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MEMORANDUM

Data: Warszawa, 26 marca 2018 r.

Dla: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lazurowa”

Od: Bakowski Kancelaria Radcowska

Temat:  OKRESLENIE MOMENTU, OD KTOREGO CZtONKOWIE
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ +~LAZUROWA” z
NOWOWYBUDOWANYCH BUDYNKOW MOGA  WYBRAG
CZLONKOW RADY NADZORCZEJ ORAZ BYC WYBRAMYMI DO
TEGO ORGANU SPOLDZIENI.

Niniejsza informacja prawna dotyczy wyboru czionkéw Rady Nadzorczej, ktérzy
reprezentowac bedg czionkéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa" posiadajacych prawa
do lokali w czterech budynkach potozonych przy ulicy Szeligowskiej w Warszawie,
zrealizowanych w ramach inwestycji budowlanej pn. ,Lazurowe Ogrody”.

l STAN FAKTYCZNY.

Spoidzielnia jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, skiadajacej sie z dziatek o
numerach ewidencyjnych 63 i 64 w obrebie 6-12-10, potozonej przy ulicy Szeligowskiej w
Warszawie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta Kw. Nr WA1M/00520648/9
(.Nieruchomos¢”).

Spéldzielnia przeprowadzita inwestycje budowlana, polegajacg na wybudowaniu czterech
budynkow wielomieszkaniowych z garazami podziemnymi na Nieruchomosci. Inwestycja
realizowana byta na gruncie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych. Z nabywcami lokali
Spoltdzielnia zawierata umowe o budowe lokalu, na podstawie ktérych nabywali oni
ekspektatywe wiasnosci.

W czerwcu 2018 r. odbedzie sie Walne Zgromadzenia Spotdzielni, na ktérym bedzie
mozliwo$¢ przeprowadzenia uzupetiajgcych wybordw czionkéw Rady Nadzorczej. W
Statucie Spoéfdzielni przyjeta jest zasada, ze kazdy budynek powinien mie¢ swojego
reprezentanta (czionka) w Radzie Nadzorczej.

W tym stanie rzeczy powstata kwestia z jakim momentem aktualizuje sie mozliwosé
powotania nowych czionkéw Rady Nadzorczej z nowych budynkéw wybudowanych przez

Ninjejsza korespondencja zewiere informacje poufne | zastrzezone objete tajemnicy zawodowg i jest przeznaczona wylgcznie dia )
wskazanych jako jej adresaci, Przegladanie, rozpowszechnianie lub podejmowanie fakichkolwiek dzialari na jej podstawie przez osobyn)

Jef adresatami jest zabronione. W przypadku omytkowego otrzymania niniejszef korespondencji prosimy o niezvdoczny kontakt z Ka
zniszezenie ofrzymane] korespondencji bgdi skasowanie jej z komputera | wszelkich innych nosnikéw.
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Spétdzielnie i czy nalezy ich wybraé na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Spétdzielni, ktére
odbedzie sie w czerwcu 2018 1.

. ANALIZA PRAWNA,

1. 9 wrzeénia 2017 r. weszia w zycie nowelizacja ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérg czlonkostwo w spéidzielni mieszkaniowej
zostato potgczone z prawem do lokalu. Kazdy kto nabywa spétdzielcze prawo
do lokalu lub ekspektatywe wiasnosci staje sie z mocy prawa czionkiem
spoldzielni mieszkaniowej. Zaproponowana przez Krajowg Rade Spétdzielczg
interpretacja nowych przepiséw wskazuje réwniez na nabycie czionkostwa
przez wszystkie osoby posiadajgce spéidzielcze prawo do lokalu lub
ekspektatywe wiasnosci w chwili wejScia w zycie nowych przepisow (fj. 9
wrzeénia 2017 r.). Taka wykladnia przepiséw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zostata powszechnie przyjeta, w tym przez Spoéidzielnie.
Oznacza to, ze osoby zawierajgce umowe o budowe lokalu ze Spoétdzielnia,
nawet jezeli nie ziozyty deklaracji przed wejsciem w zycie nowych przepisow,
to staty sie czionkami Spétdzielni z 9 wrzesnia 2017 r. z uwagi na posiadania
ekspektatywy wiasnosci.

2. Spotdzielnia jest uzytkownikiem wieczystym Nieruchomosci. Uzytkownik
wieczysty jest wiascicielem budynkéw posadowionych na oznaczonej
nieruchomosci. Oznacza to, ze Spoéidzielnia jest wiascicielem budynkéw
potozonych na Nieruchomosci do czasu wyodrebnienia lokali na wiasnos$¢ i
przeniesienia tego prawa na rzecz swoich cztonkow.

3; W zaséb mieszkaniowy Spotdzielni wchodzg budynki wybudowane w okresie
jej powstawania. Mozna okresli¢ je jako stary zaséb mieszkaniowy Spétdzielni.
Przedmiotowe budynki stanowig witasno§é lub wspétwlasnosé Spétdzielni.
Cztonkowie Spétdzielni posiadajg spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali
w tych budynkach. Z tych budynkéw wybrane zostaty osoby (cztonkowie) do
Rady Nadzorczej. Kazdy cztonek Rady Nadzorczej jest niejako
przedstawicielem oznaczonego budynku.

4. Poréwnujgc stan prawny budynkéw zrealizowanych w ramach inwestycji pn.
,Lazurowe Ogrody” z budynkami z tzw. starego zasobu mieszkaniowego,
nalezy stwierdzi¢, ze ten stan prawny jest, na chwile sporzadzenia niniejszej
informacji prawnej, uksztattowany w podobny sposoéb. W obu przypadkach do
lokali w budynkach posiadajg prawa osoby, ktére sg czionkami Spétdzielni.
To, ze w ramach nowopowstatych budynkéw tym prawem jest ekspektatywa
wiasnoéci, ktéra nastepnie moze byc¢ przeksztalcona w prawo odrebnej
wiasnosci nie wptywa na status cztonkostwa w Spéidzielni. Zgodnie z art. 18 §
1 ustawy Prawo spéldzielcze prawa i obowigzki sg dla wszystkich cztonkéw
rowne. Tym samym Spotdzielnia ma prawny obowigzek traktowania

Niniejsza korespondencja zawiera informacje poufne i zastrzezone objgte tajemnicy zawodows i jest przeznaczona wylacznie dla gsph
wskazanych jako jej adresaci. Przeglgdanie, rozpowszechnianie lub podejmowanie jakichkolwiek dzialar na jef podstawie przez osoby nig fieRifce
jej adresatami jest zabronione. W przypadku omylkowege otizymania miniejszej korespondencji prosimy o niezwloczny kontakt z Kencerangi g
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wszystkich czfonkéw, niezaleznie od podstawy nabycia cztonkostwa w sposéb
réwny.

5 Walne Zgromadzenia wybiera cztonkéw Rady Nadzorczej po jednym z
kazdego budynku (§ 47 ust. 1 Statutu). Czionkéw Rady Nadzorczej musi byé
co najmniej 11. Z tego postanowienia wynika, ze czlonek Spéldzielni ma
prawo wybrac¢ cztonka Rady Nadzorczej ze swojego budynku oraz prawo
bycia wybranym do Rady. Czlonek Rady jest niejako przedstawicielem
swojego budynku w Radzie Nadzorczej. Majac to na uwadze, nalezy uznaé,
Zze z nowopowstatych budynkéw nalezy umozliwi¢ cztonkom Spéldzielni
wybranie czionkéw do Rady Nadzorcze;.

6. Badajgc kiedy powstaje prawo czlonka Spotdzielni do wybrania i
kandydowania do Rady Nadzorczej w przypadku wybudowania nowego
budynku, wydaje sie, ze moment ten nalezy ustali¢c na chwile, w ktérej
sytuacja prawna tego budynku bedzie podobna do tej w jakiej sg budynki z
tzw. starego zasobu. W obu przypadkach Spotdzielnia staje sie wiascicielem
budynku od razu z chwilg jego powstania, bo prawo wiasnos$ci budynku jest
zZwigzane z prawem uzytkowania wieczystego. Dlatego wydaje sie, ze
optymalnym rozwigzaniem bedzie przyjecie momentu, w ktérym oznaczony
budynek bedzie mégt spetniaé swojg funkcje. Ustawa Prawo budowlane
definiuje budowe jako wykonywanie obiektu budowlanego, ktérym jest m.in.
budynek. Zakoriczenie budowy prowadzi do powstania budynku, a oddanie go
do uzytkowania, na podstawie decyzji administracyjnej jest konieczng
przestankg (przy budynkach wielomieszkaniowych) do petnienia przez niego
funkcji mieszkaniowej. Tym samym wydanie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie oznaczonego budynku nalezy uzna¢ za moment, w ktorym
cztonkowie Spétdzielni mogg wybieraé czionkéw do Rady Nadzorczej lub byé
wybranymi w sktad tego organu Spétdzielni.

1. PODSUMOWANIE.

: 1 Spéldzielnia, jako uzytkownik wieczysty Nieruchomos$ci  jest
wiascicielem budynkéw zrealizowanych w ramach inwestycji pn.
»Lazurowe Ogrody”.

2. Osoba posiadajaca ekspektatywe wtasnosci jest czfonkiem Spétdzielni i
powinna by¢ traktowana w taki sam sposob, jak osoba posiadajaca
spéidzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego. W obu
przypadkach wskazane osoby sa cztonkami Spétdzielni na réwnych
prawach.

3. Z chwilg wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
oznaczony budynek moze byé wykorzystywany na cele mieszkaniowe.
Ten moment nalezy uznaé za wiasciwy dla okreslenia od kiedy cztonkom
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Spéldzielni, posiadajgcym prawo do lokalu w nowo wybudowanym
budynku przystuguje uprawnienie wybrania cztonka Rady Nadzorczej z
ich budynku lub bycia wybranym w sklad tego organu Spétdzieini.

W przypadku dalszych kwestii wymagajgcych wyjasnienia pozostajemy do dyspozycji.

Ninigjsza korespondencja zawiera informacje poufne i zasirzezone objefe tajemnicy zewodowg i jes! przeznaczona wylgcznie
wskazanych jako je/ adresaci. Przegladanie, rozpowszechnianie lub podejmowsnie jakichkolwiek dzialati na jej podstawie przez osoby
jej adresatami jest zabronione. W przypadku omylkowego otrzymania niniejszej korespondencji prosimy o niezwloczny kontaki z Kancelarig
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