Uzasadnienie zmian w Statucie

[zmiany istotne — tekst w nagléwku wyrézniony]

WSTEP

W zwigzku z wynikajacg z zalecen polustracyjnych konieczno$cig wprowadzenia zmian

w Statucie, Rada Nadzorcza opracowala niniejszy projekt nowego Statutu.

Projekt ten zostat sporzadzony na szkielecie dotad obowigzujacego Statutu, aby w mozliwie

najszerszym zakresie zachowac¢ dotychczasowy uktad tekstu i numeracje wigkszosci paragrafow.

W obliczu dotychczasowych losow naszej Spoéldzielni, jej specyficznego charakteru oraz
rosnacych potrzeb naszych cztonkéw, istnieje pilna potrzeba dostosowania Statutu Spdidzielni
mieszkaniowej do obowigzujacych przepisow prawa oraz aktualnych realiow spotecznych
i gospodarczych. Nasza Spotdzielnia wyr6znia sie sposrod innych szczegolng lokalizacjg i1 strukturg
zasobow. Zarzadzamy budynkami w najlepszych lokalizacjach Warszawy, a to powoduje, ze
wiekszo$¢ lokali petni dla cztonkow Spotdzielni funkcje inwestycyjna, zwykle nie zaspakajajac ich
potrzeb mieszkaniowych. W zwigzku z tym wigkszo$¢ cztonkow mieszka poza zasobami Spotdzielni,
a to znaczaco utrudnia obsadzanie organéw. Konieczne jest zatem wprowadzenie takich rozwigzan,

ktore uwzglednig te sytuacje i pozwola zwigkszy¢ szanse na prawidtowe funkcjonowanie Spotdzielni.

Wprowadzenie proponowanych zmian uzasadnione jest konieczno$cia:

1. Dostosowania Statutu do przepisow prawa: w zaleceniach polustracyjnych wskazano, ze przede
wszystkim nalezy dostosowac postanowienia Statutu do przepisow o sposobie obliczania wynikow
gltosowan Walnego Zgromadzenia, przewidzianych w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W trakcie prac nad zmiang Statutu uwidoczniono takze inne niezgodno$ci norm statutowych
z powszechnie obowigzujacym prawem. Dotycza one w mi¢dzy innymi przepiséw o ochronie danych

osobowych, ale takze regulowania sytuacji prawnej cztonka Spotdzielni.

2. Reagowanie na potrzeby cztonkdéw: w miar¢ uplywu czasu zmieniaja si¢ oczekiwania i potrzeby
czlonkéw Spotdzielni. Przyjecie nowego statutu umozliwi lepsze zaspokojenie tych potrzeb, poprzez
wprowadzenie elastycznych rozwigzan dotyczacych zarzadzania, organizacji pracy, czy obsadzania

organow.

3. Zwigkszenie transparentnosci i efektywnos$ci dziatania: proponowane zmiany maja na celu rowniez
zwigkszenie transparentnosci dziatan Spoéldzielni oraz efektywno$ci zarzadzania. Przejrzyste

procedury, regulacje dotyczace dzialania organdw oraz jasno okreslone zasady wykonywania praw



do lokali przyczynig si¢ do poprawy komunikacji oraz wspotpracy migdzy cztonkami a Zarzadem.

4. Wyeliminowanie dotychczasowych probleméw: w ostatnich latach Spoétdzielnia zmagata si¢
z licznymi problemami. Nalezaty do niej: trudno$¢ w osigganiu kworum przez Rade¢ Nadzorcza,

utrzymujacy si¢ wakat na stanowisku zastepcy prezesa czy brak kandydatéw do Rad Budynkow.

5. Poprawienie dotychczasowej tresci Statutu pod wzgledem redakcyjnym: wiele przepisow
statutowych wymagato doprecyzowania, poprawienia btedow interpunkcyjnych 1 usunigcia

literOwek.

Podsumowujac, wprowadzenie zmian w statucie spotdzielni mieszkaniowej jest niezbedne
dla zapewnienia zgodnoS$ci z obowigzujacymi przepisami prawa, lepszego dostosowania Statutu do
potrzeb cztonkdéw oraz zwigkszenia efektywnos$ci dziatania Spotdzielni. Wierzymy, ze proponowane

zmiany przyczynig si¢ do dalszego rozwoju Spoldzielni oraz poprawy jakosci zycia jej cztonkow.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE,
1. WARUNKI PRZYJECIA NA CZEL.ONKA SPOLDZIELNI

1. Aktualizacja publikatoréw ustaw

Zmiana:
wW§4i§5ust.5 § 11 ust. 1, § 27 oraz w § 51 poprawia si¢ oznaczenia tekstow jednolitych
wymienionych tam ustaw na aktualne.

2. Przedmiot dzialalnosci Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Zachéd” [dalej:
Spoéldzielnia] i sposob jego realizacji — zmiana redakcyjna

Zmianaw § 2:

1) w ust. 2 wydziela si¢ dotychczasowe punkty jako punkt ,,1)”:
,,1) zgodnie z Polskq Klasyfikacjq Dziatalnosci zwang w skrocie PKD: (...)”

oraz tworzy nowy punkt ,,2)”, przez przeniesienie dotychczasowego pkt 5) z ustepu 3:
,»2) Inna dziatalnos¢ gospodarcza zwigzana bezposrednio z realizacjg celu Spotdzielni, o ktorym
mowaw § 2 ust. 1.”

2) w ust. 3 pkt 5 otrzymuje nastepujace brzmienie:
»J) dokonywanie innych czynnosci niezbednych dla osiggniecia celu, o ktorym mowa
w$2ust. 1.”

Uzasadnienie

Zmiana w § 2 jest podyktowana koniecznoscia wyeliminowania btedu logicznego.
W dotychczasowym brzmieniu Statutu funkcjonowato sformutowanie oznaczajace, ze ,,przedmiot
dziatalnosci” (cztery punkty z PKD w ust. 2) realizuje si¢ poprzez ,,prowadzenie innej dziatalnosci”.
Ten btad wyeliminowano, przyjmujac sformutowanie, w ktorym oddziela si¢ pojg¢cie prowadzenia
dziatalnosci, od sposobu jej prowadzenia (wyliczenia sktadajacych si¢ nan czynnosci).



3. Nabycie czlonkostwa — ujednolicenie zapisow Statutu, przez przywolanie pelnych zapisow
ustawowych

Zmiana:
1) w § 5 ust. 1 pkt 2 dodaje si¢ na koncu stowa ,,(ekspektatywa wlasnosci)”

2) § 6 otrzymuje nast¢pujgce brzmienie:
,»Cztonkostwo w Spoltdzielni powstaje z chwilg:
1) zawarcia umowy nabycia spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
2) nabycia ekspektatywy wlasnosci.”

Dotychczasowe brzmienie
§ 5 ust. 1 pkt 2):
., 2) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu™

§ 6:,,Czlonkostwo w Spoldzielni powstaje z chwilg zawarcia umowy nabycia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.”

Uzasadnienie

Dotychczas Statut niekonsekwentnie odnosil si¢ do kwestii ekspektatywy — wymieniat ja
W § 5 ust. 1 pkt 2 (cho¢ bez przywotania samego okreslenia), jednoczesnie w ogodle pomijat ja
w ust. 6. Jesli Statut przywoluje w jakiejs kwestii przepisy ustawy (ktore obowiazuja niezaleznie od
regulacji statutowych — dlatego ta zmiana ma wylacznie charakter redakcyjny), powinien robi¢ to
konsekwentnie.

4. Dostep do rejestrow — uzupelnienie luki w katalogu podmiotow uprawnionych do dostepu

Zmianaw § 7:

1) wust. 1 drugie zdanie otrzymuje nastgpujace brzmienie:
»(...) Wglgd do tego rejestru majg osoby zatrudnione przy przetwarzaniu danych oraz czlonkowie
i ich matzonkowie, wierzyciele czltonkow i wierzyciele Spoldzielni, a takZe inne osoby
upowaznione na podstawie przepisow prawa powszechnie obowiqzujgcego.”

2) w ust. 2 zdanie drugie otrzymuje nastgpujace brzmienie:
»Wglgd do tego rejestru majq osoby zatrudnione przy przetwarzaniu danych oraz cztonkowie (do
wiasnych danych) i inne osoby upowaZnione na podstawie przepisow prawa powszechnie
obowigzujgcego.”

Dotychczasowe brzmienie
§ 7 ust. 1 zdanie drugie:
»Wglagd do tego rejestru majg osoby zatrudnione przy przetwarzaniu danych oraz cztonkowie
i ich matzonkowie, a takze wierzyciele cztonkow i wierzyciele Spotdzielni.”

§ 7 ust. 2 zdanie drugie:

., Wglad do tego rejestru majq tylko osoby zatrudnione przy przetwarzaniu danych majgce
upowaznienie Zarzqdu Spotdzielni oraz czlonkowie do wtasnych danych. Udostepnienie tego
rejestru innym osobom jest mozliwe tylko na mocy prawomocnych wyrokow sgdowych lub na
zqdanie uprawnionych organow panstwowych.

Uzasadnienie

Z dotychczasowego brzmienia wynikato, ze np. lustrator czy inne podmioty uprawnione na
podstawie odrgbnych przepisow prawa formalnie rzecz bioragc nie powinny uzyska¢ dostepu do
rejestru, ze wzgledu na literalne brzmienie Statutu.



111. PRAWA I OBOWIAZKI CZL.ONKOW

5. Czynne prawo wyborcze — usuniecie sprzecznosci z prawem i zmiany redakcyjne

Zmiana:

w § 8 pkt 1) otrzymuje nastepujace brzmienie:

| Cztonkowi Spoldzielni przystuguje:] 1) czynne i bierne prawo wyborcze do organow Spotdzielni,
Z nastepujgcymi zastrzezeniami:”

Ponadto w podpunktach a)-d) dostosowuje si¢ redakcj¢ przepisow do powyzszej zmiany pkt 1),
przez dodanie stowa ,ktéry”. Zmienia si¢ takze redakcje podpunktow c¢) i d) w ten sposob, ze
wymienieni tam ,,opickun ustanowiony przez sqd’ oraz ,Kurator” roéwniez s3g uznawani za
przedstawicieli ustawowych (dotychczas byli wymienieni obok przedstawicieli ustawowych).

Dotychczasowe brzmienie § 8 ust. 1:
Cztonkowi Spoéldzielni przystuguje:
,, 1) czynne i bierne prawo wyborcze do organow Spotdzielni, o ile posiada petng zdolnosé do
czynnosci prawnych. W przypadku gdy:”

Uzasadnienie

Z dotychczasowego brzmienia wynikalo, ze osoby niemajace pelnej zdolnosci do czynnos$ci
prawnych sa (niezgodnie z prawem spoétdzielczym) ,,pozbawione czynnego prawa wyborczego”.
Podczas gdy osoby te maja caty czas prawo wyborcze, a ,,jedynie” wykonuja je przez przedstawiciela.

6. Prawa czlonkéw Spéldzielni — poprawienie bledéw redakcyjnych i niejasnych zapisow
Zmiany w § 8:
1) pkt 2) otrzymuje nastepujgce brzmienie:

»2) prawo do korzystania wraz z osobami wspolnie zamieszkujgcymi ze wszystkich

przeznaczonych do wspolnego Korzystania wurzqdzen, pomieszczen, ustug [ Swiadczen
Spoltdzielni”

Dotychczasowe brzmienie pkt 2):
,,2) prawo do korzystania wraz z osobami wspolnie zamieszkujgcymi ze wszystkich urzqdzen,

’

pomieszczen wspolnych, ustug i swiadczen Spotdzielni’

Uzasadnienie

Dotychczasowe brzmienie (bez zastrzezenia o ,,przeznaczeniu do wspolnego korzystania”),
odczytywane literalnie, oznaczato, ze teoretycznie kazdy czlonek Spoétdzielni mogltby rosci¢ sobie
prawo korzystania np. z weztéw cieplnych, archiwum w biurze Spotdzielni, itp.

2) pkt 3) otrzymuje nastgpujace brzmienie:
,»3) prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu”

Dotychczasowe brzmienie pkt 3):
,»3) prawo udziatu z glosem stanowigcym w Walnym Zgromadzeniu”

Uzasadnienie

Dotychczasowe sformutowanie (,,z gtosem stanowigcym’) nie byto poprawne ani czytelne
(sugerujac, ze moze istnie¢ na Walnym Zgromadzeniu jakis ,,glos niestanowigcy’). Proponowane
brzmienie ujmuje w sposob mozliwie najszerszy to uprawnienie Czionkéw Spotdzielni (zawiera
W sobie zaréwno zabieranie glosu jak i1 udziat w gtosowaniach).



3) pkt5) i 6) otrzymuja nast¢pujgce brzmienie:
,»D) prawo otrzymania kopii protokotu obrad i uchwat Walnego Zgromadzenia;
6) prawo otrzymania kopii protokotow i uchwat z obrad Rady Nadzorczej, z zachowaniem
przepisow o ochronie danych osobowych”

Dotychczasowe brzmienie pkt 5) i 6):
»J) prawo przeglgdania protokotu obrad i uchwat Walnego Zgromadzenia z wyjgtkiem spraw
indywidualnych cztonkow,
6) prawo przeglgdania protokotow i uchwat z obrad Rady Nadzorczej z wyjgtkiem spraw
indywidualnych cztonkow”

Uzasadnienie

W pkt 5 skresla si¢ stowa ,,z wyjatkiem spraw indywidualnych cztonkéw”. Protokoty
i uchwaty Walnego Zgromadzenia zawierajg zapis publicznej dyskusji, omawianej z udziatem
wszystkich 0s6b uczestniczacych. Nielogicznym byl zapis ograniczajacy dostep do czego$, co
wczesniej mogli ustysze¢ wszyscy obecni na Walnym cztonkowie (nawet, jesli byty to sprawy
indywidualne).

Co do protokotéw i uchwat Rady, to art. 8* ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wyraznie stanowi, ze kazdy czlonek Spoéldzielni ma prawo otrzymania ,.kopii uchwat organow
spotdzielni i protokotow obrad organow spotdzielni” i1 odnosi si¢ do catosci tych dokumentow.
Natomiast oczywiscie musi odbywac si¢ to zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami
0 ochronie danych osobowych, w szczegbélnych przypadkach danych wrazliwych.

4) pkt 8) otrzymuje nastgpujace brzmienie:
,,8) prawo przeglgdania rejestru cztonkéw Spotdzielni w lokalu Spotdzielni, zapoznawania sie
Z trescig wiasnych akt cztonkowsko — mieszkaniowych”

Dotychczasowe brzmienie pkt 8):
,,8) prawo przeglgdania rejestru cztonkow Spotdzielni w lokalu Spotdzielni, przeglgdania
wlasnych akt cztonkowsko — mieszkaniowych”

Uzasadnienie

Dotychczasowe brzmienie sugerowato kazdorazowy wymoég bezposredniego udostepnienia
oryginatow z akt czlonkowskich, ktore obejmuja dokumenty podatne na zniszczenie, czesto
nieodtwarzalne i wiekowe. Istotne jest natomiast, by kazdy Cztonek Spotdzielni mogl zapoznaé sig
Z jego zawartos$cia, np. w niektorych przypadkach wystarczajace jest udostepnienie kopii.

5) w pkt 9) zmienia si¢ ,,otrzymanie Statutu” na ,,0trzymanie odpisu Statutu”

Dotychczasowe brzmienie pkt 9):
,,9) nieodptatne otrzymanie Statutu i regulaminow uchwalonych na podstawie Statutu”

Uzasadnienie
Nowy zapis powtarza dostownie brzmienie art. 8' ust. 1 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych.

6) pkt 10) otrzymuje nastepujace brzmienie:
»10) odptatne otrzymanie kopii uchwatl organow Spoldzielni i protokolow obrad organow
Spotdzielni, protokotow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i umow
zawieranych przez Spoldzielni¢ z osobami trzecimi, 7 zachowaniem przepisow prawa



powszechnie obowiqzujgcego”

Uzasadnienie

Nowe brzmienie tego punktu ogranicza sie do brzmienia art. 8! ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zaznaczajac zarazem, ze udostgpnianie dokumentéw musi si¢ odbywac zgodnie
Z obowiazujacym prawem. Szczegdly procedury, w tym zasady ewentualnej odmowy, powinien
opisywac stosowny regulamin udostepniania dokumentow, zgodnie z przepisami prawa.

7) w pkt 13) dodaje si¢ na koncu stowa ,(...) na osobe uprawniong do spéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, po spetnieniu wymagan ustawowych”

Dotychczasowe brzmienie pkt 13):
., 13) prawo zZgdania przeniesienia wlasnosci lokalu”

Uzasadnienie

Z dotychczasowego brzmienia nie wynikato, kto i w jakiej sytuacji moze skierowac ,,zgdanie
przeniesienia wilasnosci lokalu” (a literalna wyktadania sugerowata, ze teoretycznie kazdy cztonek
Spotdzielni moze zada¢ przeniesienia wlasnosci; byl to zdecydowanie zbyt daleko idacy ,,skrot
myslowy”).

8) w pkt 14) dodaje si¢ na koncu stowa ,,0 spotdzielniach mieszkaniowych”

Dotychczasowe brzmienie pkt 14):
., 14) prawo uczestniczenia w pozytkach Spotdzielni na zasadach okreslonych w Ustawie”

Uzasadnienie

§ 4 Statutu wskazuje, ze przez ,,Ustawe” w treSci catego tekstu nalezy zawsze rozumieé
ustawe z 16 wrzesnia 1982 Prawo spoldzielcze. Tymczasem zasady podziatu pozytkow okresla
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.

9) pkt 16) otrzymuje nastepujace brzmienie:
,»16) wykonywanie innych praw okreslonych W przepisach powszechnie obowigzujgcego prawa
i Statucie”

Dotychczasowe brzmienie pkt 16):
., 16) wykonywanie innych praw okreslonych w Ustawie i Statucie”

Uzasadnienie

W pkt 16) brakowato odniesienia do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, kluczowej dla
czlonkéw spotdzielni mieszkaniowej. Obecny zapis uwzglednia réwniez inne zrodta prawa niz
ustawa Prawo spotdzielcze.

10) dodaje si¢ nowy pkt 17):
,»17) prawo do rownego traktowania bez wzgledu na zamieszkiwanie w zasobach Spotdzielni”

Uzasadnienie

Zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego wszyscy cztonkowie Spotdzielni
sg rOwni wobec prawa. Proponowany zapis wskazuje, ze rOwnos$¢ ta obejmuje wszystkie aspekty,
w tym rowniez fakt zamieszkiwania w zasobach lub poza nimi.



7. Dane 0sobowe — usuniegcie sprzecznos$ci z prawem, przez ograniczenie zakresu danych

Zmiana:

§ 9 pkt 1) otrzymuje nastepujace brzmienie:

»1) przekazacé Spotdzielni w formie pisemnej aktualne dane kontaktowe oraz dane umozliwiajgce
identyfikacje, obejmujgce:

a) imiona i nazwisko, a w przypadku osoby prawnej — nazwe i siedzibe,

b) adres i rodzaj lokalu posiadanego w zasobach Spotdzielni,

c) miejsce zamieszkania, a w przypadku osoby prawnej — siedzibe oraz adres do korespondencji”
d) numer telefonu oraz adres e-mail

Uzasadnienie

Zmiana polega na ograniczeniu zakresu danych przekazywanych przez cztonka Spotdzielni,
z uwagi na nadmiarowy charakter dotychczasowej regulacji statutowej, niezgodny z przepisami
0 ochronie danych osobowych.

W zwigzku z tym z dotychczasowego brzmienia § 9 pkt 1) usuwa si¢ wymog podawania
nastepujacych danych:
,numer PESEL w przypadku osoby fizycznej oraz numer NIP w przypadku osoby prawnej,
— imiona i nazwiska oraz daty urodzenia osob zamieszkujgcych lub korzystajgcych z lokalu,
— dane osoby administrujqcej lokalem.”

8. Obowiazki czlonkow Spoéldzielni — poprawienie bledow redakcyjnych i niejasnych zapisow

Zmianyw § 9:

1) w pkt. 2) zmienia si¢ stowa ,,[przestrzegal] przepisOw ustaw” na ,przepisow powszechnie
obowigzujgcego prawa”

Uzasadnienie

Zasobow mieszkaniowych 1 zwigzanych z nim obowigzkow cztonkow Spotdzielni dotycza
nie tylko wylacznie ,,przepisy ustaw”, ale w niektorych przypadkach réwniez np. rozporzadzen
(zwlaszcza w kwestiach technicznych).

2) skredla si¢ dotychczasowe pkt. 4, 71 11 oraz w pkt 5 stowa obejmujace przyktadowe wyliczenie
[zawiadamial] ,,np. o liczbie 0sob zamieszkatych w danym lokalu lub o zmianie przeznaczenia
lokalu (czesci lokalu)”

Dotychczasowe brzmienie pkt. 4), 7) i 11):
,,4) nie dokonywac¢ zmiany przeznaczenia zajmowanego lokalu lub jego czesci bez uprzedniej
pisemnej zgody Zarzqdu”
., 7) pokry¢ koszty zwigzane z przeniesieniem (wyodrebnieniem) wiasnosci lokalu™
. 11) uzyskac¢ zgode Spotdzielni na najem lokalu przez osoby trzecie na cele inne niz
mieszkalne ”

Uzasadnienie

Wymienione w tych punktach obowiazki dotycza tylko spotdzielczych praw wlasnosciowych
do lokalu — a caty paragraf odnosi si¢ do obowigzkéw wszystkich cztonkow Spotdzielni, czyli
rowniez wiascicieli lokali wyodrebnionych. Zapisy z punktéw 7) i 11) znajdujg si¢ w czesci
dotyczacej tego rodzaju prawa do lokalu, gdzie zamieszczono przepisy ustawy.

3) dotychczasowy pkt 8) otrzymuje nastepujgce brzmienie:



6) udostepni¢ na Zgdanie Spotdzielni zajmowany lokal celem przeprowadzenia remontu,
przeglgdu stanu wyposazenia technicznego lokalu, konserwacji oraz ustalenia zakresu
niezbednych prac i ich wykonania (po wezesniejszym uzgodnieniu terminu) lUb usuniecia awarii”

oraz dodaje si¢ po nim nowy punkt 7:
1) wspoldziala¢ ze Spoldzielniq w odczycie i zapewnieniu prawidlowego funkcjonowania
urzgdzen pomiarowych oraz W dqzeniu do unikania sytuacji zagrozenia awariq”’

Dotychczasowe brzmienie pkt. 8):
,,8) udostepnié¢ na Zgdanie Spotdzielni zajmowany lokal celem przeprowadzenia remontu,
przeglgdu stanu wyposazenia technicznego lokalu, odczytu wurzqdzen pomiarowych,
konserwacji oraz ustalenia zakresu niezbednych prac i ich wykonania (po wczesniejszym
uzgodnieniu terminu), usuniecia awarii oraz w sytuacji zagrozenia awariq”

Uzasadnienie

Punkt 7 uzupetlniony zostaje 0 zapis dotyczacy ,,zapewnienia prawidlowego dziatania”
urzadzen pomiarowych, natomiast usuwa si¢ z niego niedookreslone pojecie ,,Sytuacji zagrozenia
awariqg”, ktore zgodnie z obowigzujagcym prawem nie stanowi podstawy przymusowego
udostgpnienia lokalu (jakkolwiek bardzo byloby to pozadane, zatozeniem aktualizacji Statutu jest
doprowadzenie go do zgodnosci z prawem).

4) w dotychczasowym pkt. 9) (nowy pkt. 8) zmienia si¢ stowa [utrzymywac lokal w nalezytym
stanie oraz korzysta¢ z niego W sposdb zgodny] ,,z normami zachowania spolecznego” na
,»Z zasadami wspotiycia spolecznego”

Uzasadnienie

»Normy zachowania spotecznego” nie sa pojeciem zdefiniowanym w doktrynie prawa
ani orzecznictwie. W zwigzku z tym zastepuje si¢ je okresleniem ,,zasady wspOtzycia spotecznego”,
ktorego tres¢ nie budzi istotnych watpliwosci na gruncie prawa cywilnego.

5) dotychczasowy pkt 10) zostaje wyodrebniony jako nowy ust. 2 i otrzymuje nastepujace
brzmienie: ,,Remonty lokalu oraz prace wplywajqgce na estetyke budynku wymagajq uzyskania
zgody Zarzqdu oraz odpowiednich organow, urzedow lub instytucji wskazanych w przepisach

’

powszechnie obowiqzujgcego prawa.’

Dotychczasowe brzmienie pkt 10):
., 10) uzyskaé zgode Spoldzielni na wszelkie zmiany architektoniczno-konstrukcyjne w lokalu
i zmiany elewacji zewnetrznej (w tym kolorystyki)”

Uzasadnienie

Punkt ten fatszywie sugerowat dotychczas, ze np. zmiany elewacji zewnetrznej moga by¢ co
do zasady dopuszczalne. Tymczasem powinno wynikaé jasno z samego brzmienia Statutu, ze
stanowig co$ mozliwego tylko w wyjatkowych okolicznosciach.

6) skresla si¢ dotychczasowy pkt 12)

Dotychczasowe brzmienie pkt. 12):
., 12) zawiadomi¢ niezwlocznie na pismie Spotdzielni¢ o zmianie miejsca zamieszkania i podac
aktualny adres do korespondencji. W razie zaniedbania tego obowigzku, korespondencje
wystang na ostatni znany Spoldzielni adres listem poleconym albo za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru, a nie odebrang — uwaza sie za doreczong.”



Uzasadnienie

Punkt 12) skresla si¢ w zwiazku ze zmianami przepisoOw i nowymi regulacjami dotyczacymi
relacji ,,przedsigbiorcy” (Spoldzielnia) z ,konsumentami” (czlonkowie Spoéldzielni). Zawarta tu
regulacja (czyli tzw. ,.fikcja doreczenia’), cho¢ bytaby bardzo wygodna dla Spotdzielni, to nie bgdzie
obecnie wywolywata jakichkolwiek skutkéw prawnych. Natomiast zapisy o koniecznosci podania
danych kontaktowych juz znajdujg si¢ w pkt 1).

9. Obowiazki w sprawach technicznych — dwa paragrafy przeniesione z rozdzialu XIII

Zmiana:
1) dotychczasowy § 77 przenosi si¢ jako nowe ustepy 3. 1 4. w § 9, natomiast dotychczasowy
§ 81 przenosi si¢ jako nowy § 9%,

2) Ponadto w dotychczasowym w § 77 w ust. 1 zmienia si¢ stowa ,,odnosnie do napraw” na
,,W zakresie napraw” (zmiana redakcyjna), a w ust. 2 skresla si¢ stowa ,,wewngtrz lokalu”.

Dotychczasowe brzmienie § 77 ust. 11 2:
,, 1. Podstawowy zakres obowigzkow Spotdzielni odnosnie do napraw wewnqtrz lokali okresla
stosowny Regulamin.
2. Naprawa wszelkich uszkodzen wewngtrz lokalu powstatych z winy wiasciciela bgdz
Najemcy lokalu lub osob z nim zamieszkatych obcigza wlasciciela bgdz najemce lokalu.”

Uzasadnienie

Rozdzial XIII, gdzie dotychczas znajdowaly si¢ te dwa paragrafy, zatytulowany jest ,,Optaty
zwigzane z prawem do lokalu”. Wszystkie znajdujace si¢ tam przepisy dotycza kwestii ksiggowych
I nie maja zadnego zwiagzku z zagadnieniami remontowo-technicznymi. Natomiast § 77 1 § 81 opisuja
obowiazki cztonkow Spoétdzielni w zwigzku z awariami i remontami, co odpowiada zakresem
pozostalej tresci rozdziatu III ,,Prawa i obowigzkami cztonka Spotdzielni”.

Ponadto obcigzenie kosztami napraw dotyczy przede wszystkim szkod powstatych poza
lokalem, w czeSciach wspdlnych, a nie tylko ,,wewnatrz lokalu”, stad konieczno$¢ zmiany w § 77
ust. 2

V. POSTEPOWANIE WEWNATRZSPOLDZIELCZE

10. Postepowanie wewnatrzspoldzielcze — zmiana niejasnego zapisu oraz usuniecie bledu
logicznego

Zmianaw § 10:

3) ust. 6 otrzymuje nastgpujace brzmienie:
Jezeli czlonek nie wniost odwotania w terminie bez swojej winy, w ciggu 3 miesiecy od uptywu
terminu organ odwotawczy na wniosek cztonka moze postanowic¢ o przywroceniu terminu.”

4) ust. 7 otrzymuje nastepujgce brzmienie:
»Warunkiem przywrocenia terminu jest ztozenie wniosku z podaniem okolicznosci uchybienia
terminowi oraz rownoczesne ztoZenie odwotania.”

Dotychczasowe brzmienie § 10 ust. 61 7:
,0. Organ odwotawczy powinien rozpatrzy¢ odwolanie wniesione po uplywie statutowego
terminu, jezeli opozZnienie nie przekracza 3 miesiecy, a odwotujgcy sie usprawiedliwit je
wyjgtkowq okolicznoscig.
7. Jezeli uchybienie terminu przez cztonka nastgpito z przyczyn lezgcych po stronie organow



Spotdzielni, wnioski cztonkow winny by¢ rozpatrzone niezaleznie od upbywu w/w terminow.”

Uzasadnienie

Ustep 6. postugiwatl do tej pory si¢ okresleniem ,,wyjgtkowych okolicznosci”, ktore jest
niejasne i nigdzie niezdefiniowane. Nowe brzmienie ust. 6 i 7 nawigzuje do znanej np. procedurze
cywilnej instytucji przywrdcenia terminu i ,,niezawinionych okolicznosci”, co ulatwi ewentualne
stosowanie tego przepisu.

Natomiast dotychczasowe brzmienie ust. 7, zgodnie z ktoérym, jesli uchybienie nastgpitoby
WL przyczyn lezgeych po stronie organow Spotdzielni”, to wowczas zaden termin na wniesienie
odwotania nie rozpoczyna biegu terminu (jedyne przypadki, jakie mozna sobie tu wyobrazi¢, to brak
dostarczenia pisma cztonkowi lub brak pouczenia o prawie do odwotania — co rodzi skutki, jak
podano powyzej) — zatem przepis ten jest zbedny i moze wprowadzac¢ w biad.

VI. USTANIE CZ1L.ONKOSTWA

11. Ustanie czlonkostwa — poprawka redakcyjna oraz uzupeknienie brakujacych przestanek

Zmiana:

§ 13 otrzymuje nastepujace brzmienie:

,,Czlonkostwo w Spoldzielni ustaje z chwilg:

1) zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;
2) zbycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie,

3) zbycia ekspektatywy wilasnosci lub udzialu w tym prawie,

4) Smierci cztonka,

5) ustania bytu osoby prawnej,

6) nastgpnego dnia po uplywie miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego, w przypadku gdy Czlonek Spoldzielni wystgpi ze Spotdzielni za wypowiedzeniem,
ktore pod rygorem niewaznosci powinno by¢ ztoZone na pismie,

7) w przypadkach okreslonych w art. 24* ust. 1 i art. 26 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

)

Ponadto w § 14 ust. 2 zmienia si¢ stowa [Osobe prawng skresla si¢ z rejestru cztonkow ze skutkiem]
,,0d dnia jej ustania” na ,,0od dnia ustania jej bytu prawnego”

Dotychczasowe brzmienie § 13:
,, Czlonkostwo w Spoltdzielni ustaje z chwilg:
1) zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;
2) zbycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie;
3) smierci cztonka,
4) ustania osoby prawnej. ”

Uzasadnienie

W § 13 brakowalo trzech przestanek ustania cztonkostwa, w tym mozliwos$ci rezygnacji
(skoro Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem czlonkdéw, to mozliwe jest roéwniez
zrezygnowanie z przynaleznosci do niej). Natomiast sformutowanie ,,ustanie bytu osoby prawnej”
jest bardziej czytelnym okresleniem niz ,,ustanie osoby prawne;j”.
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VI1IL.-VIiIl. PRAWA DO LOKALU

12. Rozdzial VII-VIIl — spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz prawo odrebnej
wlasnosci — uzupelnienie zapisow i zmiany redakcyjne

Zmiana: w rozdziale VII skre$la si¢ dotychczasowe paragrafy od 15 do 21 i na ich miejsce dodaje
nowe paragrafy 15-214

natomiast w rozdziale VIII skresla si¢ § 22 i dodaje nowe paragrafy 22-24

Wprowadzono nowg redakcje przepisow o prawach do lokali. Dotychczasowa redakcja
powtarzata przepisy ustawy w sposob bardziej wybidrczy i mniej uporzadkowany. Wychodzac
naprzeciw potrzebom cztonkéw Spoéldzielni, ktorzy czesto majg dostep wylacznie do Statutu,
uzupeklniono i1 przeredagowano regulacje praw do lokali, w §lad za ustawa, bez zmian
merytorycznych.

Zapisy rozdziatu VII dotycza m.in. definicji spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
sposobdw jego nabycia oraz sytuacji, ktorej prawo to nalezy do kilku oséb. Opisana jest tam rowniez
procedura przeksztalcenia tego prawa w prawo odrebnej wlasnosci, na wniosek osoby uprawnione;.
Natomiast w rozdziale V11 znajduja si¢ m.in. zapisy o prawie wlasciciela lokalu wyodrgbnionego do
przyjecia w poczet Spotdzielni, a takze o jego obowiazkach, zwigzanych z ponoszeniem opfat.

IX. PRAWO DO LOKALU UZYTKOWEGO I GARAZU

13. Lokale uzytkowe — usuniecie zbednych zapisow

Zmiana:
skresla si¢ § 23, § 24 oraz § 25

Dotychczasowe brzmienie
§ 23:,, Lokale uzytkowe i garaze mogq byc¢ udostepniane przez Spotdzielnie do uzywania na
podstawie:
1) umowy najmu;
2) prawa odrebnej wilasnosci.

§ 24: ,, Lokale uzytkowe mogg by¢ wynajmowane cztonkom oraz innym osobom fizycznym
| prawnym na podstawie umow cywilnoprawnych. Umowa najmu wymaga formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci.”

Uzasadnienie

Caly rozdziat IX wymagat kompleksowego przeredagowania. § 23 oraz § 24 zdanie pierwsze
stwierdzaly fakty powszechnie znane i nie tworzyty Zadnej nowej normy prawnej. Natomiast § 24
zdanie drugie naktadat nieskuteczny prawnie obowigzek zachowania okre$lonej formy umowy
najmu, ktora w praktyce gospodarczej i tak jest jedyna stosowana.

§ 25 zawieral powtorzenie regulacji dotyczacych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, ktére juz znajduja sic w nowym § 181 § 214,

X. NAJEM LOKALI

14. Lokale wolne w sensie prawnym — zmiany redakcyjne i usuniecie zbednych zapiséw

Zmiana:
1) zmienia si¢ tytut rozdziatu z ,,Najem lokali wolnych w sensie prawnym” na ,,Najem lokali”,
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2) w dotychczasowym § 26 (obecnie § 25) skre$la sie ust. 2, natomiast ust. 1 otrzymuje nast¢pujace
brzmienie: ,,1. Spoldzielnia moze wynajmowac lokale wolne w sensie prawnym tj. takie, do
ktorych Zadnej osobie trzeciej nie przystuguje tytut prawny oraz nie sq zglaszane wobec nich
roszczenia 0sob trzecich”.

3) skresla sic § 28

Dotychczasowe brzmienie
§ 26:

,»1. Spotdzielnia moze wynajmowac lokale wolne w sensie prawnym tj. takie, do ktorych zadnej
osobie nie przystuguje tytut prawny.

2. Spotdzielnia moze wynajmowac lokale, o ktorych mowa w ust. 1 czlonkom Spotdzielni
i osobom nie bedgcym czlonkami Spotdzielni.”

§ 28: ,,Zmiana tytutu prawnego do lokalu uzytkowego zajmowanego na warunkach najmu
wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.”

Uzasadnienie

Z dotychczasowego brzmienia § 26 ust. 1 formalnie wynikato, ze Spoétdzielnia nie moze
wynajmowac¢ zadnego lokalu, bo do kazdego lokalu ,.komus$” (tzn. samej Spoétdzielni) ,,przystuguje
tytul prawny” — dlatego nalezato zaznaczy¢, ze chodzi o ,,0s0by trzecie”.

Skreslony ust. 2 stwierdzal, ze lokale moga by¢ wynajmowane Cztonkom Spoéidzielni oraz
nie-cztonkom — czyli w praktyce po prostu kazdemu. Nie wprowadzat Zadnej nowej tresci i w takim
brzmieniu byt zbyteczny.

§ 28, moéwiagcy o wymogu zgody Walnego Zgromadzenia na ,,zmiang tytulu prawnego”
prawdopodobnie miat si¢ odnosi¢ do ewentualnej sprzedazy lokali Spotdzielni — ale w takim razie
jest on zbedny, bo doktadnie te sama kwesti¢ reguluje juz § 33 ust. 1 pkt 7), zgodnie z ktorym zbycie
lokalu wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Poza tym sposéb sformutowania § 28 powodowat, ze
zgodnie z jego literalng wyktadnig, zgody Walnego w formie uchwaty wymagataby tez np. zmiana
umowy z najmu na dzierzaw¢ (bo formalnie to rOwniez oznacza ,,zmiang tytutu prawnego”).

X1. ORGANY SPOLDZIELNI

15. Zasady wyboru czlonkow organéw |l — usuni¢cie wewnetrznych sprzecznosci Statutu

Zmiana:
w § 29 skresla si¢ ust. 2, ust. 5. oraz ust. 6 (wraz ze zmiang numeracji)

Dotychczasowe brzmienie § 29 ust. 2, 51 6:
., 2. Cztonkami organow, o ktorych mowa w ust. 1 mogq by¢ tylko czlonkowie Spétdzielni,
Z tym, ze w Walnym Zgromadzeniu mogq brac udzial wszyscy cztonkowie Spotdzielni i osoby
upowaznione przez cztonkow Spotdzielni bedgcych osobami prawnymi.”
»Y. Czlonkowie organow Spotdzielni wybierani sq zwyklg wigkszoscig glosow (wigcej
,za” niz ,,przeciw”).
6. Do organow Spoldzielni wchodzq kandydaci, ktorzy uzyskali kolejno najwigkszq liczbe
glosow. W przypadku rownej liczby glosow uzyskanych przez kilku kandydatow,
przeprowadza sie na tym samym Walnym Zgromadzeniu ponowne glosowanie na tych
kandydatow.”
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Uzasadnienie
Ustepy 2, 5,1 6 powodowaly wewngtrzng sprzecznos$¢ Statutu z innymi regulacjami:

ad ust. 2 — cztonkami organow mogg by¢ nie tylko cztonkowie Spétdzielni (np. § 54 ust. — Prezes
Zarzadu, § 46 ust. 5 — pelnomocnicy osob prawnych w Radzie Nadzorczej); ponadto kwestia 0sob
uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu byla juz okreslona w § 31 (wigc mieliSmy tu zbedne
powtorzenie),

ad ust. 5 — nie wszyscy cztonkowie organow wybierani sg zwykla wickszoscig glosow,
np. cztonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg bezwzgledng wigkszoscig gtoséw (§ 46 ust. 2),

ad ust. 6 — drugie zdanie stanowi dostowne, zbedne powtorzenie zdania, ktore juz jest w Statucie,
W cze$ci poswieconej Radzie Nadzorczej (§ 46 ust. 2). Natomiast zdanie pierwsze jest sprzeczne
chociazby z § 46 ust. 2 (wymog bezwzglednej wiekszosci dla kandydatéw do Rady Nadzorczej).

W celu uniknigcia tego typu sprzecznosci, zasady wyboru poszczegdlnych organéw powinny
by¢ okreslone w tych czesSciach Statutu, ktore sa poswigcone danym organom.

16. Zasady wyboru czlonkow organéw I — usunig¢cie zapisow sprzecznych z prawem

Zmiana:
W § 29 w ust. 3 skresla sie zdanie drugie i trzecie

Dotychczasowe brzmienie zdan drugiego i trzeciego w § 29 ust. 3:
,,Osoby kandydujqce do Rady Nadzorczej i Rady Budynku zobowigzani sq poinformowac
obecnych uczestnikow, czy pozostajg w sporze sqdowym ze Spotdzielniq i czego ten spor
dotyczy oraz czy sq wobec Spotdzielni zadtuzeni. Jesli nie przedstawiq takiej informacji lub
nie bedzie ona odpowiadac stanowi faktycznemu, Zarzqd jest uprawniony do przedstawienia
tych informacji. ”

Uzasadnienie

Podawanie przez Zarzad publicznie informacji o zadluzenie kandydatow stanowitoby
naruszenie aktualnych przepisoéw o ochronie danych osobowych. Ponadto przepis ten w ostatnich
latach pozostawal catkowicie martwy — takich informacji nie podawali ani sami kandydaci do Rady
Nadzorczej, ani Zarzad i zgodnie z prawem nie jest mozliwe jego wyegzekwowanie (ani
wprowadzenie jakichkolwiek sankcji). Nie bylo tez jasne, na jaki dzien i moment powinny by¢ to
aktualne informacje (na dzien zgloszenia, gtlosowania czy jeszcze inny). Natomiast co do wyborow
do Rady Budynku, to dodatkowo najczeSciej odbywaja si¢ one w ogdle bez udzialu Zarzadu. Zapis
dotyczacy obowigzku informowania o ewentualnym sporze sagdowym zostal przeniesiony do § 46
ust. 8, ktory dotyczy wlasnie wyboru do Rady Nadzorcze;.

17. Zasady wyboru czlonkow organéw |11 — regulaminy oraz zmiany redakcyjne

Zmiana:

w § 29 dotychczasowy ust. 4 zdanie pierwsze oraz ust. 7 otrzymuja nastgpujace brzmienie:

4. Wybory do wybieralnych organow Spotdzielni dokonywane sq w glosowaniu tajnym sposrod
nieograniczonej liczby kandydatow.”,

1. Szczegolowy sposob przeprowadzania wyboréw do wybieralnych organéw mogg okreslaé
stosowne regulaminy Spotdzielni”.

Dotychczasowe brzmienie § 29 ust. 4 zdanie pierwsze i ust. 7:
4. Wybory do organow Spotdzielni (z wyjgtkiem Walnego Zgromadzenia) dokonywane sq

’

W glosowaniu tajnym sposrod nieograniczonej liczby kandydatow.’
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1. Szczegotowy sposob wyboru kandydatow do poszczegolnych organow (z wyjgtkiem
Walnego Zgromadzenia) okreslajg stosowne regulaminy Spotdzielni.”

Uzasadnienie

Zmiana w ust. 4 ma charakter redakcyjny, poniewaz do Walnego Zgromadzenia nie s3
przeprowadzane wybory (przeprowadza si¢ je do organéw samego Walnego Zgromadzenia, co
reguluje § 38).

Co do zmiany w ust. 7, to narzucat on konieczno$¢ stworzenia regulaminow wyboru do
kazdego organu, podczas gdy np. zasady wyboru do Rady Nadzorczej mogg by¢ w calosci okreslone
w Statucie. Nowy zapis pozostawia decyzje w tym zakresie cztonkom Spotdzielni.

1. WALNE ZGROMADZENIE

18. Dodanie naglowkow, w celu zwiekszenia czytelno$ci Statutu

Zmiana:

dodaje si¢ nastepujace naglowki: ,,Przepisy ogolne” (przed § 30), ,.Zwolywanie Walnego
Zgromadzenia” (przed § 34), ,,Podejmowanie uchwat” (przed § 36), ,,Przebieg obrad” (przed § 36
oraz ,,Zaskarzanie uchwat” (przed § 44).

Ponadto, w celu dopasowania uktadu tresci do podziatu tekstu, przenosi si¢ dotychczasowy § 44 przed
§ 43 oraz dotychczasowy § 37 jako § 40

Uzasadnienie

Cze$¢ Statutu poswigcona Walnemu Zgromadzeniu jest tym fragmentem, z ktorego
najczesciej korzystaja czlonkowie Spotdzielni. Zatem w projekcie zaproponowano zredagowanie
niniejszego podrozdziatu w taki sposob, aby utatwic¢ korzystanie z niego jak najwickszemu gronu
czytelnikow.

19. Pelnomocnictwo na Walne Zgromadzenie — okresSlenie zawartos$ci

Zmianaw § 31:
1) w ust. 2 skresla si¢ stowa [pelnomocnictwo powinno by¢] ,,zlozone przed rozpoczeciem Walnego
Zgromadzenia”

2) zdanie pierwsze w ust. 3 otrzymuje nastepujgce brzmienie:
wPelnomocnictwo powinno zawierac¢: imig i nazwisko osoby udzielajgcej pelnomocnictwa,
dokladny adres lokalu, z ktorym zwigzane jest jej prawo do udziatu w Walnym Zgromadzeniu oraz
imig, nazwisko i adres petnomocnika.”

Dotychczasowe brzmienie § 31 ust. 3 zdanie pierwsze:
,Pelnomocnictwo powinno zawierac: imig, nazwisko, doktadny adres i numer cztonkowski
osoby udzielajgcej petnomocnictwo oraz imig, nazwisko i numer dowodu osobistego lub
paszportu petnomocnika.”

Uzasadnienie

Zgodnie z ustawa pelnomocnictwo moze by¢ ztozone réwniez po rozpoczeciu Walnego
Zgromadzenia i dotychczas taka tez byta wieloletnia praktyka w Spoétdzielni. W zwigzku z tym
proponuje si¢ brzmienie przepisu zgodne z ustawa, ktora nie dopuszcza takich ograniczen.

Zmiana dostosowuje tez zapis o pelnomocnictwie do aktualnych przepiséw o przetwarzaniu
danych osobowych oraz do wzoréw stosowanych w Spotdzielni. W tym uwzglednia fakt, ze prawie
nikt nie uzywa na co dzien i nie zna swojego numeru cztonkowskiego. Natomiast odnosnie danych
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pelnomocnika, to informacjg potrzebng Spéidzielni jest jego adresu zamieszkania (np. w razie
ewentualnej korespondenciji).

20. Walne Zgromadzenie, przepisy ogolne — poprawki redakcyjne

Zmiany w § 31:

1) wust. 1 skresla si¢ stowa ,,z glosem decydujgcym”

2) w ust. 4 zastepuje si¢ stowo ,,mogq [byC reprezentowane]” stowem ,,s¢ [reprezentowane]”

3) ust. 5 zdanie drugie otrzymuje nast¢pujgce brzmienie: ,,Czlonek ma prawo do korzystania, na
wiasny koszt, z pomocy prawnej lub pomocy eksperta. Osoby, z ktorych pomocy korzysta czionek,
nie sq uprawnione do zabierania gltosu”

4) w dotychczasowym ust. 6 w zdaniu trzecim dodaje si¢ stowo ,.taki” po stowie ,,Pefnomocnik”

Dotychczasowe brzmienie § 31 ust. 1, 4, 5 i ust. 6:
»1. W Walnym Zgromadzeniu majq prawo bra¢ udzial z glosem decydujgcym WSZyscy
cztonkowie Spotdzielni.
4. Czlonkowie o ograniczonej zdolnosci do czynnosci prawnych lub nie majgcy tej zdolnosci
oraz osoby maloletnie mogq by¢ reprezentowane na Walnym Zgromadzeniu przez swoich
przedstawicieli ustawowych.
5. Cztonek ma prawo do korzystania, na wtasny koszt, z pomocy prawnej lub pomocy eksperta.
Osoby te nie sq uprawnione do zabierania glosu.
6. Osoby prawne biorg udzial w Walnym Zgromadzeniu przez ustanowionych W tym celu
petnomocnikow. Pelnomocnik ten moze by¢ wybrany jako czlonek Rady Nadzorczej.

1

Pelnomocnik nie moze zastgpowac wigcej niz jednego cztonka.’
Uzasadnienie
Ad 1) —,,gtos decydujacy” jest to pojecie niezrozumiale, nieznane ustawie
Ad 2) — jest to obowigzek prawny, nie ma innej mozliwosci reprezentacji wskazanych tam kategorii
0sob
Ad 3) — jest to zakaz ustawowy. Natomiast dotychczasowe brzmienie ustgpu byto na tyle zle

sformutowane, Ze nie wynikalo z niego jasno, czy chodzi o zakaz zabierania glosu tylko przez tychze
ekspertow, czy rowniez samych czlonkow, jesli z takiej pomocy korzystaja.

Ad 4) — zmiany dokonuje si¢, by byto jasne, ze w catlym ustgpie chodzi o petnomocnika osob
prawnych, a nie os6b fizycznych.

21. Walne Zgromadzenie, przepisy ogélne — uzupelnienie brakujacych przepiséow ustawowych
Zmiana:

w § 31 dodaje si¢ nowe ust. 6 i 7 (a dotychczasowy ust. 6 otrzymuje nr 8):

,,0. Czlonek Zarzqdu Spotdzielni nie moze by¢ petnomocnikiem na Walnym Zgromadzeniu.

7. Pracownik Spoldzielni moze by¢ petnomocnikiem na Walnym Zgromadzeniu, tylko jezeli jest

rowniez cztonkiem Spotdzielni zatrudnionym na podstawie spotdzielczej umowy o prace.”

Uzasadnienie

Sa to kluczowe zapisy ustawowe, istotne dla poprawnego przeprowadzenia Walnego
Zgromadzenia (art. 36 § 5 1 6 ustawy Prawo spotdzielcze), ktorych do tej pory nie zamieszczono
w Statucie; zacytowano je w dostownym, ustawowym brzmieniu.
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22. Inne osoby uczestniczace w Walnym Zgromadzeniu — zmiana redakcyjna

Zmiana:

W § 32 ust. 2 otrzymuje nastepujace brzmienie:

»2. W posiedzeniu Walnego Zgromadzenia mogq bra¢ udzial wskazane przez Zarzgd osoby
sprawujgce obstuge obrad.”

Dotychczasowe brzmienie § 32 ust. 2:
., 2. W posiedzeniu Walnego Zgromadzenia mogq uczestniczy¢ z gtosem doradczym inne osoby
zgloszone przez Zarzqd.”

Uzasadnienie

W pierwotnym brzemieniu Statut postugiwat si¢ niejasnym, niezdefiniowanym ,,glosem
doradczym”. Doprecyzowano wigc, ze ustep ten odnosi si¢ do obstugi technicznej Walnego
Zgromadzenia. Natomiast osoby takie jak np. biegty rewident, obstuga prawna, Gtoéwny Ksiggowy,
itp. uczestniczag na podstawie § 40 ust 2 1 moga referowa¢ konkretne sprawy, jako ,,0soba
oddelegowana przez organ”.

23. Kompetencje Walnego Zgromadzenia — uzupelnienie dwéch brakujacych zapiséw oraz
poprawienie niejasnego zapisu

Zmianaw § 33:

1) w ust. 1 pkt 8) otrzymuje brzmienie:

,»8) podejmowanie uchwat w sprawie przystgpowania do organizacji gospodarczych i spolecznych

oraz wystegpowania z nich”

2) w ust. 1 pkt 14) otrzymuje nastgpujace brzmienie:
»14) wybor delegatow na zjazd zwigzku, w ktorym Spéldzielnia jest zrzeszona oraz delegatow na
zjazd przedkongresowy Kongresu Spotdzielczosci”

3) ust. 2 otrzymuje nastepujgce brzmienie:
»Przeniesienie wlasnosci lokalu na osobe uprawniong do spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia”.

Dotychczasowe brzmienie § 33 ust. 1 pkt 8) i pkt 14) oraz ust. 2:

,,8) podejmowanie uchwat w sprawie przystegpowania do organizacji gospodarczych oraz
wystepowania z nich”

., 14) wybor Delegatow na zjazd zwiqzku, w ktorym Spdidzielnia jest zrzeszona oraz na
Kongres Spotdzielczosci”

,,2. Postanowienia ust. 1 pkt. 7) [wymog zgody Walnego Zgromadzenia na zbycie
nieruchomosci] nie stosuje sie w przypadku przenoszenia wiasnosci lokali mieszkalnych,
garazy i miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, dokonanych w celu realizacji

i3]

postanowien Statutu.

Uzasadnienie
Ad 1) i 2) Zgodnie z ustawg Prawo spodtdzielcze, o cztonkostwie Spotdzielni w organizacjach
gospodarczych decyduje Walne Zgromadzenia. Natomiast o czlonkostwie w organizacjach
spolecznych (art. 46 § 1 pkt 4) ustawy) — Rada Nadzorcza, chyba ze Statut stanowi inaczej (§ 2
ustawy). Tymczasem w naszej Spotdzielni ta druga kwestia nie byta w ogole uregulowana. Proponuje
si¢ wzwigzku z tym, by catos¢ kompetencji w tym obszarze powierzy¢ jednemu organowi,
tj. Walnemu Zgromadzeniu.

Ponadto Walne Zgromadzenie wybiera delegatow nie na ,,Kongres Spoétdzielczosci”, tylko
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wlasnie na zjazdy przedkongresowe (ktére dopiero wybierajag delegatow na sam Kongres);
dotychczasowy zapis byt zbyt daleko idgcym skrotem mys$lowym.

Ad 3) Z dotychczasowego brzmienia ustepu wynikato, ze zwolnione z wymogu zgody Walnego
Zgromadzenia jest przenoszenie wilasnosci w celu realizacji jakich§ niesprecyzowanych blizej
,postanowien Statutu”. Zapewne od poczatku chodzito o czynno$ci zwigzane z przeksztatlceniem
praw spotdzielczych w odrebng wiasnos¢, ale taki sens nie wynikal wcale ze sposobu redakcji
przepisu, a ponadto ustep pomijat lokale uzytkowe.

24. Zawiadomienie 0 Walnym Zgromadzeniu — okreslenie wymagan co do zawiadomien

Zmiana:

w § 35 ust. 1 skresla si¢ ostatnie zdanie i dodaje nowe, w nast¢pujacym brzmieniu:
wZawiadomienia dokonuje si¢ co najmniej poprzez wywieszenie go w siedzibie Spotdzielni oraz na
klatkach schodowych budynkow, w ktorych prawa do lokali posiadajg cztonkowie Spotdzielni i na
stronie internetowej Spotdzielni.”

Dotychczasowe brzmienie § 35 ust. 1 ostatnie zdanie:
1. (...) Zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu zostaje réwniez umieszczone na stronie
internetowej Spoltdzielni.”

Uzasadnienie

Z dotychczasowego brzmienia Statutu nie wynikato wprost, w jaki sposob cztonkowie
Spotdzielni powinni by¢ powiadamiani o Walnym Zgromadzeniu, by zawiadomienie bylto skuteczne
prawnie. Zmiana precyzuje t¢ kwesti¢, dopuszczajac jednoczesnie mozliwos¢ dodatkowych,
uzupetniajacych sposoboéw powiadamiania (,,dokonuje si¢ co najmniej poprzez”), W tym np.
powiadamianie droga elektroniczna.

25. Termin wykladania sprawozdan oraz wykladanie poprawek — okreSlenie terminow oraz
uzupelnienie brakujacych zapisow

Zmiana:

w § 35 ust. 3 i 5 otrzymuja nastepujace brzmienie:

»3. Projekty uchwat powinny byé wykladane na co najmniej 14 dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia, jednakze w miare mozliwosci Zarzqd powinien dqzy¢ do tego, by pochodzqgce od niego
projekty uchwat wyktada¢ na 21 dni przed terminem posiedzenia Walnego Zgromadzenia.
Sprawozdania bedgce przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia powinny by¢ wykladane wraz
Z ewentualnym badaniem bieglego rewidenta na 21 dni przed terminem posiedzenia Walnego
Zgromadzenia. Wylozenia dokonuje w biurze Spotdzielni oraz na jej stronie internetowej.”

5. Czlonek ma prawo zgtaszania poprawek do projektow uchwat nie pozniej niz na 3 dni przed
posiedzeniem Walnego Zgromadzenia. Zgloszenia obejmujgce poprawki Spotdzielnia publikuje
(z zachowaniem przepisow o ochronie danych osobowych) na stronie internetowej (w czesci dla

’

czlonkow) niezwlocznie, najpozniej w przeddzien Walnego Zgromadzenia.’

Dotychczasowe brzmienie § 35 ust. 311 5:
., 3. Projekty uchwat powinny by¢ wyktadane na co najmniej 14 dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia.”

., 3. Cztonek ma prawo zglaszania poprawek do projektow uchwat nie pozniej niz na 3 dni

przed posiedzeniem Walnego Zgromadzenia.”
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Uzasadnienie

Cztonkowie Spoétdzielni maja prawo sktadac projekty uchwat w terminie 15 dni przed dniem
Walnego Zgromadzenia. Jednak w obecnym brzmieniu przepisow mogli by¢ zmuszeni do ich
przygotowania, nie znajac sprawozdan Spoétdzielni (w tym finansowego czy Zarzadu), mogacych
mie¢ kluczowy wplyw na sktadane uchwaty. Zmiana zmierza do wyeliminowania takich sytuacji.

Ponadto dotychczas brakowato zapiséw o wyktadaniu zgtoszonych poprawek do uchwat, co
W sposob niezrozumiaty roznicowato sytuacje uchwat i poprawek do nich, a same poprawki (cho¢
mogly fundamentalnie zmienia¢ tres¢ uchwal), byly zaskoczeniem dla wszystkich cztonkow
Spoétdzielni, ktoérzy dowiadywali si¢ o nich dopiero na Walnym Zgromadzeniu.

26. Zmiana kolejnosci punktow porzadku obrad — uzupelnienie zapisow

Zmiana:

W § 36 ust. 2 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

»2. Walne Zgromadzenie zwyklg wiekszoscig glosow moze przegtosowac skreslenie z porzqdku obrad
okreslonych spraw lub zmiane kolejnosci rozpatrywania spraw objetych porzgdkiem obrad, przy
czym glosowanie absolutorium czlonka Zarzgdu musi nastepowaé po rozpatrzeniu sprawozdan
Zarzgdu i Rady Nadzorczej, natomiast glosowanie nad sposobem przeznaczenia nadwyZki musi
nastepowac po przyjeciu sprawozdania finansowego.”

Dotychczasowe brzmienie § 36 ust. 2:
2. Walne Zgromadzenie zwyklq wiekszoscig glosow moze przeglosowac skreslenie
Z porzqgdku obrad okreslonych spraw lub zmiang kolejnosci rozpatrywania spraw objetych

1

porzgdkiem obrad jezeli nie narusza to praw czlonkow.’

Uzasadnienie

Statut pozostawia mozliwo$¢ zmiany kolejnosci 1 skreslenia punktow porzadku obrad,
zgodnie z dotychczasowa, wieloletnia praktyka Walnych Zgromadzen. Pierwsza cze$¢ dodanego
zdania, dotyczaca Zarzadu, stanowi przeniesiony bez zmian fragment obowigzujacego Regulaminu
Walnego Zgromadzenia. Dodany fragment zastepuje wczesniejsza koncowa cze$é przepisu, ktorej
nie dato si¢ logicznie pogodzi¢ z mozliwoscig skreslenia punktow (zapis o ,,nienaruszaniu praw
cztonkdéw” byt czysto ocenny i w teorii powinien wyklucza¢ mozliwo$¢ dokonywania jakichkolwiek
skreslen; jesli miatby dotyczy¢ np. kwestii odwotan od uchwal w sprawie wykreslenia cztonkoéw
Spoétdzielni, to obecnie takie uchwaty nie sg juz podejmowane).

27. Podejmowanie uchwal przez Walne Zgromadzenie — realizacja wniosku z lustracji za lata
2019-2021

Zmiana

w § 36 w celu realizacji wniosku polustracyjnego:

1) w ust. 3 dodaje si¢ na koncu zdania pierwszego stowa ,,podczas glosowania” oraz skresla si¢
zdanie drugie, w zwigzku z czym ust. 3 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

»3. Uchwate uwaza sie za podjetq, jezeli za uchwalq opowiedziata sie wymagana w ustawie lub
Statucie wigkszos¢ ogolnej liczby cztonkow uczestniczqcych w Walnym Zgromadzeniu podczas
glosowania.”

2) skresla sie ust. 4.

Dotychczasowe brzmienie § 36 ust. 3 zdanie drugie oraz ust. 4:
»3. (...) Przy obliczaniu wymaganej wiekszosci glosow dla podjecia uchwaty uwzglednia sie
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tylko glosy oddane za i przeciw uchwale.”
4. Uchwaly zapadajg zwyklg wigkszoscig gltosow, chyba zZe ustawa lub Statut wymagajq
wiekszosci kwalifikowanej.”

Uzasadnienie

List polustracyjny z ostatniej lustracji petnej Spotdzielni jako pierwszy wniosek formutuje
zalecenie, by ,,dostosowaé postanowienia Statutu dotyczgce glosowania na Walnym Zgromadzeniu
do petnej zgodnosci z ustawqg o spoldzielniach mieszkaniowych”. W tresci listu (str. 3)
doprecyzowano, ze zgodnie z art. 8% ust. 9 tej ustawy ,,uchwata jest podjeta, jesli Opowiedziata sie za
nig wigkszos¢ ogolnej liczby czlonkow biorgcych udziat w glosowaniu, tj. glosow ,,za” jest wigcej niz
glosow ,,przeciw” i wstrzymujqcych sie” (tzw. wiekszo$¢ bezwzgledna).

Tymczasem zapisy naszego Statutu przewidywaty liczenie tylko gltoséw ,,za” 1 ,,przeciw”, bez
glosow wstrzymujacych si¢ (tzw. wiekszosé zwykla). Walne Zgromadzenie w roku 2023 uchwatg
uznato zalecenia polustracyjne za zasadne, co obliguje Rade Nadzorcza do przygotowania projektu
zmiany Statutu oraz jest bezposrednim i najwazniejszym powodem ztozenia catego projektu uchwaty.

Zmiana polega na dostosowaniu Statutu przez usunigcie btgdnych zapisOw 1 powtérzenie
tresci ustawy.

28. Podejmowanie uchwal przez Walne Zgromadzenie — poprawki redakcyjne

Zmianaw § 36:
1) w dotychczasowym ust. 6 skresla si¢ stowa ,,lub w ich [Walnych Zgromadzen] czesciach”

2) w dotychczasowym ust. 7 dodaje si¢ na koncu zdanie ,,z zastrzezeniem ust. 7 ponizej.”

3) dotychczasowy ust. 8 otrzymuje nastgpujace brzmienie:
,Glosowanie tajne przeprowadza sie W nastepujgcych przypadkach (...)”.

Dotychczasowe brzmienie § 36 ust. 6, 71 8:
., 6. Uchwala o likwidacji Spotdzielni wymaga glosowania przez co najmniej 1/2 ilosci
cztonkow Spotdzielni i wymaga 3/4 gltosow oddanych za uchwatg w gtosowaniach na dwoch
kolejno po sobie nastepujgcych Walnych Zgromadzeniach lub ich czesciach w odstepie co
najmniej 2 tygodni.
7. Glosowania sq jawne.
8. Glosowanie tajne zarzqdza prowadzgcy Walne Zgromadzenie w nastgpujgcych

przypadkach (...)”

Uzasadnienie

Ad 1) Statut Spotdzielni nie dopuszcza i nie przewiduje podzialu Walnego Zgromadzenia na czgsci.
Zas jesli ustgp miat dotyczy¢ zarzadzenia ewentualnych przerw w obradach Walnego, to zebranie po
przerwie jest nadal ,,tym samym Walnym” — wigc fragment ten i tak byl zbyteczny.

Ad 2) Ustep (ktory wylicza przypadki glosowan tajnych) juz istnieje, ale brakowalo do niego
odniesienia w ust. 7.

Ad 3) Przeprowadzenie tajnego glosowania, w okreslonych dalej w Statucie obligatoryjnych
przypadkach, nie powinno by¢ uzaleznione od aktywnosci Przewodniczacego, tylko nastepowac
automatycznie.
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29. Uzupelnienie Statutu o te zapisy Regulaminu Walnego Zgromadzenia, ktore nie dublowaly
Statutu

Zmiana: dodaje si¢ nowe paragrafy: § 36, § 37 oraz w § 40 zdanie drugie w ust. 3 i ustepy 7-10

Wszystkie powyzsze zapisy zostalty przeniesione bez zmian z obowigzujgcego Regulaminu
Walnego Zgromadzenia. Jedyne zmiany to:
- Uzupeliono § 36' ust. 1, mowigcy o kompetencjach Przewodniczacego Walnego, zgodnie
Z dotychczasowa praktyka Walnego Zgromadzenia,

- W § 40 ust. 3 uzupehiono, ze Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia udziela poza kolejnoscia
glosu nie tylko Przewodniczacemu Rady, ale po prostu ,,czionkom Rady Nadzorczej” (analogicznie,
jak dotychczasowy zapis odno$nie cztonkow Zarzadu, ktéry dotyczyl obu z nich, a nie tylko np.
Prezesa),

- W § 40 ust. 7 uzupeliono katalog przyktadowych spraw formalnych o: polaczenie komisji oraz
przerwanie obrad i przeprowadzenie glosowania o odroczenie ich dalszej czg$ci na inny termin,

- zaznaczono W § 40 ust. 8, ze sprawg formalna nie jest skreslenie lub zmiana kolejnosci porzadku
obrad, a ograniczenie listy mowcow do dwoch osob (,,za” i ,,przecie” wnioskowi) jest generalng
zasada, od ktorej Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia moze dopusci¢ odstgpstwo,

-w § 40 w ust. 9 i ust. 10 uzupetniono istotng luke, ze rozstrzygnigcie w sprawach formalnych oraz
te ,,zwigzane z obradami Walnego Zgromadzenia, ktére nie zostaly uregulowane”, zapadaja
W glosowaniu jawnym, zwyklq wiekszoscig glosow”.

Obecnie zdecydowana wigkszo$¢ Regulaminu Walnego Zgromadzenia powtarza po prostu
jeden do jednego postanowienia Statutu. Dostownie kilka punktow miato charakter ,,oryginalny”.

Spoéidzielnia ma wigc dwa dokumenty, ktore regulujg t¢ samg materie. Rodzi to powazne
ryzyko w razie ich ewentualnej sprzecznosci, w skrajnym wypadku — nawet ryzyko podwazenia
wynikéw Walnego Zgromadzenia, w razie postgpowania w oparciu o zapisy Regulaminu Walnego
sprzeczne ze Statutem.

W tej sytuacji najbezpieczniejszym rozwigzaniem dla Spodidzielni, wzorem wielu innych
spotdzielni mieszkaniowych, jest by catos$¢ regulacji odnoszacych si¢ do Walnego Zgromadzenia, ze
wzgledu na ich wage, znajdowata si¢ w jednym miejscu, tj. Statucie.

Zgodnie z og6lng filozofig catej niniejszej aktualizacji, ktora w zalozeniu ma mie¢ charakter
przede wszystkim ,,techniczny”, zapisy obecnego Regulaminu, ktdry zostat przyjety kilka lat temu
I z powodzeniem funkcjonowat, zostaty co do zasady skopiowane bez zmian.

Nowe paragrafy Statutu odpowiadajg nastepujacym dotychczasowym paragrafom
Regulaminu Walnego Zgromadzenia:
§ 36%: ust. 1-3 - § 3 ust. 1-3 Regulaminu; ust. 4-5 - § 4 ust. 1 i § 5 ust. 1-2 Regulaminu,
§ 37: ust. 1 — § 12 ust. 2 Regulaminu; ust. 2-3 — § 4 ust. 2-3 Regulaminu,
§ 40: zdanie drugie w ust. 3 — § 9 ust. 2 Regulaminu; ust. 7-9 — § 9 ust. 3-6 Regulaminu; ust. 10 —
§ 15 Regulaminu

30. Organy pomocnicze Walnego Zgromadzenia — usunig¢cie przepiséw sprzecznych z prawem
oraz zmiany w liczebnosci komisji

Zmiana:

w § 38 zmienia si¢ ust. 1, skresla ust. 3 i 4 oraz dodaje nowe ustepy ust. 2 i 4, w zwigzku z czym
§ 38 otrzymuje nast¢pujace brzmienie:

,, 1. Walne Zgromadzenie wybiera komisje:
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1) mandatowo-skrutacyjng w sktadzie 3-5 osob,
2) wnioskowg w skitadzie 2-3 osob.

2. W przypadkach trudnosci w obsadzeniu komisji, Walne Zgromadzenie moze zdecydowac
0 polqczeniu komisji w jedng, w sktadzie liczgcym co najmniej 3 osoby. W sktad komisji mandatowo-
skrutacyjnej nie mogq wchodzi¢ kandydaci do Rady Nadzorczej ani na delegata na zjazd zwigzku,
W ktorym Spotdzielnia jest zrzeszona oraz na delegata na zjazd przedkongresowy Kongresu
Spotdzielczosci.

3. Walne Zgromadzenie moze wybrac takze inne komisje oraz okresli¢ zakres ich dziatalnosci i sktad.
4. Wybory do komisji Walnego Zgromadzenia dokonywane sq wedtug tych samych zasad, co do
Prezydium, z tym ze w sktad komisji wchodzq C\ kandydaci, ktorzy uzyskali kolejno najwiekszq liczbe

’

glosow.’

Dotychczasowe brzmienie § 38:
,, 1. Walne Zgromadzenie wybiera komisje:
1) mandatowo-skrutacyjng w sktadzie 3-5 0sob,
2) wnioskowgq w skladzie 3 0sob.
2. Walne Zgromadzenie moze wybrac takze inne komisje oraz okresli¢ zakres ich dzialalnosci
i sktad.
3. W sktad komisji mogg wchodzi¢ tylko cztonkowie Spoldzielni oraz przedstawiciele cztonkow
nie majgcych pelnej lub majgcych ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych
I petnomocnicy cztonkéw — osob prawnych.
4. Osoby kandydujgce do prezydium i komisji Walnego Zgromadzenia zobowigzane sq
poinformowac uczestnikow Zgromadzenia, czy pozostajg w sporze sqgdowym ze Spotdzielnig
I czego ten spor dotyczy oraz czy sq wobec Spoldzielni zadluzone. Jesli nie przedstawiq takiej
informacji lub nie bedzie ona odpowiadaé stanowi faktycznemu, Zarzqd jest uprawniony do
przedstawienia tych informacji.”

Uzasadnienie

Zmiana w ust. 1 i dodanie nowego brzmienia ust. 2 (tj. mozliwos¢ powotania dwuosobowej
Komisji Wnioskowej lub potaczonych Komisji) sa odpowiedzig na sytuacje z kilku kolejnych
Walnych Zgromadzen, gdzie wystgpowaly powazne trudnosci ze skompletowaniem sktadu komisji
(zwlaszcza Wnioskowej), co powodowato wydtuzenie obrad. Dodanie nowego ust. 4, dotyczacego
wyboru sktadu Komisji, uzupetnia luke w przepisach Statutu, w sposob zgodny z dotychczasowa,
wieloletnig praktyka Walnych Zgromadzen. Natomiast zapis o zakazie uczestnictwa w pracach
komisji mandatowej 0s6b kandydujacych w jakichkolwiek wyborach jest koniecznie dla uniknigcia
konfliktu interesow.

Dotychczasowe brzmienie ust. 3 wymaga skreslenia ze wzgledu na sprzecznos$¢ tego zapisu
z prawem. Sprowadzat si¢ on do wykluczenia mozliwosci kandydowania do komisji petnomocnikoéw
cztonkow. Jednak zaden przepis prawa nie daje podstaw do wprowadzenia takiego ograniczenia.
Pelnomocnicy cztonkoéw moga zabiera¢ glos w dyskusji, glosowaé, wybiera¢ czlonkéw Rady
Nadzorczej, itd. Co wigcej, nawet obecny Statut nie wykluczat ich z grona Prezydium. Natomiast po
uzupetnieniu ust. 3 o pelnomocnikéw, zawiera on po prostu wszystkie podmioty, ktore moga bra¢
udziat w Walnym Zgromadzeniu, w zwigzku z czym staje si¢ zbedny.

Skreslenie tresci dotychczasowego ust. 4 jest konieczne z tozsamych powodow, ktore
przytoczono odnosnie § 29 ust. 3. Podawanie przez Zarzad publicznie informacji o zadluzeniu
kandydatow stanowitoby naruszenie aktualnych przepiséw o ochronie danych osobowych. Ponadto
przepis ten w ostatnich latach pozostawal catkowicie martwy — takich informacji nigdy nie podawali
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ani sami kandydaci do prezydium i komisji, ani Zarzad. Dodatkowo, jesli osoby te majg prawo do
udziatu w Walnym Zgromadzeniu, to zaden przepis ustawy Prawo spoéldzielcze ani ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nie zawiera podstawy, by w ten sposob ograniczac¢ bierne prawa
wyborcze tylko niektorym, wybranym kategoriom uczestnikow Walnego Zgromadzenia.

31. Zadania Komisji mandatowo-skrutacyjnej — dostosowanie do stanu faktycznego

Zmiany
w § 39 w ust. 1:
1) w pkt 2) skresla si¢ stowa [sprawdzanie] ,,oraz umocowarn przedstawicieli ustawowych”,

2) pkt 3) otrzymuje nastepujgce brzmienie:
,»3) obliczanie gltosow oddanych w glosowaniach prowadzonych w sposob tradycyjny, nadzor
nad przebiegiem glosowan prowadzonych elektronicznie oraz wykonywanie innych czynnosci
zwigzanych z przeprowadzeniem glosowania”

Dotychczasowe brzmienie § 39 ust. 1 pkt 2) i 3):
., 2) sprawdzenie waznosci pelnomocnictw posiadanych przez osoby reprezentujgce cztonkow
oraz umocowan przedstawicieli ustawowych,
3) obliczanie glosow oddanych w glosowaniach oraz wykonywanie innych czynnosci
zwigzanych z przeprowadzeniem gltosowania.”

Uzasadnienie

Komisja mandatowo-skrutacyjna zwykle nie ma mozliwosci sprawdzania waznosci
,2umocowan przedstawicieli ustawowych”. Btedna odmowa dopuszczenia ich do udziatu w Walnym
Zgromadzeniu oznacza ryzyko zakwestionowania i skutecznego podwazenia waznosci Walnego
Zgromadzenia. Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze postugiwanie si¢ falszywym ,,umocowaniem”
stanowi przestepstwo i skutkuje odpowiedzialno$cig karna.

Natomiast zmiana w ust. 3 wigze si¢ z tym, ze wiekszo$¢ glosowan przeprowadzanych jest
droga elektroniczng. Woéwczas komisja nie oblicza oddanych glosow, a jedynie petlni nadzér nad
przebiegiem glosowania.

32. Zadania Komisji wnioskowe] — dostosowanie do stanu faktycznego

Zmiana w § 39 w ust. 2:
1) w pkt 1) skresla sie ,,i porzqdkowanie”, w zwiazku z czym pkt 1) otrzymuje brzmienie:
,»1) przyjmowanie i rejestrowanie zgtaszanych wnioskow”

2) pkt 2) otrzymuje nastgpujace brzmienie:
»2) rozpatrywanie zgloszonych w toku obrad wnioskow i przedstawienie wszystkich wnioskow
dotyczqcych wspolnych spraw Spotdzielni, wraz ze swojq opinig, Walnemu Zgromadzeniu do

2

przegtosowania. Pozostate wnioski przekazywane sq Zarzgdowi.

Dotychczasowe brzmienie § 39 ust. 2 pkt 1):
., 2. Do zadan komisji wnioskowej nalezy:
1) przyjmowanie, rejestrowanie i porzqdkowanie zgltaszanych wnioskow,
2) rozpatrywanie zgtoszonych w toku obrad wnioskow i przedstawienie ich wraz ze swojq

’

opinig Walnemu Zgromadzeniu.’

Uzasadnienie
Komisja wnioskowa przyjmuje, rejestruje i rozpatruje zgtaszane wnioski, natomiast nie
dokonuje ich ,,porzagdkowania”.

22



Dotychczasowa wieloletnia praktyka dziatania Komisji (w réznych sktadach osobowych)
sprowadzala si¢ do tego, ze glosowane byly tylko te wnioski, ktore dotyczyly spraw wspolnych
Spotdzielni. Pozostate, odnoszace si¢ do spraw poszczegdlnych budynkow, byty przekazywane
Zarzadowi do rozpatrzenia (a sprawozdanie z ich realizacji Zarzad przedstawiat na kolejnym Walnym
Zgromadzeniu). Jednak praktyka ta w zaden sposob nie wynikata z brzmienia Statutu i mogta rodzi¢
zastrzezenia pod adresem Komisji. Zmiana reguluje te kwestie zgodnie z dotychczasowsg praktyka
dziatania Komisji.

33. Obrady Walnego Zgromadzenia — usunigcie bledu redakcyjnego

Zmiana:
w § 40 ust 2. dodaje sie na koncu stowa ,,lub osoba oddelegowana przez ten organ”

Dotychczasowe brzmienie § 40 ust. 2:
., 2. Kazdg sprawe wnoszong pod obrady Walnego Zgromadzenia referuje przedstawiciel
organu, do ktorego kompetencji ona nalezy.”

Uzasadnienie

Na walnych zgromadzeniach w praktyce zdarza si¢, ze niektore informacje prezentuja
pracownicy wskazani przez Zarzad, np. sprawozdanie finansowe przedstawia oddelegowany przez
Zarzad Glowny Ksiggowy. Jednak okreSlenie ,,przedstawiciel” uzyto tu w znaczeniu jezyka
potocznego, zaden pracownik Spoéidzielni, referujacy poszczegdlne sprawy, nie jest
,przedstawicielem organu” i w mys$l dotychczasowego brzmienia nie powinien mie¢ prawa
zabierania glosu.

34. Zwolanie Walnego Zgromadzenia po przerwie — zmiana terminéw oraz zmiany redakcyjne

Zmiana:
w § 40* (dotychczasowy § 37) ust. 1 i 2 otrzymuje nastepujgce brzmienie:

»1. Walne Zgromadzenie moze zadecydowaé o przerwaniu obrad bez wyczerpania porzgdku obrad.
Wowczas powinno okresli¢ termin zwolania kontynuacji przerwanego Walnego Zgromadzenia.

2. Zarzqd powinien dgZy¢ do zwolania kontynuacji przerwanego Walnego Zgromadzenia w terminie
okreslonym przez Walne Zgromadzenie, w trybie okreslonym w § 35 ust. 1 zdanie 2. i 3. W przypadku
niemoznosci zachowania terminu okreslonego przez Walne Zgromadzenie Zarzqd powinien zwotac
kontynuacje obrad nie pozZniej niz w przeciggu miesigca od terminu okreslonego przez Walne
Zgromadzenie. Kontynuacja Walnego Zgromadzenia dotyczy tylko tych punktow porzgdku obrad,
ktore nie zostaly wyczerpane.”

Dotychczasowe brzmienie § 37:

., 1. Walne Zgromadzenie moze podjgé uchwate w sprawie przerwania obrad bez wyczerpania
porzqgdku obrad. Uchwata ta powinna okreslac¢ termin zwolania kontynuacji przerwanego
Walnego Zgromadzenia.

2. Zarzqd jest zobowigzany do zwotania kontynuacji przerwanego Walnego Zgromadzenia
W terminie okreslonym uchwalq Walnego Zgromadzenia w sprawie przerwania obrad
W trybie okreslonym w § 35 ust. 1. Kontynuacja Walnego Zgromadzenia dotyczy tylko tych
punktow porzgdku obrad, ktore nie zostaly wyczerpane.”

Uzasadnienie
Po pierwsze, zgodnie z bezwzglednie obowiazujacym art. 82 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych ,,Walne zgromadzenie moze podejmowac uchwaly jedynie w sprawach objetych
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porzgdkiem obrad podanym do wiadomosci cztonkow w terminach i w sposob okreslony w ustawie”
(z zastrzezeniem art. 49 § 4 ustawy Prawo spotdzielcze, tj. odwotania cztonkéw Zarzadu, ktorym nie
udzielono absolutorium). Oznaczato to konieczno$¢ usuni¢cia wszystkich dotychczasowych zapisow,
moéwiacych o ,,uchwale w sprawie przerwania obrad” i doprecyzowanie, ze w takim przypadku
chodzi o decyzje¢ inng niz uchwata.

Doprecyzowano tez, ze do zwotania kontynuacji Walnego Zgromadzenia nie stosuje si¢
zdania pierwszego § 35, mowigcego o konieczno$ci zachowania trzytygodniowego terminu
zawiadomien. Zachowanie tego terminu moze by¢ zwyczajnie niemozliwe, jesli kontynuacja
Walnego ma by¢ zwotana w czasie krotszym.

Ponadto obecny zapis oznaczal konieczno$¢ zwotania Walnego Zgromadzenia doktadnie
w dniu okreslonym przez Walne Zgromadzenie. Jednak w razie trudno$ci np. z dostgpnoscia sali
w tym konkretnym terminie, moglo to oznacza¢ poniesienie niewspotmiernych kosztow przez
Spotdzielnie. Zmiana pozwala uniknaé takiej sytuacji, jednoczesnie wskazujac maksymalna,
miesigeczng granic¢ na zwolanie kontynuacji obrad.

35. Zakonczenie obrad — zmiana redakcyjna

Zmiana:

w § 41 ust. 2 zmieniono stowa [Zakonczenie obrad Walnego Zgromadzenia nastepuje: (...)] ,,2) gdy
Walne Zgromadzenie podejmie uchwale w sprawie zakonczenia obrad mimo niewyczerpania
porzqdku obrad” na

,»2) gdy Walne Zgromadzenie zadecyduje o zakonczeniu obrad mimo niewyczerpania porzqdku
obrad”

Uzasadnienie

Zmiana wynika doktadnie z tych samych powodow, ktore wyjasniono w punkcie 34.
powyzej, odnosnie przerywania obrad. Jednoznaczny zapis ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie dopuszcza, by Walne Zgromadzenie podejmowato uchwaty w jakichkolwiek sprawach, ktore nie
sa objete porzadkiem obrad.

36. Regulamin Walnego Zgromadzenia — pozostawienie decyzji o uchwaleniu czlonkom
Spoldzielni

Zmiana:

dotychczasowy § 44 (obecnie § 43) otrzymuje nast¢pujace brzmienie:

wzezegotowe zasady dotyczgce zwolywania, sposobu prowadzenia obrad Walnego Zgromadzenia
I podejmowania uchwat moZze okreslaé Regulamin uchwalony przez Walne Zgromadzenie. ”

Dotychczasowe brzmienie § 44:
., Szczegolowe zasady dotyczgce zwolywania, sposobu prowadzenia obrad Walnego
Zgromadzenia i podejmowania uchwat okresla Regulamin uchwalony przez to Walne
Zgromadzenie.”

Uzasadnienie

Uzycie stowa ,to Walne Zgromadzenie” formalnie powodowalo koniecznos¢ we
wczesniejszych latach uchwalania Regulaminu za kazdym razem na poczatku Walnego
Zgromadzenia (nawet, jesli uchwata nie zawierata jakichkolwiek zmian).

Ponadto obecny Regulamin w przewazajacej czes$ci stanowi powtorzenie zapisoOw Statutu
(a wszystkie zapisy ,,oryginalne” zostaty wlasnie przeniesione z Regulaminu do Statutu). W zwiazku
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z tym zmiana pozostawia decyzji cztonkow Spotdzielni, czy uchwala¢ odrebny Regulamin.

37. Uchwaly Walnego Zgromadzenia — usuniecie przepisu sprzecznego z prawem

Zmiana:
w § 43 skresla si¢ ust. 4

Dotychczasowe brzmienie § 43 ust.:
4. Prawo zaskarzenia uchwaly w sprawie wykluczenia lub wykreslenia przystuguje
wylqcznie cztonkowi, ktorego uchwata dotyczy.”

Uzasadnienie

Obecnie nie ma mozliwos¢ wykluczenia oraz wykreslenia cztonka ze Spotdzielni (0 czym
stanowi art. 1 ust. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych: ,,Przepisow ustawy wymienionej w ust.
7 [Prawo spotdzielcze], dotyczgcych (...) wykluczenia ze spotdzielni i wykreslenia z rejestru cztonkow
spotdzielni, nie stosuje sie.”).

2. RADA NADZORCZA

38. Liczebnos¢ Rady Nadzorczej — wprowadzenie systemu widelek

Zmiana:
W § 46 ust. 1 otrzymuje nastgpujace brzmienie:
,Rada Nadzorcza sktada si¢ 7 0d 5 do 9 czltonkow Spotdzielni.”

Dotychczasowe brzmienie § 46 ust. 1:
»~Rada Nadzorcza skitada sie z 9 cztonkow Spotdzielni.”

Uzasadnienie

Zmiana zaktada, ze Walne Zgromadzenie be¢dzie wybiera¢ do 9 cztonkow Rady Nadzorczej,
jednak poki liczebno$¢ Rady nie spadnie ponizej 5 osob nie bgdzie ona organem kadlubowym.
Ponadto w § 48 ust. 3 zapisano, ze uchwaty Rady beda podejmowane w obecnosci co najmniej
potowy jej sktadu (dzis — zgodnie z §10 ust. 1 ,,Regulaminu Rady” podejmowane sa W obecnosci CO
najmniej pigCiu 0sob).

Zmiana wynika z obserwacji sytuacji z ostatnich lat, kiedy nie udawato si¢ obsadzi¢ pelnego
sktadu Rady (np. zarowno w roku 2023 jak i 2024). Wowczas, po rezygnacji lub koniecznosci
delegacji kolejnych osob do Zarzadu, kworum wynosito niemal tyle, co liczba cztonkdéw Rady, grozac
paralizem jakiejkolwiek dzialalno$ci tego organu. Kworum na poziomie 50 proc. jest logicznym
I powszechnie spotykanym rozwigzaniem tej kwestii. Zmiana jest takze wyjSciem naprzeciw
wnioskowi Walnego Zgromadzenia z 27 czerwca 2022, ktory zwrécito sie o ,,przygotowanie przez
Zarzad na kolejne WZCz dokumentow 1 projektow, ktére umozliwig zmniejszenie liczby cztonkow
Rady Nadzorczej”.

Tak wigc zmiana z jednej strony nie uniemozliwia wyboru takiej liczby cztonkéow Rady jak
dotychczas (jesli bedzie dostateczna liczba kandydatow, a Walne Zgromadzenie ich wybierze).
A jednoczesnie, w razie problem6éw z obsadzeniem pelnego sktadu Rady, zabezpiecza przed
paralizem jej pracy (kworum odnoszac do aktualnego sktadu Rady, z przedziatu od 9 do 5 oséb).
Zaklada si¢ jednoczes$nie, ze proby uzupetnienia sktadu na kolejnym Walnym Zgromadzeniu bgda
podejmowane przede wszystkim wowczas, gdy liczba cztonkow spadnie ponizej 7 0sob (patrz zmiana
nr 40).
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39. Wybory czlonkéw Rady Nadzorczej — usuniecie wewnetrznej sprzeczno$ci Statutu oraz
poprawki redakcyjne

Zmiana:

w § 46 dotychczasowe ust. 2 i 3 (jako nowy ust. 4) otrzymuja nastepujgce brzmienie oraz dodaje si¢
ust. 3:

»2. Czlonkow Rady Nadzorczej wybiera Walne Zgromadzenie w glosowaniu tajnym sposrod
nieograniczonej liczby kandydatow, ktorzy kolejno otrzymali w wyniku glosowania najwigkszq liczbe
glosow. Cztonkiem Rady Nadzorczej moze zostac jedynie kandydat, ktory uzyskat poparcie wiecej niz
polowy ogolnej liczby czlonkéw uczestniczqgcych w Walnym Zgromadzeniu (podczas glosowania).
W przypadku, gdy dwoch lub wiecej kandydatow uzyska takq samq liczbe gtosow uprawniajgcych do
objecia ostatniego wolnego mandatu, decyduje ponowne glosowanie na tych kandydatéow na tym
samym Walnym Zgromadzeniu.

3. Kandydaci, ktorzy uzyskali wigcej niz potowe ogolnej liczby cztonkéw uczestniczgecych w Walnym
Zgromadzeniu, ale nie weszli do Rady Nadzorczej, sq wpisywani na liste zastgpcow.

4. Na miejsce cztonka Rady Nadzorczej, ktory utracit mandat, wchodzi do konca kadencji zastepca,

’

ktory uzyskat najwiekszq liczbe gtosow sposrod zastepcow.’

Dotychczasowe brzmienie § 46 ust. 21i 3:

,, 2. Cztonkow Rady Nadzorczej wybiera Walne Zgromadzenie w glosowaniu tajnym sposrod
nieograniczonej liczby kandydatow, ktorzy kolejno otrzymali w wyniku glosowania
najwiekszq ilos¢ gtosow. Czlonkiem Rady Nadzorczej moze zostac jedynie kandydat, ktory
uzyskal poparcie zwyklg wiekszoscig glosow (wigcej niz polowa oddanych glosow).
W przypadku, gdy dwoch Ilub wiecej kandydatow uzyska takq samqg ilos¢ glosow
uprawniajgcych do cztonkostwa w Radzie, decyduje ponowne glosowanie na tych kandydatow
na tym samym Walnym Zgromadzeniu.

3. Na miejsce cztonka Rady Nadzorczej, ktory utracit mandat, wchodzi do konca kadencji
kandydat wybrany przez Walne Zgromadzenie w ostatnich wyborach na czlonka Rady, ktory
uzyskal kolejno najwigkszq liczbe gtosow, przy uwzglednieniu zwyklej wiekszosci gltosow.
W przypadku braku takiej osoby, wybor cztonka Rady nastepuje na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu.”

Uzasadnienie

Dotychczasowe brzmienie tych ustepoOw byto wewnetrznie sprzeczne: z jednej strony mowity
0 wymogu uzyskania ,,wiecej niz potowy oddanych glosow” (tj. wiekszos$¢ bezwzgledna), a z drugie;j
— o ,,wigkszosci zwykte)”. Kazde z tych poje¢ ma okreslong, utrwalong w orzecznictwie, doktrynie
anawet samym jezyku prawnym definicje. W Statucie uzyto catkowicie niepoprawnych
sformutowan.

Zmiana polega na pozostawieniu zapisow o wigkszosci bezwzglednej, tj. zgodnej ze
stanowiskiem wigkszosci czlonkéw Walnego Zgromadzenia, wyrazonym w czerwcu 2024 (gdy
kwestia ta byta przedmiotem zgloszonej uchwaty i Walne odrzucito zmiany tej kwestii).

Zmiany obejmujg rowniez doprecyzowanie przepisu przez zapisanie najbardziej logicznego
rozwigzania, ze ewentualne dodatkowe glosowanie przy rownej liczbie glosow dotyczy tylko
ostatnich nieobsadzonych mandatéw, a nie wszystkich takich przypadkéw. Z dotychczasowego
brzmienia wynikato, ze ponowne gtosowanie konieczne byto réwniez na osoby, ktore zajety ex aequo
np. miejsce drugie.

Ponadto z dotychczasowych zapisow wynikato, Zze czlonkiem Rady moze zosta¢ kto$, kto
formalnie nie zostal wybrany na Walnym Zgromadzeniu. W zwigzku z tym Statut wprowadza
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kategorie¢ ,,zastepcow” — ktdrzy sa wybrani przez Walne, natomiast nie obejmujg mandatu do czasu
jego zwolnienia.
Poprawia si¢ takze btad jezykowy: ,,ilo§¢ gtoséw” na ,,liczbg gtosow™.

40. Uzupekianie skladu Rady — okreslenie przestanek

Zmiana:

w § 46 dodaje si¢ ust. 6:

~Wybory uzupetniajgce do Rady Nadzorczej powinno sie przeprowadzi¢c w szczegolnosci
W przypadku, gdy liczba cztonkow Rady spadnie ponizej 7. Glosowanie w sprawie uzupetnienia
sktadu Rady Nadzorczej przeprowadza si¢ wowczas na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.”

Uzasadnienie

Zmiana polega na okresleniu, kiedy przeprowadza si¢ wybory uzupetniajace do Rady,
w zwigzku z wprowadzeniem sktadu widetkowego. Proponuje si¢, by wybory przeprowadzano, gdy
liczba cztonkéw Rady spadnie ponizej siedmiu. Natomiast jesli Rada liczy siedem lub osiem osob,
wyborow uzupetniajacych nie przeprowadza si¢ obowigzkowo. Wskazana liczba wynika
Z organizacji wewngtrznej Rady i tego, jaki minimalny sktad konieczny jest do jej optymalnego
dzialania, przy istnieniu dwoch komisji statych oraz funkcji Przewodniczacego Rady, ktory ze
wzgledu na inne obowigzki nie musi by¢ cztonkiem Komisji.

41. Requlamin wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej oraz prezentacja kandvdatow —
zmniejszenie iloSci regulaminow

Zmiana w § 46:
1) dotychczasowy ust. 6 otrzymuje nast¢gpujace brzmienie:
9. Szczegoly wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej moZe okreslaé regulamin Rady Nadzorczej.”

2) dodaje si¢ nowy ust. 8:
,Glosowanie na czlonkow Rady Nadzorczej poprzedza prezentacja kandydatow na Walnym
Zgromadzeniu obejmujgca w szczegolnosci informacje o tym, czy kandydat znajduje sie w sporze
sgdowym ze Spoldzielniq i czego ten spor dotyczy.”

Dotychczasowe brzmienie § 46 ust. 6:
,»0. Szczegoly wyboru czlonkow Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej
Spotdzielni i Regulamin Wyboru Cztonkow Rady Nadzorczej.”

Uzasadnienie

Zasady wyboru cztonkow Rady Nadzorczej powinny by¢ ujete maksymalnie w jednym
regulaminie, a nie jak obecnie w az dwdch réznych. Ponadto obecny ,,Regulamin wyboru cztonkow
Rady” w przewazajacej czesci stanowi powtorzenie zapiséw Statutu. Tresci ,,dodatkowe” obejmuja
obecnie tylko trzy paragrafy. W zwigzku z tym zmiana pozostawia do decyzji cztonkoéw Spotdzielni,
czy nalezy uja¢ dodatkowe kwestie, nieuwzglednione w Statucie, w juz istniejagcym Regulaminie
Rady Nadzorczej.

Natomiast nowy ust. 8 odnosi si¢ do istniejagcego w ,,Regulaminie wyboru cztonkow Rady”
wymogu dokonania prezentacji przez kandydatow, ktory jednak dla swej waznosci powinien mieé¢
podstawe w Statucie. Ponadto przeniesiono tu zapis o wymogu przedstawienia przez kandydatow
informacji, czy znajduja si¢ w sporze sagdowym ze Spotdzielnig (wezesniej w § 29 ust. 3).
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42. Kadencja Rady Nadzorczej — usuniecie blednych zapiséw

Zmiana w § 46:

1) dotychczasowy ust. 7 otrzymuje nast¢pujgce brzmienie:
,,10. Czfonkowie Rady Nadzorczej sq wybierani na okres 3 lat. Kadencja Rady Nadzorczej
rozpoczyna si¢ z dniem Wyboru, ale nie wczesniej niz z koricem kadencji poprzedniego sktadu
Rady.”

2) dodaje si¢ ust. 11:

., Rada Nadzorcza powinna dqzy¢ do ukonstytuowania si¢ w terminie czternastu dni od dnia
rozpoczecia kadencji.”

Dotychczasowe brzmienie § 46 ust. 7:
,, 7. Cztonkowie Rady Nadzorczej sq wybierani na okres 3 lat. Kadencja Rady Nadzorczej trwa
od momentu ukonstytuowania si¢ Rady Nadzorczej, ktore winno si¢ odby¢ w ciggu 14 dni od
Walnego Zgromadzenia, na ktorym Rada zostata wybrana, do momentu ukonstytuowania sie
Rady Nadzorczej wybranej na nastepng kadencje.”

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 82 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ,,kadencja rady nadzorczej
nie moze trwac diuzej niz 3 lata”. Jest to przepis bezwzglednie obowigzujacy. Tymczasem obecny
zapis mogt prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych taczna dlugo$¢ kadencji przekraczataby ustawowe
maksimum i w zwigzku z tym wymagat przeredagowania. Nowy zapis jest maksymalnie krotki
I jednoznaczny.

43. Wygasniecie mandatu czlonka Rady Nadzorczej — uzupelnienie przestanek

Zmiana:
1) w § 47 dodaje si¢ nowy ust. 2, dotychczasowy ust. 2 otrzymuje nr 3, a ust. 1 i 2 otrzymuja
nastepujace brzmienie:

,, 1. Mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasa:

1) z chwilq uptywu kadencji,

2) w razie ustania cztonkostwa w Spotdzielni lub ustania umocowania od osoby prawnej bedgcej
czlonkiem lub ustania czlonkostwa w Spoldzielni osoby prawnej delegujgcej czlonka Rady
Nadzorczej,

3) w razie utraty lub ograniczenia zdolnosci do czynnosci prawnych,

4) w razie zrzeczenia si¢ mandatu — z chwilg dotarcia rezygnacji do \Walnego Zgromadzenia,

5) z chwilg odwolania przed uptywem kadencji na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia
podjetej wiekszoscig 2/3 glosow.

2. W przypadku trzykrotnej w ciggu roku kalendarzowego nieusprawiedliwionej nieobecnosci na
posiedzeniach plenarnych Rady Nadzorczej lub komisji Rady, Rada zwraca sie do Zarzqdu o zwolanie
Walnego Zgromadzenia w celu odwolania danego czlonka Rady Nadzorczej lub o umieszczenie
takiego punktu w porzgdku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.”

2) ponadto w dotychczasowym ust. 2 ostatnie trzy zdania wydziela si¢ jako nowy ust. 4,
a W ostatnim zdaniu zmienia si¢ ,,z chwilg nawigzania stosunku pracy” na ,,z chwilg nawigzania
stosunku pracy ze Spétdzielnig”

Dotychczasowe brzmienie § 47
ust. 1:

., 1. Mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasa w nastgpujgcych przypadkach:
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1) z chwilg upbywu kadencji,

2) w razie ustania cztonkostwa w Spotdzielni,

3) w razie zrzeczenia si¢ mandatu,

4) w razie odwolania przed uptywem kadencji na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia
podjetej wiekszoscig 2/3 glosow,

5) w przypadku trzykrotnej nieusprawiedliwionej w ciggu roku nieobecnosci na posiedzeniach
plenarnych lub komisji Rady Nadzorczej. ”

ust. 2 ostatnie zdanie:
., Z chwilg nawigzania stosunku pracy przez cztonka Rady Nadzorczej ustaje jego cztonkostwo
w Radzie ”

Uzasadnienie

Proponowane zmiany uzupetniajg katalog przestanek o regulacje dotyczace reprezentantow
0sob prawnych, ktorych to regulacji w obecnych przepisach brakowato. Ponadto precyzuja chwile
wygasniecia mandatu w zwigzku z rezygnacja. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem doktryny nie ma
mozliwos$ci, by mandat wygast przed otrzymaniem tej informacji przez organ, ktory dokonat wyboru
(t]. Walne Zgromadzenie).

Dokonuje si¢ rowniez zmiany przepisow odnoszacych si¢ do wygasnigcia mandatu na skutek
nieobecnosci cztonka Rady. W obecnym brzmieniu Statut jest sprzeczny z prawem — cztonka Rady
odwota¢ moze bowiem tylko organ, ktory go powotal, czyli Walne Zgromadzenie. Tymczasem
dzisiaj kwestia pelnienia mandatu zalezy de facto od czysto uznaniowej oceny Przewodniczacego
Rady. Statut nie zawierat Zadnych szczegotow procedury pozbawienia mandatu.

Zmiana pozostawia decyzje w tej kwestii wlasciwemu organowi, tj. Walnemu Zgromadzeniu,
jednoczesnie zobowigzujac Rade Nadzorcza do zwrdcenia si¢ ze stosowng uchwalg w razie
powtarzajacych si¢ nieobecnosci.

Ponadto w nowym ust. 3, w ostatnim zdaniu, brakowalo doprecyzowania, ze nie chodzi
0 jakikolwiek stosunek pracy, z dowolnym pracodawca, a o umowe konkretnie ze Spotdzielnia.

44. Kompetencje Rady — uzupelnienie 0 zapis ustawowy

Zmiana:

w § 48 ust. 1 pkt 9) (,,podejmowanie uchwat w sprawach czynnosci prawnych dokonywanych miedzy
Spotdzielniq, a cztonkiem Zarzqdu”) dodaje si¢ na koncu zdanie:

,\ub dokonywanych przez Spotdzielnie w interesie czlonka Zarzqdu oraz reprezentowanie Spotdzielni
przy tych czynnosciach, do reprezentowania Spotdzielni wystarczy dwoch cztonkow Rady przez nig
upowaznionych”

Uzasadnienie
Zmiana polega na dostownym przytoczeniu calej tresci art. 46 § 1 pkt 8) ustawy Prawo
spotdzielcze, ktora byta przytoczona w Statucie tylko w potowie.

45. Regulaminy uchwalane przez Rade Nadzorcza — uporzadkowanie i zaktualizowanie listy

Zmiana:

w § 48 ust. 1 zastepuje si¢ dotychczasowe punkty 16) i 17) nowym punktem 16), 0 nastgpujacym
brzmieniu:

,,16) uchwalanie regulaminow porzgdkujgcych zasady funkcjonowania Spoétdzielni, a w szczegolnosci
regulaminow: (...)"
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Dotychczasowe brzmienie § 48 ust. 1 pkt 16) i 17):

,»16) opiniowanie zasad postegpowania w sprawach zabudowy, nadbudowy lub najmu

powierzchni ogolnego uzytku na cele mieszkaniowe lub handlowo — ustugowe,

17) uchwalanie regulaminow porzqdkujgcych zasady funkcjonowania Spotdzielni,

aw szczegolnosci regulaminy:

— dotyczqce struktury organizacyjnej Spoldzielni,

—  wyboru i pracy Zarzqdu SBM ,, Zachod”;

— tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego;

— dotyczqce gospodarki finansowej Spotdzielni;

— w sprawie indywidualnego rozliczania kosztow energii cieplnej dostarczanej na potrzeby
lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujgcych sie w zasobach Spotdzielni;

— dotyczqce rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci;

— dotyczqce podziatu pozZytkow pochodzgcych z nieruchomosci wspolnych i dochodow
Z wiasnej dziatalnosci gospodarczej,

— w sprawie wyboru wykonawcy robot remontowych, inwestycyjnych, ustug konserwacji
oraz ich rozliczen;

— dotyczqce porzqdku domowego w budynkach Spotdzielni;

— dotyczqce obowigzkow Spotdzielni i uzytkownikow lokali w sprawie remontow i napraw.”

Uzasadnienie

Zmiana ma na celu uporzadkowanie kwestii regulaminow uchwalanych przez Rade. Obecnie
informacje o nich sa ,,porozrzucane” w roéznych miejscach Statutu, co utrudnia np. kompleksowe
ustalenie, jakie sg obowigzki Rady w tym zakresie. Zmiany polegaja w szczego6lnosci na zastgpieniu
konkretnych nazw regulaminéw okresleniem zagadnien, ktorych majg dotyczy¢ oraz:
1) usunigciu z listy regulaminu organizacyjnego Spotdzielni (ktory zgodnie z prawem Rada moze
tylko zatwierdza¢ i do ktdrego odnosi si¢ juz pkt 7) tego ustepu) oraz regulaminu dotyczacego
pozytkow (wprowadzonego w roku 2008, obecnie zbgdnego),
2) uzupetnieniu listy o pozostale regulaminy obowiazujace aktualnie w Spotdzielni oraz
3) uporzadkowaniu kwestii regulaminéw dotyczacych najmu (lokali mieszkalnych, uzytkowych,
schowkow oraz powierzchni wspolnych) i powierzenie ich uchwalania w calo$ci Radzie Nadzorcze;.

46. Uprawnienia kontrolne Rady — przywrécenie brzmienia zgodnego z ustawa

Zmiana:

W § 48 ust. 2 otrzymuje nastepujace brzmienie:

2. W celu wykonania swoich zadan Rada Nadzorcza moze Zgdaé od Zarzqdu, cztonkow
| pracownikow spoldzielni wszelkich sprawozdan i wyjasnien, przeglgdaé ksiegi i dokumenty oraz
sprawdza¢ bezposrednio stan majgtku Spotdzielni.”

Dotychczasowe brzmienie § 48 ust. 2:
., 2. W celu wykonania swoich zadan cztonkowie Rady Nadzorczej upowaznieni przez Rade
Nadzorczg w formie uchwaty mogq zqdaé od Zarzqdu, cztonkow Spotdzielni i pracownikow
wszelkich informacji i wyjasnien, przeglgdac ksiggi i dokumenty oraz badac stan majgtku

i

Spotdzielni.

Uzasadnienie
Zmiana przywraca brzmienie ust. 2 zgodne z ustawa, tj. art. 46 § 4 ustawy ,,Prawo
spotdzielcze™.
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47. Podejmowanie uchwal Rady — zasady ustalania kworum

Zmiana:

w § 48 dodaje si¢ nowy ust. 3:

,, O ile Statut nie stanowi inaczej uchwaly Rady Nadzorczej zapadajq zwyklq wigkszoscig gtosow
W obecnosci co najmniej potowy liczby cztonkow Rady Nadzorczej.”

Uzasadnienie

Dotychczas brakowalo w Statucie jakiejkolwiek regulacji dotyczacej warunkow
podejmowania uchwal. Zmiana wprowadza jako prog kworum najczesciej stosowang zasade, tj.
potowe sktadu Rady.

Poniewaz sktad Rady moze wynosi¢ od 5 do 9 osob, wprowadzenie takiego sposobu
okreslania kworum chroni przed paralizem pracy organu. To znaczy w razie wybrania petnego sktadu
Rady kworum liczone jest od liczby 9 i wynosi¢ pie¢ osob. W przypadku Rady sktadajacej si¢ z 8 lub
7 0s6b wynosi cztery osoby, a dla Rady liczacej 6 lub 5 0s6b kworum wynosi trzy osoby.

48. Skutki naruszenia zakazu konkurencji przez czlonkéw Rady Nadzorczej — uzupelnienie
pelnej tresci ustawy

Zmiana:

w § 49 ust. 2 otrzymuje nastepujace brzmienie:

»W przypadku naruszenia przez czlonka Rady Nadzorczej zakazu okreslonego w ust. 1, Rada
Nadzorcza moze podjgc¢ uchwate o zawieszeniu cztonka tego organu w petnieniu czynnosci. Uchwata
ta jest tozsama z wnioskiem do Walnego Zgromadzenia o odwolanie go z cztonkostwa w Radzie.
W przypadku podjecia takiej uchwaty, Zarzqd niezwlocznie zwotuje Walne Zgromadzenie, ktore
rozstrzyga o uchyleniu zawieszenia bgdz odwotaniu zawieszonego cztonka Rady.”

Dotychczasowe brzmienie § 49 ust. 2:
. W przypadku naruszenia przez czlonka Rady Nadzorczej zakazu konkurencji, okreslonego
Wust. I, Rada Nadzorcza podejmuje uchwale o skierowaniu wniosku do Walnego
Zgromadzenia o odwotanie go z cztonkostwa w Radzie

Uzasadnienie

Zmiana polega na dostownym przytoczeniu regulujacego t¢ kwesti¢ art. 56 § 4 ustawy Prawo
spotdzielcze, ktory to przepis wezesniej z nieznanych powodow Statut przywotywat tylko w czgsci
(co nie miato wplywu na jego obowigzywanie, ale mogto wprowadza¢ w btad).

49. Glosowania ,,w sprawach wylacznie dotyczacych” — doprecyzowanie zapisu

Zmiana:

w § 49 w dotychczasowym ust. 3 (,,czlonkowie Rady nie mogq braé¢ udziatu w glosowaniu
W sprawach wyltgcznie ich dotyczgcych’) dodaje si¢ na koncu stowa:

W tym w glosowaniach dotyczgcych powierzenia okreslonych funkcji w Radzie”

Uzasadnienie

Zmiana polega na doprecyzowaniu przepisu W ten sposob, ze nakaz powstrzymania si¢ przez
cztonkéw Rady od udzialu w gltosowaniach ,,w sprawach wytacznie ich dotyczacych” obejmuje
rowniez glosowania dotyczace obsady funkcji w Radzie. Czasami kwestia ta budzita bowiem
watpliwosci. Zmiana zgodna jest z dotychczasows, wieloletnig praktyka postegpowania organéw w tej
kwestii.
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50. Nazwy komisji Rady — dostosowanie do stanu faktycznego

Zmiana:
w § 50 w ust. 1 zmienia si¢ ,,Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi” na ,,Komisji
Technicznej”, a w ust. 2 zmienia si¢ ,,niestale” na ,niestate (Czasowe)”.

Uzasadnienie

Obecna nazwa Komisji GZM moze wprowadza¢ w biad (zarowno cztonkow Spotdzielni jak
i np. osoby kandydujace do Rady) — ,,gospodarka zasobami mieszkaniowymi” obejmuje bowiem
catoksztatt dziatalno$ci dotyczacej zasobow mieszkaniowych. Tymczasem zadania Komisji obejmuja
I zawsze obejmowaly sprawy zwigzane z utrzymaniem technicznym nieruchomosci oraz remontami.
Nowa nazwa be¢dzie adekwatna do zakresu dziatania Komisji i jest to okreslenie czesto spotykane
w innych spotdzielniach mieszkaniowych.

Natomiast zmiana w odniesieniu komisji ,,niestatych” i uzupehieniu ich o stowo ,,czasowe”
ma charakter redakcyjny i lepiej oddaje ich specyfike.

51. Wybor delegatéw na zjazd Zwiazku Rewizyjnego — uzupelnienie brakujacych zapisow
Zmiana:

w § 52 dodaje si¢ nowy ust. 2:

»Przepisy o wyborze Rady Nadzorczej stosuje si¢ odpowiednio do wyboru delegatow na zjazd

zwiqzku, w ktorym Spotdzielnia jest zrzeszona oraz delegatow na zjazd przedkongresowy Kongresu
Spotdzielczosci. W przypadku braku kandydatow Walne Zgromadzenie dokonuje wyboru delegata
sposrod cztonkow Rady Nadzorczej.”

Uzasadnienie

Dotychczas w Statucie brakowato jakichkolwiek zapisow o tym, w jaki sposdb powinni by¢
wybierani delegaci na oba zjazdy. Zmiana proponuje najprostsze rozwigzanie, czyli zastosowanie do
nich przez analogi¢ przepisOw o wyborze cztonkéw Rady.

3. ZARZAD

52. Sklad i liczebno$¢ Zarzadu — bardziej czytelna redakcja zapisow

Zmiana:
W § 54 ust. 1 otrzymuje nastgpujace brzmienie:
., 1. Zarzqd sklada si¢ z od 2 do 3 osob, w tym Prezesa. Rada Nadzorcza w wyjgtkowych sytuacjach

’

moze podjq¢ uchwate o czasowym powotaniu trzeciego cztonka Zarzgdu.’

Dotychczasowe brzmienie § 54 ust. 1:
1. Zarzqd sklada si¢ z 2 lub 3 0sob; Prezesa i 1 lub 2 cztonkow. Decyzje o liczbie cztonkow
Zarzgdu podejmuje Rada Nadzorcza w formie Uchwaty.
1) Zarzqd pracuje w sktadzie 2-0osobowym: Prezes i z-ca Prezesa;
2) Rada Nadzorcza w wyjgtkowych sytuacjach moze podjg¢ uchwate o zwigkszeniu sktadu
Zarzqdu do 3-ch 0sob powotujgc trzecieqo cztonka Zarzgdu;
3) Zarzqd w skladzie 3-osobowym pracuje przez okres niezbedny do wykonania zadania
okreslonego w §54 ust. 1. pkt. 2.”

Uzasadnienie
Dotychczasowy zapis byt mato czytelny, ponadto w punkcie 2) powtarzat tre$¢ ustepu 1.
Nowa redakcja zachowuje dotychczasowy sens, przesadzajac jednocze$nie wyraznie, ze ,,bazowym”,
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podstawowym sktadem Zarzadu jest sktad dwuosobowy. Ponadto Statut musi okresla¢ sktad Zarzadu,
Rada moze obsadzi¢ dodatkowe stanowisko, ale nie moze samodzielnie ,,zwigkszy¢ sktadu”.

53. Wymogi wobec kandydata na czlonka Zarzadu — czlonkostwo w Spoldzielni

Zmiana:
W § 54 skresla si¢ dotychczasowy ust. 2 oraz skresla si¢ w § 55 ust. 1 dotychczasowy pkt 1)

Dotychczasowe brzmienie
§ 54 ust. 2:
- ,,2. Prezes Zarzqdu nie musi by¢ cztonkiem Spotdzielni, zas pozostali cztonkowie Zarzgdu
powinni by¢ cztonkami Spotdzielni S.B.M. Zachod.”

dotychczasowego pkt 1) w § 55 ust. 1:
- [Czlonkostwo w Zarzadzie ustaje w nastgpujacych przypadkach:] ,,1) w razie ustania
cztonkostwa w S.B.M. ,, Zachéd” - nie dotyczy Prezesa;”

Uzasadnienie

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem Statutu Prezes Zarzadu od lat nie musi by¢ juz
cztonkiem Spoéidzielni. Natomiast cztonek Zarzadu musi nim pozostawac przez caly okres petnienia
tej funkcji i jest to zapis bezwzglednie obowigzujacy.

Tym samym Statut drastycznie ogranicza obecnie grono potencjalnych kandydatéw na
cztonka Zarzadu, spelniajacych jego wymagania. Nasza Spoldzielnia jest bowiem podmiotem
niewielkim. W dodatku bardzo wielu sposrod cztonkéw nie mieszka w swoich lokalach (lub wrecz
w ogole w Warszawie) i nie uczestniczy w zyciu Spotdzielni. Wynika to m.in. ze specyfiki naszych
zasobow, jak centralna lokalizacja, powodujaca, ze obecnie znaczna cz¢$¢ mieszkan kupowanych jest
dzi$ jako inwestycja (np. na wynajem). Natomiast spos$rod tych czlonkéw, ktorzy nadal mieszkaja
w zasobach SBM, znaczna czg$¢ nie jest tez juz aktywna zawodowo. Wszystkie budynki powstaty
ok. 50-60 lat temu i od tego czasu nie wznoszono nowych blokow.

Jak sie niedawno okazalo, sytuacja ta moze stanowi¢ fundamentalne utrudnienie dla
funkcjonowania SBM ,,Zachod”. Gdy pojawita si¢ konieczno$¢ wyboru czlonka Zarzadu,
W konkursie ogloszonym z az miesiecznym wyprzedzeniem wplynely zaledwie dwie oferty. Rada,
po doktadnym przeanalizowaniu kazdej z nich, zdecydowata, Ze konkurs musi zosta¢ uniewazniony.
W zwigzku z tym Zarzad Spotdzielni juz czwarty miesiagc musi funkcjonowaé¢ w sktadzie
jednoosobowym.

Zmiana polega na dopuszczeniu, by cztonek Zarzadu, tak jak obecnie Prezes, nie musiat by¢
cztonkiem Spoéldzielni. Jednoczes$nie czlonkowie Spotdzielni wcigz bedg mogli bra¢ udziat
w otwartym w konkursie, jesli tylko beda zainteresowani tym stanowiskiem. Jednak podstawa
wyboru powinny by¢ wytacznie kompetencje 1 doswiadczenie, a nie tylko sam fakt cztonkostwa.

54. Karalno$¢ czlonkéw Zarzadu — dostosowanie zapisow do przepiséw prawa

Zmiana:

W § 54 ust. 6 otrzymuje nastepujace brzmienie:

,»9. Czlonkowie Zarzqdu powinni cechowac sie niekaralnosciq za przestepstwa okreslone w art. 228—
231 i rozdziatach XXXIII-XXXVII ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny oraz niekaralnoscig
za przestgpstwa skarbowe (oswiadczenie o niekaralnosci).

6. Rada Nadzorcza odwotuje cztonka Zarzqdu, ktory w trakcie petnienie mandatu zostat prawomocnie
skazany za przestepstwa wymienione w ust. 5.”
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Dotychczasowe brzmienie § 54 ust. 6:
0. Zaden z czlonkéw Zarzqdu nie moze by¢ karany (zaswiadczenie z Krajowego Rejestru
Karnego).”

Uzasadnienie

W spoétdzielniach mieszkaniowych niestety prawo nie naktada wymogu niekaralnosci (inaczej
niz przewiduje to W odniesieniu do cztonkéw Zarzadu spotek handlowych art. 18 § 2 KSH). W mysl
obecnych przepisoéw o ochronie danych osobowych informacje o karalnosci sag danymi wrazliwymi,
podlegajgcymi szczegdlnej ochronie. Oznacza to, ze do ich zgodnego z prawem przetwarzania
konieczna jest wyrazna podstawa prawna. Zaswiadczen o niekaralnosci mozna si¢ domaga¢ od
kandydatéw o prace, jesli wobec tego konkretnego stanowiska wymodg niekaralno$ci przewiduja
przepisy. Dotyczy to np. osob pracujacych z dzie¢mi, stuzb mundurowych, itp. Zmiana uwzgle¢dnia
obecny stan prawny w tym zakresie.

Ponadto dotychczasowe brzmienie mogto rodzi¢ watpliwosci czy dotyczy to tylko wyborow
cztonkow Zarzadu, czy tez odnosi si¢ rowniez do catego okresu petnienia funkc;ji (a jesli tak — to jakie
rodzi¢ powinno skutki?). Obecny zapis ujednoznacznia te kwestie oraz przewiduje rozwigzanie
analogiczne do przewidzianego w Kodeksie Spotek Handlowych.

55. Regulaminy dotyczace Zarzadu — zmiany redakcyjne

Zmiana:

1) zmienia si¢ stowa ,,Regulamin Wyboru i Pracy Zarzadu Spotdzielni”:

w dotychczasowym § 54 ust. 8 na ,,regulamin wyboru czfonkow Zarzqdu uchwalony przez Rade”,
aw § 59 ust. 2 na,,regulamin pracy Zarzgdu”,

2) w dotychczasowym § 54 ust. 7 skresla sie ,,w tym osobno Prezesa”

Dotychczasowe brzmienie
§ 54 ust. 8:
»8. Zasady wyboru Prezesa i cztonkow Zarzqdu okresla Regulamin Wyboru i Pracy Zarzqdu
Spotdzielni.”
§ 59 ust. 2:
»2. Zasady podziatu czynnosci migdzy poszczegolnymi czltonkami Zarzqdu, tryb zwolywania
posiedzen, procedury obrad i podejmowania uchwat oraz inne sprawy organizacyjne Zarzqdu
okresla Regulamin Wyboru i Pracy Zarzqdu uchwalony przez Rade Nadzorczqg.”

§ 54 ust. 7.

»l. Czlonkow Zarzqdu, w tym osobno Prezesa wybiera Rada Nadzorcza w glosowaniu
tajnym.”

Uzasadnienie

Zasady wyboru cztonkoéw Zarzadu oraz zasady odnoszgce si¢ do jego codziennej pracy
(w tym podziatu obowiazkéw) stanowia dwie oddzielne, roztaczne kwestie, ktore ze wzgledow
praktycznych powinny by¢ uregulowane w oddzielnych dokumentach. Jedynym logicznym
rozwigzaniem jest, by dwa zupehlie odrgbne zagadnienia regulowaly dwa regulaminy. Dotychczas
Statut byl w tym zakresie niejednoznaczny — z § 48 ust. 1 pkt 17) wynikato, Zze moga by¢ to dwa
regulaminy, a § 54 ust. 8 oraz § 59 ust. 2 sugeruja jeden dokument. Niniejsza zmiana usuwa
jakiekolwiek watpliwosci w tym wzgledzie.

Zmiana z § 54 ust. 7 polega na skresleniu zbednego, niejasnego zapisu. Jesli miatby dotyczy¢
przeprowadzania odrgbnego glosowania nad kazdym z czlonkow Zarzadu, to taki wymog jest
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oczywisty.

56. Ustanie czlonkostwa w Zarzadzie — uzupelnienie przestanek

Zmiana:

W § 55 ust. 1 dodaje si¢ nowe punkty:

,»1) Smierci,

2) utraty lub ograniczenia zdolnosci do czynnosci prawnych”

Uzasadnienie
Zapisy usuwaja ewentualne watpliwosci, czy w takich sytuacjach konieczne byloby
podejmowanie dodatkowych uchwat, czy tez cztonkostwo ustaje z mocy prawa.

57. Stosunek pracy czlonkéw Zarzadu — zmiany redakcyjne

Zmiana:

W § 56 skresla sie ust. 4, a ust. 2 otrzymuja nastepujace brzmienie:

»2. L cztonkiem Zarzgdu zatrudnionym w Spotdzielni Rada Nadzorcza nawigzuje stosunek pracy
stosownie do przepisow prawa pracy.”

Dotychczasowe brzmienie § 56 ust. 2 i 4:
., 2. Z czlonkiem Zarzqdu zatrudnionym w Spotdzielni Rada Nadzorcza nawiqzuje i rozwigzuje
stosunek pracy stosownie do wymogow Kodeksu Pracy.
4. Rada Nadzorcza rozwiqzuje z odwolanym czlonkiem Zarzqdu stosunek pracy zgodnie
z Kodeksem Pracy.”

Uzasadnienie

Zgodnie z ustawa Prawo spotdzielcze odwotanie czlonka zarzadu lub zawieszenie go
W czynnos$ciach nie narusza jego uprawnien wynikajacych ze stosunku pracy lub innego stosunku
prawnego, ktorego przedmiotem jest Swiadczenie pracy. W zwigzku z tym ust. 4 oraz ust. 2
w dotychczasowym brzmieniu mogly wprowadza¢ w btad, a wprowadzona zmiana zmierza do jego
wyeliminowania.

58. Kompetencje Zarzadu — aktualizacja listy zadan

Zamiana:
W § 57 ust. 1 skresla sie pkt 16) 1 18)

Dotychczasowe brzmienie § 57 ust. 1 pkt 16) i 18):
,16) zalozenie i prowadzenie rejestru aktualnych adresow zamieszkania i danych
kontaktowych:

a) cztonkow Spoldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
b) cztonkow Spotdzielni bedgcych wlascicielami lokalli,
c) wlascicieli lokali, ktorzy nie sq cztonkami Spotdzielni.’

’

,18) inna dziatalnos¢ zgodna z prawem niezbedna do prawidtowego funkcjonowania

’

Spotdzielni.’
Uzasadnienie

§ 16 dotyczy rejestrow, o ktorych w sposdb wyczerpujacy mowa jest juz w § 7 ust. 11 2.

Rowniez § 18 jest w calosci zbedny, skoro juz w tresci ust. 1 znajduje si¢ zapis, ze do
wlasciwos$ci Zarzadu nalezy dokonywanie ,,czynnosci, w tym podejmowanie uchwat we wszystkich
sprawach, ktore wedtug Statutu nie nalezq do kompetencji Walnego Zgromadzenia albo Rady
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Nadzorczej”. Szczegdlnie wadliwy jest zapis o dziatalnoSci ,,zgodnej z prawem” (tak, jakby w gre
mogla w ogdle wchodzi¢ ,,dziatalno$¢ niezgodna z prawem”).

59. Czestotliwos¢ posiedzen Zarzadu — dostosowanie do potrzeb Spoldzielni

Zmiana:

w § 59 ust. 1. zdanie pierwsze otrzymuje nastgpujace brzmienie:

wPosiedzenia Zarzqdu sq zwolywane w miare potrzeb, nie rzadziej niz raz w miesigcu, przez Prezesa.
Jesli w sktad Zarzqdu wchodzi 3 czlonkow, podczas nieobecnosci Prezesa posiedzenia zwoluje
czlonek Zarzgdu.”

Dotychczasowe brzmienie § 59 ust. 1:
»1. Posiedzenia Zarzqdu sq zwolywane przynajmniej 2 razy w miesigcu przez Prezesa,
a podczas jego nieobecnosci — przez Cztonka Zarzgdu petnigcego obowigzki Z-cy Prezesa.”

Uzasadnienie

Zarzad Spotdzielni pracuje w trybie cigglym i podejmuje decyzje, w tym sktada oswiadczenia
woli, na biezaco. Formalne posiedzenia konieczne sa do podejmowania uchwat. Zmiana paragrafu
dostosowuje go do faktycznych potrzeb Spétdzielni. Ponadto w przypadku zarzadu dwuosobowego
zwolywanie jego posiedzenia podczas nicobecnosci Prezesa Zarzadu nie ma sensu — doprecyzowano,
ze chodzi o zwolywanie posiedzenia przez cztonka Zarzadu w przypadku Zarzadu trzyosobowego.

60. Tres¢é regulaminu pracy Zarzadu — wskazanie wlasciwego regulaminu
Zmiana:
W § 59 ust. 2, okreslajacy tres¢ regulaminu pracy Zarzadu, zmienia si¢ slowa ,,zasady podziatu

czynnosci miedzy poszczegolnymi czlonkami Zarzqdu ” na ,,podziat czynnosci miedzy poszczegolnymi
cztonkami Zarzgdu”

Uzasadnienie

Okreslenie ,,zasady podziatu czynno$ci” bylo niejasne i mogto budzi¢ watpliwosci, w ktorym
dokumencie powinien si¢ znalez¢ sam podzial obowigzkéw migedzy poszczegdlnych cztonkow
Zarzadu (co jest konieczno$cig przy dwuosobowym Zarzadzie) — w regulaminie organizacyjnym
(ktory Rada tylko zatwierdza), czy w regulaminie pracy Zarzadu. Zmiana usuwa te potencjalne
watpliwosci.

61. Przeciwdzialanie nepotyzmowi — uzupelnienie dotychczasowych zapisow

Zmiana:

w § 60 dotychczasowa tres¢ oznacza si¢ jako ust. 1 oraz dodaje si¢ nowy ust. 2 oraz ust. 3:

»2. Nie moze by¢ cztonkiem Zarzqdu osoba, ktorej matzonek albo krewny lub powinowaty w linii
prostej i do drugiego stopnia linii bocznej jest zatrudniony w Spotdzielni lub wspolpracuje ze
Spotdzielnig (bezposrednio lub posrednio).

3. Naruszenie zakazu o ktorym mowa w ust. 2 stanowi podstawe odwotania cztonka Zarzgdu oraz
powoduje inne skutki prawne przewidziane w odrebnych przepisach.”

Ponadto § 61 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

., 1. Spotdzielnia nie moze zawierac¢ umow gospodarczych z cztonkami Zarzqdu lub Rady Nadzorczej
Spoltdzielni, ich matzonkami lub innymi czlonkami najblizszej rodziny, tj. osobami pozostajgcymi
W stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w linii prostej i w drugim stopniu linii bocznej.

2. Spotdzielnia nie moze zawiera¢ umow gospodarczych 1 podmiotami gospodarczymi, ktorych

36



cztonkami wladz, wlascicielami lub wspotwlascicielami sq osoby wymienione w ust. 1.
3. Spotdzielnia nie moze zatrudniaé¢ matzonkow cztonkow Zarzqdu i Rady Nadzorczej, a takze ich
krewnych lub powinowatych w linii prostej i do drugiego stopnia linii bocznej. ”

Dotychczasowe brzmienie § 61
., Spotdzielnia nie moze zawiera¢ umow gospodarczych z podmiotami gospodarczymi, ktorych
cztonkami wladz, wiascicielami lub wspotwlascicielami sq cztonkowie Zarzqdu lub Rady
Nadzorczej Spotdzielni, ich matzonkowie lub inni cztonkowie najblizszej rodziny, tj. osoby
pozostajgce w stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa w linii prostej i w drugim stopniu
linii bocznej.”

Uzasadnienie

Zmiana polega na dodaniu w § 61 nowego ust. 2 oraz ust. 3 i rozszerzeniu przepisu o zakaz
zatrudniania cztlonkoéw rodziny. Do tej kwestii czeSciowo odnosit si¢ juz dotychczasowy § 61, ktory
zakazuje zawierania umow gospodarczych z czlonkami rodzin Zarzadu oraz Rady Nadzorczej,
a takze § 47, zgodnie z ktérym osoby spokrewnione z cztonkami Zarzadu lub ,.kierownikami biezacej
dziatalno$ci gospodarczej” nie mogg wschodzi¢ w sktad Rady Nadzorczej. Nowe przepisy
uzupelniajg te zapisy 0 rownie istotng kwesti¢ niezatrudniania w Spotdzielni rodzin czionkow
Zarzadu.

4. RADA BUDYNKU

62. Czlonkostwo w Radzie Budynku — usuniecie sprzecznos$ci z prawem

Zmiana:

1) w § 62 ust. 1 otrzymuje nastepujace brzmienie:

,,1. Rada Budynku sktada si¢ z cztonkéw Spoldzielni posiadajgcych prawa do lokali znajdujgcych sie
w danym budynku.”,

2) ponadto skresla si¢ pkt 4) w ust. 4.

Dotychczasowe brzmienie § 62 ust. 1 oraz ust. 4 pkt 4):
., 1. Rada Budynku sklada si¢ z czlonkow Spotdzielni zamieszkatych w danym budynku.”

,,4. Mandat cztonka Rady Budynku wygasa w nastepujgcych przypadkach:

’

4) z chwilq ustania zamieszkania w danym budynku.’

Uzasadnienie

Dotychczasowe zapisy zakladaty, ze cztonkami Rady Budynku moga by¢ tylko osoby
zamieszkate w danym budynku, czyli zwigzane z nim na co dzien. O ile samo to zatozenie mozna
ocenia¢ jako stuszne, o tyle nie brato ono w ogble pod uwage uwarunkowan prawnych. Wszyscy
cztonkowie Spoétdzielni sg rOwni wobec prawa, tzn. majg rowniez takie same czynne i bierne prawa
wyborcze. Jesli juz decydujemy si¢ stworzy¢ organy pomocnicze, jakimi sg Rady Budynkow, to przy
ustalaniu zasad ich wyboru obowigzuja nas doktadnie takie same zasady, jak odnosnie wszystkich
innych organdéw Spotdzielni. Réznicowanie praw cztonkéw w zalezno$ci od faktu zamieszkiwania
W zasobach lub poza nimi jest sprzeczne z prawem i niestety musi by¢ zmienione.

Przy czym warto zauwazy¢, ze w praktyce do Rady Budynku zapewne i tak beda zgtaszac si¢
wylgcznie osoby zamieszkale w danym bloku, skoro aktywno$¢ w Radzie Budynku wymaga
obecno$ci na miejscu.
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63. Liczebnos¢ Rady Budynku — przekazanie decyzji cztonkom Spoldzielni

Zmiana:

W § 62 ust. 2 otrzymuje nastepujace brzmienie:

»2. Cztonkow Rady Budynku wybierajq cztonkowie Spotdzielni posiadajgcy prawo do lokalu w danym
budynku. Nalezy dqzy¢ do tego, aby Rada Budynku liczyta co najmniej 3 osoby, jednak w przypadku,
gdy wybrano tylko dwoch kandydatow cztonkowie posiadajgcy prawo do lokalu w danym budynku
mogq zadecydowac o tym, ze Rada Budynku bedzie liczyta tylko dwoch cztonkow.”

Dotychczasowe brzmienie § 62 ust. 2:
,,2. Czlonkow Rady Budynku w liczbie nie mniejszej niz 3 osoby, wybierajg cztonkowie
posiadajgcy prawo do lokalu w danym budynku.”

Uzasadnienie

Obecnie Rady Budynku dzialaja tylko w dwoch z szesnastu budynkow naszej Spoldzielni.
Wynika to z trudnosci w obsadzeniu tego organu. Okazuje si¢, ze wylonienie trzech oséb do Rady
Budynku bywa wielokrotnie problemem. Zmiana probuje wyjs¢ naprzeciw tej sytuacji dopuszczajac
mozliwo$¢ obsadzenia Rady Budynku tylko dwoma czlonkami. Jednocze$nie wyraznie zaznacza sig,
ze jest to zalezne wylacznie od woli czlonkow Spoétdzielni uczestniczacych w wyborach. Jesli nie
wyrazg oni na to zgody, taka Rada nie powstanie i nie bedzie mogta dziatac.

64. Ustanie czlonkostwa w Radzie Budynku — doprecyzowanie katalogu przestanek

Zmiana:

W § 62 ust. 4 otrzymuje nastepujace brzmienie:

»4. Mandat czltonka Rady Budynku wygasa w nastepujgcych przypadkach:

1) utraty lub ograniczenia zdolnosci do czynnosci prawnych,

2) uptywu kadencyji,

3) ustania cztonkostwa w Spotdzielni,

4) zrzeczenia si¢ mandatu, 7 uptywem dwutygodniowego okresu wypowiedzenia.”

Dotychczasowe brzmienie § 62 ust. 4 (po zmianie nr 62.):
., 4. Mandat cztonka Rady Budynku wygasa w nastepujgcych przypadkach:
1) z chwilg upbywu kadencji,
2) w razie ustania cztonkostwa w Spotdzielni,
3) w razie zrzeczenia si¢ mandatu.”

Uzasadnienie

Zmiana polega do uzupelnieniu katalogu o przestanki wynikajace z prawa cywilnego (utrata
lub ograniczenie zdolnosci do czynnosci prawnych). Ponadto przewiduje si¢ okres wypowiedzenia
w przypadku zrzeczenia si¢ mandatu, w zwigzku z koniecznos$cig poinformowania o tym przez
Spoéidzielnie podmiotu, ktory dokonywat wyboru, tj. ogotu cztonkéw Spédidzielni z danego budynku
(zgodnie z ogdlna zasada, ze zrzeczenie si¢ mandatu dla swej skutecznosci powinno dojs¢ do organu,
ktory dokonywat wyboru).

65. Podmioty reprezentowane przez Rade Budynku — usunie¢cie sprzecznosci z prawem

Zmianaw § 63:
1) w ust. 2 zmienia si¢ ,,czlonkow zamieszkatych w danym budynku” na ,,cztonkow posiadajgcych
prawa do lokali znajdujgcych si¢ w danym budynku”

2) ust. 3 otrzymuje nastepujace brzmienie:
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3. Rada Budynku reprezentuje czlonkow Spoldzielni posiadajgcych prawa do lokali
znajdujgcych sie¢ w danym budynku. ”

Dotychczasowe brzmienie § 63 ust. 211 3:
,,2. Rada Budynku wyraza opinie i zgtasza do wtasciwych organow Spotdzielni wnioski we
wspolnych sprawach cztonkéw zamieszkatych w danym budynku.
3. Rada Budynku reprezentuje cztonkow Spotdzielni zamieszkatych w danym budynku lub
majgcych lokale uzytkowe w tym budynku.”

Uzasadnienie

Do tej zmiany odnoszg si¢ roOwniez wszystkie argumenty przytoczone w pkt 63. i dotyczace
réwnosci Cczlonkow Spoéldzielni wobec prawa. Ponadto nalezy zauwazyé, ze dotychczasowe
brzmienie byto nielogiczne — problemy i sprawy budynku dotycza najczesciej w takim samym stopniu
wszystkich lokali, niezaleznie, czy zamieszkuja je Czlonkowie Spoéldzielni, czy tez nie. Trudno
w ogole powiedzie¢, jak Rada Budynku mogtaby reprezentowac tylko czgs¢ cztionkow Spoétdzielni,
,pomijajac” pozostatych.

66. Zakres dzialania Rady Budynku — uzupelnienie zapisow

Zmiana:
1) w § 64 pierwsze zdanie otrzymuje nastepujace brzmienie:
,»Do wlasciwosci Rady Budynku nalezy w szczegolnosci:”

2) § 66: otrzymuje brzmienie:
wzczegotowe zasady funkcjonowania Rady Budynku, w tym w szczegolnosci zasady dotyczgce
wyboru, zwolywania posiedzen, procedury obrad i podejmowania uchwal okresla Regulamin
Rady Budynku uchwalony przez Rade Nadzorczq.”

Dotychczasowe brzmienie
§ 64 zdanie pierwsze:
Do wlasciwosci Rady Budynku nalezy:”
§ 66:
wZasady dotyczqce sposobu zwolywania posiedzen Rady Budynku, procedury obrad
I podejmowania uchwat okresla Regulamin Rady Budynku uchwalony przez Rade
Nadzorczq.”

Uzasadnienie

Rada Budynku jest organem o charakterze opiniodawczym i konsultacyjnym. Obecne zapisy
Statutu jej dotyczace sg bardzo lakoniczne i wymieniajg wprost jedynie trzy konkretne przyktady
realizacji tych kompetencji. Moze by¢ to jednym z wazniejszych powodow, dla ktorego cztonkowie
Spotdzielni tak niechetnie angazuja si¢ w prace tego organu, ktory istnieje obecnie jedynie w dwoch
budynkach z szesnastu (by¢ moze cztonkowie nie widzg sensu pracy w organie, ktoérego dziatalnosc¢
ma ogranicza¢ si¢ tylko do trzech konkretnych spraw). Zmiana umozliwia bardziej szczegotowe
wyliczenie spraw, ktore moze opiniowa¢ lub konsultowa¢ Rada Budynku, w dotyczacym jej
Regulaminie (jednoczes$nie nie zmieniajac jej konsultacyjnego charakteru).
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XII. GOSPODARKA SPOLDZIELNI

67. Gospodarka Spéldzielni — poprawka redakcyjna

Zmiana:

W § 67 ust. 5 otrzymuje nastepujace brzmienie:

»J. Podstawowq jednostkq rozliczen kosztow eksploatacji jest metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu z powierzchniq przynalezng. Rozliczen dokonuje si¢ z uwzglednieniem wskazan
urzgdzen pomiarowych i\ wskaznikowych.”

Dotychczasowe brzmienie § 67 ust. 5:
., 3. Podstawowq jednostkq rozliczen kosztow eksploatacji jest metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu z powierzchniq przynalezng oraz wskazania urzgdzen pomiarowych

Uzasadnienie
Zmiana uwzglednia konieczno$¢ dokonywania rozliczen kosztow ogrzewania ciepta lokali na
podstawie podzielnikow ciepta, zgodnie z aktualnymi wymogami ustawy ,,Prawo energetyczne”.

68. Uchwalanie regulaminu funduszu remontowego i innych funduszy — dostosowanie do
przepisOw prawa oraz usuniecie sprzecznosci Statutu

Zmiana:

w § 68 ust. 2 i 3 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

., 2. Spotdzielnia moze tworzy¢ inne fundusze stosownie do przepisow powszechnie obowigzujgcego
prawa.

3. Zasady tworzenia i gospodarowania funduszami mogq okreslac¢ regulaminy uchwalone przez Rade
Nadzorczg.”

Dotychczasowe brzmienie § 68 ust. 21i 3:
,,2. Spoldzielnia moze tworzy¢ inne fundusze stosownie do potrzeb na podstawie uchwat Rady
Nadzorczej i odrebnych przepisow.
3. Zasady tworzenia i gospodarowania funduszami okresla regulamin uchwalony przez
Zarzqd i zatwierdzony przez Rade Nadzorczq.”

Uzasadnienie

Po pierwsze, zmiana usuwa wewngtrzng sprzecznos¢ w Statucie. W § 48 ust. 1 przewidywat,
ze regulamin funduszu remontowego uchwala Rada Nadzorcza, za§ w § 68 ust. 3, ze Zarzad. Zmiana
ujednolica i porzadkuje te kwestie, zgodnie z dotychczasowa praktyka.

Ponadto dotychczas Statut wprowadzal teoretycznie pelng dowolno$¢ co do tego, jakie
dodatkowe fundusze moga by¢ tworzone. Tymczasem Spotdzielnia nie ma tu petnej swobody i moze
tworzy¢ tylko takie fundusze, ktére dopuszczaja przepisy prawa (tj. na podstawie konkretnych
zapisow ustawowych, a nie uchwal Rady) — co uwzglednia zmiana ust. 2.

69. Podzial nadwyzki bilansowej — dostosowanie do przepisow prawa

Zmiana:

§ 69 ust. 6 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

,,0. Nie uchybiajgc przepisom powszechnie obowigzujgcego prawa, nadwyzke bilansowq przeznacza
sig w szczegolnosci na:

1) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,

2) zwigekszenie funduszu remontowego,
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3) zasilanie funduszu zasobowego,
4) pokrycie kosztow dziatalnosci gospodarczej.”

Dotychczasowe brzmienie § 69 ust. 6:
,»0. Nadwyzke bilansowq przeznacza si¢ w szczegolnosci na:
1) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
2) zwigkszenie funduszu remontowego”

Uzasadnienie

Zmiana uwzglednia i zwraca uwage na wymogi art. 76 ustawy Prawo spotdzielcze, zgodnie
z ktorym ,,co najmniej 5% nadwyzki przeznacza si¢ na zwigkszenie funduszu zasobowego, jezeli
fundusz ten nie osigga wysokosci wniesionych udziatow obowigzkowych.”

70. Badanie sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta — dostosowanie do
dotychczasowej praktyki Spéldzielni oraz zmiana redakcyjna

Zmianaw § 71:
1) wust. 1 zmienia si¢ stowa ,,sprawozdania statystyczne” na ,,sprawozdania finansowe”

2) ust. 3 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

»3. Roczne sprawozdanie finansowe Spoldzielni podlega badaniu pod wzgledem rzetelnosci
| prawidlowosci, o ile wymagajq tego przepisy prawa lub zadecyduje tak Rada Nadzorcza. Uchwate
odnosnie wyboru firmy audytorskiej podejmuje Rada Nadzorcza.

3) w ust. 4, moéwigcym o wyktadaniu sprawozdania z badania przed Walnym Zgromadzeniem,
skresla si¢ skresla si¢ stowo ,,obowigzkowemu” [badaniu] i zmienia ,,14 dni” na ,,21 dni”

Dotychczasowe brzmienie § 71 ust. 3:
,,3. Roczne sprawozdanie finansowe Spotdzielni podlega badaniu pod wzgledem rzetelnosci
i prawidlowosci. Uchwale odnosnie do wyboru firmy audytorskiej podejmuje Rada
Nadzorcza.”

Uzasadnienie
Zmiana w ust. 1 ma charakter redakcyjny, caly paragraf dotyczy wlasnie sprawozdan
finansowych.

Zgodnie z literalnym brzmieniem obecnego ust. 3, sprawozdanie finansowe SBM ,,Zachod”
powinno by¢ badane przez bieglego rewidenta co roku (co oznacza obecnie koszt rzgdu ok. 20 tys.
zt). Tymczasem zgodnie z wieloletnig praktyka badane bylo co trzy lata, na koniec kadencji kazdej
Rady Nadzorczej. Ponadto o badaniu moze w kazdej chwili zadecydowaé¢ Rada Nadzorcza, co
wlasnie stato si¢ np. w roku 2024, odnos$nie sprawozdania finansowego za rok 2023 (m.in. w zwigzku
z tym, ze po raz pierwszy w historii Spotdzielni nie zostato sporzadzone w terminie). Przepisy prawa
okreslaja tez sytuacje, w ktorych badanie jest obowigzkowe. W zwiazku z tym nowy zapis
dostosowany jest do potrzeb Spotdzielni.

Zmiana w ust. 4 poprawia bledny zapis, zgodnie z ktorym sprawozdanie z badania biegtego
rewidenta podlegatlo wytozeniu przed Walnym Zgromadzeniem tylko wtedy, gdy byto
,obowigzkowe” (a oczywiscie powinno podlega¢ kazde, jesli juz zostato wykonane). Ponadto

dostosowano termin wytozenia sprawozdania do terminéw wyloZenia innych sprawozdan (nie
14, a 21 dni przed Walnym).
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XIII. OPLATY ZWIAZANE Z PRAWEM DO LOKALU

71. Wnoszenie oplat przez spadkobiercow — usunigcie sprzecznosci z prawem oraz zmiana
redakcyjna
Zmianaw § 73:

1) w ust. 2 skresla sie stowa ,,lub osiedlu” oraz zmienia na kKoncu stowa .,z zastrzezeniem § 69 ust. 2
i 3” na ,,z zastrzezeniem § 69 ust. 3”

Uzasadnienie

W Spoéidzielni nie ma wyodrgbnionej jednostki administracyjnej w postaci ,,osiedli” (inaczej,
niz w niektorych innych Spotdzielniach), w zwigzku z czym zapis ten jest zbedny i moze wprowadzac
w blad.

Ponadto ust. 2 § 69 dotyczy pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspoélnej,
z ktorych rowniez korzystaja wilasciciele lokali wyodrebnionych. W zwigzku z tym ta czgsé
zastrzezenia w § 73 byla zbedna.

2) w ust. 7 skresla si¢ zdanie drugie:

»W przypadku gdy pretendentow do tego spadku jest kilku to do uiszczania optat zobowigzani sq
wszyscy solidarnie do czasu, gdy prawo do lokalu w wyniku dziatu spadku przypadnie jednemu
z nich.”

Uzasadnienie

Zdanie to jest sprzeczne z przepisami prawa. Po pierwsze, w prawie spadkowym nie
funkcjonuje pojecie ,pretendentow do spadku”. Ale przede wszystkim co do zasady Kkilku
spadkobiercow nie jest odpowiedzialnych solidarnie, kazdy odpowiada za zobowigzania w cz¢sci
utamkowej, W zwiazku ztym wystarczajace jest juz zdanie pierwsze ustgpu, ktore mowi
0 odpowiedzialnosci spadkobiercy (kazdego).

72. Najemcy lokali — zmiany redakcyjne

Zmianaw § 74:

1) w ust. 1 zmienia si¢ stowa ,,Najemcy lokali” na ,,Najemcy lokali ~ wynajmowanych  przez
Spotdzielnie”

2) w ust. 2 dodaje si¢ stowa ,,w szczegdlnosci” w pierwszym zdaniu (,,Najemca zobowigzany jest do
wniesienia kaucji, bedgcej w szczegélnosci zabezpieczeniem platnosci wynikajgcej z umowy
najmu lub zabezpieczenia tej platnosci w inny sposob.”)

Uzasadnienie

Pierwsza zmiana doprecyzowuje, ze W ustgpie tym chodzi konkretnie o najemcéw lokali
nalezacych do Spoldzielni (co w ogole nie wynikato z poprzedniego brzmienia przepisu), a nie np.
lokali nalezacych do cztonkow Spoétdzielni.

Druga zmiana wynika z tego, ze kaucja z reguly stuzy zabezpieczeniu innych roszczen, w tym
zwlaszcza pokryciu ewentualnych szkéd w lokalu wyrzadzonych przez najemceg (a z obecnego
brzmienia wynikalo, Zze nie mogla stuzy¢ zabezpieczeniu innych roszczen niz te zwigzane
Z ptatnosciami i ze Spoéidzielnia byla tu ograniczona Statutem, ze szkodg dla bezpieczenstwa
majatku).

73. Oplaty zwigzane z prawem do lokalu — zmiany redakcyjne
Zmiana: w § 75 pkt 1) skresla sie stowa ,,oraz kosztow dostawy ciepla”
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Dotychczasowe brzmienie § 75:
., Zaliczkowe optaty uzytkownikow lokali na pokrycie kosztow zarzqdzania nieruchomosciami
sq ustalane na podstawie:
1) kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz kosztow dostawy ciepla
okreslonych w planach uchwalanych przez Rade Nadzorczg,
2) zasad rozliczania kosztow okreslonych przez Rade Nadzorczg.”

Uzasadnienie

»Koszty dostawy ciepla” nie sg okreslane w planach uchwalanych przez Rad¢ Nadzorcza,
stanowig pozycje niezalezng od Spotdzielni i wynikaja z cennikoéw jedynego w Warszawie dostawcy
ciepfta.

74. Przeznaczenie oplat — zmiana redakcyjna

Zmiana:
W § 79 na koncu dodaje si¢ stowa: ,,z zastrzezeniem § 69 ust. 5.”

Dotychczasowe brzmienie § 79:
., Optaty, o ktorych mowa w § 73 mogq by¢ wykorzystane wylqgcznie na cele, na ktore zostaty
pobrane”

Uzasadnienie

Ustep 5 w § 69 dotyczy pokrywania ewentualnych strat bilansowych. Wyjatek ten istnieje juz
teraz 1 wynika z przepisOw prawa, wigc Statut nie powinien wprowadza¢ w btad przez brak takiego
zastrzezenia.

75. Terminy wnoszenia oplat oraz zmiany wysokosci oplat — poprawki redakcyjne

Zmiana w § 80:

1) w ust. 1 zmienia si¢ drugie zdanie na:
,»Od nie wplaconych w terminie naleznosci Spotdzielni nalezne sq ustawowe odsetki za
opoznienie. W wyjgtkowych sytuacjach Spotdzielnia moze odstqpic¢ od naliczania tych odsetek.”

2) w ust. 2 zmienia si¢ ,,0 zmianie wysokosci optat” na ,,0 zmianie wysokosci optat zaleinych od
Spotdzielni”
3) wust. 2 i 3 zmienia si¢ ,,os0by wymienione w § 73" na ,,osoby wymienione w § 73 ust. 1-2”

4) w ust. 3 dodaje si¢ na koncu zdanie: ,,Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.”

Dotychczasowe brzmienie § 80 ust. 1 zdanie drugie:
., 1. Od nie wplaconych w terminie naleznosci Spotdzielnia moze pobieracé ustawowe odsetki
za opoznienie.
Uzasadnienie
Ad 1) Spotdzielnia nie ma swobody w zakresic pobierania odsetek, co bledne sugerowala
dotychczasowa tre$¢ tego ustepu (,,moze pobiera¢”) — co do zasady musza by¢ one pobierane.
Jednoczesnie w wyjatkowych sytuacjach zasadne moze by¢ np. umorzenie ich cze$ci, w ramach
ugody z dluznikiem. Zmiana ustgpu usuwa btedne sformutowanie.

Ad 2) Zmiana ma charakter redakcyjny, zgodny z dalszg tre$cig przepisu.

Ad 3) Ustepy 2 i 3 § 80 dotyczg obowigzku informowania przez Spotdzielni¢ o zmianie wysokos$ci
optat. W ust. 1 1 2 § 73 wymienione sg wszystkie kategorie podmiotow, ktére musza byc¢
poinformowane (osoby posiadajgce spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu i wiasciciele lokali
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wyodrebnionych). Jednoczesnie w ust. 4 § 73 mowa jest o dodatkowych osobach odpowiadajacych
solidarnie z wlascicielem lokalu — ale osoby nie te musza by¢ (i nigdy w praktyce nie byly)
powiadamiane o zmianach stawek optat.

Ad 4) Ust. 2 dotyczy powiadamiania o zmianie wysoko$ci oplat zaleznych od Spotdzielni, zas ust. 3
— opfat niezaleznych. Oczywiscie o zmianie obu rodzajow optat witasciciele lokali muszg by¢
informowani na pis$mie. Tymczasem w Statucie zapis ten byt dotychczas zamieszczony tylko w ust. 2.

XIV. POSTANOWIENIA PRZEJSCIOWE I KONCOWE

76. Przepisy przejsciowe — zmiany redakcyjne

1) Zmiana:

w § 82 ust. 2 otrzymuje nast¢pujace brzmienie:

»2. Regulaminy uchwalone na podstawie dotychczasowego Statutu tracq moc z dniem wejscia w Zycie
nowych regulaminow zgodnych z niniejszym Statutem.” oraz skresla ust. 3.

Dotychczasowe brzmienie § 82 ust. 21i 3:
., 2. Dotychczasowe regulaminy uchwalone na podstawie Statutu tracq moc z dniem
uchwalenia nowych regulaminéw zgodnie z niniejszym Statutem.
3. Walne Zgromadzenie uchwala regulaminy tego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej na
najblizszym posiedzeniu zwotanym po zarejestrowaniu niniejszego Statutu.”

Uzasadnienie

W niektorych przypadkach dzien wejscia w zycie regulaminu nie jest tozsamy z dniem jego
uchwalenia. Zmiana stow ,,z dniem uchwalenia” na ,,z dniem wejscia w Zycie” pozwala unikngc¢
sytuacji, w ktorej przez zapisy Statutu powstataby luka w prawie i np. przez jaki§ czas nie
obowigzywatyby zadne zasady rozliczania kosztow mediow.

Ponadto w zwigzku ze zmianami w rozdziale XI Statutu przyjeto, ze uchwalenie regulaminu
Walnego Zgromadzenia nie bedzie juz obligatoryjne, a wszystkie dodatkowe postanowienia
obecnego Regulaminu przeniesiono do Statutu. Natomiast Regulamin Rady Nadzorczej moze
wymaga¢ drobnych aktualizacji, ale nie jest konieczne regulowanie takiej kwestii, dotyczace]
organizacji pracy Walnego Zgromadzenia, w Statucie.

2) Zmiana:

w § 83 skresla si¢ ust. 11 2, a ust. 3 otrzymuje nastgpujace brzmienie:

,»1. Statut wchodzi w zycie z dniem zarejestrowania i z tym dniem tracq moc postanowienia Statutu
zarejestrowanego w dniu 20.03.2019”.

Uzasadnienie

Dotychczasowy ust. 1 mowit o tym, kiedy Statut wszedt w zycie, a ust. 2 kiedy i gdzie zostat
zarejestrowany. Projekt uchwaty Walnego Zgromadzenia nie moze zawiera¢ ,,pustych miejsc”, ktore
sg uzupetniane dopiero po podjeciu uchwaty. Takie informacje mogg by¢ zamieszczone co najwyzej
jako oddzielny tekst, uzupetniajacy uchwate np. podczas wydania jej ,,w formie ksigzkowe;”.

Dotychczasowy ust. 3 zawieral informacj¢ o przepisach nowego Statutu, ktére miaty wejs¢
W zycie w innym terminie niz pozostate. W przypadku obecnego Statutu taka sytuacja nie wystepuje,
wszystkie jego przepisy moga wejs¢ w zycie w chwili rejestracji przez Sad.
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