UZASADNIENIE

USTAWY O DZIAŁALNOŚCI SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWYCH

1) Do art. 1 ust. 2 pkt. 2. 

Proponuje się odejście od zakazu ustanawiania na rzecz członków spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu i przywrócenie możliwości ustanawiania przez spółdzielnię na rzecz członka spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego. 

Przywrócenie możliwości ustanawiania przez spółdzielnię na rzecz członka spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu dotyczyłoby ustanawiania tego prawa:

- w nowobudowanych budynkach, 

- do lokali wolnych w sensie prawnym, do których wygasło spółdzielcze prawo, 

- do lokali dotychczas wynajmowanych,

- do lokali powstałych w wyniku adaptacji lub zmiany przeznaczenia lokalu.

Prawo to pełni pożyteczną rolę w obrocie i jest pożądanym prawem na rynku i praktycznie nie różniącym się pod względem wartości od prawa odrębnej własności lokalu.

Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu posiada atrybuty prawa własności, a więc jest zbywalne podlega dziedziczeniu, egzekucji. Prawo to nie jest ograniczone żadnym terminem, jak również nie wygasa na skutek śmierci, wykluczenia lub wykreślenia członka spółdzielni.

Prawo to charakteryzuje wielopodmiotowość, co oznacza, że może należeć nie tylko do małżonków ale również może przysługiwać innym osobom np. rodzeństwu, konkubentom.

Należy również stwierdzić, że członkowie spółdzielni oczekujący na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w ramach budownictwa spółdzielczego są zainteresowani uzyskaniem spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu.

Za przywróceniem możliwości ustanawiania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu przemawia także fakt istnienia spółdzielczych własnościowych praw do lokali ustanowionych w przeszłości, aż do 31 lipca 2007 r. ( z kilkumiesięczną przerwą ) i faktycznie występujących w obrocie prawnym.

Nie stoi temu na przeszkodzie ustawa zasadnicza – Konstytucja. Prawo, to w żadnym z wyroków Trybunału Konstytucyjnego nie zostało zdyskredytowane. 

Warunki finansowe uzyskania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu powinien określać statut każdej spółdzielni, przy uwzględnieniu swoich możliwości, w tym osiąganych pożytków z majątku spółdzielni do którego prawo mają członkowie spółdzielni, w tym członkowie oczekujący na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. 

2) Do art. 1 ust. 2 pkt. 7.
Dodany przepis jest poszerzeniem dotychczasowego zakresu działalności spółdzielni w zakresie realizowania zadań społecznych, oświatowych i kulturalnych w środowisku zamieszkania. 

Przepis ten sankcjonuje istniejący aktualnie stan, w którym spółdzielnie prowadziły i prowadzą działalność społeczną, oświatową, kulturalną i stwarza możliwość obciążania kosztami tej działalności członków.
Przepis ten eliminuje brak jednoznacznego przepisu na podstawie którego spółdzielnie mogłyby prowadzić działalność społeczną, oświatową i kulturalną.

3) Do art. 4. 

Dotychczasowa treść art. 4 regulowała zasady rozliczeń finansowych spółdzielni z członkami zarówno z tytułu kosztów budowy lokali jak i kosztów użytkowania.

Projekt rozdziela tę tematykę na dwa odrębne art. 4 i 5.

W przedstawionej propozycji brzmienia art. 4 dotyczącego rozliczenia kosztów budowy uwzględniono stanowisko Trybunału Konstytucyjnego wyrażone w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/2002,

o konieczności różnicowania finansowych warunków uzyskiwania różnych jakościowo praw do lokali t.j. spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu oraz odrębnej własności lokalu.

Proponuje się by członkowie uzyskujący spółdzielcze własnościowe prawa do lokali nie byli obciążani kosztami pozyskania gruntu, gdyż ten typ prawa do lokalu nie tworzy po stronie członka udziału w prawie do gruntu.

Natomiast odrębna własność lokalu jest związana nierozerwalnie z udziałem w prawie do gruntu, a więc członek uzyskujący własność lokalu  musi również partycypować finansowo w pokryciu proporcjonalnej części wartości gruntu.

4) Do art. 5.
Proponowane brzmienie art. 5 dotyczącego rozliczeń finansowych spółdzielni z użytkownikami  lokali zachowuje w swej podstawowej treści brzmienie dotychczas obowiązujące.

Zmiany dotyczą:

1) dopuszczenia możliwości ( ust. 2 ) wspólnego rozliczania kosztów i przychodów dla dwu lub więcej nieruchomości, jeżeli taka zasada zapisana zostanie w statucie spółdzielni; wnioski takie wpływają z wielu spółdzielni, w których odrębne bilansowanie kosztów i  przychodów dla poszczególnych nieruchomości doprowadziło do bardzo dużego zróżnicowania obciążeń członków zajmujących lokale nawet w sąsiednich nieruchomościach i nie ma to związku z jakością warunków zamieszkiwania; dotychczasowe arbitralne unormowanie rodzi też nie przewidziane problemy dla których nie ma rozwiązania – z jakich źródeł finansować obsługę danej nieruchomości gdy zalega z płatnościami 15-20% użytkowników lokali,

2) dopuszczenia możliwości ( ust. 3 ) by zasady rozliczania kosztów na poszczególne lokale nie były normowane wyłącznie przepisami statutu, ale również w formie regulaminu uchwalanego przez organ wskazany w statucie spółdzielni; zasady rozliczeń wymagają rozstrzygnięcia wielu szczegółowych zagadnień, których uwarunkowania prawno – ekonomiczne ulegają częstym zmianom, a w konsekwencji musi być zmieniany statut; równocześnie wiele zasad rozliczeniowych wywołuje kontrowersje, dla których rozstrzygnięcia nie można uzyskać przewagi 2/3 głosów, a taka kwalifikowana większość jest niezbędna dla uchwalenia zmiany statutu – rezultatem jest brak norm statutowych,

3) zmodyfikowania przepisu ust. 13 dotyczącego terminu zawiadamiania użytkowników lokali przez spółdzielnię o zmianie wysokości opłat;  celem proponowanych zmian jest realizacja wyroku Trybunału Konstytucyjnego z 17 maja 2006 r. ( sygn. akt K 33/05 ), który nakazał zachowanie jednolitości praw lokatorów w zakresie trybu i terminów dokonywania zmian w opłatach za użytkowanie mieszkań, niezależnie od formy zarządzania nieruchomością.
5) Do art. 7.
Treść art. 7 dotyczącego finansowania działań technicznych w nieruchomościach wprowadza dwie zmiany w stosunku do stanu dotychczasowego tj.

1) dopuszczenie możliwości by w okresach przejściowych ( kilkuletnich ) możliwe było wspólne gospodarowanie funduszem remontowym dla dwu i więcej nieruchomości ( przejściowa redystrybucja środków finansowych ) z zachowaniem jednak w skali wieloletniej równowagi między wielkością wpływów i wydatków tego funduszu w skali poszczególnych nieruchomości; taka praktyka była już obecnie dopuszczona na podstawie wykładni dotychczasowego brzmienia art. 7,

2) uregulowanie sposobu finansowania działań technicznych zwiększających wartość budynku i lokali jak: wprowadzanie nowych instalacji i urządzeń technicznych; nakłady na zwiększenie wartości środka trwałego nie mogą być zaliczone do uzasadnionych kosztów uzyskania przychodów ( ustawa o rachunkowości, ustawa o podatku dochodowym od osób prawnych ) i brak ustawowej regulacji finansowania takich działań technicznych wywołuje liczne spory.

6) Do art.10 punkt 2.
Proponowany przepis jest konsekwencją przywrócenie możliwości przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na  spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu ( art. 18 ).

7) Do art.10 punkt 6.
Stosownie do tego, którą działalność wymienioną w art. 1 ust. 2 ustawy spółdzielnia będzie prowadziła

w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, to koniecznym jest określenie zasad dysponowania lokalem w statucie spółdzielni.

Statut powinien regulować zasady dysponowania przez spółdzielnię lokalami mieszkalnymi nowobudowanymi, lokalami mieszkalnymi do których wygasło spółdzielcze lokatorskie lub spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, jak również lokalami odzyskanymi przez spółdzielnię w związku ze zmianą sposobu wykorzystania lokalu, a także w zakresie zamiany lokali.

8) Do art. 10 punkt 7. 

Stosownie do tego, którą działalność wymienioną w art. 1 ust. 2 ustawy spółdzielnia będzie prowadziła w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb członków,  koniecznym jest określenie  zasad zaspokajania tych potrzeb także w stosunku do lokali o innym przeznaczeniu ( lokale użytkowe) w statucie spółdzielni. Konieczne jest więc określenie w statucie trybu zadysponowania lokalami użytkowymi nowobudowanymi oraz lokalami użytkowymi dotychczas wynajmowanymi przez spółdzielnię.
9) Do art. 11.
Treść art. 11 precyzuje zakres dokumentów jakich może żądać członek spółdzielni i zwracający uwagę na obwiązujący przepis ustawy Prawo spółdzielcze, który daje prawo odmowy wydania członkowi umów zawieranych z osobami trzecimi, jeżeli naruszałoby to prawa tych osób lub jeżeli istnieje uzasadniona obawa, że członek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spółdzielni i przez to wyrządzi spółdzielni znaczną szkodę.

Stanowi to dodatkowe zabezpieczenie interesów gospodarczych spółdzielni oraz ochronę osób trzecich.

Przepis ust. 3 nie nakazuje spółdzielni założenia strony internetowej w celu udostępniania na tych stronach dokumentów spółdzielni. 
Jeżeli więc spółdzielnia nie posiada założonej strony internetowej, to nie ma obowiązku jej utworzenia, natomiast jeśli spółdzielni posiada utworzoną stronę internetową to ma obowiązek prezentowania na niej dokumentów, o których mowa w art. 81 ust. 3. ustawy.
10) Do art. 12.
Przepis art. 82 ust. 2-4 ustawy, dodany ustawą nowelizującą, wprowadził zakaz pełnienia funkcji członka rady nadzorczej pracownikom spółdzielni, ograniczenie długości kadencji rady nadzorczej spółdzielni mieszkaniowej do 3 lat oraz ograniczenie możliwości bycia członkiem rady nadzorczej dłużej niż przez 2 kolejne kadencje, jak również zakaz wyboru w skład rady nadzorczej członków spółdzielni będących jej pracownikami.
Dotychczas, sprawy długości kadencji rady nadzorczej oraz czasu pełnienia mandatu członka tej rady były pozostawione do normowania w statutach poszczególnych spółdzielni.

W stosunku do żadnego innego rodzaju spółdzielni, ani w stosunku do żadnego innego typu podmiotu prywatnego (spółka, stowarzyszenie, fundacja itp.), takiego ograniczenia nie ma.

Brak uzasadnienia dla takiego – odmiennego – traktowania spółdzielni mieszkaniowych jest równoznaczny z dyskryminacją.

Ograniczenie długości kadencji rady nadzorczej spółdzielni mieszkaniowej do 3 lat oraz ograniczenie możliwości bycia członkiem rady nadzorczej dłużej niż dwie kolejne kadencje jest ograniczeniem w zakresie korzystania z wolności i praw konstytucyjnych nie uzasadnionym ani interesem publicznym ani potrzebą ochrony wolności i praw innych osób. Spółdzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem osób prowadzących działalność na podstawie ustaw oraz zarejestrowanego statutu. Rada nadzorcza wybierana przez członków spółdzielni spośród nich samych jest jednym z organów samorządu spółdzielczego.

Wprowadzenie ustawowych arbitralnych ograniczeń w długości kadencji rady nadzorczej oraz długości okresu pełnienia mandatu członka tego organu jest nieuzasadnionym ograniczeniem wolności zrzeszania się.
11) Do art. 13 ust. 1
Proponowany przepis ma na celu uściślenie kompetencji rady nadzorczej do ustalenia liczby części walnego zgromadzenia i zasady zaliczania członków do poszczególnych części walnego zgromadzenia.

12) Do art. 13 ust. 4
Proponowany przepis ma na celu doprecyzowanie formy w jakiej mają być składane wnioski z żądaniem zwołania walnego zgromadzenia. W celu uniknięcia nieporozumień wniosek z żądaniem zwołania walnego zgromadzenia powinien umożliwiać sprawdzenie czy rzeczywiście został podpisany wyłącznie przez członków spółdzielni. 

13) Do art. 13 ust. 5

Proponowany przepis polega na wydłużeniu czasu w jakim zarząd jest zobowiązany zwołać walne zgromadzenie na żądanie uprawnionej grupy członków spółdzielni. Dotychczasowy termin cztero tygodniowy jest zbyt krótki, ze względu na obowiązek zawiadomienia członków o czasie, miejscu i porządku obrad walnego zgromadzenia co najmniej na 21 dni przed terminem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej części oraz całej procedury związanej z organizowaniem walnego zgromadzenia istotnej dla podejmowanych uchwał właściwym terminem jest termin sześciu tygodni.
14) Do art. 13 ust. 10.
Proponowany przepis ma na celu skorygowanie terminu w jakim członkowie mogą składać projekty uchwał i żądania zamieszczenia oznaczonych spraw w porządku obrad walnego zgromadzenia. Dotychczasowy 15 dniowy termin daje zarządowi  jedynie dobę na przygotowanie pod względem formalnym projektów uchwał zgłoszonych przez członków spółdzielni. Zgłoszenie przez członków większej ilości projektów uchwał stwarza problemy organizacyjne z ich właściwym przygotowaniem uwzględniając 14 dniowy termin na wyłożenie zgłoszonych projektów przed walnym zgromadzeniem lub jego pierwszą częścią.

15) Do art. 14.

Proponowany art. 14 umożliwia wprowadzenie w spółdzielniach mieszkaniowych postanowieniami statutu zebrania przedstawicieli członków jako najwyższego organu spółdzielni mieszkaniowej.

Wniosek ten jest odzwierciedleniem licznych postulatów spółdzielni mieszkaniowych, w opinii, których likwidacja możliwości zastąpienia walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli członków powoduje komplikacje w działalności spółdzielni. Dotyczy to przede wszystkim dużych spółdzielni mieszkaniowych zrzeszających po kilka tysięcy członków.

Brak precyzyjnych przepisów ustawy normujących funkcjonowanie w szczególności walnego zgromadzenia odbywanego w częściach powoduje w tych spółdzielniach liczne komplikacje w ich funkcjonowaniu.

16) Do art. 16 ustępy 4, 5 i 6
Proponowane uzupełnienie przepisu jest konieczne gdyż, z dniem 31 lipca 2007r. tj, z dniem wejścia w życie znowelizowanych przepisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych uchylony został przepis art. 10 ust. 4 ustawy z 15 grudnia 2000 r o spółdzielniach mieszkaniowych. 
W tej sytuacji brak jest aktualnie przepisów ustawowych regulujących zasady wnoszenia wkładu przez osobą uprawnioną  realizującą roszczenie o przyjęcie w poczet członków spółdzielni i o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w trybie art. 24 ust. 2 projektu ustawy.

17) Do art. 17.
Proponowany przepis jest spowodowany koniecznością wprowadzenia regulacji dotyczącej rozliczenia się spółdzielni z osobą uprawnioną ( byłym członkiem, spadkobiercami ) z tytułu wygasłego spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w tym w sytuacji gdy realizowane jest roszczenie osób bliskich na podstawie art. 15 obowiązującej ustawy.

Proponowany przepis przywraca również zasadę dysponowania lokalami mieszkalnymi, do których wygasło spółdzielcze prawo przez spółdzielnie na podstawie postanowień statutu. 

Statut powinien regulować zasady dysponowania przez spółdzielnię lokalami mieszkalnymi nowobudowanymi, lokalami mieszkalnymi do których wygasło spółdzielcze lokatorskie lub spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, jak również lokalami odzyskanymi przez spółdzielnię w związku ze zmianą sposobu wykorzystania lokalu, a także w zakresie zamiany lokali ( patrz art. 10 pkt. 6 projektu ustawy )
18) Do art. 18.
Proponowane przepisy przywracają możliwość przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu oraz określają warunki finansowe przekształcenia, które uwzględniają wyroki Trybunału Konstytucyjnego m.in. z 17 grudnia 2008 r. sygn. 16/08. 
Przepis ten jest także konsekwencją proponowanego uchylenia zakazu ustanawiania na rzecz członków spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu i przywrócenie możliwości ustanawiania przez spółdzielnię na rzecz członka spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego, w tym również w wyniku przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu.

19) Do art. 19.
Proponowany przepis jest skutkiem wyroku Trybunału Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. sygn. 16/08, który uznał za niekonstytucyjne warunki finansowe przeniesienia własności lokalu wprowadzone nowelizacją ustawy z 14 czerwca 2007 r. 
20) Do art. 20. 
Przepis jest konsekwencją proponowanego uchylenia zakazu ustanawiania na rzecz członków spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu i przywrócenie możliwości ustanawiania przez spółdzielnię na rzecz członka spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego, w tym również w wyniku przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu.

21) Do art. 21. 

Wprowadzenie przepisu zapobiega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych członków którzy skorzystali z korzystniejszych warunków finansowych określonych w  art. 111 ust. 12 lub art. 12 ust. 3 wprowadzonych przez spółdzielnię. 

22) Do art. 24.
Przepis przywraca bardzo istotną przesłankę roszczenia o przyjęcie w poczet członków i ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na rzecz osoby bliskiej tj. wspólne zamieszkiwanie osoby bliskiej z dotychczasowym członkiem spółdzielni. 

Należy mieć na uwadze że spółdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania nie jest prawem dziedzicznym 

Przepis ten ma natomiast chronić osoby bliskie wspólnie zamieszkałe aby w razie wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania nie utraciły „dachu nad głową”.

W razie braku osób bliskich wspólnie zamieszkałych spadkobiercy byłego członka bądź inne osoby uprawnione mają prawo do zwrotu wkładu mieszkaniowego zwaloryzowanego na dzień wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania. Zgodnie z zasadą że dziedziczeniu podlega wyłącznie wkład mieszkaniowy a nie spółdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania.

23) Do art. 26,28,29,30.
Wprowadzenie przepisów jest konsekwencją proponowanego uchylenia zakazu ustanawiania na rzecz członków spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu i przywrócenie możliwości ustanawiania przez spółdzielnię na rzecz członka spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego. Proponowane przepisy uwzględniają wyroki Trybunału Konstytucyjnego w zakresie zniesienia zasady jednopodmiotowości, zniesienia wygaszania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu na skutek wykluczenia, wykreślenia, zgonu członka, warunków finansowych uzyskania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu.

24) Do art. 38.
Proponowany przepis jest skutkiem wyroku Trybunału Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. sygn. 16/08, który uznał za niekonstytucyjne warunki finansowe przeniesienia własności lokalu wprowadzone nowelizacją ustawy z 14 czerwca 2007 r. 
25) Do art. 49 ust. 2
Spółdzielnia mieszkaniowa sprawując funkcje zarządcy na mocy przepisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych powinna mieć możliwość uzyskania dokumentów potwierdzających prawo własności w szczególności dokumentujących przejście prawa własności na inne osoby np. sprzedaż, darowizna, zamiana cywilnoprawna. Stąd zachodzi konieczność by wypis aktu notarialnego zbycia prawa odrębnej własności lokalu notariusz przesyłał spółdzielni ( zarządcy ).

26) Do art. 51.
Wyjście spod zarządu spółdzielni nie uchyla obowiązku właścicieli lokali udziału w kosztach utrzymania nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkałe w określonych budynkach lub osiedlu (art. 5 ).

Należy mieć na uwadze, że obowiązek ponoszenia wydatków związanych z korzystaniem z nieruchomości stanowiących własność spółdzielni, a przeznaczonych do wspólnego korzystania przez właścicieli (mieszkańców ich nieruchomości) nie przestanie istnieć tylko z tego powodu, że powstała wspólnota i do zarządzania wówczas mają zastosowanie przepisy ustawy o własności lokali. Skoro osoby zamieszkujące w określonej nieruchomości korzystają z cudzej własności, to właścicielowi (tj. spółdzielni) należy się zapłata.

Proponowany przepis jest analogiczny do art. 52 ust. 2, który  stanowi, że właściciele lokali są obowiązani uczestniczyć w wydatkach związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni, które są przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące w określonych budynkach lub osiedlu i w sposób jednoznaczny rozstrzyga o obowiązku właścicieli w przypadku podjęcia uchwały w trybie art. 51 projektu ustawy .
27) Do art. 52.
Przepis art. 26 ust. 1 ustawy, w brzmieniu nadanym ustawą nowelizującą z 31 lipca 2007 r. stanowi, iż w przypadku, gdy w danej nieruchomości została wyodrębniona własność wszystkich lokali, to do nieruchomości tej mają być stosowane przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali, niezależnie od pozostawania przez właścicieli lokali członkami spółdzielni.

Przepis ten, arbitralnie narzuca członkom spółdzielni mieszkaniowych prawno-organizacyjną formę wspólnoty mieszkaniowej, jako formę zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych, ogranicza wolność zrzeszania się.

Skarżony przepis wkracza w sposób bezpośredni w uprawnienia członków spółdzielni, nakazując stosowanie ustawy o własności lokali – niezależnie od tego, czy członkowie deklarują przynależność wyłącznie do wspólnoty mieszkaniowej.

Skutkiem powyższego, każdy właściciel, który nie wystąpił ze spółdzielni, będzie zmuszony do przynależności do dwóch organizacji – co w małych spółdzielniach będzie stanowić regułę i konieczność podporządkowania się organom tych organizacji niezależnie od swojej woli.  

Z chwilą wejścia ustawy nowelizującej w życie, w budynku (nieruchomości), w którym została wyodrębniona własność wszystkich lokali, niezależnie od tego, czy właściciele są członkami, czy nie, powstaje – z mocy ustawy – wspólnota mieszkaniowa i do zarządzanie nieruchomością będą miały zastosowanie przepisy ustawy o własności lokali.

Powstaje zatem sytuacja, w której spółdzielnia zrzeszająca członków posiadających odrębną własność lokalu w danej nieruchomości i zarządzająca tą nieruchomością – na mocy art. 1 ust. 3 i art. 27 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych – z dniem 31 lipca 2007 r. nie ma prawa do zarządu i administrowania nieruchomością wspólną osób będących członkami spółdzielni przez spółdzielnię w oparciu o przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Oznacza to likwidację małych spółdzielni mieszkaniowych zarządzanych dotychczas przez spółdzielnię i w oparciu o przepisy spółdzielcze, tj. ustawę – Prawo spółdzielcze i ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych.

W konsekwencji, przepis art. 26 ust. 1 obowiązującej ustawy ogranicza wolność zrzeszania się zagwarantowaną w Konstytucji. Wola członków spółdzielni, którzy dobrowolnie zrzeszyli się dla dobra wspólnego, tj. zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb członków oraz ich rodzin, została przez ustawodawcę bezpodstawnie unicestwiona.

Przepis art. 26 ust. 1 obowiązującej ustawy przez pozbawienie właścicieli lokali autonomii decyzyjnej w sprawach organizacyjnych stwarza swoiste przesłanki do preferencyjnego traktowania formy wspólnot mieszkaniowych w stosunku do spółdzielni mieszkaniowych, co narusza art. 75 Konstytucji RP nakazujący władzom publicznym prowadzenie polityki sprzyjającej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz popieranie działań obywateli zmierzających do uzyskania własnego mieszkania.

28) Do art. 53.
Proponowany artykuł reguluje problematykę rozliczeń w sytuacji gdy w wyniku zastosowania art. 51 lub art. 52 ukonstytuowała się wspólnota mieszkaniowa.

Obowiązujące przepisy art. 241, art. 26 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych nie regulują sprawy  rozliczeń pomiędzy spółdzielnią a odłączającą się wspólnotą z tytułu różnych zobowiązań oraz z tytułu udziału w funduszu remontowym (podziału środków zgromadzonych na funduszu remontowym spółdzielni pomiędzy spółdzielnię a wspólnotę). Nie regulują tej sprawy również inne przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych

29) Do art. 54 ustęp 3.
Spółdzielnia mieszkaniowa sprawując funkcje zarządcy na mocy przepisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych powinna mieć możliwość uzyskania dokumentów potwierdzających prawo własności w szczególności dokumentujących przejście prawa własności na inne osoby np. w drodze dziedziczenia, sprzedaży, darowizny, zamiany cywilnoprawnej, czy nabycia własności lokalu w drodze egzekucji, a także przejścia prawa na jednego z byłych małżonków w wyniku podziału majątku.

30) Do art. 54 ustęp 5.
W sytuacji, gdy zarządca nieruchomości, w tym przypadku spółdzielnia mieszkaniowa, zamierza prowadzić roboty budowlane polegające np. na rozbudowie, przebudowie, zabudowie, czy podziale nieruchomości wspólnej, które spowodują zmianę wysokości udziałów w nieruchomości wspólnej, to konieczne jest uzyskanie przez spółdzielnię zgody właścicieli lokali na zmianę wysokości udziałów we współwłasności nieruchomości wspólnej.

Jeśli natomiast zarządca nieruchomości - spółdzielnia zamierza prowadzić roboty budowlane, które nie wiążą się ze zmianą udziałów w nieruchomości wspólnej, to stroną przed właściwym organem w postępowaniu związanym z realizacją robót budowlanych - jest zarządca nieruchomości, czyli spółdzielnia mieszkaniowa (art. 54 ust. 2 projektu ustawy ) i nie jest wymagana zgoda właścicieli lokali.

31) Do art. 58 ust. 8.
Ustawa z 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych wprowadziła w dodanym do art. 35 ustawy ustępie 41 możność bezpłatnego nabycia prawa własności gruntów (i budynków), jeżeli właścicielem gruntu jest Skarb Państwa lub gmina albo nieustalony inny właściciel w trybie quasi zasiedzenia.

Dotyczy to tylko gruntu zabudowanego budynkiem przed 5 grudnia 1990r. Użyte w tym przepisie stwierdzenie„spółdzielnia ta” powoduje wiele wątpliwości interpretacyjnych w sytuacji, gdy budynki zostały wybudowane przed 5.12.1990r., ale przez inną Spółdzielnię (poprzednika prawnego), a z wnioskiem o zasiedzenie występuje spółdzielnia powstała w wyniku podziału. Wprawdzie Sąd Najwyższy w uchwale z dnia 26. 11.2008r. sygn. III CZP 115/08 stwierdził, że w razie podziału spółdzielni, która posiadała nieruchomość gminną w dniu 5 grudnia 1990r. przed ta datą, na podstawie 
pozwolenia na budowę oraz decyzji lokalizacyjnej, wybudowała na tej nieruchomości budynek, nabycie własności nieruchomości na podstawie art. 35 ust. 41 ustawy następuje na rzecz spółdzielni, która powstała w wyniku podziału. Jednak spółdzielnie nadal napotykają na trudności regulując stan prawny gruntu na podstawie tego przepisu, stad zachodzi konieczność uzupełnienia brzmienia treści przepisu o stwierdzenie „poprzednicy prawni”.   

32) Do art. 58 ust. 10. 

Intencją przepisu jest nabycie własności gruntu w trybie zasiedzenia, co zderza się jednak z negatywnymi dla spółdzielni i jej członków konsekwencjami podatkowymi.

Nabycie własności gruntu w trybie zasiedzenia jest traktowane jako uzyskanie nieodpłatnego świadczenia, którego wartość jest przychodem podlegającym podatkowi dochodowemu od osób prawnych (art. 12 ust.1 pkt. 2 ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych).

W wielu przypadkach zasiedzenie dotyczy gruntów o znacznej wartości i zapłacenie 19% podatku dochodowego staje się dodatkowym poważnym obciążeniem finansowym dla wszystkich osób zajmujących lokale w budynkach położonych na gruntach będących przedmiotem zasiedzenia.

Wywołuje to protesty szczególnie ze strony osób niezainteresowanych wyodrębnieniem własności lokali – dlaczego mają ponosić skutki finansowe wywołane realizacją wniosków innych osób.

Wprawdzie Ministerstwo Finansów w odpowiedzi na interpelację poselską wypowiedziało się w tej kwestii, to jednak brak jest jednoznacznej pewnej regulacji ustawowej, że przychód uzyskany przez spółdzielnię mieszkaniową w wyniku wydania orzeczenia, o którym mowa w ust. 41 zwolniony jest od podatku dochodowego w rozumieniu przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych.

33) Do art. 58 ust.12.
Nowelizacja ustawy z 14 czerwca 2007 r. usunęła obowiązek pokrywania zobowiązań spółdzielni z innych tytułów. W konsekwencji znikły podstawy obciążania członków spółdzielni dysponujących spółdzielczymi prawami do lokali innymi kosztami niż wymienione w art. 5 projektu ustawy. Z drugiej strony ustawodawca nakłada na spółdzielnię obowiązek regulowania stanu prawnego gruntu co związane jest z ponoszeniem kosztów i obciążenia tymi kosztami członków spółdzielni i osoby niebędące członkami, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokalu.

34) Do art. 60 ust. 1
Zobowiązaniem z tytułu przeniesienia własności lokalu jest koszt nabycia prawa własności albo prawa wieczystego użytkowania, który w obowiązującym przepisie art. 39 usm został sformułowany jako udział w nieruchomości wspólnej.

Mając powyższe na uwadze przeniesienie własności lokalu użytkowego(garażu, pracowni), wraz z ułamkową częścią gruntu stanowiącą część majątku wspólnego Spółdzielni powinno nastąpić po dokonaniu przez najemcę odpłatności ekwiwalentnej do wartości gruntu ustalonej w  drodze wyceny przez rzeczoznawcę majątkowego.

35) Do art. 61 ust. 2
Realizacja przez spółdzielnie mieszkaniowe obligatoryjnych zadań nałożonych na nie ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych mających umożliwić osobom uprawnionym wyodrębnianie własności lokali wywołuje uboczny negatywny skutek w obciążeniach z tytułu opłat za wieczyste użytkowanie gruntu.

Obowiązująca ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych nakazuje spółdzielni dokonanie podziału nieruchomości (art. 40,41,42) tak, aby przedmiotem podziału były nieruchomości jednobudynkowe. W realizacji tych przepisów występują sytuacje, gdzie obok nieruchomości jednobudynkowych, w których zlokalizowane 
są lokale mieszkalne lub lokale mieszkalne i o innym przeznaczeniu, występują również nieruchomości jednobudynkowe-pawilony handlowe.

Dopóki nieruchomość wielobudynkowa w skład której wchodziły budynki mieszkalne i budynki handlowo-usługowe traktowana była na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomościami jako nieruchomość gruntowa przeznaczona na cele mieszkaniowe stawka procentowa opłaty z tytułu użytkowania wieczystego  wynosiła 1% ceny nieruchomości gruntowej.

Obecnie wraz z wydzieleniem nieruchomości jednobudynkowych organy samorządu terytorialnego uznają, że należy stosować stawkę wyższą np.  5% czy 6% wartości gruntu.

Większość z tych nieruchomości zajmowana jest na warunkach spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, a więc opłaty eksploatacyjne za lokal odpowiadają kosztom poniesionym przez spółdzielnię, zatem podwyżka z tytułu zmiany wysokości opłat za wieczyste użytkowanie gruntu stanowi bardzo duże obciążenie.

Podobne zjawisko występuje w sposobie traktowania mienia spółdzielni wydzielonego na podstawie art. 40 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (tereny parkingowe, rekreacyjne, drogi itp.).

Próba traktowania nieruchomości określonych w art. 40 ustawy jako terenów niemieszkaniowych, dla których mogą być stosowane wyższe stawki opłat za użytkowanie wieczyste niż za tereny mieszkaniowe nie znajduje żadnego uzasadnienia.  

Taka praktyka powinna być uznana jako niezgodna z ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych i ustawą o gospodarce nieruchomościami. Nie nastąpiła, bowiem trwała zmiana sposobu korzystania z nieruchomości, powodująca zmianę celu, na który nieruchomość została oddana. Zaś celem ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych było umożliwienie wyodrębniania lokali i przeniesienia ich własności na rzecz osób posiadających lokale w tych nieruchomościach.

Realizacja obligatoryjnych przepisów ustawy nie powinna powodować takich negatywnych skutków dla spółdzielni i ich członków.

Nieruchomości pozostające mieniem spółdzielni ( proponowany art. 61 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych ) przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące w określonych budynkach lub osiedlu powinny mieć ustaloną opłatę roczną z tytułu użytkowania wieczystego gruntu według zasady określonej w art. 72 ust. 3 pkt. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami tj. 1% ceny.

36) Do art. 63 ust. 3 pkt. 1
Nowelizacja ustawy z 14 czerwca 2007 r. wprowadziła obowiązek tworzenia nieruchomości jednobudynkowych, choć ustawa o własności lokali takiego ograniczenia nie zawiera. Spółdzielnia może tworzyć nieruchomości wielobudynkowe w wyjątkowych sytuacjach tj. wynikających z braku dostępu do drogi publicznej lub takiego usytuowania budynku, które uniemożliwia rozdzielenie działek.

Ograniczona została zatem wola członków spółdzielni i osób niebędacych członkami spółdzielni, uprawnionych do przenoszenia własności lokali by sami decydowali jak ma być ukształtowana nieruchomość w której posiadają tytuły prawne do lokali. 

Przepis ten jest wyjściem naprzeciw możliwości utworzenia także nieruchomości wielobudynkowych jeżeli za utworzeniem takiej nieruchomości wypowie większość osób posiadających prawa do lokali w budynkach mających wchodzić w skład tej nieruchomości.

37) Do art. 67.
Przepis nakłada obowiązek na spółdzielnię przeznaczenia kwot uzyskanych z przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu lub w prawo odrębnej własności na spłatę podlegającego odprowadzeniu do budżetu państwa umorzeniu kredytu obciążającego dany lokal oraz w pozostałej części na uzupełnienie funduszu remontowego spółdzielni.

38) Do art. 68  

Proponowana nowa treść art. 68 stwarza po stronie najemcy roszczenie wobec spółdzielni o zawarcie według wyboru najemcy umowy o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu lub przeniesienia własności lokalu na warunkach finansowych określonych w ustawie. Takie prawo wyboru tytułu prawnego do zajmowanego lokalu jest pożądane przez najemców. 

Ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania lub spółdzielczego własnościowego prawa  jest uwarunkowane członkostwem w spółdzielni.

Z obowiązującego przepisu art. 48 ust. 1 ustawy wynika, że obowiązek zawarcia przez spółdzielnię umowy przeniesienia własności lokalu dotyczy każdego najemcy spółdzielczego lokalu mieszkalnego, który przed przejęciem przez spółdzielnię był mieszkaniem przedsiębiorstwa państwowego, państwowej osoby prawnej lub państwowej jednostki organizacyjnej.

Dlatego też, jeżeli określona osoba ma status najemcy w takim budynku, to przysługuje mu roszczenie o przeniesienie własności lokalu.
 Nie wydaje się uzasadnione stanowisko, że chodzi o poszerzenie kręgu osób uprawnionych o osoby, które nie były pracownikami zakładów przekazujących nieodpłatnie mienie do spółdzielni. Proponowana zmiana stwarza roszczenie dla osób będących najemcami lokalu w dacie przejęcia tego budynku przez spółdzielnię (art.68 ust. 3). 
Także obowiązujący art. 48 ust. 2 ustawy prowadzi do wniosku, że osobie bliskiej w stosunku do najemcy przysługuje roszczenie o przeniesienie własności lokalu niezależnie od roszczenia przysługującego najemcy z art. 48 ust. 1 ustawy i to na tych samych warunkach, które obowiązują najemcę.

Takie stosowanie przepisu doprowadzić może w szeregu wypadków do pozbawienia najemcy tytułu prawnego do lokalu m.in. w sytuacji jego nieporadności najczęściej związanej z podeszłym wiekiem, choroby, czy konfliktu rodzinnego. Stwarzałaby również w sposób niewątpliwy uprzywilejowanie dla osób bliskich najemcy w porównaniu z osobami bliskimi członka spółdzielni w przypadku spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W tym ostatnim przypadku roszczenie przysługuje dopiero po śmierci członka spółdzielni.

Mając powyższe na uwadze proponowana treść ust. 3 zmierza do tego by roszczenie dla osoby bliskiej było realizowane dopiero  po wyrażeniu zgody przez najemcę na przeniesienie własności lokalu na rzecz osoby bliskiej.
39) Do art. 69.
Proponowany przepis jest konsekwencją przywrócenie możliwości przekształcenia spółdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania albo prawa najmu lokalu na  spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu.

41) Do art. 70 ust. 2 i art. 71 

Przepisy te mają na celu zniesienie obciążeń spółdzielni, a zatem wszystkich jej członków z tytułu kosztów sądowych. Koszty sądowe określają przepisy ogólne o kosztach sądowych.

Nie znajduje żadnego racjonalnego uzasadnienia obciążanie kosztami sądowymi spółdzielni, w  szczególności gdy spółdzielnia nie może zrealizować orzeczenia sądu nakazującego przeniesienie własności np. w sytuacji nieregulowanego stanu prawnego gruntu, a takie sytuacje mają miejsce w praktyce spółdzielczej.
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