętej uchwale.

2. Prezes wszczynając postępowanie w sprawie stwierdzenia nie-
ważności uchwały organu spółdzielni mieszkaniowej może
wstrzymać jej wykonanie.

3. Rozstrzygnięcie nadzorcze powinno zawierać uzasadnienie fak-
tyczne i prawne oraz pouczenie o dopuszczalności wniesienia
skargi do sądu administracyjnego.

4. W przypadku nieistotnego naruszenia prawa Prezes nie stwier-
dza nieważności uchwały ograniczając się do wskazania, iż
uchwałę wydano z naruszeniem prawa.

5. Przepisy Kodeksu postępowania administracyjnego stosuje się
odpowiednio.

Art. 275. 1. Stwierdzenie przez Prezesa nieważności uchwały organu spół-
dzielni mieszkaniowej wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objętym stwierdzeniem nieważności, z dniem dorę-
czenia rozstrzygnięcia nadzorczego.
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2. Przepisu ust. 1 nie stosuje się do uchwały o zaskarżeniu roz-
strzygnięcia nadzorczego do sądu administracyjnego.

Art. 276. W przypadku złożenia przez organ spółdzielni mieszkaniowej skargi
na rozstrzygnięcie nadzorcze, sąd administracyjny wyznacza roz-
prawę nie później niż w ciągu 30 dni od dnia wpłynięcia skargi do
sądu.

Art. 277. 1. Po upływie terminu wskazanego w art. 274 ust. 1 Prezes nie może
we własnym zakresie stwierdzić nieważności uchwały organu
spółdzielni mieszkaniowej. W tym przypadku Prezes może za-
skarżyć uchwałę do sądu administracyjnego.

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, wydanie postanowienia
o wstrzymaniu wykonania uchwały należy do sądu.

Art. 278. 1. Nie stwierdza się nieważności uchwały organu spółdzielni miesz-
kaniowej po upływie jednego roku od dnia jej podjęcia.

2. Jeżeli nie stwierdzono nieważności uchwały z powodu upływu
terminu określonego w ust. 1, a istnieją przesłanki stwierdzenia
nieważności, sąd administracyjny orzeka o jej niezgodności z
prawem. Uchwała traci moc prawną z dniem orzeczenia o jej nie-
zgodności z prawem. przepisy Kodeksu postępowania admini-
stracyjnego co do skutków takiego orzeczenia stosuje się odpo-
wiednio.”;

14) art. 39 otrzymuje brzmienie:

„Art. 39. 1. Na pisemne żądanie członka, któremu przysługuje spółdzielcze
własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielcze wła-
snościowe prawo do lokalu użytkowego, w tym spółdzielcze
prawo do garażu, spółdzielnia mieszkaniowa jest zobowiązana
zawrzeć z tym członkiem umowę przeniesienia własności lokalu
po dokonaniu przez niego:

1) spłaty przypadającego na jego lokal uzupełnienia wkładu z
tytułu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 61 ust. 5;

2) spłaty przypadających na jego lokal zobowiązań spółdzielni
z tytułu kredytów i pożyczek zaciągniętych na sfinansowa-
nie kosztów remontów nieruchomości, w której znajduje się
lokal;

3) spłaty zadłużenia z tytułu świadczeń wynikających z umowy
najmu.

2. Koszty zawarcia umowy, o której mowa w ust. 1, oraz koszty
założenia księgi wieczystej dla lokalu i wpisu do księgi wieczy-
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stej obciążają członka spółdzielni, na rzecz którego spółdzielnia
dokonuje przeniesienia własności lokalu.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje się odpowiednio do najemców pra-
cowni istniejących w dniu wejścia w życie ustawy, wykorzysty-
wanych przez twórcę do prowadzenia działalności w dziedzinie
kultury i sztuki, a także do najemców garaży lub lokali o innym
przeznaczeniu, jeżeli nakłady na budowę takiego lokalu, garażu
lub pracowni w pełnym zakresie poniósł najemca choćby nawet
nie był członkiem spółdzielni lub ponieśli je jego poprzednicy
prawni.

4. Ustala się opłatę w wysokości 1/3 minimalnego wynagrodzenia
za pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002
r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200, poz.
1679) jako koszt zawarcia umowy notarialnej oraz opłatę w wy-
sokości 1/3 minimalnego wynagrodzenia za pracę jako koszt
założenia i wpisu do księgi wieczystej, o których mowa w ust.
2.”;

15) w art. 44:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. W wypadkach, o których mowa w ust. 1, spółdzielnia mieszkaniowa
obciąży inną nieruchomość, o której mowa w art. 40 pkt 1-3, stanowią-
cą jej wyłączną własność hipoteką, w celu zabezpieczenia wierzytelności
poprzednio zabezpieczonej hipoteką, która wygasła.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

„4. Jeżeli ustanowienie odrębnej własności lokali następuje jednocześnie
na rzecz wszystkich członków spółdzielni, hipoteka obciążająca nieru-
chomość stanowiącą własność spółdzielni mieszkaniowej obciąża
wszystkie odrębne lokale. Hipoteka ta zabezpiecza wyłącznie wierzy-
telność powstałą w związku z zaspokojeniem potrzeb tej nieruchomo-
ści. Wierzyciel, któremu przysługuje powstała na tej podstawie hipote-
ka łączna, obowiązany jest dokonać jej podziału między właścicieli od-
rębnych lokali, stosownie do ich udziałów we współwłasności nieru-
chomości wspólnych.”;

16) w art. 48:

a) po ust. 1 dodaje się ust. 11 i ust. 12 w brzmieniu:

„ 11. Kaucje mieszkaniowe, o których mowa w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia
12 października 1994 r. o zasadach przekazywania zakładowych bu-
dynków mieszkalnych przez przedsiębiorstwa państwowe (Dz.U. Nr
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119, poz. 567, z 1996 r. Nr 52, poz. 236, z 1997 r. Nr 6, poz. 32 oraz z
2000 r. Nr 39, poz. 442) podlegają zaliczeniu na poczet wkładu miesz-
kaniowego albo budowlanego.

12. Wysokość kaucji mieszkaniowej waloryzuje się proporcjonalnie  do
wartości rynkowej lokalu.”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. Ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego i ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu
jest uwarunkowane złożeniem przez najemcę deklaracji członkowskiej i
przyjęciem w poczet członków spółdzielni. Najemcy przysługuje rosz-
czenie o przyjęcie w poczet członków spółdzielni.”,

c) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

„4. Ustala się opłatę w wysokości 1/3 minimalnego wynagrodzenia za pra-
cę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o mini-
malnym wynagrodzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200, poz. 1679) jako koszt
zawarcia umowy notarialnej oraz opłatę w wysokości 1/3 minimalnego
wynagrodzenia za pracę jako koszt założenia i wpisu do księgi wieczy-
stej, o których mowa w ust. 3.”.

Art. 2.
W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 296, z późn. zm.2)) w art. 17 w pkt 4 kropkę zastępuje się średnikiem oraz
dodaje się pkt 4 w brzmieniu:

„ 41) o wydanie orzeczenia zastępującego uchwałę o podziale spółdzielni.”.

                                                
2) Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz.U. z 1965 r. Nr 15. poz. 113, z 1974 r. Nr

27, poz. 157 i Nr 39, poz. 231, z 1975 r. Nr 45, poz. 234, z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210,
z 1983 r. Nr 5, poz. 33, z 1984 r. Nr 45, poz. 241 i 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 1987 r. Nr 21,
poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324, z 1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz.
88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, poz. 306, Nr 55, poz. 318 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 7, poz. 24, Nr
22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53, z 1994 r. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83,
poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73, poz. 350 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr
43, poz. 270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643, Nr 117, poz. 752, Nr 121, poz.
769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 140, poz. 940 i Nr 141, poz. 944, z 1998 r. Nr
106, poz. 668 i  Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269 i 271, Nr 48,
poz. 552 i 554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 i poz. 1193 i
Nr 122, poz. 1314, 1319 i 1322, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98,
poz. 1069, 1070 i 1071, Nr 123, poz. 1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 2002 r. Nr 25,
poz. 253, Nr 26, poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84, poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz.
1102, Nr 153, poz. 1271, , Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr
42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109, poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 130, poz. 1188, Nr 139,
poz. 1323 i Nr 199, poz. 1939.
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Art. 3.
W ustawie z dnia 16 września 1982 r. – Prawo spółdzielcze (Dz.U. z 2003 r. Nr
188, poz. 1848) wprowadza się następujące zmiany:

1) po art. 16 dodaje się art. 16a w brzmieniu:

„Art. 16a. § 1. Członek spółdzielni ma prawo:

1) uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub grupie człon-
kowskiej;

2) wybierania i bycia wybieranym do organów spółdzielni;

3) otrzymania odpisu statutu i regulaminów, zaznajamiania się
z uchwałami organów spółdzielni, protokołami obrad orga-
nów spółdzielni, protokołami lustracji, rocznymi sprawozda-
niami finansowymi, umowami zawieranymi przez spółdziel-
nię z osobami trzecimi;

4) żądania rozpatrzenia przez właściwe organy spółdzielni
wniosków dotyczących jej działalności;

5) korzystania ze świadczeń spółdzielni w zakresie określonym
w statucie;

6) udziału w nadwyżce bilansowej;

7) korzystania na własny koszt, z pomocy prawnej lub pomocy
eksperta, również na walnym zgromadzeniu.

§ 2. Uprawnienie przewidziane w § 1 pkt 3, nie obejmuje treści proto-
kołów obrad organów spółdzielni w indywidualnych sprawach
innych członków oraz w sprawach, w których ujawnienie proto-
kołów naruszałoby przepisy o ochronie danych osobowych, jak
również treści umów zawieranych przez spółdzielnię z osobami
trzecimi w wypadkach, gdy wymaga tego ochrona tajemnicy pań-
stwowej lub tajemnicy przedsiębiorstwa.

§ 3. Członkowi spółdzielni przysługują również inne prawa określone
w ustawie lub w statucie.

§ 4. Członek spółdzielni niemający pełnej zdolności do czynności
prawnych nie może być członkiem organów spółdzielni. W wal-
nym zgromadzeniu lub w zebraniu grupy członkowskiej jest re-
prezentowany przez swojego przedstawiciela ustawowego.

§ 5. Członek spółdzielni ma obowiązek:

1) przestrzegania przepisów prawa, postanowień statutu, regu-
laminów i innych uchwał organów spółdzielni;
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2) dbania o dobro i rozwój spółdzielni oraz uczestniczenia w
realizacji jej zadań statutowych;

3) wniesienia wpisowego i zadeklarowanych udziałów stosow-
nie do postanowień statutu oraz określonych w ustawie i w
statucie innych wpłat pieniężnych i składników majątko-
wych;

4) uczestniczenia w pokrywaniu strat spółdzielni do wysokości
zadeklarowanych udziałów.

§ 6. Członek spółdzielni wykonuje również inne obowiązki określone
w ustawie lub w statucie.

§ 7. Członek spółdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spółdzielni
za jej zobowiązania.

§ 8. Prawa i obowiązki członków w zakresie stosunków prawnych, na
podstawie których członkowie urzeczywistniają swoje prawo do
świadczeń spółdzielni, zgodnie z jej statutową działalnością,
określają przepisy ustawy, statut i umowy zawierane między
spółdzielnią i jej członkami.”;

2) art. 24 otrzymuje brzmienie:

„Art. 24. § 1. Wykluczenie członka ze spółdzielni może nastąpić w wypadku,
gdy z jego winy umyślnej lub z powodu rażącego niedbalstwa
dalsze pozostawanie w spółdzielni nie da się pogodzić z posta-
nowieniami statutu spółdzielni lub dobrymi obyczajami. Statut
powinien określać bliżej przyczyny wykluczenia.

§ 2. Członek niewykonujący obowiązków statutowych z przyczyn
przez niego niezawinionych może być wykreślony z rejestru
członków spółdzielni. Statut powinien określać bliżej przyczyny
wykreślenia.

§ 3. Wykluczenia lub wykreślenia może dokonać stosownie do po-
stanowień statutu, rada nadzorcza lub walne zgromadzenie spół-
dzielni. Organ, do którego kompetencji należy podejmowanie
uchwał w sprawie wykluczenia lub wykreślenia ma obowiązek
wysłuchać wyjaśnień zainteresowanego członka spółdzielni.

§ 4. Jeżeli dojdzie do podjęcia uchwały w sprawie wykreślenia lub
wykluczenia, organ, który uchwałę podjął, ma obowiązek zawia-
domić członka na piśmie wraz z uzasadnieniem o wykreśleniu
lub wykluczeniu ze spółdzielni, w terminie 2 tygodni od dnia
podjęcia uchwały. Uzasadnienie powinno w szczególności
przedstawiać motywy, którymi kierował się organ spółdzielni



11

uznając, że zachowanie członka wyczerpuje przesłanki wyklucze-
nia lub wykreślenia określone w statucie. Zawiadomienie zwró-
cone z powodu niezgłoszenia przez członka zmiany podanego
przez niego adresu ma moc prawną doręczenia.

§ 5. Jeżeli organem właściwym w sprawie wykluczenia lub wykreśle-
nia członka ze spółdzielni jest zgodnie z postanowieniami statutu
rada nadzorcza, członek spółdzielni ma prawo:

1) odwołać się od uchwały o wykluczeniu lub wykreśleniu do
walnego zgromadzenia, w terminie określonym w statucie,
lub

2) zaskarżyć uchwałę rady nadzorczej do sądu w terminie 6 ty-
godni od dnia doręczenia członkowi uchwały z uzasadnie-
niem; przepis art. 32 stosuje się odpowiednio.

§ 6. W wypadku wniesienia odwołania od uchwały rady nadzorczej w
sprawie wykluczenia lub wykreślenia, do walnego zgromadzenia,
członek spółdzielni ma prawo być obecny przy rozpatrywaniu
odwołania i popierać je. Do wniesienia odwołania i jego rozpa-
trzenia stosuje się postanowienia statutu o postępowaniu we-
wnątrzspółdzielczym.

§ 7. Jeżeli statut nie przewiduje postępowania wewnątrzspółdzielcze-
go, termin rozpatrzenia przez walne zgromadzenie odwołania, o
którym mowa w § 5, wynosi 12 miesięcy. Odwołujący się czło-
nek spółdzielni powinien być zawiadomiony o terminie posie-
dzenia walnego zgromadzenia co najmniej 3 tygodnie przed tym
terminem.

§ 8. W wypadku bezskutecznego upływu terminu do rozpatrzenia
odwołania przez walne zgromadzenie, termin do zaskarżenia do
sądu uchwały rady nadzorczej, o którym mowa w § 5 pkt 2, bie-
gnie od następnego dnia po dniu, w którym odwołanie powinno
być najpóźniej rozpatrzone.

§ 9. Wykluczenie lub wykreślenie staje się skuteczne z chwilą:

1) bezskutecznego upływu terminu do zaskarżenia do sądu
uchwały rady nadzorczej albo walnego zgromadzenia;

2) prawomocnego oddalenia przez sąd powództwa o uchylenie
uchwały rady nadzorczej albo walnego zgromadzenia.

§ 10. Statut spółdzielni pracy i rolniczej spółdzielni produkcyjnej
może stanowić, że wykluczenie lub wykreślenie staje się skutecz-
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ne z chwilą doręczenia członkowi zawiadomienia o wykluczeniu
lub wykreśleniu wraz z uzasadnieniem.”;

3) art. 32 otrzymuje brzmienie:

„Art. 32. § 1. Od uchwały w sprawie między członkiem a spółdzielnią, członek
może odwołać się w postępowaniu wewnątrzspółdzielczym do
organu określonego w statucie, chyba że statut wyłącza lub ogra-
nicza to uprawnienie.

§ 2. Statut określa zasady i tryb postępowania wewnątrzspółdzielcze-
go, a w szczególności terminy do wniesienia i rozpatrzenia od-
wołania. Termin do wniesienia odwołania nie może być krótszy
niż 1 miesiąc, a termin do rozpatrzenia odwołania nie może być
dłuższy niż 3 miesiące z tym, że termin do rozpatrzenia odwoła-
nia przez walne zgromadzenie wynosi 12 miesięcy.

§ 3. Termin do wniesienia odwołania biegnie od dnia zawiadomienia
członka o uchwale w sposób wskazany w ustawie lub w statucie
spółdzielni. Jeżeli wymagane jest doręczenie pisemnego zawia-
domienia, termin ten biegnie od dnia doręczenia zawiadomienia
zawierającego pouczenie o prawie odwołania od uchwały w
przewidzianym w statucie terminie i o skutkach jego niezacho-
wania.

§ 4. Organ, o którym mowa w § 1, powinien rozpatrzyć odwołanie
wniesione po upływie terminu, jeżeli opóźnienie nie przekracza 6
miesięcy, a odwołujący się usprawiedliwił je wyjątkowymi oko-
licznościami.

§ 5. Spółdzielnia jest obowiązana doręczyć odwołującemu się odpis
uchwały organu, o której mowa w § 1, wraz z uzasadnieniem, w
terminie 2 tygodni od dnia podjęcia uchwały.

§ 6. Wniesienie odwołania do organu spółdzielni powoduje zawie-
szenie biegu przedawnienia lub terminów do wytoczenia po-
wództwa, do dnia zakończenia postępowania wewnątrzspółdziel-
czego, jednakże przez okres nie dłuższy niż rok od dnia, w któ-
rym organ spółdzielni powinien rozpatrzyć odwołanie.”;

4) art. 42 otrzymuje brzmienie:

„Art. 42. § 1. Uchwały walnego zgromadzenia obowiązują wszystkich człon-
ków spółdzielni oraz wszystkie jej organy.

§ 2. Uchwała sprzeczna z ustawą jest nieważna.

§ 3. Członek spółdzielni może zaskarżyć do sądu uchwałę sprzeczną z
postanowieniami statutu lub dobrymi obyczajami, godzącą w in-
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teresy spółdzielni lub mającą na celu pokrzywdzenie członka. Na
tej samej podstawie uchwałę może zaskarżyć także zarząd spół-
dzielni. Zaskarżenie uchwały nie wstrzymuje postępowania reje-
strowego.

§ 4. Zaskarżenie uchwały następuje w drodze powództwa o jej uchy-
lenie, które powinno być wniesione w ciągu 6 tygodni od dnia
odbycia walnego zgromadzenia. Jeżeli powództwo wnosi czło-
nek nieobecny na walnym zgromadzeniu na skutek jego wadli-
wego zwołania, powinno ono być wniesione w ciągu 6 tygodni
od dnia powzięcia wiadomości przez tego członka o uchwale, nie
później jednak niż przed upływem roku od dnia odbycia walnego
zgromadzenia.

§ 5. Jeżeli ustawa lub statut wymagają zawiadomienia członka o
uchwale, termin sześciotygodniowy, o którym mowa w § 4, bie-
gnie od dnia tego zawiadomienia w sposób określony w statucie.

§ 6. Sąd może nie uwzględnić upływu terminu, o którym mowa w § 4,
jeżeli utrzymanie uchwały w mocy wywołałoby dla członka
szczególnie dotkliwe skutki, a opóźnienie w jej zaskarżeniu jest
usprawiedliwione wyjątkowymi okolicznościami i nie jest nad-
mierne.

§ 7. Przepisy § 1-6 stosuje się również do uchwały walnego zgroma-
dzenia podjętej w sprawie wykluczenia lub wykreślenia członka.
Prawo zaskarżenia do sądu takiej uchwały przysługuje wyłącznie
członkowi, którego uchwała dotyczy.

§ 8. Jeżeli powództwo o uchylenie uchwały walnego zgromadzenia
wnosi zarząd, spółdzielnię reprezentuje rada.

§ 9. Orzeczenie sądu ustalające nieistnienie lub nieważność uchwały
walnego zgromadzenia albo uchylające taką uchwałę ma moc
prawną względem wszystkich członków spółdzielni i wszystkich
jej organów.”;

5) w art. 49 § 2 otrzymuje brzmienie:

„§ 2. Członków zarządu, w tym prezesa i jego zastępców, wybiera i odwołuje
stosownie do postanowień statutu, rada lub walne zgromadzenie.”;

6) uchyla się art. 58;

7) w części I w tytule I w dziale IV po rozdziale 5 dodaje się rozdział 5a w brzmie-
niu:

„Rozdział 5a

Odpowiedzialność cywilnoprawna
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Art. 59a. § 1. Kto biorąc udział w tworzeniu spółdzielni, wbrew przepisom
prawa z winy swojej wyrządził spółdzielni szkodę, obowiązany
jest do jej naprawienia.

§ 2. W szczególności odpowiada ten, kto:

1) zamieścił lub współdziałał w zamieszczeniu w statucie, spra-
wozdaniach, opiniach, ogłoszeniach fałszywych danych lub
dane te w inny sposób rozpowszechniał bądź też pominął
lub współdziałał w pominięciu w tych dokumentach danych
istotnych dla powstania spółdzielni, w szczególności doty-
czących wkładów niepieniężnych, nabycie mienia, albo

2) współdziałał w czynnościach prowadzących do zarejestrowa-
nia spółdzielni na podstawie dokumentu zawierającego fał-
szywe dane.

Art. 59b. § 1. Członek zarządu, rady nadzorczej oraz likwidator odpowiada
wobec spółdzielni za szkodę wyrządzoną działaniem lub zanie-
chaniem sprzecznym z prawem lub postanowieniami statutu
spółdzielni, chyba że nie ponosi winy.

§ 2. Członek zarządu, rady nadzorczej oraz likwidator powinien przy
wykonywaniu swoich obowiązków dołożyć staranności wynika-
jącej z zawodowego charakteru swojej działalności.

Art. 59c. Jeżeli szkodę, o której mowa w art. 59a i art. 59b § 1, wyrządziło
kilka osób wspólnie, odpowiadają za szkodę solidarnie.

Art. 59d. Powództwo o odszkodowanie przeciwko członkom organów spół-
dzielni oraz likwidatorom wytacza się według miejsca siedziby spół-
dzielni.

Art. 59e. § 1. Jeżeli egzekucja przeciwko spółdzielni okaże się bezskuteczna,
członkowie zarządu odpowiadają solidarnie za jej zobowiązania.

§ 2. Członek zarządu może się uwolnić od odpowiedzialności, o któ-
rej mowa w § 1, jeżeli wykaże, że we właściwym czasie zgłoszo-
no wniosek o ogłoszenie upadłości lub wszczęto postępowanie
układowe, albo że niezgłoszenie wniosku o ogłoszenie upadłości
oraz niewszczęcie postępowania układowego nastąpiło nie z jego
winy, albo że pomimo niezgłoszenia wniosku o ogłoszenie upa-
dłości lub niewszczęcia postępowania układowego wierzyciel nie
poniósł szkody.

Art. 59f. Przepisy art. 59a-59e nie naruszają praw członków spółdzielni oraz
osób trzecich do dochodzenia naprawienia szkody na zasadach
ogólnych.”;
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8) w art. 91:

a) § 1 i § 11 otrzymują brzmienie:

„§ 1. Każda spółdzielnia obowiązania jest przynajmniej raz na trzy lata
poddać się lustracyjnemu badaniu legalności, gospodarności i rzetel-
ności całości jej działania, z zastrzeżeniem § 11.

§ 11. W spółdzielniach mieszkaniowych, a także w spółdzielniach w stanie
likwidacji, lustrację przeprowadza się corocznie.”,

b) po § 2 dodaje się § 21 w brzmieniu:

„§ 21. Celem lustracji jest:

1) sprawdzenie przestrzegania przez spółdzielnię przepisów i po-
stanowień statutu;

2) zbadanie przestrzegania przez spółdzielnię prowadzenia przez nią
działalności w interesie ogółu członków;

3) kontrola gospodarności, celowości i rzetelności realizacji przez
spółdzielnię jej celów ekonomicznych, socjalnych oraz kultural-
nych;

4) wskazywanie członkom na nieprawidłowości w działalności or-
ganów spółdzielni;

5) udzielanie organizacyjnej i instruktażowej pomocy w usuwaniu
stwierdzonych nieprawidłowości oraz w usprawnieniu działalno-
ści spółdzielni.”;

9) po art. 109 dodaje się art. 109a w brzmieniu:

„Art. 109a. § 1. Członkowie spółdzielni, których prawa i obowiązki majątkowe są
związane z wyodrębnioną organizacyjnie jednostką spółdzielni
albo z częścią majątku spółdzielni, która nadaje się do takiego
wyodrębnienia, mogą na podstawie uchwały podjętej większością
głosów tych członków wystąpić do zarządu spółdzielni z żąda-
niem zwołania walnego zgromadzenia w celu podjęcia uchwały o
podziale spółdzielni w ten sposób, że z tej jednostki organizacyj-
nej albo części majątku zostanie utworzona nowa spółdzielnia. W
zakresie reprezentacji tych członków stosuje się odpowiednio
przepisy o zakładaniu spółdzielni.

§ 2. Zarząd spółdzielni jest obowiązany niezwłocznie przygotować
dokumenty niezbędne do podjęcia przez walne zgromadzenie
uchwały o podziale oraz udostępnić je członkom żądającym po-
działu.
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§ 3. Walne zgromadzenie może podjąć uchwałę odmawiającą podziału
tylko ze względu na ważne interesy  gospodarcze dotychczaso-
wej spółdzielni lub istotne interesy jej członków.

§ 4. W razie podjęcia przez walne zgromadzenie uchwały odmawiają-
cej podziału spółdzielni albo uchwały o podziale naruszającej
istotne interesy członków występujących z żądaniem podziału,
członkowie, którzy wystąpili z takim żądaniem, mogą w terminie
sześciu tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia wystą-
pić do sądu o wydanie orzeczenia zastępującego uchwałę o po-
dziale.

§ 5. Przepis § 4 stosuje się odpowiednio w razie nierozpatrzenia przez
walne zgromadzenie zgłoszonego przez członków żądania w ter-
minie trzech miesięcy od dnia jego doręczenia.

§ 6. W razie podjęcia przez walne zgromadzenie uchwały o podziale
niezawierającej wszystkich składników treści tej uchwały okre-

ślonych w art. 108 § 2, członkowie zgłaszający żądanie podziału
mogą wystąpić do zarządu spółdzielni z żądaniem zwołania wal-
nego zgromadzenia w celu podjęcia uzupełniającej uchwały o

podziale. Przepisy § 4 i 5 stosuje się odpowiednio.

§ 7. Przepisy § 2–6 stosuje się odpowiednio w wypadku, gdy z żąda-
niem podziału występuje organ spółdzielni powołany do repre-
zentowania członków, których prawa i obowiązki majątkowe są
związane z wyodrębnioną organizacyjnie jednostką spółdzielni.

§ 8. Uchwała walnego zgromadzenia o podziale spółdzielni zawierają-

ca wszystkie składniki treści określone w art. 108 § 2 oraz pra-
womocne orzeczenie sądu zastępujące taką uchwałę stanowią
podstawę do dokonania  stosownych wpisów w rejestrze i w
księdze wieczystej.”;

10) w części II po tytule II dodaje się tytuł III w brzmieniu:

„Tytuł III

Przypisy karne

Art. 266a. § 1. Kto biorąc udział w tworzeniu spółdzielni lub będąc członkiem jej
zarządu, rady nadzorczej albo likwidatorem, działa na jej szkodę

- podlega karze pozbawienia wolności do lat 5 i grzywnie.
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§ 2. Tej samej karze podlega, kto osobę wymienioną w § 1 nakłania
do działania na szkodę spółdzielni lub udziela jej pomocy do po-
pełnienia tego przestępstwa.

Art. 266b. § 1. Kto przy wykonywaniu obowiązków wymienionych w ustawie
ogłasza dane nieprawdziwe albo przedstawia je organom spół-
dzielni, władzom państwowym lub osobie powołanej do lustracji

- podlega grzywnie, karze ograniczenia wolności albo po-
zbawienia wolności do lat 2.

§ 2. Jeżeli sprawca działa nieumyślnie

- podlega grzywnie, karze ograniczenia wolności albo po-
zbawiania wolności do roku.

Art. 266c. Sprawy o przestępstwa wymienione w art. 266a i art. 266b należą
do właściwości sądów rejonowych.”.

Art. 4.
W ustawie z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z późn. zm.3)) w art. 33b

dodaje się pkt 1a w brzmieniu:

„1a) nadzór nad działalnością spółdzielni mieszkaniowych,”.

Art. 5.
W okresie postępowania związanego z podziałem spółdzielni mieszkaniowej prze-
niesienie własności rzeczy i innych praw majątkowych jest wolne od podatków oraz
opłat sądowych, z wyłączeniem opłat kancelaryjnych, jeżeli żądanie, o którym mowa
w art. 1091 § 1 ustawy – Prawo spółdzielcze, zostanie zgłoszone zarządowi spół-
dzielni najpóźniej w ciągu 24 miesięcy od dnia wejścia ustawy w życie.

Art. 6.
1. Spółdzielnie istniejące w dniu wejścia ustawy w życie dokonają zmian swoich

statutów stosownie do wymagań niniejszej ustawy i w trybie przewidzianym w
ustawie – Prawo spółdzielcze. Zgłoszenia do rejestru tych zmian spółdzielnie
dokonają nie później niż do 31 grudnia 2004 r.

                                                
3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz.

27, Nr 16, poz. 167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr
214, poz. 1824 i Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 65, poz. 594.
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2. Do czasu zarejestrowania zmian statutów postanowienia dotychczasowych sta-
tutów pozostają w mocy. Jednakże w razie sprzeczności między nimi a przepi-
sami niniejszej ustawy stosuje się przepisy tej ustawy.

Art. 7.
Ustawa wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.



U Z A S A D N I E N I E

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116) zawiera wiele przepisów niejednoznacznych, nieprecyzyjnych, na-
stręczających trudności interpretacyjne w jej stosowaniu.

Trzykrotnie zaskarżana do Trybunału Konstytucyjnego ustawa o spółdzielniach
mieszkaniowych nie w pełni uwzględnia skutki prawne wyroków Trybunału Konstytucyj-
nego.

Ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych nie zawsze zawiera przepisy korzystne
dla jej członków, dlatego wnioskodawcy - posłowie Prawa i Sprawiedliwości, proponują
wiele rozwiązań mających poprawić sytuację członków spółdzielni mieszkaniowych. Są to
zwłaszcza zmiany do art. 4 ust. 63 i ust. 64 oraz ust. 8 dotyczące wnoszonych opłat za eks-
ploatację i utrzymanie lokali oraz nieruchomości spółdzielczych, zmiana do art. 6 ust. 4 -
dotycząca zaciągania kredytu hipotecznego przez spółdzielnię mieszkaniową, zmiana
przywracająca możliwość podjęcia przez właścicieli lokali uchwały umożliwiającej zasto-
sowanie przepisów ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali do praw i obo-
wiązków tych właścicieli (art. 251) oraz umożliwienie podziału spółdzielni przez członków,
których prawa i obowiązki majątkowe są związane z wyodrębnioną organizacyjnie jed-
nostką spółdzielni albo z częścią majątku spółdzielni, która nadaje się do takiego wyodręb-
nienia (zmiana dotycząca dodania art. 109a w ustawie z dnia 16 września 1982 r. - Prawo
spółdzielcze). Korzystnie na poczucie bezpieczeństwa członków spółdzielni mają też szan-
sę wpłynąć zaproponowane zmiany dotyczące nadzoru nad spółdzielniami mieszkaniowy-
mi, sprawowanego przez Prezesa Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (art. 272-278)
oraz wprowadzenie w ustawie - Prawo spółdzielcze przepisów dotyczących odpowiedzial-
ności cywilnoprawnej (art. 59a-59f) oraz przepisów karnych (art. 266a-266c).

1. Z art. 3 ust. 2 nie można było wyprowadzać dla małżonka członka, do którego
należy prawo do lokalu, roszczenia o przyjęcie w poczet członków spółdzielni. Roszczenie
takie może przyznawać małżonkowi statut spółdzielni, jednak Wnioskodawcy stoją na sta-
nowisku, że przepis taki powinien znajdować się w ustawie (zmiana 1 lit. a).

Poza przypadkami, gdy roszczenie o przyjęcie w poczet członków spółdzielni wy-
nika z wyraźnego przepisu ustawy, jego istnienie należy również przyjąć w sytuacjach
określonych w art. 13 ust. 1 i art. 14 ust. 1. Roszczenie o przyjęcie do spółdzielni powinno
przysługiwać także najemcy w przypadku przewidzianym w art. 48 ust. 1. Przepis ten zo-
bowiązuje spółdzielnię, na żądanie najemcy lokalu mieszkalnego, który stanowił przed jego
przejęciem przez spółdzielnię mieszkanie zakładowe, do zawarcia z nim umowy o ustano-
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wienie spółdzielczego lokatorskiego lub własnościowego prawa do lokalu. Ponieważ usta-
nowienie prawa do lokalu uzależnione jest od przyjęcia najemcy do spółdzielni, to spół-
dzielnia - odmawiając przyjęcia w poczet członków - mogłaby uniemożliwić najemcy reali-
zację przyznanego mu przez ustawę uprawnienia. W celu zapewnienia możliwości docho-
dzenia od spółdzielni wykonania zobowiązania do zawarcia umowy o ustanowienie prawa
do lokalu, najemcy musi zatem przysługiwać roszczenie o przyjęcie w poczet członków
(zmiany 6, 7 i 16 lit. b).

2. Art. 6 ust. 4 pomija przy wymaganiu uzyskania pisemnej zgody na zaciągnięcie
kredytu i jego zabezpieczenie w formie hipoteki właścicieli lokali niebędących członkami
spółdzielni. Zaciągnięcie przez spółdzielnię kredytu i jego zabezpieczenie w formie hipote-
ki oddziałuje na prawa wszystkich tych podmiotów. Wszystkie zatem powinny mieć więc
wpływ na ustanowienie takiego obciążenia nieruchomości. Tymczasem, mimo iż właści-
ciele lokali w danej nieruchomości niebędący członkami spółdzielni dysponują prawami
„silniejszymi” niż członkowie, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do
lokali, zostali pozbawieni wpływu na dokonanie czynności prawnej dotykającej w istotny
sposób ich praw.

Z uwagi na to, że zabezpieczenie kredytu w formie hipoteki odbywa się w sferze
stosunków prawnorzeczowych, ten właśnie element, a nie stosunki korporacyjne (członko-
stwo w spółdzielni), powinien mieć znaczenie przesądzające w tej materii.

3. Ustawodawca określając warunki finansowego nabycia przez członka spółdziel-
ni, któremu przysługuje prawo lokatorskie, prawa rzeczowego ograniczonego albo prawa
własności, zapewne chciał stworzyć pozory, że przekształcenie prawa lokatorskiego w pra-
wo własnościowe jest dla członków korzystniejsze niż ustanowienie prawa odrębnej wła-
sności lokalu.

Miało więc chodzić o stworzenie u członków przekonania, że w wypadku prze-
kształcenia prawa lokatorskiego w prawo własnościowe rzekomo nie obciążają ich obo-
wiązki finansowe, określone w odniesieniu do ustanowienia prawa odrębnej własności
lokalu w art. 12 ust. 1 pkt 1-4. Takie przekonanie obiektywnie byłoby oczywiście nieuza-
sadnione, co wynika z wyraźnych unormowań zamieszczonych w art. 10 ust. 5, a zwłasz-
cza art. 111 ust. 4, zgodnie z którym „Zasady rozliczeń z tytułu przekształcenia spółdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spółdzielcze własnościowe prawo
do lokalu określa statut spółdzielni”.

Różnica, jaką członek ma wpłacić w związku ze zmianą prawa lokatorskiego na
własnościowe, powinna być różnicą między wartością rynkową lokalu a zwaloryzowaną
wartością całego wkładu mieszkaniowego (gdy członek pokrył już pełną różnicę między
całkowitym kosztem budowy a pomocą z zewnątrz) bądź różnicą między wartością rynko-
wą lokalu a zwaloryzowaną wartością wniesionej przez członka części wkładu mieszkanio-
wego (jeżeli członek nie wniósł jeszcze całego wkładu mieszkaniowego, gdyż nadal spłaca
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kredyt zaciągnięty przez spółdzielnię na budowę, czyli na pokrycie części wkładu mieszka-
niowego członka). Wpłacając tę różnicę, członek dokonuje jednocześnie spłaty tej części
kredytu, jaki spółdzielnia zaciągnęła na budowę, której nie spłacił do dnia przekształcenia
prawa lokatorskiego we własnościowe.

Aby uniknąć wątpliwości interpretacyjnych Wnioskodawcy proponują aby zasady
przekształceń znalazły się w ustawie, a jedynie w kwestiach nieuregulowanych w ustawie
odsyłać do statutu.

4. Wnioskodawcy proponują przywrócenie przepisu art. 25, który należało rozu-
mieć jako w istocie umożliwiający większości właścicieli utworzenie wspólnoty mieszka-
niowej i zniesienie zarządu nieruchomością wspólną wykonywanego przez spółdzielnię
(art. 27 ust. 2 i 3).

Uchylenie art. 25 należy ocenić jako niezgodne z Konstytucją, w tym zwłaszcza z
zasadą ochrony własności.

Zdaniem Trybunału Konstytucyjnego (wyrok TK K5/01 OTK 2001/4/87) unor-
mowanie zawarte w art. 25 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych powodowało co
prawda zróżnicowanie praw do mieszkań znajdujących się w jednym lub kilku budynkach
spółdzielczych, jednak prawo własności lokalu tak istotnie różni się od spółdzielczego lo-
katorskiego i własnościowego prawa do lokalu, że nie można dysponentów wymienionych
lokali zaliczyć do tej samej klasy podmiotów w rozumieniu art. 32 Konstytucji. Treść art.
25 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych nie naruszała, zdaniem Trybunału Kon-
stytucyjnego, również art. 58 ust. 1 w związku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wolność zrze-
szania nie tylko nie doznaje ograniczeń, ale stwarza właścicielom lokali mieszkalnych
możliwość wyodrębnienia się w nową spółdzielnię. Zdaniem Trybunału Konstytucyjnego
przepis art. 25 nie daje podstaw do twierdzenia, że uchwała podjęta na jego podstawie
obejmuje także spółdzielców niebędących właścicielami lokali.

5. Wnioskodawcy proponują również przywrócenie uchylonego art. 108a Prawa
spółdzielczego (obecnie art. 109a). Zdaniem przeciwników tego rozwiązania, przepis art.
108a znosił ustaloną w prawie spółdzielczym zasadę podejmowania decyzji w sprawach
spółdzielni większością głosów w akcie głosowania, na walnym zgromadzeniu, a Konstytu-
cja RP gwarantuje zasadę demokratycznego stanowienia o prawach spółdzielni. Ich zda-
niem, analiza przepisów prawa spółdzielczego i postanowień Konstytucji nie daje także
podstaw do przyjęcia tezy, że własność zbiorowa służąca zaspokajaniu potrzeb zbiorowych
podlega słabszej ochronie niż własność prywatna. Zdaniem Trybunału Konstytucyjnego
(art. 108a był przedmiotem zaskarżenia z powodu niezgodności z Konstytucją) art. 108a w
istocie był „potwierdzeniem od dawna przyjętej zasady, że decyzja jest podejmowana
większością głosów. Podział spółdzielni uwzględnia potrzeby praktyki, a w szczególności
umożliwia dokonywanie procesów dekoncentracyjnych, dostosowując wielkość danej
spółdzielni do granic odpowiadających potrzebom racjonalnej gospodarki. W konsekwen-
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cji może to prowadzić do obniżenia obciążających członków kosztów utrzymania spół-
dzielni. Z tych względów art. 108a ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych nie narusza
wskazanych przepisów Konstytucji” (wyrok TK K5/01 OTK 2001/4/87).

6. Rozdział 31 dotyczący nadzoru nad spółdzielniami mieszkaniowymi powierza
sprawowanie nadzoru Prezesowi Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Nadzór ten ma
być sprawowany pod względem legalności, gospodarności, celowości i rzetelności, a Pre-
zesowi będzie przysługiwało uprawnienie do stwierdzenia nieważności uchwały organu
spółdzielni mieszkaniowej.

7. Zdaniem Wnioskodawców przepis art. 39 ust. 1 w zakresie w jakim pozbawia
roszczenia o przeniesienie własności lokalu najemcę lokalu użytkowego niebędącego
członkiem spółdzielni, może być sprzeczny z konstytucyjną zasadą równości i ochrony
praw nabytych. W wyniku nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r. najemcy garaży i innych
lokali użytkowych, wybudowanych własnym nakładem, pozbawieni zostali możliwości ich
kupna na dotychczasowych korzystnych zasadach. Przed nowelizacją, na podstawie art. 39
ust. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, mogli oni żądać zawarcia przez spółdziel-
nię umowy przeniesienia własności lokalu. Obecnie zawarcie umowy jest uzależnione wy-
łącznie od woli spółdzielni, ponieważ art. 39 ust. 1, który reguluje te sprawy, daje odpo-
wiednie roszczenie tylko członkom spółdzielni. Istotne z punktu widzenia naruszenia art.
32 Konstytucji jest przy tym to, iż nowe przepisy w sposób istotny pogorszyły w tym za-
kresie sytuację jedynie najemców lokali użytkowych i garaży. Nie zmieniły się natomiast
uprawnienia najemców pracowni twórczych.

Przepis art. 39 ust. 1 pozbawia również roszczenia o przeniesienie własności lokalu
najemcę lokalu użytkowego lub pracowni twórczej, którego poprzednik prawny poniósł w
pełnym zakresie koszty budowy tego lokalu lub tej pracowni.

Przed nowelizacją z dnia 19 grudnia 2002 r. ustawa o spółdzielniach mieszkanio-
wych w art. 39 ust. 3 wskazywała, iż dla istnienia roszczenia o przeniesienie własności nie
jest istotne, czy „nakłady” na budowę lokalu (garażu lub pracowni) poniósł w pełnym
zakresie jego najemca czy jego poprzednik prawny (poprzednicy prawni). Po nowelizacji
ustawa w art. 39 w ust. 1 nie wspomina już o poprzednikach prawnych i stanowi, iż jed-
nym z warunków powstania roszczenia o przeniesienie własności jest poniesienie przez
najemcę w pełnym zakresie kosztów budowy lokalu użytkowego (w tym garażu) albo pra-
cowni twórczej. Dlatego zaproponowano odpowiednie zmiany w art. 39 mające na celu
ochronę praw wcześniej nabytych.

8. W art. 48 w nowo dodawanych ust. 11 i 12, wyraźnie zaproponowano aby kaucję
mieszkaniową wniesioną przez najemców lokali mieszkalnych, które były przed przejęciem
przez spółdzielnię mieszkaniową mieszkaniami zakładowymi, zaliczono na poczet wkładu
mieszkaniowego lub budowlanego.
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Kwestię kaucji regulowała ustawa z dnia 12 października 1994 r. o zasadach prze-
kazywania zakładowych budynków mieszkalnych przez przedsiębiorstwa państwowe
(Dz.U. Nr 119, poz. 567, z późn. zm.), która zobowiązywała w art. 9 ust. 2 spółdzielnie
mieszkaniowe, których członkami są wszystkie osoby będące w dniu złożenia oferty prze-
jęcia nieruchomości przez spółdzielnię najemcami lokali mieszkalnych położonych w prze-
kazywanych nieruchomościach do dokonania na rzecz tych członków przydziału najmo-
wanych lokali i ustanowienia na ich rzecz lokatorskich praw do tych lokali. Wysokość
ustalonego przez spółdzielnię wkładu mieszkaniowego wnoszonego przez członków nie
mogła w takich przypadkach przekraczać 5% aktualnej wartości rynkowej prawa odrębnej
własności lokali zajmowanych przez tych członków, a wpłacone przez nich wcześniej kau-
cje mieszkaniowe podlegały zaliczeniu na poczet wkładu mieszkaniowego.

Po wejściu w życie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych powstał problem, czy
przepis ten, wobec regulacji zawartej w owej ustawie, należy nadać stosować.

Znowelizowany art. 48 dotyczy bowiem zarówno zasad przekształcania najmu we
własność jak i w prawa spółdzielcze do lokalu. Tym samym brak jest samodzielnych pod-
staw prawnych w przepisach spółdzielczych zarówno do zwrotu kaucji, jak i do zaliczenia
jej na poczet wkładu. Jedyną możliwość stanowiło zastosowanie w tej sytuacji w drodze
analogii przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.
733).

9. Wprowadzając zmiany do ustawy z dnia 16 września 1982 r. - Prawo spółdziel-
cze Wnioskodawcom chodziło przede wszystkim o ochronę pozycji członka spółdzielni.

W art. 16a projektu proponuje się ustawowe wskazanie podstawowych praw i
obowiązków członkowskich, przy założeniu, że bardziej szczegółowe ich określenie znala-
złoby się w statucie.

W przepisach art. 24 projektu (wykluczenie, wykreślenie) w porównaniu do do-
tychczasowych regulacji wprowadza się kilka zmian, z których jedna jest szczególnie istot-
na. Proponuje się mianowicie zastąpić zasadę, zgodnie z którą wykluczenie i wykreślenie
stają się skuteczne z chwilą doręczenia członkowi zawiadomienia w tej sprawie wraz z uza-
sadnieniem na zasadę przeciwną, według której wykluczenie i wykreślenie stają się sku-
teczne z chwilą bezskutecznego upływu terminu do zaskarżenia do sądu uchwały rady nad-
zorczej albo walnego zgromadzenia albo prawomocnego oddalenia przez sąd powództwa o
uchylenie uchwały rady nadzorczej lub walnego zgromadzenia. Przyczyną tej zmiany są
bardzo liczne przypadki pochopnego wykluczania i wykreślania członków przez władze
spółdzielni, przy czym obecnie tacy członkowie tracili prawa wynikające z członkostwa i
niektóre prawa pochodne od członkostwa już z chwilą ich zawiadomienia o pozbawieniu
członkostwa wraz z uzasadnieniem. Proponowany przepis zmierza do zwiększenia ochro-
ny praw członków spółdzielni.
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10. Nie istnieje żadne uzasadnienie, aby utrzymywać dalej wysoce demoralizujące
członków zarządu i rady nadzorczej spółdzielni rozwiązanie z art. 58 § 2 ustawy z 1982 r. -
Prawo spółdzielcze. Członkowie zarządu spółdzielni traktowani być powinni identycznie
jak członkowie zarządu w spółkach kapitałowych prawa handlowego. Nie do pogodzenia z
funkcją członka zarządu jest także obowiązek pisemnego uzasadnienia w przypadku jego
odwołania (art. 49 § 2 zdanie drugie ustawy z 1982 r. ). Możliwość jego odwołania nie
powinna być niczym ograniczona.

Dlatego zaproponowano uchylenie zdania drugiego w art. 49 § 2 i uchylenie art.
58, a także wprowadzono przepisy karne (art. 266a-266c).

11. Projekt zawiera również zmiany dostosowujące brzmienie niektórych jej prze-
pisów do obowiązującej ustawy z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym wynagro-
dzeniu za pracę (Dz.U. Nr 200, poz. 1679) - zmiana 1 lit. b, zmiana 5 i 10, 14 dot. art. 39
ust. 4 oraz zmiana 16 lit. c.

Projekt ustawy nie powoduje skutków finansowych i nie wpływa na budżet pań-
stwa ani budżety jednostek samorządu terytorialnego.


















