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MEMORANDUM
Data: Warszawa, dnia 24 sierpnia 2017 r.
Dia: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa”
Od: Bakowski Kancelaria Radcowska
Temat: ANALIZA USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2017 R. O ZMIANIE USTAWY O
SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH, USTAWY - KODEKS
POSTEPOWANIA CYWILNEGO ORAZ USTAWY - PRAWO

SPOLDZIELCZE - ORAZ WPLYW NA POSTANOWIENIA STATUTU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ »LAZUROWA”

Niniejsza informacja dotyczy zmian w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) (,ustawa o spéldzielniach”), ustawie z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1822) (,k.p.c.”)
oraz ustawie z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spdldzielcze (Dz. U. z 2016 r., poz. 21)
(,Prawo spéldzielcze”), ktore zostang wprowadzone ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o
zmianie ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spoldzielcze (,Ustawa zmieniajaca®).

Ustawa zmieniajgca zostata podpisana przez Prezydenta RP. Na chwile sporzadzenia
niniejszej informacji ustawa zmieniajgca czeka na ogtoszenie w Dzienniku Ustaw. Zacznie
obowigzywac po czternastu dniach od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Ustaw.

L POWODY PRZYJECIA USTAWY ZMIENIAJACEJ ORAZ JEJ GLOWNE
ZALOZENIA.

Celem ustawy zmieniajgcej jest dostosowanie przepiséw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych do orzeczer Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 14 lutego 2012 r., sygn. akt
P 17/10, z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt K 36/12, oraz z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt
K 60/13.

Zmiany w Prawie spéidzielczym wymuszone zostaly przez zmiany ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz zwigkszenia kontroli wtagciwego ministra nad dziatalnoscia spétdzielni.

Zmiana k.p.c. polega na wytaczenie spod egzekucji srodkéw pienigznych zebranych od oséb
posiadajgcych prawo do lokalu w zasobie mieszkaniowych spétdzielni tytutem optat na /
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utrzymanie i eksploatacje nieruchomosci wspéinej oraz mienia spoétdzielni (art. 4 ust. 1 i nast.
ustawy o spoétdzielniach). Wprowadzona zmiana moze wywrzeé pozytywny wptyw na decyzje
czionkéw spotdzielni w_zakresie przeprowadzenia inwestycii. Zwolnienie spod egzekucii
$rodkdéw pienieznych znajdujacych sie na koncie spoidzielni. zebranych tytutem oplat, o
ktorych mowa w art. 4 ustawy o spéldzielniach powoduje. ze kontrahenci spéidzielni (np.
generalny wykonawca) posiadajac tytut wykonawczy (np. _prawomocny wyrok) nie _moze
skierowa¢ egzekucji wobec tego sktadnika majatku spétdzielni. Wytgczenie spod egzekucii
dotyczy posiadanych przez spétdzielnie $rodkéw pienigznych oraz wierzytelnoéci z tego
tytutu wobec czionkow i os6b posiadajgcych prawo do lokalu. Woprowadzono jeden wyjatek
dotyczacy wierzyciela, ktérego wierzytelnoé¢ powstata w zwigzku 2z wykonaniem
zobowigzan, ktére mialy byé zaspokojone z optat, o ktorych mowa art. 4 ustawy o
spotdzielniach (np. dostawca pradu, gazu itp.).

Ustawa zmieniajgca w wielu miejscach odwoluje sie do ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2015 ., poz. 1892) dalej zwana ,ustawa o wiasnoéci lokali”.

Il ZMIANA USTAWY O SPOLDZIELNIACH.

A Nabycie i utrata cztonkostwa.

Ustawa zmieniajgca wprowadza zasade, ze czionkiem spotdzielni mieszkaniowej moze byé
tylko osoba posiadajaca prawo do lokalu. Prawem tym moze by¢ prawo wiasnosci,
spoldzielcze prawo do lokalu lub ekspektatywe prawa odrgbnej wiasnosci. Ekspektatywa
prawa odrebnej wlasnosci zostata oznaczona skrécong nazwa ekspektatywa wtasnosci. Tym
samym nie jest juz mozliwe aby osoba nie posiadajgca zadnego prawa do lokalu (miejsca
postojowego w garazu lub udziatu w prawie wiasnosci garazu) w zasobie mieszkaniowym
spétdzielni byta jej cztonkiem. Wprowadzone rozwigzanie ma uniemozliwié tworzenie grup
os0b glosujgcych na walnym 2zgromadzeniu, ktére nie sg majatkowo powigzane ze
spoétdzielnig.

Czilonkostwo w_spbétdzielni powstaje i wygasa z dniem wystapienia okreslonych zdarzer.
Oznacza to, ze ustawodawca odstgpit od koniecznosci skiada deklaracji, optacenia
wpisowego i udziatéw oraz podjgcia uchwaty przez wiaéciwy organ spotdzielni. Od tej zasady
wprowadzono wyjatki.

Tym samym zawarcie umowy o budowe lokalu, na podstawie ktorej nabywca stanie sie
posiadaczem ekspektatywy wiasnosci, nabycie roszczenia o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub nabycie spbtdzielczego prawa do lokalu
powoduje jednoczesnie nabycie cztonkostwa w spéidzielni. Nie sg fo jedyne sposoby
nabycia czionkostwa w spoldzielni, kiére moze zostaé ustanowione réwniez na rzecz
zatozyciela spotdzielni osoby, ktérej przypadio prawo do lokalu na mocy orzeczenia sgdu czy
tez wiasciciela lokalu, ktéry wczesniej wypowiedziat cztonkostwo lub go nie nabyt na
podstawie poprzedniego (nadal obowigzujgcego) stanu prawnego.

Cztonkiem spoétdzielni wyjgtkowo moze byé réwniez najemca spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, przejetego przez spéidzielnie mieszkaniowg od przedsiebiorstwa
paristwowego, paristwowej osoby prawnej lub parnstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli
najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia.
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Stosunek cztonkostwa ustaje z mocy prawa. Ustawodawca uznat, e czlonkostwo ustaje z
chwilg:

1) wygasniecia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) zbycia spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym
prawie;

3) zbycia prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie;
4) zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udziatu w tym prawie;

5) wygasnigcia roszczenia o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego;

6) rozwigzania umowy o budowe lokalu.

Cztonkostwo w spétdzielni ustaje réwniez z chwilg powstania wspolnoty mieszkaniowej. W
budynku, w ktérym wyodrebniono na wtasnosé wszystkie lokale lub w ktérym wigkszosé
wiascicieli, liczona wedlug udziatéw w nieruchomosci wspolnej podjeta uchwate o stosowaniu
do zarzadu nieruchomoscig wsp6ing ustawy o witasnosci lokali, powstaje z mocy prawa
wspéinota mieszkaniowa. Przepis art. 3 ust. 7 ustawy o spétdzielniach w nowym brzmieniu
wigze z tym zdarzeniem ustanie cztonkostwa w spotdzielni.

Majac powyzsze na uwadze, z chwilg zakonczenia inwestycji przez spéidzielnie |
wyodrebnienie wszystkich lokali w oznaczonym budynku osoby posiadajgce w nim lokal
przestajg by¢ z mocy ustawy czionkami spéidzielni. Nawet powierzenie spoétdzielni
sprawowania zarzadu powierzonego (art. 18 ustawy o wiasnoéci lokali) wydaje sie nie
prowadzi¢ do mozliwosci ponownego przyjecia tych oséb w poczet cztonkéw spotdzielni.

Rozwigzaniem w celu utrzymania, jako cztonkéw wiascicieli lokali w wybudowanym budynku
byloby nie wyodrebnienie ostatniego lokalu nalezacego do spéidzielni (np. lokal uzytkowy).
W przypadku, jednak powstania wspoinoty mieszkaniowej przez podjgcie uchwaty w tej
sprawie wydaje sig, ze cztonkostwo wskazanych oséb ustanie.

Ustawa zmieniajgca reguluje réwniez pozycje zatozycieli spétdzielni. Ich czionkostwo
powstaje z chwilg wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego. Natomiast ustaje,
jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania spéidzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego
spoéidzielnia nie ustanowi na ich rzecz prawa do lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o
budowe lokalu.

B. Fundusz remontowy.

Ustawa zmieniajgca wprowadza nowe brzmienie art. 4 ust, 4° pkt 2 ustawy o spétdzielniach
zobowigzujac spétdzielnie do prowadzenia ewidencji i rozliczenia wplywdw i wydatkéw
funduszu remontowego. Dotychczas spéldzielnia prowadzita ewidencje wplywow i wydatkéw
funduszu remontowego, co sprowadzato sie do ksiegowania wphlywow i wydatkéw
zwigzanych z oznaczong nieruchomos$cia. Wskazana zmiana powigzana jest z nowym
brzmienie art. 24" ustawy o spdtdzielniach, ktéry przyznaje wiascicielowi lokalu, po ustaniu
cztonkostwa prawo do udziatu w funduszu remontowym. Dodany ust. 3 art. 24" ustawy o
spoétdzielniach stanowi, ze z chwilg ustania czlonkostwa wiasciciel lokalu staje sie
wspotwiascicielem s$rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym w wysokosci
odpowiadajacej przypadajgcemu na jego lokal udziatowi we wspétwlasnoéci nieruchomosci
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wspdlnej. Wysoko$¢é tego udziatu ustala sie na podstawie ewidencji i rozliczenia wptywow i
wydatkéw funduszu remontowego, o ktérych mowa w art. 4 ust 4° pkt 2 ustawy o
spotdzielnia, wedtug stanu na dzien ustania cztonkostwa.

Spotdzielnia  zobowigzana jest niezwiocznie rozliczy¢ z  wiascicielami  lokali
zaewidencjonowane wpltywy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostale naktady na
remont nieruchomosci.

W ustawie zmieniajacej uregulowano kwestie korzystania przez wiascicieli lokali (nie
bedacych juz czlonkami) z mienia spétdzielni. Dotychczas nie do korica jasne bylo kiedy
spéidzielnia i powstala wspélnota stajg sie dwoma niezaleznymi od siebie podmiotami.
Czesto wiasciciele, tworzacy wspélnote mieszkaniowg nie wybierali zarzadu oraz nie
powierzali administrowania ich nieruchomoscig zarzgdcy powierzonemu. W konsekwencji
spétdzielnia za dorozumiang zgoda nadal sprawowata zarzad oznaczong nieruchomoscia.
Jednoczesnie wiasciciele tworzacy wspélnote mieszkaniowg nadal korzystali z mienia
spotdzielni. Wprowadzane przepisy reguluja ta kwestig. Obecnie wiasciciele tworzacy nowag
wspoéinote uprawnieni beda do korzystania z mienia spoidzielni oddanego do wspéinego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonym budynku lub osiedlu na podstawie
zawartej ze spoéldzielnia umowy. Powstanie zatem mozliwosé uregulowania ponoszenia
przez te osoby kosztéw utrzymania np. nieruchomosci oddanych do wspéinego korzystania
oraz sposobu ich zagospodarowania i uzywania.

C. Glosowanie przez petnomocnika na walny zgromadzeniu.

Ustawa zmieniajgca wprowadza prawo cztonka do gtosowania na walnym zgromadzeniu za
pomocg petnomocnika. Dotychczasowe przepisy dopuszczaly taka mozliwosé tylko jezeli
statut spéfdzieini tak stanowit. Nadal petnomocnik moze reprezentowac tylko jednego
czionka, a petnomocnictwo powinno byé udzielone na pismie pod rygorem niewazno$ci. Lista
petnomocnictw powinna zosta¢ odczytana po rozpoczeciu walnego zgromadzenia, co
réwniez jest nowym rozwigzaniem wprowadzonym do ustawy o spétdzielniach.

D. Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Ustawa zmieniajaca wprowadza do&é duze Zmiany w zakresie ustanawiania i wygaszania
spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Zmiana art. 9 ustawy o
spoldzielniach wigze sie z tym, ze umowa jest zawierana z osobg, ktéra jeszcze nie jest
czionkiem spéidzielni, bo staje sie nim z chwila jej zawarcia. Réwniez zmiana art. 10 nie
wprowadza zasadniczych zmian w zakresie umowy o budowe lokalu, ktérej przedmiotem jest
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Zmiana art. 11 ustawy o spéidzielniach, polega na pozbawieniu spotdzielni mozliwosci
podjecia decyzji o wygasnieciu spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z powodu
nieptacenia optat eksploatacyjnych, uzywania lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem lub
zaniedbywaniem swoich obowiazkéw doprowadzajac do powstania szkod, zniszczen
nieruchomosci wspélnej albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali. Ustawa Zzmieniajgca
przyznaje spoétdzielni roszczenie, ktére moze skierowaé do sgdu o wygaszenie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego z powodéw zblizonych, do tych
wskazanych powyzej. Dodano réwniez w ust. 25 do 2° spos6b ustalenia wartosci |
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spéidzielczego prawa do lokalu, w przypadku, gdy nie bedzie ono zbywane w drodze
przetargu.

Zgodnie z nowym brzmienie art. 13 ustawy o spétdzielniach po ustaniu matzenstwa wskutek
rozwodu lub po uniewaznieniu matzenstwa matzonkowie Zzawiadamiajg spétdzielnie, ktéremu
z nich przypadio spéfdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Do momentu
zawiadomienia spotdzielni o tym, komu przypadto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, matzonkowie, ktérych matzenstwo zostato rozwigzane przez rozwod lub
uniewaznione, odpowiadajg solidarnie za opfaty, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1. W
konsekwenciji spétdzielnia nie ma juz uprawnienia do wygaszenia prawa do lokalu po tym jak
byli matzonkowie nie wskaza jej osoby uprawnionej do lokalu. Nalezy podkresli¢, ze do
Czasu przeprowadzenia postgpowania o podziat majatku lub zniesienie wspbtwlasnosci w
drodze umowy, matzonkowie odpowiadajg solidarnie za optaty eksploatacyjne wobec
spoétdzielni.

Nowelizacja art. 14 ustawy o spétdzielniach uzasadniona jest nabyciem cztonkostwa z mocy
prawa. W konsekwencji wspétmatzonek, ktéry odziedziczyt prawo do lokalu nie musi sktadaé
deklaracji o przyjecie w poczet czionkéw.

Zmienione zostaty rowniez przepisy art. 15 i 16 ustawy o spotdzielniach. Zakres tych zmian
uzasadniony jest, tak jak powyzej, powstaniem czionkostwa z mocy ustawy, brakiem
konieczno$ci sktadania deklaracji cztonkowskiej oraz wyznaczaniem przez spdtdzielnig
terminu do dokonania tej czynnosci.

Ustawa zmieniajagca dodaje art. 16" w ustawie o spétdzielniach stanowigcy o roszczeniu
wobec spétdzielni o ponowne ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jezeli sptacone zostanie spoéldzielni cate zadiuzenie wynikajace z
nieuiszczania opfat eksploatacyjnych wraz z odsetkami przystugujgcym osobie, ktorej
przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktérej prawo wygasto
z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem jej lokalu lub
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni.

E. Umowa o budowe lokalu.

Nowe brzmienie otrzymat art. 18 ustawy o spotdzielniach, w miejscach w ktdrych
wskazywano na cztonka spéidzielni wprowadzono pojecie osoba, co uzasadnione jest
powstanie stosunku cztonkostwa z chwilg zawarcia tej umowy. Skrécono termin rozliczenia
kosztéw budowy do 3 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. W zdaniu ostatnim
ust. 4 wskazano, ze po uptywie tego terminu roszczenie spétdzielni o uzupetnienie wktadu
budowlanego wygasa. Wynika z tego, ze wprowadzony termin jest terminem zawitym, co
powoduje wygasniecie prawa spétdzielni do domagania sie zaptaty od czionka z tytutu nie
zaptaconego w catosci wkiadu budowlanego. Dotychczasowe rozwigzanie pozostawiato
spotdzielni mozliwos¢ dochodzenia zaplaty wktadu budowlanego przez okres trzech lat od
dnia kiedy to $wiadczenie stato sig wymagalne (p6zniej sig przedawnia). Osobg kwestig byla
skutecznos¢ dochodzenia takiego roszczenia po zlozeniu przez spotdzielnie oswiadczenia o
ostatecznym rozliczeniu wktadu budowlanego. Sady czesto takie ogwiadczenie spotdzielni
traktowaty jako pokwitowanie i dochodzenie kwoty ponad wskazang w tym oswiadczeniu
wymagato w pierwszej kolejnosci uchylenia sie od skutkéw ztozonego o$wiadczenia woli.
Natomiast nie bylo ryzyka, iz po oddaniu budynku do uzytkowania i nie dotrzymania terminu
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do ostatecznego rozliczenia wkiadu, wynoszacego szeéé miesigcy, spowoduje wygasniecie
roszczenia.

W art. 19 ustawodawca zamienit pojecie ekspektatywa prawa odrebnej wtasnosci lokalu na
ekspektatywe wiasnosci. Ustawa zmieniajaca skraca termin wyznaczony spoldzielni na
ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu z trzech do dwéch miesiecy (art. 21).
Zwigzane jest to ze skréceniem terminu do rozliczenia inwestycji do trzech miesiecy.

F: Wspdlnota mieszkaniowa.

Spos6b powstania wspélnoty mieszkaniowej pozostaje niezmieniony, oznacza to, ze
wspolnota moze powstac albo na skutek podjecia uchwaty przez wiascicieli posiadajacych
wigkszo$¢ glosdw, ustalong w oparciu o udziat w nieruchomosci wspélnej albo z chwilg
wyodrebnienia na witasnos¢ ostatniego lokalu.

Ustawa zmieniajgca prowadza dodatkowe skutki prawne zwigzane z powstaniem wspélnoty
mieszkaniowej. Pierwszy polega na staniu sie przez wiasciciela lokalu wspotwiascicielem
zgromadzonych na funduszu remontowym srodkéw pienieznych w czesci przypadajacej na
jego udziat w nieruchomosci wspélinej. Spétdzielnia zobowigzana jest niezwiocznie wyptacié
nalezng wiascicielowi kwota, ktdra ustala jest na podstawie zaewidencjonowanych wpltywow
i wydatkéw na fundusz remontowy oraz pozostatych naktadéw na remont nieruchomosci. W
uzasadnieniu Ustawy zmieniajace stwierdzono, ze wprowadzana zmiana nie wyklucza
dysponowania przez spéidzielnie $rodkami pienieznymi zebranymi od wszystkich 0séb
posiadajacych prawo do lokalu na remont konkretnej nieruchomosci, bez Zmiany ewidencji
tych srodkéw. Jednak wprowadzone rozwigzanie faktycznie moze ogranicza¢ takie dziatanie.
Jezeli w konkretnych okolicznosciach faktycznych moze powstaé wspolnota mieszkaniowa i
spoldzielnia zmuszona bedzie wyptaci¢ $rodki pieniezne wtadcicielom, to minusowe
naliczenie na funduszu remontowym dla oznaczonego budynku prowadzi¢ bedzie do
zadysponowania kwotami zebranymi z innych budynkéw. Wydaje sig, ze moze powstaé
sytuacja, w ktérej spétdzielnia nie bedzie miata $rodkéw potrzebnych do wyptacenia kwot
wiascicielom. Takie ryzyko wigze sig raczej z budynkami bedgcymi w zasobie spétdzielni od
dtuzszego czasu, bo nowe budynki co do zasady nie majg zebranych znacznych kwot na
funduszu remontowym, a w konsekwencji wyplaty na rzecz wiascicieli beda raczej
nieznaczne.

Ustawa zmieniajgca wprowadza réwniez obowigzek poinformowania wiascicieli lokali, po
wyodrebnieniu ostatniego lokalu w budynku, w terminie czternastu dni o tym, ze do ich praw i
obowigzkéw w zakresie zarzadu nieruchomoscig stosowaé nalezy ustawe o wiasnoséci lokali.
Dodatkowo w terminie trzech miesiecy od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu
wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczana wedtug wielko§ci udziatow w nieruchomosci wspéinej, moze
podjg¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspélng
stosuje sig odpowiednio art. 27 ustawy o spéidzielniach. O tym uprawnieniu spoétdzielnia
réwniez jest zobowigzana poinformowaé wiascicieli lokali w ciggu czternastu dni od dnia
wyodrebnienia ostatniego lokalu (art. 26).

W Ustawie zmieniajacej zdecydowano sie na zmiane art. 27 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych polegajaca na dodaniu art. 22 ustawy o wtasnosci lokali do przepisow, ktére
stosuje si¢ w ramach zarzadu powierzonego spéidzielni przez wspdlnote mieszkaniowg
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(powstaty z zasobu mieszkaniowego spotdzielni). Wskazany przepis dotyczy podejmowania
czynnosci zwyktego zarzadu oraz przekraczajacych ten zarzad. Czynnosci zwyktego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast czynnosci przekraczajgce zwykly zarzad
wymagaja uchwaty wiascicieli lokali. W obowigzujagcym obecnie stanie prawnym sady
powszechne staly raczej na stanowisku, ze spéidzielnia mieszkaniowa sprawujgca zarzad
powierzony, na podstawie art. 27 ustawy o spotdzielniach uprawniona jest do podejmowania
czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad bez uchwaty wiascicieli lokali (np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2015 r., sygn. V CSK 274/1 4). W stanie prawnym jaki
powstanie po wejsciu w zycie Ustawy zmieniajacej wydaje sie, ze spétdzielnia samodzielnie
uprawniona bedzie do podejmowania tylko czynnoéci zwykiego zarzadu. Czynno$ci
przekraczajgce ten zarzad wymaga¢ bedg zgody wtascicieli wyrazonej w uchwale.
Zmieniony ust. 3 art. 27 stanowi w zdaniu ostatnim, ze do podjecia uchwaty, o ktorej mowa w
art. 22 ust. 2 i 4 ustawy o whasnoéci lokali stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy.
Odwotanie to dotyczy podejmowania przez zarzad czynno$ci przekraczajgcej zakres
zwykiego zarzadu, do ktorych potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na
dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania uméw
stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu w formie prawem
przewidzianej oraz potgczenia dwéch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna
nieruchomos¢ lub podziat lokalu, ktére wymaga zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale.
Odestanie do stosowania przepiséw ustawy o wiasnoéci lokali uprawnia spétdzielnie do
stosowania art. 23 tej ustawy, stanowigcego o podejmowaniu uchwat na zebraniu lub w
drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Odestanie takie jest uzasadnione, bo ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz Prawo spoldzielcze nie Zawierajg odpowiednich
postanowien w zakresie podejmowania uchwat przez wiascicieli lokali.

Majac powyzsze na uwadze, spotdzielnia po wejsciu w zycie Ustawy zmieniajgcej nie bedzie
juz samodzielnie decydowata o podjeciu czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad w
zakresie nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wspoinota. W przypadku nieruchomosci
wydzielonej tylko pod budynek ze wspéinotg kwestia ta wydaje si¢ mniej problematyczna od
sytuacji, w ktorej wspéinota powstanie na nieruchomosci, na ktérej np. spéidzielnia zamierza

przeprowadzic jakg$ inwestycje budowlang. W takim przypadku konieczne bedzie uzyskanie

zgody wtascicieli w formie uchwaty, bo bedzie to czynnoséé przekraczajgca zwykly zarzad.

G. Wykup mieszkania przez najemce.

Zmieniony zostal réwniez art. 48 ustawy o spétdzielniach. Istota tej zmiany polega na tym, ze
spoldzielnia powinna zawrze¢ umowe o ustanowienie prawa odrebnej wiasnoséci lokalu na
najemce, jezeli byt on uprawniony do korzystania z lokalu w dniu przejecia go przez
spétdzielni¢ i po sptacie zadtuzenia oraz wplaty wktadu budowlanego, z tym Ze:

1) przy nabyciu odptatny przez spétdzielnie budynku wkiad stanowi jak
dotychczas zwaloryzowang cene nabycia,

2) przy nabyciu nieodptatnym wkiad wynika z kosztéw dokonanych przez
spdfdzielnig naktadéw przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym
znajduje sig lokal w zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w
Swiadczeniach wynikajacych z umowy najmu oraz wynikajgcej z poniesionych
przez spoidzielnie kosztéw w postepowaniu wieczystoksiegowym i kosztéw
wynagrodzenia notariusza zwigzanych z zawarciem umowy nabycia budynku
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ale wysoko$¢ ustalonego przez spéidzielnie wkiadu budowlanego
wnoszonego przez najemcow, nie moze przekraczaé 5% aktualnej wartosci
rynkowej prawa odrebnej wtasnosci lokali zajmowanych przez tych najemcéw.

in. ZMIANA PRAWA SPOLDZIELCZEGO.

Ustawa zmieniajac wprowadza ust. 4' w art. 91 stanowigcy, iz w przypadku badania
lustracyjnego spétdzielni mieszkaniowych lustratorem nie moze by¢ osoba bedaca czionkiem
zarzadu jakiejkolwiek spoidzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, a takze
zatrudniony lub $wiadczacy ustugi na rzecz jakiejkolwiek spétdzielni mieszkaniowej gtéwny
ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten stosuje si¢ takze do innych 0séb, o ile
podlegajg cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gtéwnemu ksiegowemu.

Zmieniony zostat réwniez art. 93a dotyczacy kontroli ministra (bedzie to minister wiasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa)
nad spotdzielniami. Przyznano ministrowi prawo zadania obok informacji i danych réwniez
dokumentéw dotyczacych organizacii i dziatalnosci spétdzielni, niezbednych do dokonania
oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spétdzielni. Ponadto wprowadzono
zmiang zgodnie, z ktérg minister inicjuje postepowanie (lustracje) z chwilg podejrzenia
naruszenia prawa, a nie naruszenie prawa, jak jest obecnie. Zmiana ta w praktyce nie
Zmienia istoty kontroli, ma na celu okreslenie dziatania ministra, jako bardziej racjonalnego i
obiektywnego. Kolejng nowoscig jest, ze lustracia_moze dotyczyé catosci dziatalnosci
spétdzielni lub czesci albo tylko okre$lonego zagadnienia. Minister moze wystapi¢ o
przeprowadzenie lustracji wobec tej samej spétdzielni nie czesciej niz raz w roku. Minister
Zleca przeprowadzenie lustracji zwigzkowi rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spéidzielczej,
ale jezeli te organy jej nie przeprowadzg moze przeprowadzié lustracje samodzielnie.

Iv. PRZEPISY WPROWADZAJACE W ZYCIE USTAWE ZM IENIAJACA.

Ustawa zmieniajgca wchodzi w Zycie po uplywie czternastu dni od dnia ogtoszenia. Na dzien
sporzadzenia niniejszej informacji Ustawa zmieniajgca nie zostata jeszcze ogtoszona, wigc
nie sposdb okresli¢ doktadnej daty wejscia jej w zycie.

Zgodnie z art. 4 ustawy zmieniajacej cztonek spéidzielni, ktéremu w dniu wejscia w zZycie
niniejszej ustawy nie przystuguje spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wiasnosci lokalu oraz
ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub
roszczenie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci
z tym dniem czionkostwo w spétdzielni,

Spotdzielnie istniejace w dniu wejécia w zycie ustawy zobowigzane sg dokonaé zmian
swoich statutéw. Zgloszenia do Krajowego Rejestru Sadowego tych zmian spéidzielnie
dokonajg w terminie dwunastu miesigcy od dnia wejscia w zycie Ustawy zmieniajgcej. Do
czasu zarejestrowania zmian statutéw postanowienia dotychczasowych statutow pozostajg w
mocy, nie diuzej jednak niz przez okres dwunastu miesiecy od dnia wejscia w zycie Ustawy
zmieniajacej. Jednak w razie sprzecznosci miedzy postanowieniami statutéw spoétdzielni a
przepisami Ustawy zmieniajgcej, stosuje sig przepisy tej ustawy.
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V. ZMIANA STATUTU.

W zwigzku z uchwaleniem Ustawy zmieniajgcej wskazujemy na potrzeby zmiany Statutu
Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Lazurowa”.

W szczeg6Inosci zmian mogg wymagac nastepujgce zapisy:

1)

2)

3)

5)

6)
7)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

§ 2 ust. 4 pkt 1) powinien zostaé zmieniony, z uwagi na &ciste Zwiazanie
cztonkostwa z prawem do lokalu, wigc budowanie lokali mieszkalnych na rzecz
osob nie bgdgcych cztonkami wydaje sie niemozliwe;

w § 4 ust. 1 proponujemy zmienié¢ zapis o tym, ze o czionkostwo moga ubiegaé
sig, bo powstaje ono z chwilg nabycia prawa do lokalu, zmienione powinny byé
réwniez ust. 2 3;

§ 5 réwniez nalezy dostosowac w zakresie nowych zasad nabycia czionkostwa;

§ 10 ust. 3 i 4 powinny zostaé zmienione z powodu wylgczenia stosowania Prawa
spofdzielczego w zakresie deklaracji, wpisowych i udziatéw przy nabywaniu
cztonkostwa zgodnie z ustawg o spétdzielniach:

§ 13 mozna doprecyzowaé, ze chodzi o wkiad budowlany za prawo odrebnej
wiasnosci lokalu;

w § 14 ustanie cztonkostwa nalezy powigzaé z wyzbyciem sie prawa do lokalu:

§ 33 powinien zostaé zmieniony z powodu okreélenia nowego terminu
wynoszacego 2 miesigce na ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci:

§ 34 powinien zosta¢ zmieniony w zakresie zawierania umowy nie z czionkiem a
osobg oraz nalezy zmieni¢ ekspektatywe prawa odrebnej wiasnoéci lokalu na
ekspektatywe prawa wiasnosci;

§ 35 nalezy rozszerzy¢ o obowigzki informacyjne spoidzielni po powstaniu
wspolnoty oraz zakres stosowania ustawy o wtasnosci lokali:

w § 40 ust. 5 nalezy doda¢ mozliwo$¢ glosowania na walnym zgromadzeniu
przez pelnomocnika oraz okreslic warunki skutecznego udzielenia
petnomocnictwa,

w § 55 ust. 1 pkt 9) mozna dookresli¢ kiedy zarzad uprawniony jest przyjaé osobe
na cztonka,

§ 591 § 60 mozna zmieni¢ dodajgc obowigzek dla Rady Budynku indywidualnego
zbierania gloséw pod uchwatg od wiascicieli lokali, w przypadku, gdy powstanie
wspolnota mieszkaniowa. Odwotanie do Rady musi byé w umowie zawartej ze
wspolinotg, bo co do zasady wiasciciele lokali nie bedg juz cztonkami spétdzielni,
w tym tez zakresie mozna zmienié¢ § 37 ust. 2;

w § 63 proponujemy doda¢ ust. 9 o solidarnej odpowiedzialnosci bytych
wspotmatzonkéw za zaptate optat eksploatacyjnych;

W § 74 ust. 2 nalezy zmieni¢ termin rozliczenia wkiadu budowlanego z 6 na 3
miesigce;

w § 79 ust. 2 pkt 2) nalezy zmieni¢ zasady prowadzenie ewidencji na funduszu
remontowym, dodajac stowo ,rozliczenie”;
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16) w § 79 mozna dodac nowy ustep o wplacie $rodkéw z funduszu remontowego na
rzecz wtasciciela lokalu;

17) mozna doda¢ réwniez postanowienie dotyczgce zwolnienia spod egzekucji optat,
o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spétdzielniach;

18) mozna doda¢ postanowienia o spéidzielczym lokatorskim prawie do lokalu w
kontekscie mozliwosci jego ustanowienia na podstawie umowy o budowe lokalu.
Spotdzielnia moze prowadzac inwestycje zawrzeé obok umowy o budowe lokalu,
na podstawie ktérej ustanowione zostanie prawo odrebnej wiasnosci umowe
dotyczgcq spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu;

19) przez dodanie nowych postanowieri o tym, ze Spétdzielnia moze dziataé jako

zarzadca wspolnoty mieszkaniowej, wykorzystujgc swoje do$wiadczenie w
zarzadzie nieruchomosciami. Takie postanowienie moze znajdowaé
zastosowanie do wspéinot powstatych z zasobu Spétdzielni jak i wspéinot
mieszkaniowych z zewnatrz.

Dodatkowo wskazujemy, Zze zasadne w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami moze byé
takze dostosowanie takze innych zapiséw Statutu. Dobrze aby Statut byt kompleksowo
dostosowany do aktualnych potrzeb Spéidzielni. W konsekwencji warto rozwazyc:

1)

2)

4)
5)
6)

7)

8)

zmiang § 13 ust. 2 i 3 — okreélenie pierwszej raty wktadu budowlanego oraz
sposobu i terminu zaptaty wkladu za miejsce postojowe powinno zostaé
okreslone w umowie o budowg lokalu, a zapis tego rodzaju w Statucie utrudnia
prowadzenie inwestycji;

w § 38 ust. 4 warto usungé zapis o kwalifikowanej wiekszosci gtoséw /3 w
zakresie zaciggniecie kredytu przez Spétdzielnie;

w § 41 pkt 13) proponujemy usungé kwestie nabywania nieruchomoséci oraz jej
obcigzania w tym zakresie mozliwe jest przekazanie kompetencji Radzie
Nadzorczej Spétdzielni;

w § 43 ust. 4 pkt 2) konieczne jest usuniecie wymogu aby za uchwatg w sprawie
zbycia nieruchomosci glosowato co najmniej 50% uprawnionych do gtosowania;

w § 43 ust. 5 pkt 3) do zmiany jest kworum w sprawie uchwaty o zbyciu
nieruchomosci, proponujemy réwniez usunag¢ pkt 8) tego ustepu;

proponujemy usungé § 60 pkt 8),

§ 69 w calosci powinien zostat zmieniony. Spétdzielnie nie powinna by¢
zobowigzana do zapewnienia migjsc parkingowych dia juz istniejgcych
budynkéw;

§ 71 ust. 3 zdanie 2 powinien zostaé usuniety.

Wskazujemy, Ze podane powyZej postanowienia Statutu, ktére nalezy zmieni¢ nie sg
zbiorem zamknietym. W zalezno$ci od zakresu zmian i strategicznych decyzji Spoétdzielni
moze powstac konieczno$¢ dostosowania takze innych postanowieri Statutu m.in. dla
dostosowania i poprawy jej funkcjonowania. Pozostajemy do dyspozycji aby przygotowad
projekt uchwaty w sprawie zmiany Statutu, w ktérej w sposéb szczegbtowy i wyczerpujacy
przedstawimy proponowane zmiany.

Ninigjsza korespondencja zawiera informacje poufne i zastrzezone objete tajemnicg zawodows | jest przeznaczong wylacznie dia 0s6b 10/11
wskazanych Jako Jej edresaci. Przeglgdanie, rozpowszechnianie lub podejmowanie jakichkolwiek dziafar na jej podstawie przez osoby

nie bedgce jej adresatami jest zabronione. W przypadku omylkowego otrzymania niniejszej korespondencji prosimy o niezwloczny
kontakt z Kancelanig oraz zniszczenie otrzymanej korespondencji bad# skasowanie Jej z komputera i wszelkich innych no$nikéw,
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V. PODSUMOWANIE:

1. Ustawa zmieniajaca $ci$le wiaze czionkostwo z prawem do lokalu {prawem
wiasnosci lub spétdzielczym prawem) lub ekspektatywa wtasnosci.

2. Wiasciciel lokalu w nowopowstatej wspélnocie mieszkaniowej staje sie
wspoiwlascicielem $rodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu
remontowym w czesci odpowiadajacej jego udzialowi w nieruchomosci
wspolnej.

3. Spoéldzielnia ma obowigzek poinformowania wiascicieli lokali o stosowaniu
ustawy o wiasnosci lokali i przystugujgcych im uprawnieniach.

4.  Zmieniono termin rozliczenia wkiadu budowlanego do trzech miesiecy.
Wprowadzono termin zawity po uptywie, ktérego roszczenie o rozliczenie wktadu
budowlanego wygasa.

5.  Skrécono termin do ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci z trzech do dwéch
miesiecy.

6. Wprowadzono bezwzgledne prawo czlonka do gtosowania na walnym
zgromadzeniu za posrednictwem petnomocnika.

7.  Zarzad powierzony spétdzielni moze zostaé uznany za ograniczony do czynno$ci

zwyklego zarzadu, w tym sensie, Ze podjecie czynnoéci przekraczajacej
czynno$¢ zwyklego zarzadu wymagaé bedzie zgody wiascicieli lokali w formie
uchwaly.

W przypadku dalszych kwestii wymagajacych wyjasnienia pozostajemy do dyspozycji.

Niniejsze korespondencja zawiera informacje poufne i zastrzezone objete tajemnicq zawodowsg | jest przeznaczona wylgcznie dia osdb 11/11
wskazanych jeko jej adresaci. Przegigdanie, rozpowszechnianie Jub podejmowanie jakichkolwiek dziatari na jej podstawie przez 0soby

nie bedgce jej adresatami jest zabronione. W przypadku omyfkowego otrzymania niniejszej korespondencji prosimy o niezwloczny
konlakt z Kancelanig oraz zniszczenie otrzymanej korespondencji bad? skasowanie jej z komputera i wszelkich innych nos$nikéw.



