SZANOWNI CZLONKOWIE SPOtDZIELNI

Mamy przyjemnos¢ rekomendowac Panstwu przyjecie na Walnym Zgromadzeniu, ktore odbedzie sie
10 czerwca 2017 r. projektu uchwaty o zmianie Statutu Spofdzielni.

Prezentowany projekt powstawaf w ciggu cafego roku, jaki uptynqf od poprzedniego Walnego Zgromadzenia.
Byt omawiany z Radami Domowymi, w czasie szerokich konsultacji prowadzonych pisemnie oraz na dwdch
spotkaniach plenarnych.

Zawiera jedynie zmiany niezbedne ze wzgledu na niezgodnosc obecnych zapisow Statutu z obowigzujgcym
prawem oraz inne zmiany, ktorych wprowadzenie znalazfo poparcie osob uczestniczgcych w procesie
powstawania tego projektu.

Wszystkie proponowane zmiany zostaly przedstawione przez Komisje Statutowq Rady Nadzorczej
na posiedzeniu tejze Rady i uzyskafy akceptacje Rady Nadzorczej.

Ponizej prezentujemy omowienie wszystkich proponowanych zmian z zachowaniem kolejnosci punktow
z projektu uchwaty. Do Paristwa dyspozycji jest rowniez Zarzqd Spdtdzielni, ktory zostat zobowigzany
do udzielania dodatkowych wyjasnien.

1. Zmiana w §1 ust.5
Uzupetnienie i uaktualnienie spisu aktéw prawnych na podstawie, ktérych dziata Spoétdzielnia.

2. Zmianaw §2
Zmiana dotyczy dopisania na koricu przepisu stowa ,Spodtdzielni”. Dotychczasowy zapis sugerowat,
iz obowigzki Spotdzielni dotyczg nie tylko mienia spotdzielczego, ale i prywatnego mienia cztonkéw.

3. Zmiana w §4 pkt. 7
Proponowany zapis zatwierdza przyjetg w Spotdzielni praktyke nie organizowania przetargéw na wynajem
i dzierzawe, spowodowang istniejgcg na rynku nieruchomosci nadwyzka wolnych lokali nad poszukujgcymi.
Zmiana frazy ,lokale uzytkowe” na ,lokale o innym przeznaczeniu” ujednolica nazewnictwo stosowane
w Statucie.

4. Zmianaw §6
Art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych precyzuje, na jakie cele mozna przeznaczy¢ dochody,
o ktérych mowa w tym paragrafie. Stad proponujemy wykreslenie stéw ,inne cele okreslone w Statucie”,
jako mato precyzyjne i zastgpienie ich tekstem ustawowym.

5. Zmiana w §7

a) (ust. 21) uzupetniono Statut o stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego zawarte w wyroku z 5 lutego 2015
r., ktory wszedt w zycie w dniu 10 lutego 2015 r. oraz wpisano zapisy dotyczace nabycia prawa do lokalu
przez spadkobierce, zapisobiorce i licytanta, o ktérych mowa w §17' ust. 6 i §23 ust. 1 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych,

b) (ust.2?) uzupetniono Statut o zapisy art. 3 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, niezbedne
w naszym Statucie skoro mamy wtascicieli lokali bedgcych osobami prawnymi.

c) (ust.4) dopisano przepis ze wzgledu na koniecznosc ochrony interesu cztonkdow Spotdzielni np. w zwigzku
z obiektywng uciazliwoscig niektérych mieszkancow czy zadtuzeniem w optatach.

6. Zmiana w §8
a) (ust. 1) dotychczasowy zapis jest nieprecyzyjny, poniewaz nie wynika z niego czyje imie, nazwisko
i miejsce zamieszkania ma zosta¢ umieszczone w deklaracji, dlatego tez proponujemy wpisac tekst
z ustawy, ktory doktadnie oddaje intencje ustawodawcy; ponadto, zgodnie z wyrokiem Trybunatu
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Konstytucyjnego, ubiegajacy sie o cztonkostwo w Spétdzielni powinien posiada¢ prawo do lokalu lub mie¢
udokumentowang ekspektatywe nabycia takiego prawa (nie moze sie ubiega¢ o nabycie prawa),

b) (ust. 3) przywrécono brzmienie art.17 §2 ustawy Prawo spétdzielcze; szczegdInie wazne jest podkreélenie,
iz nie wystarczy podpis 2 czfonkéw Zarzadu, ale niezbgdne jest réwniez wpisanie daty uchwaty.

c) (ust. 4) zmiana stowa ,Zarzadu” na fraze ,odpowiedni organ Spétdzielni” przywraca wewnetrzna spéjnosc
aktu; zapis ten staje sie zgodny ust. 3 (wyzej) oraz §14 Statutu (postepowanie wewnatrzspotdzielcze) oraz z
art. 49 §5 ustawy Prawo spoétdzielcze (wszystkie czynnosci zwigzane
z cztonkostwem wykonuje organ, ktéry wydat decyzje w pierwszej instancji); poprawiono réwniez btedy
stylistyczne,

d) (ust.5) podobnie jak przy zmianie z podpunktu c) przywrécono wewnetrzng spéjnoéé Statutu; ze wzgledu
na duzg objgtosc dotychczasowego ust. 5 dokonano jego podziatu na czeé¢ omawiajacg terminy wnoszenia
odwotania i na czg$¢ omawiajacg terminy rozpatrzenia odwotania, ktéra zostata przeniesiona do punktu 5%,
e) (ust.5%) zmiana porzadkuje zapisy catego §8 i zwieksza czytelnoéé aktu,

f) (ust.6) propozycja daje Spétdzielni mozliwosé nie przyjmowania w poczet cztonkéw wspétmatzonkéw oséb
pozbawionych cztonkostwa ze wzgledu na zadtuzenie w optatach lokalowych.

7. Zmiana w §9 ust. 2
a) (pkt. 11) dotychczasowy zapis jest martwy, poniewaz Spétdzielnia nie posiada lokali do zamiany,
b) (pkt. 22) Spétdzielnia ma réwniez obowiazek wydania kazdego zaswiadczenia o cztonkostwie, prawie do
lokalu, stanie technicznym budynku itp. stad wymienianie tylko dwéch rodzajéw zaswiadczeri nie wyjaénia
sprawy i moZe prowadzi¢ do nieporozumien na tle interpretacji uprawnien cztonka.

8. Zmiana w §10

a) (pkt. 3) odnosi sie do praw osoby, ktora juz uzyskata cztonkostwo, stad btedem logicznym jest odnoszenie
sie do sytuacji sprzed uzyskania cztonkostwa,

b) (pkt. 10) obowigzek powiadamiania dotyczy zmian stanu prawnego i faktycznego nieruchomoéci; zmiany
faktyczne wplywajace na wysokos¢ optat to nie tylko wynajem czy oddanie w bezptatne uzywanie,
ale rowniez zwiekszenie liczby osdb.

9. Zmianaw §14 ust. 8
Sprostowanie omyfki pisarskiej — byto ,,w ust. 4” a powinno by¢ ,w ust. 3”.

10. Zmiana w §18 ust.1
Wypowiedzenie skfada sig Spdtdzielni a nie jej Zarzagdowi.

11. Zmiana w §19 ust. 1
Zmiana przywraca brzmienie ustawowe zapisu art. 24 §2 ustawy Prawo spétdzielcze - ustawodawca nie
przewiduje dowolnosci zapisu.

12. Zmiana w §21

a) (ust. 1) pomimo zbieznosci stylistycznej zwrotdéw: wykreslenie i skresla sie, ustawodawca przewidziat
wykreslenie cztonka zyjacego i skreslenie zmartego, jako dwie odrebne przyczyny ustania cztonkostwa: nie
ma mozliwosci delegowania do Zarzadu przez Rade Nadzorczg czy Walne Zgromadzenie, funkcji wykreélania
cztonkow; skreslenie cztonka zmartego jest jedynie potwierdzeniem stanu faktycznego a nie decyzjg, na ktorg
przystuguje srodek odwotawczy,

b) (ust. 2) brzmienie dotychczasowe zapisu nie okreslato doktadnie, ktéremu cztonkowi ma by¢ doreczone
powiadomienie o posiedzeniu Rady Nadzorczej; ponadto praktyka wskazuje, ze adresy cztonkéw wskazane
na deklaracjach cztonkowskich sg inne niz te, na ktére Spétdzielnia zwyczajowo przesyta korespondencje;
takie zawegzenie problemu adresu doreczenia naraza Spétdzielnie na uchylenie przez sad uchwaty o ustaniu
cztonkostwa z powodu niedopetnienia procedury przewidzianej w art. 24 §4 ustawy Prawo spétdzielcze,

c) (ust. 4) tres¢ zapisu ujednolicono z analogiczng procedurg zawarta w §22 ust. 4; przyjmujac intencje
tworcow Statutu o szczegétowym informowaniu czfonka o jego prawach, rozszerzono za/7is
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o mozliwosciach odwotania; zmieniono réwniez zapis dotyczacy sposobu powiadomienia pozostawiajgc
jedynie, ze wzgledu na bezpieczeristwo wycieku informacji, list polecony.

13. Zmiana w §22

a) (ust. 2) nalezy wysytac powiadomienie na znany Spoétdzielni adres, ktéry czesto jest inny niz wskazany
w odwotaniu, ktdre mogto by¢ ztozone wiele miesiecy przed terminem Walnego Zgromadzenia; termin
14 dniowy byt sprzeczny z art. 24 §9 ustawy Prawo spotdzielcze i art. 8% ust. 6 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych,

b) (ust. 4) dotychczasowy zapis jest sprzeczny z treécig art. 24 §5 ustawy Prawo spdtdzielcze; o uchwale
podtrzymujacej stanowisko Rady Nadzorczej zawiadamia nie Zarzagd a Walne Zgromadzenie; wtasiciwg
interpretacje zapisu ustawowego przyjeto w §21 ust. 4 Statutu (analogiczne przepisy dotyczace
powiadomienia o decyzji Rady Nadzorczej); tres¢ ustepu uzupetniono o dwa zdania, ktére zawiera wskazany
wyzej przepis ustawowy; dodano rowniez zgodnie z art. 42 §7 ustawy Prawo spotdzielcze sposéb
powiadomienia (list polecony — analogicznie jak wyzej w §21 ust. 4 Statutu).

14. Zmiana w §23 ust. 2
Wykreslenie nazwy organu - Rady Nadzorczej jest konsekwencja logicznego ukfadu Statutu (§21 odnosi sie
do RN a §22 do WZ); szesciotygodniowy termin odnosi sig do zaskarzenia uchwat obu tych organéw zgodnie
z art. 24 §6 ust. 2 i art. 42 §7 ustawy Prawo spétdzielcze.

15. Zmiana w §42 ust. 1
Dopisanie na koncu zdania stéw ,przez wnoszacego zgdanie” precyzuje, kto powinien dokona¢ zaptaty
i przywraca przepisowi brzmienie ustawowe.

16. Zmiana w §57
a) (ust. 1) w roku 2015 Marszatek Sejmu ogfosit tekst jednolity ustawy,

b) (ust. 2 zdanie 1) na koricu zdania brak byto wskazania skad pochodzg przytaczane tam numery przepiséw,
c) (ust. 3) na koricu zdania brak byto wskazania skad pochodza przytaczane tam numery przepiséw.

17. Zmiana w §60

Podstawowg zasadq dziatania Spoétdzielni jest rachunek ekonomiczny, chociaiby ze wzgledu na koniecznoéé
uwzglednienia praw wtascicieli lokali. Zasade te nalezy oceniac przez pryzmat uwarunkowan spotecznych;
pierwszenstwo cztonkdw moze by¢ brane pod uwage jedynie w przypadku réwnowaznosci ofert najmu.

18. Zmiana w §61

Proponowany zapis dostosowuje brzmienie paragrafu do §4 pkt. 7 oraz do §72 ust.1 pkt. 8) Statutu;
wyjatkiem od reguty jest przepis nakazujgcy zbycie lokalu przewidziany w §28 dla zbycia lokalu mieszkalnego
po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa.

19. Zmiana w §64

a) (ust. 2) zgodnie z obecnym brzmieniem art. 4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych trzy miesigce
to podstawowy termin na powiadomienie o zmianie wysokosci optat,

b) (ust. 2!) zgodnie z obecnym brzmieniem art. 4 ust. 7' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
— ustawodawca skrdcit termin powiadomienia dla zmian spowodowanych czynnikami niezaleznymi od
Spotdzielni,

c) (ust. 22) zgodnie z obecnym brzmieniem art. 4 ust. 7 i 7* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

d) (ust. 3 zdanie 1) zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r.

20. Zmiana w §66

a) (ust. 3) zostaty zmienione kwalifikacje ksiggowe kosztow, czego rezultatem byty zmiany w strukturze optat
— stad dotychczasowy podziat stat si¢ anachroniczny; ponadto Spétdzielnia dotuje z przychodéw

e r;/'l] y



z dziatalnosci wiasnej, optaty wnoszone przez czfonkéw, stad wysoko$é optat nie zawsze odzwierciedla
rzeczywiste koszty dziatalnosci,
b) (ust. 4) wprowadza podstawe materialno — prawna do uchwalenia regulaminu,

21. Zmiana w §68 ust. 2
Nalezy wykresli¢ zastrzezenie ze wzgledu na mozliwos$é powstania uwag dotyczgcych ograniczania praw
czfonka do bycia wybieranym do organéw Spétdzielni. Ponadto nalezy podkredli¢, ze zapis sugeruje
mozliwos¢ odstapienia od gtosowania wiekszoscig gtosow cztonkdw uczestniczacych w danym gtosowaniu,
co jest sprzeczne z art.83 ust. 9 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i §77 ust. 2 Statutu.

22. Dopisanie §68
Zapis jest podkresleniem zasady, ze organy wydaja decyzje w formie uchwat, czyli ze na kazda decyzje bez
wzgledu na fakt czy nazywa si¢ uchwaty czy decyzjg przystuguje srodek odwotawczy w postepowaniu
wewnatrzspotdzielczym.

23. Zmiana w §71 ust. 4
Dotychczasowy zapis zmienial, bez podstawy prawnej, art. 36 ustawy Prawo spéfdzielcze. Zarzad
obligatoryjnie uczestniczy w Walnym Zgromadzeniu, jako organ zwotujacy lub ze wzgledu na stosunek pracy.
Cztonkowie Rady Nadzorczej nie maja tylko glosu doradczego, bo jako cztonkowie Spotdzielni mogg
wspotdecydowac biorgc udziat w gtosowaniach i dyskusjach.

24. Zmiana w §72 ust. 1
a) (pkt. 14) dotychczasowy zapis sprzeczny z art. 8% ust. 10, 11, 12 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz §75i 76 obecnego Statutu,
b) (pkt. 18) dotychczasowy zapis w czeici dotyczacej regulaminu Walnego Zgromadzenia, sprzeczny
z art. 35 §5 w zwigzku z §1 ustawy Prawo spétdzielcze.

25. Zmiana w §75 zdanie 1
Dotychczasowy zapis sprzeczny z art. 8% ust. 7, 10, 11, 12 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz §76
ust. 1, 2, 3 Statutu; tryb zgtaszania projektéw uchwat pod obrady Walnego Zgromadzenia zostat éciéle
okreslony w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych; i sa to przepisy bezwzglednie obowigzujace.

26. Zmiana w §77 ust. 4
Dotychczasowy zapis zawierat btad w pierwszej linijce, w numeracji ustepéw (zamiast ust. 4 powinno by¢ 3).
Ponadto dotychczasowe okreslenie, iz 1/30 ogélnej liczby uprawnionych do gtosowania (tj. 18 0s6b) moze
podja¢ decyzje o zbyciu nieruchomosci wydaje sie zbyt matym zabezpieczeniem intereséw cztonkéw,
jako ogotu - stad propozycja powiekszenia progu do 10% tj. ok. 100 osdb.

27. Skreélenie §81

Dotychczasowy zapis sprzeczny z art. 35 §5 w zwigzku z §1 ustawy Prawo spétdzielcze.

28. Zmiana w §83
a) (ust. 1zdanie 3) dotychczasowy zapis jest wyjatkowo nieprecyzyjny; w obecnym brzmieniu trudno okreslic,
ktory organ Spotdzielni jest zobowigzany do zwotania Walnego Zgromadzenia; brak tei mozliwodci
wskazania, w jakim terminie ma sie odby¢ to Walne; brak precyzji uniemozliwia wyciagniecie konsekwencji
w przypadku nie zwotania Walnego,
b) (ust. 3) w dotychczasowym zdaniu drugim wskazano, ze kolejny wybér do Rady Nadzorczej moze nastapié
po 3 latach, co wobec uprawnien Walnego Zgromadzenia, do skrdcenia kadencji Rady Nadzorczej (uchwata
moze by¢ podjeta jedynie w trybie zmiany Statutu w zwigzku z brzmieniem §83 ust. 4) zapis wydaje sie by¢
zbyt szczegotowy,
c) (ust. 5) nie ma podstaw prawnych do zmuszania kandydatéw, aby dokonali prezentacji na Walnym_
Zgromadzeniu; powinno to by¢ jedynie dobrym obyczajem; cztonkowie i tak odpo

iednio skwituja osobe/
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ktora nie bedzie chciata sie przedstawi¢; ponadto dotychczasowy zapis jest wtasciwie martwy, poniewaz nie
przewiduje sankcji za brak prezentacji.

29. Zmiana w §84
Dotychczasowy zapis ust. 4 jest sprzeczny z obowigzujacym ustawodawstwem. Co prawda zapis art. 56 §4
ustawy Prawo spotdzielcze przewiduje mozliwosé zawieszenia cztonka Rady Nadzorczej w jego prawach,
ale jest to scisle okreslony wyjatek od reguty - stad propozycja wpisania tekstu ustawowego. Ze wzgledu na
tekst ustawowy omawiajacy problematyke w dwdch odrgbnych przepisach proponujemy uregulowanie
problemu w dwdch punktach poprzez zmiang ust. 4 i dopisanie ust. 5, zachowujac ukfad i treé¢ ustawy.

30. Zmiana w §85

W dotychczasowym zapisie brak nazwy ustawy.

31. Zmiana w §86 ust. 1

a) (pkt. 11) dotychczasowy zapis jest sprzeczny z art. 50 ustawy Prawo spotdzielcze, ktéry nadaje takie
uprawnienie Radzie Nadzorczej tylko pod warunkiem, e cztonek Zarzadu byt powotany przez Walne
Zgromadzenie.

b) (pkt. 16,17,18) dotychczasowy zapis w pkt. 16 jest zdezaktualizowany, poniewaz Spdtdzielnia nie
przydziela lokali; prerogatywy z pkt. 17 i 18 dotyczg sfery biezgcego zarzadzania Spotdzielnia stad nie mogg
zawierac sig¢ w uprawnieniach Rady Nadzorczej, ktéra spefnia w Spétdzielni funkcje nadzorcza i kontrolna,
c) (pkt. 20) lista regulaminéw jest Sprawg otwartg; enumeratywne wymienianie ich nazw prowadzi do
problemow interpretacyjnych w przypadku réznic w nazewnictwie i w zakresie pomiedzy tymi regulaminami
a zapisami Statutu stad propozycja ujecia uprawnien Rady Nadzorczej w kategoriach uniwersalnych.

32. Zmiana w §92

Dotychczasowy zapis jest sprzeczny zart. 35§ 1i§ 5 ustawy Prawo spotdzielcze.

33. Zmiana w §94
Zapis zbgdny wobec zniesienia ustawowego obowiazku posiadania licencji, jako wymogu prawnego do
administrowania i zarzadzania mieniem powierzonym.

34. Zmiana w §99

Dotychczasowy zapis jest sprzeczny zart. 35§ 1i§ 5 ustawy Prawo spoétdzielcze.

35. Zmiana w §104
Dotychczasowy zapis jest sprzeczny z art. 35§3i§5 ustawy Prawo spotdzielcze.

36. Zmiana w §106 ust. 1 pkt. 8
Rada Nadzorcza, jako organ nadzorujacy i kontrolny nie zajmuje sie biezacym zarzadzaniem zasobami.

37.Zmiana w §107
Dotychczasowy zapis jest sprzeczny z art. 35§3i§ 5 ustawy Prawo spoétdzielcze.
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