UWAGI

do proponowanych zmian w statucie SM ,,STROP”.

PROJEKT
Uchwala nr ....... 2026
Walnego Zgromadzenia
Spéldzielni Mieszkaniowej ,STROP”
z dnia 18 czerwca 2026 roku

w sprawie: zmian w Statucie SM ,.STROP™.

Uwagi szczegdtowe do nizej wymienionych proponowanych zapisow
— patrz zrzuty z przedstawionych propozycji:

1._dot. proponowanego zapisu:

a.

2. w§22:
-/ w ust. 1 w pkt 5/ skresla sie ., rady nieruchomoser™.

- proponowang poprawke nalezy odrzuci¢ w calosci. Powyzsza zmiana
jest nastepstwem Uchwaly nr 1/2026 Rady Nadzorczej z dnia 23.02.2026 r.,
Zaktacznik nr 2 — zapis ponizej:

w |

. Zcbramae mieszkancow, zwane dalej Zebraniemami® sq—orgenami—Spéldaeini
dzialajgeymi na podstawie postanowiedi § 48 i 49 Statutu Spoidzielni oraz niniejszego

regulaminu.
2.-Pestanewienia niniejszego-regulaminu—dotyerqceRady Osiediastosuje sie-edpewiednio
do Rady-Nieruehomesek

Uchwalg ta najpierw znosi sie Rady Nieruchomosci, co jest sprzeczne
z obowigzujagcym obecnie statutem — patrz § 22 ust. 1 pkt 5, natomiast
przedlozong propozycja zmian w Statucie dazy si¢ do zalegalizowania
wezesniejszych, niezgodnych z prawem  decyzji. Mowiac wprost, aktem
nizszego rzedu — regulaminem, podjeto probe zmiany postanowien statutu
(przytoczonego powyzej zapisu § 22) i uchwal - RN nr 2/2012 i 3/2012.
Jest to dziatanie sprzeczne z prawem, polegajace na nielegalnej probie
dokonania zmian ustrojowych w spoéldzielni!!!



b. dot. proponowanego zapisu:

-/ ust. 2 otrzymuje brzmienie: .\ Wybory do organdw, o ktoryeh mowa w ust. |
dokonvwane :a w glosowaniu tainvm sposrdd nicograniczonei liczbv kandvdatoy

W odniesieniu do uwag przedstawionych powyzej (patrz - ppkt a), zapis
ten jest nielegalny. Nalezy go odrzuci¢.

c. dot. proponowanego zapisu:

-/ w ust. 4 skresla sie slowa w nawiasie: ..(pisemnie lub do protokolu)”.

Zapis pierwotny (obowigzujacy) jest poprawny — proponowana zmiana,
w zaden sposOb nie okresla w jakiej formie, aktualnie, mialoby by¢ zlozone
o$wiadczenie. Brak jest uzasadnienia merytorycznego dla proponowanej

zmiany.

Zapis nalezy odrzucic.

2. dot. proponowanego zapisu:

5. w § 26 skresla sig ust. 8:

Zmiana zasadna, aczkolwiek nalezaloby wskazac¢ jakie zasady obowiazuja
cztonkow spotdzielni przy zglaszaniu Zqdania zamieszczenia ozmnaczonych
spraw w porzqdku obrad walnego zgromadzenia. Wykreslenie tego zapisu
pozostawia te sprawe nierozstrzygnieta/niedopowiedziana.

Moim zdaniem nalezy tu wskazaé, ze w tym zakresie maja zastosowanie
bezposrednio przepisy usm. — art. 8 ust. 101 11.

3. dot. proponowanego zapisu:

6.3 § 27a:

-/ w ust. 2 zdanie drugie otrzymuje brzmienie: ..Projekt uchwaly zglaszanej przez czlonkow
Spéldzielni oraz zadanie zamieszezenia oznaczongj sprawy w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia musi by¢ poparty przez co najmniej 10 ezlonkdw.™

-/ ust. 8 otrzymuje brzmienie: ..Zarzad przygotowuje pod wzgledem formalnym 1 przedklada
pod glosowanie Walnego Zgromadzenia projekty uchwal 1 poprawki zgloszone przez

czlonkdw Spéldzielni w zakresie spraw nalezacych do wlasciwosei Walnego Zgromadzenia.™



ad. proponowanego ust. 2.

Proponowany zapis dotyczgcy ust. 2, nalezy w calosci odrzucié.
Cytowany przeze mnie w poprzednim punkcie zapis ustawowy, nie naklada
zadnego wymogu ilosciowego — dotyczacego cztonkow, zglaszajacych projekty
zamieszczenia oznaczonych spraw w porzqdku obrad walnego zgromadzenia.

Z przepisoOw ustawowych jasno wynika, iz 10 cztonkow spoldzielni jest
niezbednych do poparcia projektu uchwaly zglaszanej przez cztonkow
spoldzielni i tylko w takim zakresie taka liczba czlonkow jest niezbedna!

Zapis narusza postanowienia ustawowe - poprzez wprowadzenie
nielegalnego wymogu ilosciowego, dot. cztonkdow spétdzielni zglaszajgcych
projekty zamieszczenia oznaczonych spraw w porzgdku obrad walnego
zgromadzenia — patrz art. 8° ust. 101 11 usm.

ad. proponowany ust. 5.

Zapis ten rowniez nalezy odrzuci¢!

Jest on jawnym obejsciem wymogow _okreSlonych w_ usm
-_art. 8° ust. 10, ktory jednoznacznie okresla termin zawity!

Zapis jest bezprawny.

4. dot. proponowanego zapisu:

7.w §28:
-/ w ust. 3 na koncu zdania dodaje si¢ slowa: ..oraz glosowania. o ktérym mowa

- dodaje sie ust. 6 o tresci: .Glosowanie odbywa si¢ przy wykorzystaniu systemu

glosowania elektronicznego. jako narzedzia do liczenia gloséw oddawanych podezas obrad
Walnego Zgromadzenia. Elektroniczay system do glosowania jest zestawem wzadzen
w oprogramowaniem. sluzacym do zbierania gloséw, wruchamianvm na urzadzeniach
elektromicznych.  przekazywanych indywidualnie kazdemu czlonkow:i Spoldzielni.

pelnomocnikows czlonka Spéldzielni, obecnym na Walnym Zgromadzeni.™;
ad. ust. 6.

Na poczatku proponowanego powyzej zdania — wiersz 4, powinno
by¢ z — zamiast w. Inaczej méwigc - z oprogramowaniem, a nie w
oprogramowaniem.



5. dot. proponowanego zapisu:

e |
8.w§31:
-/ ust. 9 otrzymuje brzmienie:

9. Komisja Wyboreza sporzadza liste kandydatéw umieszezajac w niej w kolejnode1
alfabetycznej nazwiska 1 imiona kandydatéw oraz nieruchomoséé, ktéra reprezentuja.™.

-/ ust. 10 otrzymuje brzmienie:

»10. Glosowanie odbywa sic na kazdego kandydata oddziclnie. poprzez naciéniccie
odpowiedniego przycisku na urzadzeniu elektronicznym. o kitérym mowa w § 28 ust. 6
Statutu.”™,

-/ skresla sie ust. 11.

- ust. 12 otrzyvmuje brzmienis:

~12. Wyniki glosowania na poszezegélnyeh kandydatéw. wyiwietlane na urzadzeniu
multimedialnym bezposrednio po zakenczenin glosowania oblicza Komisja Mandatowo-
Skrutacyjna. ktdra z czynnosei tych sporzadza protokél. Przewodniczacy Komisji oglasza
wyniki glosowania.™,

- dodaje sie ust, 16 o tresci:

+16. W przypadku uzyskania przez kandydatéow réwnej liezby gloséw. mandat obsadza sie
w drodze wyboréw uzupelniajacych.™

Proponowane zapisy s3 stuszne... aczkolwiek kontrowersyjne, w jednym
aspekcie — jak bedg przeprowadzane wybory, gdy na sali obrad zabraknie pradu,
lub gdy system elektronicznego glosowania zacznie ,,szwankowaé”, albo
po prostu ,,padnie”?

Proponowane zapisy nalezy wpisa¢ do statutu, ale jako jedna
z alternatywnych mozliwosci glosowania. Inaczej moéwigc glosujemy
elektronicznie, lecz gdy nie ma takiej mozliwosci, gltosowanie odbywa
si¢ na zasadach okreslonych w dotychczasowych przepisach.

Statut musi uwzglednia¢ przypadki losowe i zapewniaé — w sposéb
jednoznaczny, alternatywne rozwigzanie, w sprawie glosowania.

6. dot. proponowanego zapisu:

10. w § 41 w ust. 1 na koncu zdania dodaje si¢ slowa: ..dzialajae jako kolegialny organ

kontrolno-nadzorujacy™

Powyzsza propozycja jest jaskrawym naruszeniem fundamentow
prawnych jawno$ci dzialania spoétdzielni — gwarantowanych przez zapisy
ustawowe 1 dotychczasowe zapisy statutu. Zapis ten jest préba
»zalegalizowania” nielegalnej decyzji RN z 18.11.2024 r., ograniczajacej
prawa kontrolne czlonkéw rady. Pod sformutowaniem »Kolegialnosci”,
probuje si¢ ograniczaé prawa czionkowskie.



Gwoli przypomnienia:

- prawo powszechne — zgodnie z art. 8 * ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, prawo czlonka spotdzielni do wgladu w dokumentacje
i otrzymania kopii, jest bezwzglednym uprawnieniem wlaScicielskim,
ktérego zadne wewnetrzne przepisy nie moga ograniczaé — statut, regulaminy,
czy tez decyzje organow spotdzielni;

- gwarancje statutowe — w strukturze SM ,,STROP” prawo to sankcjonuje
§ 17 ust. 2 pkt 6 i 7 Statutu, ktory wprost nakazuje udostepnianie cztonkom
protokotow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, uchwal, faktur oraz
umow zawieranych przez Spoétdzielnie z osobami trzecimi.

7. dot. proponowanego zapisu:

11. w § 43 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Zarzad sklada si¢ z dwdch lub trzech czlonkéw - Prezesa i jednego lub dwdch
Wiceprezeséw. Wyboru Prezesa Zarzadu Rada Nadzorcza dokonuje w drodze konkursu.

Wiceprezeséw Zarzadu Rada Nadzoreza powoluje na wniosek Prezesa Zarzadu.™

Zapis w calosci do odrzucenia.

Jest to jaskrawa proba ograniczania praw wiascicielskich cztonkéw
spotdzielni. Zarzad spoldzielni jest organem powotanym przez jej cztonkow,
do zarzadzania ich majatkiem, ktéry stanowi tzw. wiasno$¢ grupowa — majatek
spotdzielni jest prywatng wiasnoscia jej cztonkow.

Majac powyzsze na wzgledzie, wybdr cztonkow zarzadu — wszystkich (1),
powinien odbywal sie w sposob transparentny i wedlug jednoznacznie
okreslonych jawnych i spdjnych kryteriow, zaréwno merytorycznych,
jak 1 organizacyjnych.

To czionkowie spoldzielni, wspolwlasciciele jej majatku, powinni
okresli¢ zasady wyboru osob, ktorym powierzaja zarzad nad ich majatkiem.
Z tego tez wzgledu najlepsza forma wyboru tych oséb jest forma konkursu.
Propozycja, by cztonkéw zarzadu — wiceprezeséw, powolywano na wniosek
pracownika spoétdzielni, a takim jest jej prezes, jest bardzo kontrowersyjna,
chociazby z dwoch wzgledow:



- istnieje potencjalne ryzyko kolesiostwa (kliki) - tzn. zagrozenie,
ze prezes wskaze osoby lojalne wytacznie wobec niego, a nie dbajace o interes
spotdzielni. Taki zarzad moze zacza¢ ukrywac przed RN i cztonkami spétdzielni
istniejace nieprawidlowosci;

- moze wystapi¢ takze zjawisko ostabienia wewnetrznej kontroli
- wiceprezes/si powolany/ni z nadania prezesa nie podejmie/a ryzyka
zgloszenia wotum separatum lub powiadomienia RN o btedach prezesa.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, ze wybor cztonkow
zarzadu w drodze postgpowania  konkursowego, jest najlepsza forma
powierzania zarzadzania majatkiem czlonkow spotdzielni. To oni powinni,
w drodze uchwaty WZ, okresli¢ zasady dotyczace wyboru czlonkéw zarzadu
spotdzielni.

To wlasciciel powinien wskaza¢ uwarunkowania organizacyjne
i kryteria merytoryczne wyboru czlonkow zarzadu — przyja¢ uchwala
WZ regulamin wyboru czlonkéw zarzadu spétdzielni.

8. dot. proponowanego zapisu:

13. w § 53 skredla si¢ ostatnie zdanie o treset: _Postanowienia dotyezace Rady Osiedla stosuge

si¢ odpowiednio do Rady Nieruchomose1.™

Zapis w catosci do odrzucenia. Uzasadnienie w pkt. 1 niniejszego pisma.

9. dot. proponowanego zapisu:

17. w § 64b skredla sieust. 18111t

W tym paragrafie nie wystgpuje ust. 18. Proponowany zapis powinien,
chyba, dotyczy¢ wykreslenia ust. 11 112, tego paragrafu.



10. dot. proponowanego zapisu:

18. w § 78 ust. 6 otrzymmge brznuenie:

»6. Dopuszeza si¢ ustalenie odpisu na fundusz remontowy dla miejsc postojowych
usytwowanych w garazu  wiclostanowiskowym. ktéry stanowi czes¢ mieruchomosci
mieszkalnej. Wysokosé odpisu na fundusz remontowy oraz okres jego gromadzenia ustala

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.™;

Rozumiem, Ze proponowana zmiana podyktowana jest potrzeba stalego

gromadzenia Srodkéw na remonty miejsc postojowych, w przeciwienstwie
go okolicznosciowego gromadzenia (w przypadku planowania remontu),

tak jak stanowily dotychczasowe przepisy statutu i stosownego regulaminu.

W zwigzku z dotychczasowymi  zapisami Regulaminu Funduszu

remontowego w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,STROP”, bedzie zachodzila
koniecznos$¢ jego nowelizacji. Jest to dzialanie uzasadnione, jednakze majac
na uwadze ponizsze zapisy wspomnianego Regulaminu,

§2
1. Fundusz remontowy tworzony jest odrebnie dla kazdej nieruchomosei z:

]

1) odpisow z wnoszonych oplat z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i lokali
oinnym przeznaczeniu - uzytkowych. indywidualnych garazy 1 nuejsc

g

postojowych w  wiclostanowiskowych garazach niestanowiacych czgse
nieruchomose: mieszkalne;.
2) odpisow na fundusz remontowy. ustalonych decyzja Rady Nadzorczej dla miejsc
1.1

postojowych w wiclostanowiskowych garazach., na podstawie § 5 ust.
niniejszego Regulaminu,



e

8§35
Wysokodéé odpisoéw na fundusz remontowy ustala sic w wysokosei proporcjonalnej do
powierzehni unzytkowej lokali mieszkalnych 1 uzytkowych. Dla mdywidualnych
garazy ustala si¢ odpis w wysokose1 50% odpisu ustalonego dla lokali mieszkalnych

1 uzytkowych W dane] nieruchomosel. Dla miejsc postojowych

w wielostanowiskowyeh garazach, ktére stanowia czgse niernchomosei mieszkalne;.
co do zasady nie ustala sic odpisu na fundusz remontowy. Wysokos¢ odpisu
satwierdza Rada Nadzoreza na wniosek Zarzadu, po uzyskaniu opinii wlaserwe; Rady
Osiedla.

. W przypadku planowania remontu garazu wiclostanowiskowego. ktory stanow1 czese

nieruchomosei mieszkalnej. dopuszeza si¢ ustalenie odpisu na fundusz remontowy dla

migjsc postojowych. Wysokodéé odpisu na fundusz remontowy oraz okres jego

gromadzenia ustala Rada Nadzoreza na wniosek Zarzadu.

nalezy zauwazy¢, Ze proponowany zapis, a takze dotychczasowy
Regulamin, w zadnym zakresie nie odnosi sie do mozliwych form wiasnosci
miejsc postojowych, aczkolwiek w naszej sp6tdzielni mamy chyba do czynienia
z dwiema formami:

- odrebna nieruchomosé (lokal niemieszkalny). Czyli hala garazowa
stanowi jeden lokal, a kupujac miejsce, nabywa sie utamkowy  udziat
we wspotwlasnosci tego lokalu, wraz z prawem do korzystania z wyznaczonego
stanowiska postojowego;

- cze§¢ nieruchomos$ci wspolnej. Garaz jest whasnoscia wszystkich
cztonkéw wspdlnoty, a wiascicielom mieszkan przystuguja udziaty w tej czgsci.

- Trzecia forma - pomieszczenie przynalezne, chyba nie wystepuje,
a dotyczy sytuacji, w ktorej miejsce postojowe (garaz) ma charakter wydzielone;
przestrzeni i jest wpisane do ksiegi wieczystej konkretnego mieszkania.

Proponowany powyzej zapis, w zadnym zakresie, nie wskazuje zasad
ustalania rzeczonego odpisu, ani nie odsyla do stosownego Regulaminu.
W stosunku do lokali mieszkalnych i uzytkowych, zasady odpisu okresla
§ 5 ust. 1 Regulaminu. Inaczej mowiac otwartym pozostaje problem, czy:

a. jezeli garaz wielostanowiskowy stanowi wyodrebniony lokal
niemieszkalny, koszty (w tym odpis na remonty) beda
przypisane do wiascicieli miejsc postojowych
(wspotwiascicieli tego lokalu) proporcjonalnie do ich udziatow,
czy tez



b.  wysokos¢ odpisu na garaz bedzie wyliczana jako sztywny procent
odpisu dla lokali mieszkalnych (np. okreslana dla powierzchni uzytkowej) ?

Uwazam, ze zasady dotyczace tego, jak dzielone bedg koszty, nalezy ujaé
w stosownym dokumencie spotdzielni, wskazujgc go wprost.

Natomiast proponowany zapis statutowy nie wskazuje rozwigzania tej
kwestii i dlatego w przedstawionej formule jest nie do zaakceptowania.

11. dot. proponowanego zapisu:

20. w § 101 skre<la sie ust. 2
Zapis jest nieadekwatny do istniejacych mozliwosci wygasniecia
rzeczonego prawa. Wymaga przeredagowania.

Pozostawienie w § 101 odwolania do uwarunkowan okreslonych
w statucie w § 99 — wygasniecie wlasnosciowego prawa do lokalu, pomija
catkowicie inne przypadki, stanowigce o wygasnieciu prawa do lokalu
uzytkowego. Moze ono przeciez wygasnag¢ w nastepujacych przypadkach:

- zniszczenie lub fizyczna likwidacja budynku,

- licytacja komornicza (przymusowa sprzedaz),

- likwidacja lub upadto$¢ spotdzielni - jezeli majatek likwidowanej spotdzielni
nie zostanie przejety przez inng spotdzielnig, prawo to moze wygasnaé i ulec
przeksztalceniu w prawo odrebnej wilasnosci na mocy przepisow ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych,

- bezpotomna S$mier¢ - brak spadkobiercow i zwigzane z tym dalsze
konsekwencje prawne.

Ponadto, majgc na uwadze dobro spoldzielni i intencje zwiazane
z przytoczong zmiang proponuje, aby zastanowic sie czy nie nalezatoby wskazaé
(dopisac), ze w przypadkach opisanych w proponowanym do wykreslenia
ustepie, spoldzielnia skorzysta z przystugujacych jej praw, wynikajacych
z postanowien art. 17 usm.

Chodzi po prostu o zachowanie (opisanie) wymienionych w tym ustepie
negatywnych uwarunkowan i zachowan, ze wskazaniem czym moga one
skutkowac.



Reasumujac:
Powyzsze uwagi, w moim przekonaniu, wskazuja ze:

- niektére z proponowanych zmian nalezy przeredagowac, badz
uszczegotowic/doprecyzowac,

- wiele proponowanych zmian w statucie nie tylko nie ma uzasadnienia
merytorycznego, ale wrecz jest sprzeczna z obowigzujacym prawem. W wielu
przypadkach wprost je narusza, badz jest proba obejscia jego postanowien.
Sa one nie do zaakceptowania i dlatego nalezy je odrzucic.
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