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MEMORANDUM
Data: Warszawa, dnia 16 maja 2019 r.
Dla: SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,LAZUROWA?”
Od: Bakowski Kancelaria Radcowska
Temat: MANDAT CZLONKA RADY NADZORCZEJ PRZYPISANEGO DO

BUDYNKU, NAD KTORYM SPOLDZIELNIA SPRAWUJE ZARZAD
POWIERZONY, DO KTOREGO STOSUJE SIE ODPOWIEDNIO PRZEPIS
ART. 27 USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH.

Niniejsza informacja prawna dotyczy czionkostwa w Radzie Nadzorczej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Lazurowa” osoby, ktéra zostata wybrana w ramach budynku, w ktérym
powstata wspolnota mieszkaniowa.

Ustawa z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz. U. 2017, poz. 1596)
wprowadzita zmiany w ustawie o spodfdzielniach mieszkaniowych (,u.s.m.”), ktére sg
wzajemnie sprzeczne, a nowe przepisy powodujg duzo trudnosci w ich stosowaniu.

I STAN FAKTYCZNY.

Niniejsza informacja prawna wyjasnia sytuacje, w ktorej Spoétdzielnia wybudowata budynek,
w ktéry wyodrebniono wszystkie lokale. Przed wyodrebnienie wszystkich lokali Walne
Zgromadzenie Spotdzielni wybrato cztonka Rady Nadzorczej przypisanego do tego budynku.
Wskazana osoba ma tytut prawny do innego jeszcze lokalu w zasobie Spétdzielni, wiec caty
czas od dnia jej wyboru do chwili obecnej posiada cztonkostwo w Spodtdzielni. Obecnie
Spétdzielnia sprawuje zarzad powierzony nad nieruchomoscig wspélng, a wiasciciele lokali
uczestniczg w zyciu Spotdzielni faktycznie w takim samym zakresie jak inni mieszkancy
osiedla. W budynku wyodrebniono wszystkie lokale i powstata w ramach tej nieruchomosci
wspolnota mieszkaniowa.

Il ANALIZA PRAWNA.

Statut Spotdzielni wskazuje, ze Walne Zgromadzenie wybiera czitonkéw Rady Nadzorczej po
jednym z kazdego budynku (§ 48 ust. 1). Mandat czionka Rady Nadzorczej wygasa w
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przypadku ustania czionkostwa w Spoétdzielni (§ 48 ust. 8 pkt 2), a takze zaprzestania
zamieszkiwania w budynku, ktory reprezentuje (§ 48 ust. 8 pkt 6).

Cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej jest uprawnieniem, ktérego mozna pozbawic¢ tylko
w $cisle okreslonych przypadkach. Jest to uprawnienie takie samo dla kazdego, nie podlega
podziatowi ani wartosciowaniu.

Zgodnie z art. 3 ust. 7 u.s.m. cztlonkostwo ustaje w przypadkach okreslonych w art. 24* ust. 1
i art. 26 u.s.m. Jezeli cztonkowi przystuguje wiecej niz jeden tytut prawny do lokalu bedacy
podstawg uzyskania cztonkostwa, utrata cztonkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty
wszystkich tytutow prawnych do lokali (art. 3 ust. 8 u.s.m.).

Przepis art. 26 ust. 1 i 2 stanowig o tym, ze w budynku, w ktérym zostata wyodrebniona
wtasnos$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. W terminie 3 miesiecy od dnia
wyodrebnienia wtasnos$ci ostatniego lokalu wigkszos¢ wtascicieli lokali w budynku w obrebie
danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspadlnej, moze
podjac¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspding
stosuje sie odpowiednio art. 27 u.s.m.

Przepis art. 27 u.s.m. przewiduje szczegodlny rodzaj zarzadu nieruchomoscig wspolng.
Sprawuje go Spotdzielnia, ktéra uprawniona jest do wykonywania samodzielnie czynnosci
zwyktego zarzadu, a w zakresie czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad powinna uzyskac
zgode wtascicieli lokali wyrazong w uchwale.

Ustawodawca przewidziat szczegdlne uprawnienia w zakresie zarzadu Spotdzielni i tak
uchwate w sprawie zwiekszenia obcigzenia z tytutu utrzymania nieruchomosci wspolnej
wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali podejmuje
rada nadzorcza spoétdzielni mieszkaniowej, na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali w
budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wediug
wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspélnej (art. 27 ust. 4 u.s.m.). Z kolei z zgdaniem
sprzedazy lokalu w drodze licytacji z powodu diugotrwatego zalegania z zaptatg naleznych
optat lub wykraczania w sposéb razgcy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu
porzgdkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czynienia korzystania z
innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wystepuje Zarzagd na wniosek
wiascicieli wyrazony w uchwale (art. 27 ust. 5 u.s.m.).

Rada Nadzorcza i Zarzgd w opisanym zakresie mogg wptywaé na prawa i obowigzki
wiascicieli lokali w budynku, nad ktérym Spoétdzielnia sprawuje zarzad powierzony.
Jednoczesnie u.s.m. stwierdza, ze czlonkostwo wtascicieli lokali ustaje, czyli pozbawia ich
prawa wyboru czionkédw Rady Nadzorczej i oceny pracy Zarzadu (absolutorium) czy
wptywania na jego sktad.

Niniejsza korespondencja zawiera informacje poufne i zastrzezone objete tajemnicg zawodowg i jest przeznaczona wytgcznie dla oséb
wskazanych jako jej adresaci. Przeglgdanie, rozpowszechnianie lub podejmowanie jakichkolwiek dziatar na jej podstawie przez osoby nie bedace
Jjej adresatami jest zabronione. W przypadku omytkowego otrzymania niniejszej korespondencji prosimy o niezwfoczny kontakt z Kancelarig oraz
zniszczenie otrzymanej korespondencji badz skasowanie jej z komputera i wszelkich innych no$nikow.

2z4


https://sip.lex.pl/#/document/16796092?cm=DOCUMENT

UL CzARNIECKIEGO 86/88 Lok. 4
01-541 WaRszawA
LAT 0L 48 22 633 67 66

KANCELARIA RADCOWSKA fax +48 22 839 45 23

WWW.BAKOWSKINET.PL

Statut Spétdzielni nie przewiduje wygasniecia mandatu czionka Rady Nadzorczej z powodu
powstania wspoélnoty mieszkaniowej. Mandat cztonka wygasa m.in. z powodu utraty
cztonkostwa w Spoétdzielni. Jezeli jednak cztonek Rady posiadajgcy lokal w budynku, w
ramach ktérego powstata wspolnota mieszkaniowa nadal posiada cztonkostwo z uwagi na
inny lokal w zasobie Spotdzielni, to brak jest podstawy do wygasniecia jego mandatu.

Odrebng kwestig jest czy budynek, nad ktéorym Spétdzielnia sprawuje zarzad powierzony
powinien mie¢ swojego przedstawiciela w Radzie Nadzorczej. Obecnie Statut nie rozstrzyga
tej kwestii. Wydaje sie, ze najlepszym rozwigzaniem bytaby zmiana Statutu w celu
wyjasnienia tych watpliwosci. Nowy zapis w Statucie zobowigzujgcy do powotania cztonka
Rady, ktory reprezentowatby budynek, nad ktérym Spoétdzielnia sprawuje zarzad powierzony
mogtby by¢ korzystny. Wiasciciele lokali mieliby wtasnego przedstawiciela i na takich samym
zasadach, jak inne budynki, mogliby wptywa¢ na podejmowane uchwaly przez Rade.
Utrzymanie wiekszego zasobu nieruchomosci, nad ktérymi Spétdzielnia sprawuje zarzad
przektada sie na dzielenie kosztow utrzymania mienia wspdélnego na wiekszg liczbe osob i
tym samym nizsze optaty dla wszystkich mieszkancéw. Warto podkresli¢, ze wiele osob
posiadajgcych juz lokale w tzw. starym zasobie kupuje nowe lokale w realizowanych
inwestycjach. Jako mieszkancy osiedla powinni oni mie¢ prawo do wspétdecydowania o jego
ksztatcie i kierunkach rozwoju.

Decyzja o ilosci cztonkéw Rady Nadzorczej oraz jej sktadu osobowego jest w kompetencji
Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie moze odwotaé¢ cztonka Rady jak i powotac
nowego. Jezeli Walne Zgromadzenie nie odwota czionka Rady Nadzorczej, ktéry zostat
wybrany z budynku, nad ktérym Spétdzielnia sprawuje zarzad powierzony, to bedzie on
sprawowat swojg funkcje do konca kadencji. Nie bedzie to stanowi¢ naruszenia Statutu czy
u.s.m.

Rada Nadzorcza sprawuje kontrole nad dziatalnoécig Spoétdzielni. Zakres jej uprawnieh
rozcigga sie takze na sprawowanie zarzgdu powierzonego przez Spoétdzielnie. Wydaje sie,
ze powinna by¢ w Radzie osoba, ktéra reprezentowac bedzie interesy mieszkancow takiego
budynku. Musi by¢ ona cztonkiem Spoétdzielni i zamieszkiwa¢ w danym budynku.

II. PODSUMOWANIE

1. Statut Spoétdzielni nie zawiera postanowien w zakresie czlonkostwa w
Radzie Nadzorczej osoby bedacej cztonkiem Spoétdzielni, ktoéra
zamieszkuje w budynku, nad ktérym zarzad powierzony sprawuje
Spétdzielnia.

2. Z powodu braku postanowien Statutu w tym zakresie ograniczanie praw
czlonka Spétdzielni, w tym prawa zasiadania w organach Spétdzielni nie
powinno byé domniemywane.
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3. Do wytacznej kompetencji Walnego Zgromadzenia pozostawiono wybér
oraz odwolanie czionka Rady Nadzorczej. Czionek Rady Nadzorczej
wybrany z budynku, nad ktérym Spéldzielnia sprawuje zarzad
powierzony moze sprawowac swoja funkcje do konca kadencji Rady.

W przypadku dalszych kwestii wymagajgcych wyjasnienia pozostajemy do dyspozyciji.

* * % %
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