Analiza przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2017 r., poz. 1596)

W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 9 wrzesnia br. ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596), i pojawiajgcymi sie watpliwosciami interpretacyjnymi,
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa opracowato analize poszczegodlnych przepiséw ww. ustawy.
Podkreslenia wymaga, ze przedmiotowa analiza stanowi wytgcznie stanowisko Ministerstwa, ktore
moze nie zosta¢ podzielone przez organy stosujgce prawo, w tym sady. Jednoczesnie moze ona
ulegac¢ zmianie, jak rowniez by¢ aktualizowana.

Uzywane w analizie skroty:

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéfdzielcze (Dz. U. z 2017 r., poz. 1560, ze zm.) — dalej
ups

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r, poz. 1222,
ze zm.) — dalej usm

Zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych

Stosowanie ups w kwestiach nieuregulowanych w usm
1) art. 1
a) ust. 7 otrzymuje brzmienie:
.7. W zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
— Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21, 996 i 1250 oraz z 2017 r. poz. 1089), z zastrzezeniem
ust. 8i 9.,
b) dodaje sie ust. 8 i 9 w brzmieniu:
,8. Przepisow ustawy wymienionej w ust. 7, dotyczacych wystapienia ze spétdzielni, wykluczenia ze
spotdzielni i wykreslenia z rejestru cztonkéw spoétdzielni, nie stosuje sie. Osoba bedgca zatozycielem
spotdzielni oraz wiasciciel lokalu bedgcy czionkiem spoétdzielni moze wystgpi€é z niej za
wypowiedzeniem.
9. Nie stosuje sie przepisdéw ustawy wymienionej w ust. 7 dotyczgcych udziatdow i wpisowego, a takze
przepisow dotyczacych obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 3.”;

Utrzymana zostata zasada (art. 1 ust. 7 usm), ze w zakresie spraw nieuregulowanych w usm wiasciwe
zastosowanie majg przepisy ups. Wobec powyzszego, dodane ust. 8 i 9 usm wylgczajg stosowanie
przepisbw ups w zakresie wystgpienia ze spétdzielni, wykluczenia ze spétdzielni
i wykreslenia z rejestru czionkéw, udziatbw i wpisowego oraz obowigzku ztozenia deklaraciji
cztonkowskiej, w celu przyjecia w poczet cztonkdéw spoétdzielni.

Brak mozliwosci stosowania wspomnianych powyzej przepisdw ups oznacza, ze zniesiony zostat
obowigzek uiszczania udziatdw i wpisowego, a takze obowigzek ztozenia deklaracji w celu uzyskania
cztlonkostwa, poniewaz przepisy usm nie zawierajg w tym zakresie szczegoOtowych rozwigzan.
Ponadto, wobec braku przepiséw przejsciowych nalezy stosowac¢ nowe przepisy. Oznacza to, ze nowi
czlonkowie nie sg zobowigzani do wnoszenia wpisowego i udziatow.

Natomiast osoby posiadajgce spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, ktére nie byly czionkami
spoétdzielni a takze wspdtmaitzonkowie cztonkdw spétdzielni jezeli tytut prawny do lokalu przystugiwat
im wspdlnie — z dniem wejScia w zycie nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych tj. od 9
wrzesnia 2017 r. uzyskujg cztonkostwo z mocy prawa. Nie sktadajg deklaracji ani nie wnoszg udziatow
i wpisowego.

Odmiennie ksztaltuje sie sytuacja wiascicieli lokali i najemcéw lokali mieszkalnych, ktére przed
przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowg byly mieszkaniami przedsiebiorstwa panstwowego,



panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, ktoérzy nabyli tytut prawny do
lokalu przed dniem 9 wrzesnia 2017r., niebedacych czionkami spétdzielni. Osoby te w celu przyjecia
w poczet cztonkéw spoétdzielni sktadajg deklaracje czitonkowska.

Odnoszac sie do kwestii odpowiedzialnosci czionkéw spotdzielni za jej zobowigzania, nalezy mie¢ na
wzgledzie przepis art. 18 § 1 ups stanowigcy, ze prawa i obowigzki wynikajgce z cztonkostwa
w spotdzielni sg dla wszystkich cztonkdéw réwne. Zasadnym jest wyrazenie pogladu, ze zardwno nowi
cztonkowie, ktérzy nie wnosza udziatdéw, jak réwniez osoby, ktére staly sie cztonkami przed dniem
9 wrzesnia 2017 r. i wniosty udziaty, nie ponoszg odpowiedzialnosci za zobowigzania spotdzielni.
Wytaczenie stosowania przepiséw dotyczgcych udziatdw oznacza, ze do spétdzielni mieszkaniowych
nie ma zastosowania przepis art. 19 § 2 ups, zgodnie z ktérym cztonek spotdzielni uczestniczy
w pokrywaniu jej strat do wysokosci zadeklarowanych udziatbw. Tym samym zlikwidowana zostata
odpowiedzialnos¢ cztonka, ktéry wnidst udziat do wysokosci zadeklarowanego udziatu. Jednoczes$nie
czionkowie, niezaleznie czy stali sie cztonkami przed, czy po wejsciu w zycie nowelizacji, podlegaja
ochronie przewidzianej w art. 19 § 3 ups, ktéry wyklucza odpowiedzialno$¢ czionkéw spétdzielni za jej
zobowigzania.

Na gruncie wprowadzonego art. 1 ust. 9 nie ma tez zastosowania art. 26 ups regulujgcy kwestie
zwrotu udziatu bytemu cztonkowi. Wobec powyzszego w przepisach noweli brak jest regulacji, na
podstawie, ktorej cztonek spoétdzielni mogtby zgdac¢ zwrotu wniesionego udziatu. Wydaje sie przy tym,
iz dochodzenie ewentualnych roszczen nie jest wykluczone na zasadach ogdlinych.

Pytanie: Jak spétdzielnia mieszkaniowa ma postepowaé¢ w przypadku trwajacych postepowan
wewnatrzspotdzielczych i sadowych dotyczacych wystgpienia ze spétdzielni, wykluczenia ze
spotdzielni i wykreslenia z rejestru cztonkow spétdzielni oraz wpisowego i udziatow?

W przypadku trwajgcych postepowan sadowych, zastosowanie znalez¢ powinien art. 10 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy - Prawo spoidzielcze. Zgodnie z tym przepisem, do spraw sgdowych
wszczetych i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy stosuje sie przepisy niniejszej ustawy.

W przepisach ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. brak jest natomiast przepisow przejsciowych
odnoszgcych sie do postepowan wewnatrzspoétdzielczych. Jednakze zaréwno Trybunat Konstytucyjny,
jak i sady powszechne w swym orzecznictwie wypowiadajg sie jednoznacznie, ze jezeli nie ma
przepisu przejsciowego, to stosuje sie nowe prawo. Tym samym w przypadku uchylenia przepisu
stanowigcego podstawe do podjecia uchwaty, bedacej przedmiotem postepowania
wewnatrzspoétdzielczego, postepowanie to staje sie bezprzedmiotowe i nalezy je umorzyé.

W przypadku postepowan zakohnczonych prawomocng uchwatg, na mocy ktérej osoba utracita
cztonkostwo w spétdzielni, zastosowanie znalezé moze art. 7 tej ustawy. Zgodnie z tym przepisem,
osobie, ktéra przed dniem wejscia w zycie ustawy, utracita spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego albo spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu z powodu nieuiszczania opfat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni, przystuguje roszczenie do spoétdzielni o ustanowienie takiego tytutu
prawnego do lokalu, jaki utracita, jezeli po dniu wejscia w zycie ustawy sptaci spétdzielni cate
zadtuzenie wynikajgce z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami albo spfacita je wczesniej.

Komu przystuguje cztonkostwo w spoétdzielni

2)w art. 3:

a) ust. 1-3 otrzymujg brzmienie:

»1. Cztonkiem spodtdzielni jest osoba fizyczna, choc¢by nie miata zdolnosci do czynnoéci prawnych albo
miata ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych:
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1) ktdrej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;

2) ktorej przystuguje spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktoérej przystuguje roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;

4) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywg
wiasnosci”; lub

5) bedgca zatozycielem spétdzielni, z zastrzezeniem ust. 9.

2. Cztonkami spotdzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie, albo
jezeli wspdlnie ubiegajg sie o zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

3. Czlonkiem spétdzielni jest osoba prawna, ktérej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, ekspektatywa wiasnosci lub bedgca zatozycielem spétdzielni, z zastrzezeniem ust. 9. Osobie
tej nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”

Na podstawie powyzszego przepisu, cztonkiem z mocy prawa w spotdzielni mieszkaniowej staje sie
osoba fizyczna, choc¢by nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych albo miata ograniczong zdolnosc¢
do czynnosci prawnych, ktdrej w dniu wejscia w zycie noweli przystuguje w spotdzielni mieszkaniowej
jedno z praw, {j.:

—spotdzielcze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego,

—spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu,

—roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

—roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywa wtasnosci”,
—prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym Ilub garazu wolnostojgcego,
o ktérych mowa wart. 17", lub do ulamkowego udzialu we wspétwlasnosci garazu
wielostanowiskowego, o ktérym mowa w art. 27",

oraz zatozyciel spétdzielni.

Matzonkowie stajg sie cztonkami spoidzielni, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie.
Dotychczas w tym zakresie matzonkowie mieli dowolno$¢, tj. od ich decyzji zalezato czy czionkami
spoétdzielni sg obydwoje, czy tez jedno z nich.

W Swietle tego przepisu, czionkostwo w spétdzielni powstaje zatem z mocy prawa i przystuguje
wytgcznie osobom zwigzanym weztem prawnym ze spétdzielnig. Cztonkostwo z mocy prawa wigze sie
z brakiem obowigzku sktadania deklaracji cztonkowskiej i wnoszenia wpisowego. Przyjeto réwniez
zasade, zgodnie z ktérg, w przypadku nabycia budynku od innej spétdzielni, osoby, ktérym przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo roszczenie o ustanowienie takiego prawa,
stajg sie z mocy prawa cztonkami nowej spotdzielni.

Nie zmienit sie przepis dotyczacy cztonkostwa oséb prawnych. Cztonkiem spotdzielni jest osoba
prawna, ktérej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wtasnosci lub
bedgca zatozycielem spétdzielni. Nie moze jednak tej osobie przystugiwac¢ spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego.

Przepis ten znajduje odpowiednie zastosowanie réwniez do osoéb, ktérym przystuguje prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolnostojgcego, o ktérych mowa
wart. 17" usm, lub do utamkowego udzialu we wspoétwtasnosci garazu wielostanowiskowego,
o ktorym mowa w art. 27" usm.

Prawo wyboru w zakresie bycia cztionkiem spétdzielni przystuguje wytgcznie:
- osobom dysponujgcym prawem odrebnej wtasnosci lokalu,
- hajemcom tzw. dawnego lokalu zaktadowego, o ktérym mowa w art. 48 usm.

Na szczegdlng uwage zastuguje status prawny tzw. cztonkdw oczekujgcych tj. oséb przyjetych

w poczet cztonkdw spétdzielni przed 1990 r. posiadajgcych oszczednosciowe ksigzeczki mieszkaniowe
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z zawinkulowanym wktadem mieszkaniowym i zawartg umowg w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu
na podstawie nieobowigzujgcego juz art. 205 ups.

Zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie prezentowane jest stanowisko, ze osoby takie posiadajg
roszczenie o ustanowienie prawa do lokalu. W wyroku z dnia 18 stycznia 2012 r., sygn. akt Il CSK
266/11, Sad Najwyzszy wskazat, ze nie mozna podzieli¢ stanowiska, ze skreslenie przepisow art. 218
- 222 ups dokonane przez art. 29 pkt 11 usm powoduje, iz od chwili wejscia w zycie usm roszczenie
o przydziat lokalu spétdzielczego jest pozbawione podstawy prawnej jak réwniez nie przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie takiego prawa. Przyjecie takiego stanowiska
prowadzitoby do pozbawienia uprawnionych przystugujacego im prawa podmiotowego w postaci
oczekiwania na przydziat mieszkania spétdzielczego, wynikajgcego z zawarcia umowy o kolejnosci
przydziatu i nadejscia terminu, w ktérym zobowigzanie spétdzielni wynikajgce z tej umowy powinno
by¢ zrealizowane Jezeli zatem na podstawie przepisdw ups powstato po stronie cztonka spétdzielni
roszczenie o przydziat lokalu mieszkalnego, ktdre nie zostato przez spétdzielnie zrealizowane, to
pdzniejsze skreslenie tych przepisow przez przepisy usm nie mogto zniweczyé juz istniejgcego
roszczenia, ktére powinno byé zrealizowane na podstawie nowych przepiséw usm. Réwniez
w pismiennictwie pojawit poglad, ze poczynajgc od momentu zawarcia umowy o kolejnos¢ przydziatu
mozna méwi¢ o nabyciu przez cztonka ekspektatywy prawa do mieszkania®.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze z chwila wejscia w Zzycie usm, roszczenie o przydziat
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu ulegto przeksztatceniu w roszczenie o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu. Roszczenie to przystugiwato uprawnionemu takze po przywrdceniu
mozliwosci ustanowienia wtasnosciowego prawa do lokalu®.

Powyisze prowadzi do stwierdzenia, ze dotychczasowi tzw. cztonkowie oczekujgcy z zawinkulowanym
wktadem mieszkaniowym i zawartg umowg w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu, dysponujg
roszczeniem o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub
roszczeniem o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (ekspektatywg wtasnosci), a zatem nalezy
osoby takie traktowad jak cztonkéw, o ktédrych mowa art. 3 ust. 1 pkt 3i4 usm.

Pytanie: Czy w zwigzku ze zmiang art. 3 ust. 1, 2 i 3 usm konieczne jest podejmowanie przez
zarzad i rade nadzorczg uchwaty o nabyciu cztonkostwa? Jaka powinna by¢é procedura w tym
zakresie?

Cztonkostwo w spétdzielni nabywa sie z mocy prawa. Nie zachodzi zatem koniecznosé podejmowania
uchwaty w tym przedmiocie przez zarzad czy rade nadzorczg. Dla celéw porzadkowych, wydaje sie, iz
zasadnym bytoby, aby spoétdzielnia przekazata czionkowi — w sposob przyjety w statucie - informacje,
ze z dniem wejscia w zycie noweli, osoba uprawniona uzyskata status czionka. Nalezy przy tym
zaznaczyc¢, ze brak jest przepisu naktadajgcego na spétdzielnie obowigzek zawiadamiania cztonka lub
bytego cztonka o zmianie jego statusu w spétdzielni.

Pytanie: Jakie czynnosci powinna podjaé¢ spétdzielnia mieszkaniowa w stosunku do matzonka
czlonka przyjetego na podstawie poprzedniej tresci art. 3 ust. 2 usm?

Stosownie do art. 4 noweli, cztonek spoétdzielni, ktdremu w dniu wejscia w zycie ustawy nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

fw. Chrzanowski, T. Misiuk; Prawo do przydziatu spotdzielczego lokalu mieszkalnego: (na zasadach ogolnych); Palestra 32/1-2
(361-362), 12-27; 1988 r.
% uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2004 r., sygn. akt Il CZP 68/04
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albo prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni. Wobec powyzszego czionkostwo
matzonka, ktory uzyskat status cztonka w oparciu o art. 3 ust. 2 usm w brzmieniu sprzed noweli, ustaje
z mocy prawa i nie jest do tego potrzebna uchwata organu spoéidzielni. Jednakze w celach
porzgdkowych, zasadnym byloby aby spotdzielnia przekazata takiej osobie informacje, ze z dniem
wejscia w zycie noweli, utracita status cztonka. Z przepiséw nie wynika jednak obowigzek spoétdzielni
w tym zakresie.

Kiedy i jak powstaje cztonkostwo w spétdzielni

b) po ust. 3 dodaje sie ust. 3'-3* w brzmieniu:

,3'. Cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba, ktdéra nabyla prawo odrebnej witasnosci lokalu.
Wiascicielowi lokalu, ktéry nie jest czionkiem spétdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie
w poczet cztonkdw spotdzielni. Przepis art. 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze
stosuje sie odpowiednio. Osoba, ktéra nabyla prawo odrebnej wlasnosci lokalu, zachowuje
cztonkostwo w spotdzielni.

3%. Czionkostwo w spotdzielni powstaje z chwilg:

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) nabycia ekspektatywy wiasnosci;

3) zawarcia umowy nabycia spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokaly;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli
cztonkostwo nie zostato nabyte wczesniej;

5) uptywu terminu jednego roku, o ktérym mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzianych w art.
15 ust. 2 i 3, jezeli przed uptywem tego terminu jedna z osdb, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 lub 3,
ztozyta pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;

6) prawomocnego rozstrzygniecia przez sad w postepowaniu nieprocesowym lub wyboru dokonanego
przez spétdzielnie, o ktérych mowa w art. 15 ust. 4 w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust. 2i 3,
jezeli pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego zgtosita wiecej niz jedna osoba;

7) wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego w przypadku oséb bedacych zatozycielami
spotdzielni.

3. Przepis ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio do osdb, ktérym przystuguje prawo do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolnostojgcego, o ktérych mowa w art. 17",
lub do utamkowego udzialu we wspdtwtasnodci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mowa
wart. 27"

3*. Czlonkiem spoétdzielni moze byé najemca, o ktérym mowa w art. 48 ust. 1. Przepisy dotyczace
cztonkostwa witascicieli lokali stosuje sie odpowiednio.”

Wobec powyzszego, co do zasady cztonkostwo w spotdzielni powstaje z mocy prawa z chwilg
wystgpienia okreslonego zdarzenia prawnego, wymienionego w art. 3 ust. 3%

Czionkostwo w spétdzielni jest dobrowolne (fakultatywne) wytgcznie dla wiascicieli wyodrebnionych
lokali. Wtascicielowi lokalu, ktéry nie jest czionkiem spétdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie
w poczet cztonkow spotdzielni. Odpowiednie zastosowanie znajduje wowczas art. 16 ups (warunkiem
przyjecia na czionka jest zlozenie deklaracji). Wobec powyzszego, witasciciel lokalu ubiegajacy sie
0 cztonkostwo w spotdzielni zobowigzany jest wytacznie ztozy¢ deklaracje w formie pisemnej (wyjatek
wynikajgcy z art. 1 ust. 9 in fine). Jednoczesnie zachowuje swoje czlonkostwo osoba, ktdra nabyta
prawo odrebnej wtasnosci lokalu przed dniem wejscia w zycie noweli, o ile lokal ten wchodzi w sktad
spotdzielczego zasobu mieszkaniowego (nie powstata wspdlnota mieszkaniowa).

Przepisy te znajdujg odpowiednie zastosowanie réwniez do osdb, ktérym przystuguje prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolnostojgcego, o ktérych mowa
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wart. 17" usm, lub do utamkowego udziatu we wspotwtasnosci garazu wielostanowiskowego,
o ktorym mowa w art. 27" usm.

Uchwalona nowelizacja w art. 3 ust. 3* usm zaktada réwniez, ze cztonkiem spotdzielni moze zostac
najemca spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowg
byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego
przejecia. Osoba taka, w celu przyjecia w poczet cztonkéw spotdzielni, zobowigzana jest ztozyé
deklaracje, o ktérej mowa w art. 16 ups.

Zastrzec przy tym nalezy, iz w zwigzku z tym, ze na mocy art. 1 ust. 9 usm wylgczone zostato
stosowanie przepiséw dotyczgcych wnoszenia udziatdéw i wpisowego, w deklaracji nie zawiera sie
w tym zakresie zobowigzan.

Pytanie: Jakie czynnos$ci powinna podjaé spoétdzielnia mieszkaniowa w przypadku zaistnienia
okolicznosci okreslonych w art. 3 ust. 3% usm? Jak powinna wygladaé procedura ustania
czlonkostwa? Czy konieczna jest w tym zakresie uchwala i jakies inne czynnosci? Czy czionek
spotdzielni bedzie mial mozliwos¢é zakwestionowania ustania cztonkostwa i w jakim trybie?

Wobec braku regulacji w tym zakresie, w sytuacji zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w art. 3
ust. 3° usm, zasadnym jest aby w celach porzadkowych spoétdzielnia zawiadomita w sposob
przewidziany w statucie, osobe spetniajgca kryteria nabycia cztonkostwa z mocy prawa, ze uzyskata
status czlonka spétdzielni mieszkaniowej. To samo dotyczy osoéb, ktérym przystuguje prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolnostojgcego, o ktérych mowa
w art. 17" usm, lub do utamkowego udziatu we wspoétwiasnosci garazu wielostanowiskowego,
0 ktérym mowa w art. 27" usm. Przepisy noweli, poza okolicznosciami, o ktérych mowa w art. 3
ust. 6 nowej usm, nie przewidujg regulacji dotyczgcych ustania czionkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej. Jak juz zostato wskazane, dla celéw porzgdkowych, po dniu wejscia w zycie noweli,
spotdzielnia powinna poinformowaé osoby, ktére nie spetniajg ustawowych warunkéw do posiadania
cztonkostwa, o jego utracie. Zakwestionowanie utraty czionkostwa moze nastgpi¢ na drodze
postepowania sgdowego na podstawie art. 189 kpc, zgodnie z ktérym powdd moze zgdac ustalenia
przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
Podkresli¢ nalezy, ze na spétdzielni nie spoczywajg jakiekolwiek obowigzki informacyjne w zakresie
nabycia lub utraty cztonkostwa.

Wpisowe
¢) uchyla sie ust. 4

Na mocy nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r. wykreslony zostat przepis okreslajacy wysokos¢
wpisowego, jakie winien byt uisci¢ czionek spétdzielni mieszkaniowej przystepujgc do niej. Zmiana
podyktowana jest uchyleniem przepiséw naktadajacych obowigzek wnoszenia wpisowego przez
nowych cztonkdw.

W tym zakresie spotdzielnie mieszkaniowe powinny dokonac¢ stosownych zmian w statutach.
Prawo do ktérego zgtosito sie kilka uprawnionych oséb

d) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

.. Jezeli spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej witasnosci lokalu albo
ekspektatywa witasnosci nalezy do kilku osob, czionkiem spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich,
chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom. W przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych
rozstrzyga sgd w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez
spoétdzielnie terminu wystgpienia do sadu, nie dtuzszego niz 12 miesiecy, wyboru dokonuje
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spotdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia, o ktérym mowa w zdaniu drugim, lub wyboru, o ktérym mowa
w zdaniu trzecim, osoby, ktorym przystuguje spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, prawo
odrebnej wiasnoéci lokalu albo ekspektatywa wiasnosci mogg wyznaczyé sposrod siebie
petnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajgcych z cztonkostwa w spétdzielni.”

Przepis wskazuje, ze w sytuacji zgtoszenia sie kilku os6b uprawnionych do spoéidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, prawa odrebnej wtasnosci lokalu albo ekspektatywy wiasnosci, to
komu przypadnie czionkostwo w spoétdzielni, rozstrzyga¢ powinien sad w postepowaniu
nieprocesowym. Termin wyznaczony przez spotdzielnie na wystgpienie do sgdu nie bedzie mégt byé
dtuzszy niz 12 miesiecy. Po bezskutecznym uptywie terminu osobe, ktérej przypadnie cztonkostwo
wskaze spotdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia sporu osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu albo ekspektatywa wtasnosci bedg
mogly wyznaczy¢ sposrod siebie petnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajgcych
z cztonkostwa w spétdzielni.

Ustanie czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej

e) dodaje sie ust. 6-9 w brzmieniu:

,0. Cztonkostwo w spotdzielni ustaje z chwilg:

1) wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) zbycia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;

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

4) zbycia ekspektatywy wtasnosci lub udziatu w tym prawie;

5) wygasniecia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;

6) rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18.

7. Czionkostwo w spotdzielni ustaje takze w przypadkach okre$lonych w art. 24" ust. 1 i art. 26.
Do os6b, ktore w nastepstwie tego utracity cztonkostwo w spétdzielni, przepisy art. 108b ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze dotyczace cztonkéw spétdzielni stosuje sie odpowiednio.
8. Jezeli czlonkowi przystuguje w danej spotdzielni wiecej niz jeden tytut prawny do lokalu bedacy
podstawg uzyskania czionkostwa, utrata czionkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty
wszystkich tytutdw prawnych do lokali w ramach tej spétdzielni. Przepis ten stosuje sie odpowiednio
do cztonka, ktory jest strong umowy lub uméw o budowe lokalu lub lokali.

9. Czlonkostwo oséb bedacych zatozycielami spotdzielni ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili
wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego spétdzielnia nie ustanowi na ich rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej wiasnosci lokalu albo nie
dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.”

Przepis wskazuje, kiedy ustaje cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej. Zasadg jest, iz ma to
miejsce w chwili utraty prawa do lokalu w jej zasobach. Przepis zaktada réwniez, ze jezeli czionek
posiada w danej spétdzielni wiecej niz jeden tytut prawny do lokalu, ustanie czionkostwa nastepuje
z chwilg utraty ostatniego tytutu prawnego do lokalu w spétdzielni.

Ponadto ustawa zaktada, iz cztonkostwo 0sdb bedgcych zatozycielami spétdzielni ustanie z uptywem
trzech lat od dnia wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego, jezeli w tym okresie
spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
prawa odrebnej wtasnosci lokalu, albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.

Wydaje sie, ze w przypadku, gdy zaistniejg okolicznosci uzasadniajgce ustanie czionkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej, spétdzielnia powinna, w sposob przewidziany w statucie, zawiadomic
bytego juz cztonka o skresleniu go z listy cztonkow spotdzielni.

Osobnego omoéwienia wymaga kwestia utraty cztonkostwa przez najemce tzw. bytego lokalu
zaktadowego. Najemca takiego mieszkania moze byé uprawniony do czionkostwa albo z racji
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ekspektatywy wiasnosci lokalu (spetnit juz warunki roszczenia z art. 48 usm), albo z samego najmu -
art. 3 ust 3*. W pierwszym przypadku zakonczenie najmu oznacza brak ekspektatywy, a wiec
wygasniecie czlonkostwa. W przypadku gdy najemca uzyskat cztonkostwo na podstawie art. 3 ust. 3*
— brak powigzania zakonczenia najmu z czionkostwem oznacza trwanie czionkostwa - brak jest
przepisow, z ktorych wynika, iz w przypadku zakonczenia takiego stosunku prawnego, najemca traci
status czionka.

W przypadku utraty cztonkostwa na skutek wyodrebnienia sie wspdlnot mieszkaniowych ustawodawca
odsyta do art. 108b ups, okreslajgcego zasady podziatu spoétdzielni. Powyzsze wskazuje, ze
zasadnym, zdaniem ustawodawcy, bytoby aby osoby te — pomimo braku czionkostwa — w budynku
(budynkach) potozonych w obrebie danej nieruchomosci, mogty najpierw na podstawie uchwaty
podjetej wiekszoscig gtoséw zwréci¢ sie do zarzadu spétdzielni z zgdaniem zwotania walnego
zgromadzenia w celu podjecia uchwaty o podziale spétdzielni wedtug zasad okreslonych w art. 108b
ups, a nastepnie powota¢ wspodlnote mieszkaniowg w trybie zaréwno art. 24" usm, jak i art. 26 usm.

Artykut 3 ust. 7 zd. 1 przewiduje, ze cztonkostwo ustaje takze w przypadkach okreslonych w:

1. art. 24" ust. 1 - gdy wiekszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjgc
uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspoing beda miaty
zastosowanie przepisy o wtasnosci lokali.

Oznacza to, ze podjecie uchwaty skutkuje ustaniem cztionkostwa wszystkich wtascicieli lokali, ktére sg
poftozone w tej nieruchomosci.

2. art. 26 — jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zostata wyodrebniona wtasnos¢ ostatniego lokalu, stosuje sie przepisy ustawy o wtasnosci lokali,
chyba ze, w terminie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia ostatniego lokalu wtasciciele wiekszoscig
gtoséw obliczong wedtug wielkosci udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej, podejmg uchwate, ze
w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspdlng stosuje sie przepis art. 27.

W omawianej sytuacji cztonkostwo wtascicieli lokali ustaje.

Ewidencja i rozliczenie wptywoéw i wydatkow funduszu remontowego

3) wart. 4 wust. 4 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) ewidencje i rozliczenie wptywow i wydatkéw funduszu remontowego, o ktérym mowa w art. 6 ust.
3; ewidencja i rozliczenie wptywéw iwydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne
nieruchomosci powinny uwzgledniaé wszystkie wpltywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci.”;

Wprowadzona zmiana polega na dodaniu obowigzku prowadzenia przez spotdzielnie mieszkaniowg
odrebnie dla poszczegdinych nieruchomosci rozliczenia wptywdw i wydatkoéw funduszu remontowego.
Do dnia 9 wrzesnia 2017 r. spofdzielnie zobowigzane byty prowadzi¢ wylgcznie ewidencje takich
wpltywow i wydatkow.

Zgodnie bowiem z art. 90 § 1 ups, straty bilansowe spoétdzielni pokrywa sie z funduszu zasobowego,
a w czeéci przekraczajgcej fundusz zasobowy - z funduszu udziatowego i innych funduszy witasnych
spotdzielni wedtug kolejnosci ustalonej przez statut. Straty pierwszego roku obrachunkowego po
zatozeniu spoétdzielni mogg byé pokryte w roku nastepnym. Funduszem wiasnym, jak wskazat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 12 kwietnia 2007 r., sygn. akt Il CSK 412/06, ... art. 90 § 1 pr. spotfdz.
Zadnego z funduszy wtasnych nie wylgcza z zakresu pokrywania straty bilansowej, w braku
szczegolnej podstawy prawnej nie jest z niego takze wytgczony fundusz remontowy. Gdyby $rodki
tego funduszu miaty podlegac¢ szczegdlnej ochronie, to w statucie mozna bytoby okreS$li¢, ze pokrycie
straty z funduszu remontowego nastepuje w ostatniej kolejno$ci (art. 90 § 1 pr. spétdz.).”.

Obowigzek utworzenia w spétdzielni funduszu remontowego wynika z art. 6 ust. 3 usm. Zgodnie z tym
przepisem, spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz



obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek swiadczenia na fundusz dotyczy
cztonkow spotdzielni, wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami spétdzielni.

Srodki pieniezne zgromadzone na tym funduszu wydatkowane sg przez zarzad spétdzielni na
podstawie rocznego planu gospodarczego uchwalonego przez rade nadzorczg. Zgodnie bowiem z art.
46 § 1 pkt 1 ups do zakresu dziatania rady nadzorczej nalezy uchwalanie planéw gospodarczych.
Ponadto — w oparciu o art. 46 § 1 pkt 2 lit. b ups — rada nadzorcza sprawuje nadzor i kontrole
spofdzielni poprzez dokonywanie okresowych ocen wykonania przez spotdzielnie jej zadanh
gospodarczych, ze szczegdélnym uwzglednieniem przestrzegania przez spotdzielnie praw jej cztonkéw.
Wysokos¢ swiadczen ponoszonych przez czionkéw powinna by¢ ustalona w sposéb zapewniajgcy
pokrycie kosztéw robdét remontowych i modernizacyjnych okreslonych w planach gospodarczych
uchwalanych przez rade nadzorczg danej spoétdzielni z uwzglednieniem srodkéw ewentualnych
kredytéw bankowych oraz premii.

Przepisy regulujgce dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowych nie precyzujg zasad tworzenia funduszu,
o0 ktérym mowa w art. 6 ust. 3 usm ani nie wskazujg sposobu gospodarowania nim. Kwestie te
powinny zosta¢ uregulowane w statucie i szczegotowo okreslone w odpowiednim regulaminie
uchwalonym przez statutowo uprawniony organ. Spoétdzielnia ma obowigzek utworzyé co najmniej
jeden fundusz remontowy. Niewykluczona jest jednak mozliwosé prowadzenia dodatkowo odrebnych
funduszy remontowych dla poszczegdlnych nieruchomosci, zgodnie z postanowieniami statutu.
Ustawa nie zawiera wyraznego postanowienia, ze wplywy z danej nieruchomosci na fundusz
remontowy majg by¢ przeznaczone na remonty tylko tej nieruchomosci, te kwestie mogg zostac
uregulowane w statucie. Z kolei srodki zaewidencjonowane na poszczegdlnych nieruchomosciach
moga by¢ traktowane jako pomocniczy mechanizm bilansowania catego funduszu.

Wydaje sie réwniez, iz ustawodawca przyjat zasade, zgodnie z ktérg spotdzielnia bedzie mogta
dokonywac prac finansowanych ze srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym wzgledem
danej nieruchomosci przy zachowaniu obowigzku rozliczenia tego funduszu z uwzglednieniem
poszczegodlnych nieruchomosci. Oznacza to, ze kazda nieruchomosé de facto bedzie miata wiasny
fundusz remontowy, niemniej jednak ustawa nie zawiera wyraznego postanowienia, ze wptywy z danej
nieruchomosci na fundusz remontowy majg by¢ przeznaczone na remonty tylko tej nieruchomosci.
Przyjecie takiej zasady mogtoby wynika¢ z postanowien statutu, gdyz utatwiatoby dokonywanie
rozliczen w przypadku art. 24" 26 usm.

W ocenie Ministerstwa, nowe brzmienie art. 4 ust. 4' pkt 2 usm nie daje podstaw do zgdania zwrotu
przez cztonkdéw spotdzielni sSrodkéw zgromadzonych na koncie funduszu remontowego. Wyjatek od tej
zasady przewidziany zostat w nowym brzmieniu art. 24" ust. 3 - 5 oraz art. 26 ust. 4 usm. Rozliczenia
na linii spoétdzielnia — wtasciciel lokalu (byty cztonek) nastepuje w przypadkach powstania wspdlnoty
mieszkaniowej w danej nieruchomosci (art. 24" ust. 1 i art. 26 usm). Wéwczas bowiem wiasciciel
lokalu staje sie wspoétwiascicielem $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym z art. 6 ust. 3
usm w proporcji wynikajgcej z art. 24" ust. 3 usm. Spoétdzielnia ma obowigzek dokonania
niezwlocznego rozliczenia z wiascicielami zaewidencjonowanych wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego na te nieruchomos¢ oraz pozostate naktady na remonty nieruchomosci (art. 24" ust. 5
usm). Warto zauwazy¢, ze przedmiotem rozliczenia sg takze wydatki tego funduszu, co oznacza,
ze nie wolno wykluczaé ujemnego salda takiego rozliczenia po stronie wtasciciela lokalu.

W wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13 wskazano Zze ,Brak
mozliwosci ich [tj. wptat posiadaczy lokali danej nieruchomosci z naktadami spétdzielni poniesionymi
na te nieruchomosé] rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez spotdzielnie wystepujacym cztonkom
stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wtasnosci, nieuzasadnione innymi warto$ciami
konstytucyjnymi. W szczegdlnoéci dotyka ono tych cztonkéw spétdzielni, ktérzy wystepujg z niej w celu
utworzenia wspolnoty mieszkaniowej, a nieruchomos¢ przez nich zamieszkana nie byta remontowana,
mimo zgromadzenia przez nich znacznych srodkéw w funduszu remontowym. Dlatego tez konieczne
jest wprowadzenie przez ustawodawce odpowiednich regulacji dotyczacych zasad i sposobu
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rozliczania $rodkéw zgromadzonych przez bytych czionkéw spétdzielni w funduszu remontowym.
Powinny one uwzgledniac nie tylko wysokos¢ kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystepujgcego
cztonka spotdzielni, ale takze naktady poczynione na remonty nieruchomos$ci, w ktérej znajduje sie
jego lokal, w tym takze zaciggniete na ten cel i niesptacone kredyty, w szczegolnosci jezeli zostaty
zabezpieczone hipotekg na innych nieruchomosciach spoétdzielni.” Celem wprowadzonej nowelizac;ji
byto dostosowanie przepisu do ww. wyroku Trybunatu Konstytucyjnego.

Doda¢ nalezy, ze przepis art. 6 zmieniajgcej ustawy stanowi, ze art. 24" ust. 3 usm stosuje sie
w odniesieniu do nieruchomosci zarzadzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe na podstawie art. 27
usm w dniu 5 lutego 2015 r. tzn., ze uprawnienie do rozliczania ze spoétdzielnig mieszkaniowg srodkéw
zaewidencjonowanych na funduszu remontowym danej nieruchomosci posiadajg wiasciciele lokali,
ktérzy zamieszkiwali w budynku spotdzielni mieszkaniowej zarzgdzanej w trybie art. 27 usm w dniu
5 lutego 2015 r. Przepis odnosi sie zatem do wspdlnot mieszkaniowych powstatych po dacie 5 lutego
2015r.

Majgc na uwadze, ze w uzasadnieniu do wyroku z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13 Trybunat
stwierdzit, ze ,,...stwierdzenie niezgodnosci tego przepisu nie stwarza mozliwosci dochodzenia wypftaty
Swiadczenn uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, ktére przestaty by¢ cztonkami
spotdzielni przed wejsciem wyroku w zycie. W obowigzujgcym stanie prawnym brak jest unormowan,
ktére okreslatyby zasady rozliczania bytych cztonkéw ze spétdzielnig. Ich wprowadzenie i okreslenie
zasad rozliczania w zrdéznicowanych stanach faktycznych nalezy do ustawodawcy. Wprowadzenie
przepiséw okreslajgcych zasady rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dziatanie na przyszto$c.
Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podziatu funduszu remontowego w okresie
poprzedzajgcym ich wejscie w Zycie.” zasadnym wydaje sie zatem przyjecie aby wskazany przez
ustawodawce dzienh 5 Ilutego 2015 r. byt bilansem otwarcia do rozliczenia $rodkow
zaewidencjonowanych na funduszu remontowym poszczegdlnych nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym w przypadku powstania na funduszu remontowym nadptaty rozumianej jako
réznica miedzy kwotg wniesiong przez wiasciciela lokalu a kwotg stanowigcg sume naktadow
poniesionych przez spétdzielnig, spoétdzielnia zobowigzana bedzie do jej zwrotu. Analogiczna zasada
obowigzywacé bedzie w przypadku powstania niedoptaty ze strony wiasciciela lokalu, pozwalajgc w ten
sposéb dochodzi¢ spétdzielni naleznosci od wiascicieli, gdy wniesione na fundusz $rodki nie
odpowiadajg rzeczywistym wydatkom poniesionym na te nieruchomosc¢.

Uznaé nalezy, ze rozliczenie funduszu powinno nastepowac z innych srodkéw — naleznos$ci z tytutu
funduszu remontowego uzna¢ w takim zakresie nalezy za zobowigzanie spétdzielni. Brak
odpowiednich wptywéw z nieruchomosci na funduszu spowoduje powstanie zobowigzania po stronie
wiascicieli i cztonkédw w danej nieruchomosci do ich uzupetnienia, zgodnie z prowadzong na danej
nieruchomosci ewidencja.

Wydaje sie, ze w przypadku podpisania przez spotdzielnie umow na wykonanie prac remontowych lub
gdy spotdzielnia jest w trakcie wykonywania prac remontowych, ktére wynikajg z przyjetych planow
gospodarczych, zasadnym jest wykorzystanie przez nig srodkéw zgromadzonych na koncie funduszu
remontowego.

Petnomocnik na walnym zgromadzeniu

4) wart. 8° po ust. 1 dodaje sie ust. 1" w brzmieniu:

,1'. Czlonek spoétdzielni moze uczestniczy¢é w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
petnomocnika. Peinomocnik nie moze zastepowaé wiecej niz jednego cztonka. Petnomocnictwo
powinno by¢ udzielone na pismie pod rygorem niewaznosci i dotgczone do protokotu walnego
zgromadzenia. Lista petnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu walnego zgromadzenia.
Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze nie
stosuje sie.”

Wskazany przepis przewiduje rozwigzanie odmienne od tego, ktére zostato przyjete w ups. Zgodnie
bowiem z art. 36 § 3 zd. 1 ups, czlonek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu przez
petnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Przyjeta zmiana oznacza, ze w statucie
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nie mozna ograniczy¢ mozliwosci brania udzialu w walnym zgromadzeniu przez petnomocnika.
Ponadto petnomocnik nie moze zastepowaé wiecej niz jednego czionka. Nalezy uznaé, iz
w pozostatym zakresie (tj. w czesci dotyczacej formy udzielenia petnomocnictwa oraz wytgczenia osob
mogacych by¢ petnomocnikiem), zastosowanie bedg miaty przepisy ups. Ponadto nadal czionek
zarzadu spoétdzielni nie moze by¢ petnomocnikiem na walnym zgromadzeniu (nie dotyczy to
spotdzielni liczacych nie wiecej niz dziesieciu cztonkéw, o ile statut nie stanowi inaczej - art. 36
§ 5 ups) oraz ze pracownik spotdzielni moze byé petnomocnikiem na walnym zgromadzeniu, tylko
jezeli jest rowniez cztonkiem spoétdzielni zatrudnionym na podstawie spotdzielczej umowy o prace
(art. 36 § 6 ups).

Pytanie: Jakie dziatania moze podjaé¢ spéldzielnia mieszkaniowa w celu weryfikacji tresci
i wiarygodnosci pelnomocnictw do udzialu w walnych zgromadzeniach?

Petnomocnictwo do uczestniczenia na walnym zgromadzeniu jest petnomocnictwem szczegélnym. Do
petnomocnictw majg zastosowanie art. 98 - 109 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz. U. z 2017 r., poz. 459 z p6zn. zm.). Petnomocnictwo winno by¢ zawarte w formie pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci. Petnomocnictwo jest dokumentem prywatnym i korzysta z domniemania
autentycznosci oraz stanowi dowdd, ze osoba, ktéra dokument podpisata, ztozyta zawarte w nim
oswiadczenie.

Jednoczes$nie wydaje sie, ze w przepisach wewnetrznych spoétdzielnia mieszkaniowa moze okresli¢,
jakie elementy winno zawiera¢ petnomocnictwo np. czytelny podpis. Wydaje sie, ze zasadnym bytoby,
aby w celu unikniecia sporéw co do prawidiowosci udzielonego petnomocnictwa, spétdzielnia
opracowata wzor takiego dokumentu. Podkresli¢ nalezy, ze wszelkie regulacje zawarte w statutach
czy regulaminach nie mogg by¢ sprzeczne z przepisami powszechnie obowigzujgcymi.

Podobnie jak przy dokumentach urzedowych, jest to domniemanie prawne wzruszalne. Jezeli strona
zaprzecza, ze zawarte w dokumencie oswiadczenie pochodzi od osoby, ktéra go podpisata albo
zaprzecza prawdziwosci dokumentu zobowigzana jest do udowodnienia tych okolicznosci. W sytuaciji,
gdy dokument pochodzi od innej osoby niz strona zaprzeczajgca, prawdziwosé dokumentu powinna
udowodni¢ strona, ktéra chce z niego skorzystaé. W przypadku sporu sgdowego, dowdd z dokumentu
prywatnego jest samodzielnym srodkiem dowodowym, ktérego moc sad ocenia wedtug zasad
okreslonych w art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, tj. wedtug wtasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (wyrok SN z 30 czerwca 2004 r., IV CK
474/03). Podobnie jak w wypadku innych dowoddéw sgd ocenia, czy dowdd ten ze wzgledu na jego
indywidualne cechy i okolicznosci obiektywne zastuguje na jego uznanie czy nie. Wynikiem tej oceny
jest przyznanie lub odmoéwienie dowodowi z dokumentu waloru wiarygodnosci, ze stosownymi
konsekwencjami w zakresie jego znaczenia dla ustalenia podstawy faktycznej orzeczenia. Nie ma
zatem watpliwosci, ze dowdd z dokumentu prywatnego moze stanowi¢ samodzielny s$rodek
dowodowy. Sad ocenia taki dowdd na rowni z innymi.

Ponadto, dokumenty prywatne podlegajg ochronie prawnokarnej (zob. postanowienie SN z dnia
8 kwietnia 2002 r., IV KKN 421/98, LEX nr 53338). Zgodnie z art. 270 § 1 Kodeksu karnego, kto,
w celu uzycia za autentyczny, podrabia lub przerabia dokument lub takiego dokumentu jako
autentycznego uzywa, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci od
3 miesiecy do lat 5. W mys$l § 2 ww. przepisu, tej samej karze podlega, kto wypetnia blankiet,
zaopatrzony cudzym podpisem, niezgodnie z wolg podpisanego i na jego szkode albo takiego
dokumentu uzywa. W przypadku mniejszej wagi, sprawca podlega grzywnie, karze ograniczenia
wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2 (art. 270 § 2 a Kk). Kto czyni przygotowania do
przestepstwa okreslonego w § 1, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia
wolnosci do lat 2(art. 270 § 3 Kk). Dlatego tez w przypadku podejrzenia sfatszowania dokumentu
wiasciwymi do podjecia dziatah sg organy Scigania.
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Spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu

5)Art. 9 — 16" u.s.m.

w art. 9:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Przez umowe o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zobowigzuje sie odda¢ osobie, na rzecz ktérej ustanowione jest prawo, lokal mieszkalny
do uzywania, a osoba ta zobowigzuje sie wnies¢ wktad mieszkaniowy oraz uiszczaé optaty okreslone
w ustawie i w statucie spétdzielni. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze byc¢
ustanowione na rzecz cztonka spétdzielni albo cztonka spétdzielni i jego matzonka.”,

b) w ust. 4 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

~Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia miedzy osobg
ubiegajacy sie o ustanowienie tego prawa a spotdzielnig umowy, o ktérej mowa w ust. 1.”;

w art. 10 ust. 1i 2 otrzymujg brzmienie:

.1. Z o0sobg ubiegajgcg sie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spétdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, powinna zobowigzywa¢ strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu,
umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, a ponadto powinna
zawierac:

1)  zobowigzanie osoby ubiegajgcej sie o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jej lokal przez
whniesienie wktadu mieszkaniowego okreslonego w umowie;

2)  okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu;

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

2. Osoba, o ktérej mowa w ust. 1, wnosi wkiad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie
w wysokosci odpowiadajgcej roznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym na jej lokal a uzyskanag
przez spotdzielnie pomocg ze $rodkéw publicznych lub z innych $rodkdéw uzyskanych na
sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli cze$¢ wkiadu mieszkaniowego zostata sfinansowana
z zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, osoba,
o ktérej mowa w ust. 1, jest obowigzana uczestniczy¢ w sptacie tego kredytu wraz z odsetkami
w czesci przypadajgcej na jej lokal.”;

w art. 11:

a) ust 17112 otrzymujg brzmienie:

1. W przypadku zaleglosci z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, za okres co najmniej
6 miesiecy, razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajgcej z lokalu przeciwko
obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu albo niewtasciwego zachowania tej osoby czynigcego
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, spotdzielnia moze w trybie procesu
zgda¢ orzeczenia przez sad o wygasnieciu spoldzielczego Ilokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Jezeli podstawg Zzgdania orzeczenia o wygasnieciu spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, nie mozna orzec
o wygas$nieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpdzniej przed zamknieciem
rozprawy przed sgdem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji
cztonek spétdzielni uisci wszystkie zalegte optaty.

12, W przypadku gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystuguje matzonkom
wspolnie, sgd moze orzec o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wobec jednego z matzonkéw albo wobec obojga matzonkow.”

b) uchyla sie ust. 1°,

c) ust. 1%i2 otrzymuja brzmienie:

A%z chwilg gdy orzeczenie sgdu, o ktérym mowa w ust. 1"i 12, stanie sie prawomocne, spoétdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 12,
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spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa wobec jednego z matzonkéw albo
wobec obojga matzonkow.

2. W przypadku wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia,
z zastrzezeniem art. 15 i art. 16", ogtasza nie pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia oproznienia
lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu,
zawiadamiajgc o przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez publikacje ogtoszenia w prasie
lokalnej. Warunkiem przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu jest wptata wartosci rynkowej lokalu.”,

d) po ust. 2 dodaje sie ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Spoétdzielnia nie przenosi odrebnej wtasnosci lokalu, jezeli:

1)  osoba, ktérej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktorej
prawo wygasto, zgtosi roszczenie o ponowne ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego w przypadku, o ktérym mowa w art. 16";

2) osoba, o ktérejf mowa w art. 15 ust. 2, zglosi roszczenie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu.”,

e) ust. 2° otrzymuje brzmienie:

22 Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy
oraz koszty sgdowe w postepowaniu wieczystoksiegowym obcigzajg osobe, na rzecz ktorej
spotdzielnia dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.”,

f)  po ust. 2° dodaje sie ust. 2°-2° w brzmieniu:

,2°. W przypadku wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, gdy ten
lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na podstawie ust. 2, spotdzielnia zwraca osobie
uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wediug
wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia sie dilugu obcigzajgcego czionka
spotdzielni z tytutu przypadajgcej na niego czesci zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktérym mowa w art. 10 ust. 2.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2°, warunkiem zwrotu wartosci wktadu mieszkaniowego albo
jego czesci jest:

1)  wniesienie wkladu mieszkaniowego przez cztonka spétdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujgce
innej osobie;

2) oproznienie lokalu, chyba Zze czionek spétdzielni zawierajgcy umowe o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujgce
innej osobie, wyrazi pisemng zgode na dokonanie wyptaty pomimo nieoprdznienia lokalu.

22w przypadku, o ktérym mowa w ust. 2" pkt 1, z wktadu mieszkaniowego potrgca sie kwoty
zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

2°. Czlonek spétdzielni zawierajgcy umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujgce innej osobie, wnosi wkiad
mieszkaniowy w wysokosci, o ktérej mowa w ust. 26, oraz zobowigzuje sie do sptaty dlugu
obcigzajgcego te osobe z tytutu przypadajgcej na nig czesci zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu
na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.”,

g) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Umowa o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, zawarta z
inng osobg przed wygasnieciem prawa do tego lokalu, jest niewazna.”;

art. 13 otrzymuje brzmienie:

LArt. 13. Po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu maizenstwa matzonkowie
zawiadamiajg spoétdzielnie, ktéremu z nich przypadto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego. Do momentu zawiadomienia spotdzielni o tym, komu przypadto spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, matzonkowie, ktérych maizenstwo zostato rozwigzane przez rozwod
lub uniewaznione, odpowiadajg solidarnie za optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.”;

9) wart. 14 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»,1. Z chwilg $mierci jednego z matzonkdw spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
ktére przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu matzonkowi.”;

10) wart. 15:

a) uchyla sie ust. 1,

13



b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

.2. W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w
nastepstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 11, roszczenia o
zawarcie umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystugujg jego osobom bliskim.”,

c) po ust. 2 dodaje sie ust. 21 w brzmieniu:

»21. Umowy, o ktérych mowa w ust. 2, zawiera sie na warunkach okreslonych w dotychczasowej
umowie o ustanowieniu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.”,

d) ust. 3-5 otrzymujg brzmienie:

»3. W przypadku $mierci osoby, o ktérej mowa w art. 10, w okresie oczekiwania na zawarcie umowy
0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom, o ktérych mowa
w ust. 2, ktére miatly wspdlnie z osobg, o ktérej mowa w art. 10, zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja
roszczenia o zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy o budowe lokalu.

4. Do zachowania roszczen, o ktéorych mowa w ust. 2 i 3, konieczne jest ztozenie w terminie jednego
roku pisemnego zapewnienia o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spoéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych,
rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym, biorgc pod uwage w szczegolnosci okolicznosé, czy
osoba uprawniona na podstawie ust. 2 zamieszkiwata z bytym cztonkiem. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spotdzielnie terminu wystgpienia do sadu, wyboru dokonuje spétdzielnia. Jezeli
0 roszczeniu rozstrzygat sad, osoby, ktére pozostawaly w sporze, niezwtocznie zawiadamiajg o tym
spotdzielnie. Do momentu zawiadomienia spofdzielni o tym, komu przypadfo spoétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, osoby te odpowiadajg solidarnie za opfaty, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1.

5. Osoba, o ktérej mowa w ust. 3, staje sie strong umowy o budowe lokalu wigzacej osobe, o ktérej
mowa w art. 10.”;

w art. 16:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku nabycia prawa do gruntu wraz z prawem wtasnosci znajdujgcego sie na nim budynku
albo udziatem we wspoétwlasnosci tego budynku przez inng spotdzielnie mieszkaniowa, osoby, ktorym
przystugujg spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych w tym budynku albo roszczenia
o ustanowienie takiego prawa, stajg sie cztonkami tej spoétdzielni, a spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego lub roszczenie o ustanowienie takiego prawa przystuguje w stosunku do
spotdzielni, ktéra nabyta prawo do gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku lub udziatem we
wspétwtasnosci budynku. Jednoczesnie ustajg stosunki czionkostwa w spoétdzielni, ktérej prawo do
gruntu wraz z prawem wtasno$ci znajdujgcego sie na nim budynku albo udziatem we wspotwlasnosci
tego budynku zostato zbyte.”,

b) uchyla sie ust. 3;

po art. 16 dodaje sie art. 16" w brzmieniu:

LArt. 16" 1. Osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania opfat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem jej
lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni, przystuguje
roszczenie do spotdzielni o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jezeli sptaci spotdzielni cate zadtuzenie wynikajgce z nieuiszczania tych optat wraz
z odsetkami.

2. Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje tylko wtedy, jezeli wczesniej nie zostat
ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby. Warunkiem ustanowienia przez spétdzielnie
tytutu prawnego do lokalu na rzecz innej osoby jest oproznienie lokalu przez osobe, ktorej spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto.”

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia miedzy osobg
ubiegajgcg sie o ustanowienie tego prawa a spoidzielnig umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Obowigzki wynikajace z zawartej umowy:

- dla spétdzielni — obowigzek oddania osobie, na rzecz ktérej ustanowiono prawo lokalu mieszkalnego
do uzywania;
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- dla osoby, na rzecz ktérej ustanowiono — obowigzek wniesienia wktadu mieszkaniowego oraz
uiszczania optat okreslonych w ustawie i w statucie.

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze by¢ ustanowione na rzecz czionka spétdzielni albo
cztonka spétdzielni i jego matzonka.

Czlonkostwo a spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Pytanie: W ktérym momencie nastepuje nabycie cztonkostwa w przypadku zawarcia umowy
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego?

Z art. 3 ust. 3% usm wynika, iz cztonkostwo w takiej sytuacji powstaje z chwilg zawarcia umowy
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Pozostate szczegdétowe kwestie
zwigzane z nabyciem i utratg cztonkostwa, w tym takze w odniesieniu do spotdzielczego lokatorskiego
prawa, zawarte zostaty w nastepujgcych czesciach niniejszej analizy: Komu przystuguje cztonkostwo
w spotdzielni, Kiedy i jak powstaje cztonkostwo w spétdzielni oraz Ustanie czionkostwa w spotdzielni
mieszkaniowe;.

Umowa o budowe lokalu.

W przypadku lokali w nowobudowanych budynkach, umowa o ustanowienie spoidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu winna by¢ poprzedzona zawarciem pomiedzy osobg ubiegajacg sie
o ustanowienie tego prawa do lokalu, a spotdzielnig umowy o budowe lokalu. Umowa ta winna by¢
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Wraz z zawarciem umowy o budowe lokalu, na
podstawie art. 3 ust. 1 pkt 3 usm, osoba uprawniona nabywa cztonkostwo w spétdzielni.

W przypadku smierci osoby ubiegajgcej sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w okresie oczekiwania na zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, osobom bliskim, ktére miaty wspdlnie z uprawnionym zamieszka¢ w tym lokalu, przystugujg
roszczenia o zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy o budowe lokalu (art. 15
ust. 3 usm).

Wygasniecie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Wygasniecie spétdzielczego lokatorskiego nastepuje w wyniku:
- $mierci uprawnionego,
- orzeczenia sgdu.

W obowigzujgcym stanie prawnym spotdzielnia utracita mozliwos¢ podjecia uchwaty o wygasnieciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Po nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r., w przypadku:

- zalegtosci z zapfatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 usm, tj. zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, za okres co najmniej 6 miesiecy, lub

- razgcego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajgcej z lokalu przeciwko obowigzujgcemu
porzadkowi domowemu albo niewfasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym,

spoétdzielnia moze w trybie procesu zgdaé orzeczenia przez sgd o wygasnieciu spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
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Tym samym, w przypadku ziszczenia sie jednej z wymienionych okoliczno$ci, spétdzielni przystuguje
wylgcznie prawo wystgpienia do sgdu z zgdaniem wydania orzeczenia o wygasnieciu spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Decyzje o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego podejmuje sad.

Jezeli podstawg zgdania orzeczenia o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego jest zaleganie z zaptatg opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 usm, nie mozna orzec
o0 wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najp6zniej przed zamknigciem
rozprawy przed sgdem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji
cztonek spotdzielni uisci wszystkie zalegte optaty. Spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygasa, gdy orzeczenie sgdu w tej sprawie stanie si¢ prawomocne.

W przypadku, gdy spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu jest ustanowione na rzecz obojga
matzonkéw, to woéwczas sgd moze orzec o jego wygasnieciu wobec jednego z matzonkéw lub wobec
obojga matzonkéw.

Pytanie: Jak bedzie wygladato dziatanie spoétdzielni w trybie procesu dotyczace zadania
orzeczenia przez sad o wygasnieciu spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego? Jakie beda w tym zakresie terminy, procedury i podstawa prawna w zwigzku ze
zmiang art. 11 ust. 1'i1? ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych?

Do dochodzenia roszczen o wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. z 2016 r., poz. 1822 z pdézn. zm.). Powddztwo o wygasniecie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego jest powddztwem o uksztattowanie prawa lub stosunku prawnego,
bowiem Zzgdanie dotyczy zmiany istniejacego stanu prawnego. Stosunek prawny polegajacy na
wygaszeniu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego ma zosta¢ uksztattowany
wyrokiem sadu.

Roszczenie osoby, wobec ktorej wydano orzeczenie o wygasnieciu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Jednoczeénie w mysl art. 16" usm, 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
spoétdzielni, przystuguje roszczenie do spétdzielni o ponowne ustanowienie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci spétdzielni cate zadtuzenie wynikajgce
Z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami. Powyzsze oznacza, ze osoba, w stosunku do ktorej sad
wydat orzeczenie o wygasnieciu spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z uwagi na
nieuiszczanie opfat, moze ponownie wystgpi¢ o ustanowienie na jej rzecz spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu pod warunkiem sptaty catego zadtuzenia. Takie uprawnienie przystuguje
wytgcznie w sytuacji, gdy nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby.
Roszczenie z art. 16" usm powstaje niezaleznie od orzeczonego wobec bytych lokatoréw wyroku
eksmisyjnego.

Catos¢ zadtuzenia wynikajgcego z nieuiszczenia optat wraz z odsetkami, obejmuje zadtuzenie z tytutu
nieuiszczania optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 usm z odsetkami. Nie obejmuje za$ optat
sgdowych. W przepisie art. 16" usm jest bowiem mowa wytgcznie o optatach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.

Pytanie: Jakie sa warunki stosowania dodanego art. 16" ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych? Jaka jest tres¢, termin i forma roszczenia do spétdzielni o ponowne
ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego? Czy w takim
przypadku spétdzielnia zawiera nowg umowe o ustanowienie prawa?
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W przypadku spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 16" usm, tj. sptaty catego zadtuzenia oraz
gdy nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby, osobie w stosunku do ktorej
wydano orzeczenie, przystuguje roszczenie o ponowne ustanowienie na jej rzecz spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Przepis nie okresla terminu, w jakim nalezy zlozyé wniosek
o ustanowienie ww. prawa. Jesli zostaty spetnione okreslone przepisem wymogi, to spoétdzielnia nie
moze odmoéwi¢ zawarcia z uprawnionym umowy o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu.

W przypadku wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w wyniku wydania orzeczenia
w tej sprawie lub w przypadku Smierci uprawnionego, roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawo do lokalu mieszkalnego przystuguje osobom bliskim (art. 15
ust. 2 usm).

Postepowanie po wygasnieciu spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Po wygasnieciu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w przypadku, gdy lokal ten podlega
zbyciu w drodze przetargu, spétdzielnia w ciggu trzech miesiecy od dnia opréznienia lokalu ogtasza
przetarg na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. O przetargu nalezy zawiadomi¢ w sposob
okreslony w statucie oraz opublikowaé ogtoszenie w lokalnej prasie. W obowigzujgcych przepisach
brak jest definicji prasy lokalnej. Pojecie to mozna rozumie¢ w sposob powszechnie przyjety.

Media lokalne - Srodki przekazu, ktére mozna wyodrebni¢ z krajowego systemu medialnego poprzez
odwotanie sie do dwoch podstawowych kryteriow: lokalnego zakresu zainteresowania i lokalnego
zasiegu oddziatywania.

Lokalny zakres =zainteresowania oznacza dominacje w przekazie medialnym problematyki
bezposrednio lub posrednio nawigzujgcej do miejscowej rzeczywistosci spotecznej, politycznej
i gospodarczej, w ktorej funkcjonuje dana, mniej lub bardziej wyraznie wyodrebniona, spotecznosc¢
lokalna.

Lokalny zasieg oddziatywania moze by¢ rozpatrywany w dwoch wymiarach: geograficznym
i spotecznym. Pierwszy z nich sprowadza sie do stosunkowo niewielkiego obszaru dystrybucji
przekazu medialnego. W Polsce co do zasady jest on mniejszy niz terytorium wojewodztwa. Wymiar
spoteczny zasiegu danego medium lokalnego koncentruje sie natomiast na odbiorcach przekazu:
ich liczbie, cechach demograficznych i okreslonej charakterystyce spotecznej (zrédto: Wikipedia,
dostep wrzesien 2017 r.).

Zgodnie z art. 11 ust. 2a usm, nie jest jednak mozliwe przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu, jezeli:
1) osoba, ktérej przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktorej prawo
wygasto, zgtosi roszczenie o ponowne ustanowienie spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w przypadku, o ktérym mowa w art. 16";

2) osoba, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2, zglosi roszczenie o ustanowienie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu.

Warunkiem przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu jest wptata wartosci rynkowej lokalu.

Osobie, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, spotdzielnia wyptaca wartosé
rynkowg lokalu. Nie moze by¢ to kwota wyzsza od kwoty uzyskanej w przetargu. Z wartosci rynkowej
lokalu potrgca sie przypadajaca na dany lokal czes¢ zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowsa,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnosci niewniesiony wkfad mieszkaniowy,
nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci przypadajgcej na ten lokal, jezeli spétdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub z innych $rodkéw oraz kwoty zalegtych
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opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu. Warunkiem
wyptaty wartosci rynkowej po dokonaniu stosownych potrgcen, jest oproznienie lokalu.

Istniejg jednakze sytuacje, gdy zbycie lokalu w drodze przetargu nie jest mozliwe. Dotyczy to m.in.
okolicznosci wskazanej w art. 15 ust. 2 usm, tj. zgloszenia przez osoby bliskie osoby, ktorej
spoétdzielcze lokatorskie prawo do Iokalu mieszkalnego wygasto, roszczeh o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu, spétdzielnia
zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane
wedtug wartosci rynkowej lokalu. Z wkiadu mieszkaniowego potrgca sie kwoty zalegtych optat,
o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 usm, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu. Warunkiem
zwrotu wartosci wktadu mieszkaniowego albo jego czesci jest wniesienie wkifadu mieszkaniowego
przez nowego cztonka spoétdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego Ponadto, warunkiem wyptaty wartosci wktadu mieszkaniowego albo
jego czesci jest oprdéznienie lokalu, chyba Zze czlonek zawierajgcy umowe o ustanowienie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wyrazi pisemng zgode na dokonanie
wyptaty pomimo nieopréznienia lokalu.

Cztonek spotdzielni zawierajgcy umowe o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego wnosi wktad mieszkaniowy oraz zobowigzuje sie do sptaty dtugu obcigzajgcego te
osobe z tytutu przypadajacej na nig czesci zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie
kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

W sytuacjach okreslonych w art. 15 ust. 2 i 3 usm, do zachowania roszczen o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, osoba bliska winna ztozy¢ w terminie jednego roku
pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych, rozstrzyga sad
w postepowaniu nieprocesowym, biorgc pod uwage w szczegdlnosci okolicznosé, czy osoba
uprawniona zamieszkiwata z bytym czionkiem. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez
spoétdzielnie terminu wystgpienia do sadu, wyboru dokonuje spétdzielnia. Jezeli o roszczeniu
rozstrzygat sgd, osoby, ktére pozostawaty w sporze, niezwtocznie zawiadamiajg o tym spétdzielnie. Do
momentu zawiadomienia spétdzielni o tym, komu przypadto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, osoby te odpowiadajg solidarnie za optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1. Osoba, o
ktérej mowa w ust. 3, staje sie strong umowy o budowe lokalu wigzacej osobe, o ktérej mowa w art. 10
(art. 15 ust. 4 usm).

Zgodnie z art. 14 usm, z chwilg $Smierci jednego z matzonkéw spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, ktére przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu matzonkowi.

Uzasadnienia rozwigzan przyjetych w tresci art. 14 i art. 15 ust. 2 i 3 usm nalezy upatrywaé
w realizacji przez ustawodawce zasady zawartej w art. 18 Konstytucji, zgodnie z ktérg rodzina
znajduje sie pod ochrong i opiekg Rzeczypospolitej Polskiej. Z tych powoddéw w razie wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub $mierci osoby oczekujgcej na
ustanowienie tego prawa, roszczenie o ustanowienie tego prawa w pierwszej kolejnosci przystuguje
matzonkowi i innym osobom bliskim czlonka spdtdzielni, ktérego spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego wygasto. Dopiero, gdy tego rodzaju oséb nie ma, bgdz skutecznie nie zrealizujg
one przystugujagcego im roszczenia, lokal mieszkalny jest zbywany w drodze przetargu. Jezeli
natomiast zgtosi sie kilka oséb uprawnionych, pierwszenstwo - zgodnie z art. 15 ust. 4 usm - ma
osoba, ktéra zamieszkiwata z osoba, ktérej prawo wygasto. Tym samym ustawodawca stara sie
zapewni¢ stabilizacje sytuacji prawnej tym cztonkom rodziny osoby, ktérej spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wygasto, a ktérzy mieszkali w lokalu razem z tg osoba.

Pytanie: Jaki jest termin na zawiadomienie spéldzielni, komu przypadio spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu?
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W mysl art. 13 usm, po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu matzenstwa
matzonkowie zawiadamiajg spotdzielnig, ktéremu z nich przypadto spoétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego. Do momentu zawiadomienia spotdzielni o tym, komu przypadio spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, matzonkowie, ktérych matzenstwo zostato rozwigzane
przez rozwod lub uniewaznione, odpowiadajg solidarnie za optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.
Przepis nie przewiduje terminu na zawiadomienie spotdzielni, komu przypadto spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu w nastepstwie zdarzen, o ktérych mowa w powyzszym przepisie. Nalezy jednakze
zauwazy¢, ze do czasu zawiadomienia spotdzielni matzonkowie, ktérych matzenstwo zostato
rozwigzane przez rozwdd lub uniewaznione, odpowiadajg solidarnie za optaty, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 usm. Wobec powyzszego, w interesie osoby, ktorej takie prawo nie przypadto, jest jak
najszybsze poinformowanie spétdzielni o tym fakcie.

Nabycie prawa do gruntu wraz z prawem wilasnosci znajdujgcego sie na nim budynku albo
udzialem we wspoétwlasnosci tego budynku przez inng spétdzielnie mieszkaniowg — skutki.

W przypadku nabycia prawa do gruntu wraz z prawem wiasnosci znajdujgcego sie na nim budynku
albo udziatem we wspotwtasnosci tego budynku przez inng spoétdzielnie mieszkaniowa, osoby ktorym
przystugujg spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych w tym budynku albo roszczenia
o ustanowienie takiego prawa, stajg sie cztonkami tej spotdzielni, a spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego lub roszczenie o ustanowienie takiego prawa przystuguje w stosunku do
spotdzielni, ktéra nabyla prawo do gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku lub udziatem we
wspotwitasnosci budynku. Jednoczesnie ustajg stosunki cztonkostwa w spétdzielni, ktorej prawo do
gruntu wraz z prawem wiasnosci znajdujgcego sie na nim budynku albo udziatem we wspétwiasnosci
tego budynku zostato zbyte.

Czlonkostwo nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

13) wart. 17" ust. 6 otrzymuje brzmienie:

.0. Nabywca spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu staje sie czionkiem spoétdzielni,
z zastrzezeniem art. 3. Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta. Nabywca
zawiadamia niezwtocznie spotdzielnie o nabyciu prawa.”;

Zmiana polega na wykresleniu z dotychczasowego brzmienia przepisu wskazania, ze do
powstania czionkostwa w spétdzielni nabywcy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta wymagane jest spetnienie innych przestanek niz
ztozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spétdzielni.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepiséw usm, spotdzielnia nie mogta odmowié przyjecia
w poczet cztonkéw nabywcy spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiadat
on wymaganiom statutu. Dotyczyto to rdéwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta
(dotychczasowy art. 17" ust. 6 usm).

Na skutek wprowadzonej zmiany nabywca spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu staje sie
cztonkiem spétdzielni z mocy prawa.

Umowa o budowe lokalu

14) art. 18 otrzymuje brzmienie:

JArt. 18. 1. Z osobg ubiegajacg sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu spotdzielnia zawiera
umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna
zobowigzywaé strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej
wiasnosci tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowigzanie osoby ubiegajacej sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu do pokrywania
kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jej lokal przez wniesienie wkiadu
budowlanego okreslonego w umowie;
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2) okreslenie zakresu rzeczowego robodt realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu;

4) okreslenie rodzaju, potozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;

5) inne postanowienia okreslone w statucie.

2. Osoba, o ktérej mowa w ust. 1, wnosi wktad budowlany wedtug zasad okreslonych w statucie
i w umowie, o kitérej mowa w ust. 1, w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy
przypadajgcych na jej lokal. Jezeli cze$¢ wkitadu budowlanego zostata sfinansowana z zaciggnietego
przez spoétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, osoba ta jest
obowigzana do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jej lokal.

3. Przepisy ust. 1 pkt 2 i 3 oraz ust. 2 nie dotyczg osob, ktére zawierajg umowe o budowe
bezposrednio z wykonawca robot budowlanych, w przypadku zadah nieobejmujgcych nieruchomosci
wspolnych lub czesci wspolnych.

4. Rozliczenie kosztéw budowy nastepuje w terminie 3 miesiecy od dnia oddania budynku do
uzytkowania. Po uptywie tego terminu roszczenie spoétdzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego
wygasa.”;

Przed nowelizacjg zawarcie umowy o budowe lokalu mozliwe byto jedynie z cztonkiem spétdzielni.
Obecnie, zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu, zawarcie umowy o budowe lokalu powoduje
nabycie cztionkostwa przez osobe zainteresowang partycypowaniem w inwestycji realizowanej przez
spotdzielnie. Z chwilg podpisania takiej umowy, powstaje bowiem ekspektatywa wtasnosci - jest to
zwigzanie czionkostwa z ekspektatywg wtasnosci.

W ust. 4 art. 18 usm, ustawodawca skrocit termin kocowego rozliczenia inwestycji z doczasowych
6 miesiecy na 3 miesigce.

Ekspektatywa odrebnej wlasnosci

15) art. 19 otrzymuje brzmienie:

JArt. 19. 1. Z chwilg zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje ekspektatywa
wiasnosci. Ekspektatywa wtasnosci jest zbywalna wraz z wktadem budowlanym albo jego wniesiong
czescig, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekuciji.

2. Nabycie ekspektatywy wlasnosci obejmuje rowniez wniesiony wktad budowlany albo jego czesé.

3. Umowa zbycia ekspektatywy wtasnoéci powinna byé zawarta w formie aktu notarialnego.”;

Zmiana przepisu polega gtdwnie na wykresleniu z dotychczasowego jego brzmienia uzaleznienia
skutecznos$ci nabycia ekspektatywy witasnosci od przyjecia nabywcy w poczet cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowej. Zgodnie z obowigzujgcym przepisem art. 19 ust. 2 usm nabycie ekspektatywy
wiasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wktad budowlany albo jego cze$é.

Osoby, ktére nabywajg ekspektatywe witasnoéci, stajg sie z mocy prawa czionkami spétdzielni
mieszkaniowej.

Rozwigzanie umowy o budowe lokalu

16) w art. 20 ust. 1i 2 otrzymujg brzmienie:

,1. Umowa o budowe lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez spoétdzielnie lub
osobe, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1.

2. Spotdzielnia moze wypowiedzie¢ umowe o budowe lokalu, gdy osoba, o ktérej mowa w art. 18
ust. 1, lub jej nastepca prawny, z przyczyn lezacych po ich stronie, nie dotrzymali tych warunkéw
umowy okreslonych w art. 18 ust. 1 pkt 1i 5, bez ktérych dalsza realizacja zadania inwestycyjnego lub
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali wzniesionych w ramach wspdlnie realizowanego zadania
inwestycyjnego bytoby niemozliwe albo powaznie utrudnione.”;
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Wprowadzona zmiana stanowi, ze umowa o budowe lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej
wypowiedzenia przez spoétdzielnie lub cztonka tej spotdzielni (osobe, o ktérej mowa w art. 18
ust. 1 usm), albowiem dopiero zawarcie umowy o budowe lokalu powoduje nabycie cztonkostwa
w spotdzielni (zwigzanie cztonkostwa z ekspektatywg wiasnosci).

Ustanowienie wlasnosci

17) wart. 21:

a) w ust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Spotdzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, albo nabywcy ekspektatywy
wiasnosci odrebng wiasnos$¢ lokalu, w terminie 2 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na
podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — w terminie 2 miesiecy
od uzyskania takiego pozwolenia.”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

.2. Ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu moze nastgpi¢ na rzecz matzonkéw albo oséb
wskazanych przez osobe, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, ktére wspdlnie z nig ubiegajg sie
o ustanowienie takiego prawa.”;

Zmiana brzmienia przepisu art. 21 usm jest konsekwencjg zmiany art. 18 usm,, tj. odmiennego od
dotychczasowego zatozenia, ze zawarcie umowy o budowe lokalu moze nastgpi¢ po uprzednim
uzyskaniu cztonkostwa przez osobe, z ktérg ma zosta¢ zawarta umowa o budowe lokalu. Skroceniu
ulegty réwniez terminy, w jakich spotdzielnia ma przenies¢ wlasnosc¢ lokalu na osobe, z ktorg
wczesniej zawarta umowe o budowe lokalu.

Udzialy w nieruchomosci wspodlnej

18) w art. 22 w ust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

,Umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali moze by¢ zawarta przez spétdzielnie tgcznie ze
wszystkimi osobami, ktoére ubiegajg sie o ustanowienie takiego prawa, wraz ze zwigzanymi z nim
udziatami w nieruchomos$ci.”;

Wprowadzona zmiana stanowi konsekwencje zmiany brzmienia art. 18 usm.

Cztonkostwo witasciciela lokalu, nabywcy prawa odrebnej wlasnosci lokalu, spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta

19) w art. 23 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Spoétdzielnia nie moze odmowié przyjecia w poczet cztonkéw niebedgcego jej cztonkiem wiasciciela
lokalu podlegajgcego przepisom ustawy, w tym takze nabywcy prawa odrebnej wiasnosci lokalu,
spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, z zastrzezeniem art. 3.”;

Wprowadzona zmiana stanowi konsekwencje zmiany brzmienia art. 3 usm. Ustawodawca uznat, ze
cztonkostwo wiasciciela lokalu jest fakultatywne, tj. od jego woli zalezy wytgcznie czy chce sie sta¢
cztlonkiem danej spotdzielni. Przepis ten przyznaje witascicielowi lokalu roszczenie o przyjecie
w poczet cztonkéw spétdzielni. Takie samo roszczenie dotyczy nabywcy prawa odrebnej wlasnosci
lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy i licytantowi.

Uchwata wiascicieli o powotaniu wspoélnoty mieszkaniowej

20) wart. 24"

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Wiekszos$¢ wtascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspodlnej, moze podja¢ uchwate, ze w zakresie
ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspdlng bedg mialy zastosowanie przepisy
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ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Do podjecia uchwaty stosuje sie odpowiednio
przepisy tej ustawy.”,

b) dodaje sie ust. 3 - 6 w brzmieniu:

.3. Z chwilg ustania czionkostwa wiasciciel lokalu staje sie wspotwiascicielem Srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, o ktéorym mowa w art. 6 ust. 3, w wysokosSci
odpowiadajgcej przypadajgcemu na ten lokal udziatowi we wspétwiasnosci nieruchomosci wspolnej.
Wysokos¢ tego udziatu ustala sie na podstawie ewidenc;ji i rozliczenia wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego, o ktérych mowa w art. 4 ust. 4' pkt 2, wedtug stanu na dzien ustania cztonkostwa.

4. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio do wiasciciela lokalu, ktéry nie byt cztonkiem spoétdzielni.

5. Spétdzielnia mieszkaniowa w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 lub w art. 26, niezwtocznie
rozlicza z wiascicielami lokali zaewidencjonowane wptywy i wydatki funduszu remontowego oraz
pozostate naktady na remonty nieruchomosci.

6. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej wiasciciele lokali sg obowigzani uczestniczyé
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg iutrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonym budynku lub osiedlu na podstawie zawartej ze spétdzielnig umowy.”;

Przepis uprawnia wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci do podjecia uchwatly, na mocy ktérej zarébwno w zakresie praw i obowigzkow, jak
i w zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspdolng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci
lokali. Z chwilg podjecia takiej uchwaty zostaje utworzona wspélnota mieszkaniowa, za$ spotdzielnia
traci wykonywanie ustawowego zarzadu nieruchomoscig wspdlng.

W skiad powstatej w ten sposdb wspdlnoty mieszkaniowej wchodzg wszyscy wiasciciele lokali
znajdujgcych sie w tym budynku (budynkach). Oznacza to, ze czionkiem wspdlnoty jest takze
spotdzielnia mieszkaniowa jako wtasciciel lokali niewyodrebnionych.

Przepis reguluje réwniez kwestie rozliczania $rodkéw zgromadzonych s$rodkéw na funduszu
remontowym, wskazujgc, ze z chwilg ustania czionkostwa (powstania wspdlnoty mieszkaniowej),
wiasciciel lokalu staje sie réwniez wspoétwitascicielem $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym, w wysokosci odpowiadajgcej przypadajgcemu na ten lokal udziatowi we wspétwtasnosci
nieruchomosci wspolnej. Wysokos¢ ta zas ustalana jest na podstawie prowadzonej przez spoétdzielnie
mieszkaniowg ewidencje wptywow i wydatkow funduszu remontowego wediug stanu na dzien ustania
cztonkostwa.

Z chwilg powstania wspolnoty mieszkaniowe] spoétdzielnia niezwtocznie rozlicza z wtascicielami lokali
zaewidencjonowane wptywy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostate naktady na remonty
nieruchomosci. Wskazany do rozliczen termin ,niezwtoczny”, oznacza¢ powinien dziatanie spétdzielni
bez zwtoki, przystgpienie od razu do dziatania. Teoretycznie powinien wiec to by¢ termin, w jakim
najszybciej - w normalnych okoliczno$ciach - jest mozliwe dokonanie tej czynnosci.

Uzyte przez ustawodawce w tym przepisie sformutowanie ,pozostate naktady”, oznacza inne srodki,
z ktérych zostaly poczynione prace remontowe w danej nieruchomosci, np. z zaciggnietych przez
spotdzielnie kredytow.

Nalezy wyjasni¢, ze obowigzek utworzenia funduszu remontowego w zasobach spétdzielni
mieszkaniowych wynika z art. 6 ust. 3 usm, a zobowigzanymi do dokonywania wptat na konto
funduszu sg czionkowie spoétdzielni, wtasciciele lokali niebedgcy cztonkami spétdzielni. Dla kazdej
nieruchomosci zarzad spoétdzielni prowadzi odrebng ewidencje wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego, ktéra powinna uwzgledniaé wszystkie wpltywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4
ust. 4' pkt 2 usm w brzmieniu sprzed nowelizacji). Fundusz remontowy powstaje zatem z wpfat
dokonywanych w celu realizacji ustawowego i statutowego obowigzku cztonkdéw i oséb, ktdre nie sg
cztonkami spoétdzielni, uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni i wspdtwiascicieli nieruchomosci wspdélnych, ktérych
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wykorzystanie jest ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Od 2007 r. spotdzielnia ma
obowigzek ewidencjonowania wptywow i wydatkéw zwigzanych z funduszem remontowym dla kazdej
nieruchomosci odrebnie, jednak srodkami zaewidencjonowanymi na koncie jednej nieruchomosci
moze finansowa¢ remonty innej nieruchomosci wchodzgcej w sklad zasobu spétdzielni. Celem
wprowadzonej zmiany byto powigzanie wplywow funduszu remontowego nieruchomosci z jego
wydatkami i ich zrownowazenie w dtuzszym okresie czasu w odniesieniu do danej nieruchomosci.
Jednakze zaden przepis nie zakazuje spotdzielni wykorzystywania srodkéw zaewidencjonowanych na
koncie jednej nieruchomosci na remont innej. Powyzsze wynika z faktu, iz dziatalnos¢ spétdzielni,
rowniez w zakresie finansowania remontéw z tego funduszu, odbywa si¢ na zasadzie solidaryzmu
w zakresie uzyskiwanych dochodéw, jak tez w pokrywaniu wydatkéw. Tym niemniej dysponowanie
przez spotdzielnie caltym zasobem funduszu, nie wytgcza mozliwosci rozliczenia wptat posiadaczy
lokali w danej nieruchomosci z nakladami spétdzielni poniesionymi na te nieruchomosé. | wiasnie to
rozliczenie powinno mie¢ miejsce w przypadku powstania w danej nieruchomosci wspdlnoty
mieszkaniowej. Powyzsze wynika wprost z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r.,
sygn. akt K 60/13, w ktérym stwierdzit on, ze ,brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu
przez spoétdzielnie wystepujagcym cztonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wiasnos$ci,
nieuzasadnione innymi warto$ciami konstytucyjnymi. W szczegdélnosci dotyka ono tych cztonkéw
spotdzielni, ktérzy wystepujg z niej w celu utworzenia wspdlnoty mieszkaniowej, a nieruchomosc przez
nich zamieszkana nie byta remontowana, mimo zgromadzenia przez nich znacznych Srodkow
w funduszu remontowym”.

W opinii Trybunatu zwazywszy, ze finansowanie remontéw z tego funduszu moze by¢ wspomagane
zyskami spétdzielni, srodkami z funduszy zewnetrznych lub kredytami, celowym jest, by rozliczenie
z wtascicielami lokali po powstaniu w danej nieruchomosci wspélnoty mieszkaniowej, uwzgledniato nie
tylko wysokos¢ kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystepujgcego cztonka spotdzielni, ale takze
naktady poczynione na remonty nieruchomosci, w ktérej znajduje sie jego lokal, w tym takze
zaciggniete na ten cel i niesptacone kredyty. Tym samym, obejmowac ono bedzie zaciggniete przez
spotdzielnie pozyczki i kredyty na wykonanie prac remontowo-modernizacyjnych na nieruchomosci,
ktérej dotyczy rozliczenie.

W zwigzku z powyzszym, w przypadku powstania na funduszu remontowym nadpfaty rozumianej jako
réznica miedzy kwotg wniesiong przez wtasciciela lokalu a kwotg stanowigcg sume naktadéw
poniesionych przez spétdzielnie, spotdzielnia zobowigzana bedzie do jej zwrotu. Analogiczna zasada
obowigzywac¢ bedzie w przypadku powstania niedoptaty ze strony wiasciciela lokalu, pozwalajgc w ten
sposéb dochodzi¢ spétdzielni naleznosci od wiascicieli, gdy wniesione na fundusz $rodki nie
odpowiadajg rzeczywistym wydatkom poniesionym na te nieruchomosc.

Ponadto ustawodawca przyjat rowniez, ze na podstawie zawartej ze spotdzielnig umowy, wiasciciele
lokali od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej bedg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonym budynku lub
osiedlu.

Wspélnota mieszkaniowa po wyodrebnieniu ostatniego lokalu

21) art. 26 otrzymuje brzmienie:

JArt. 26. 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zostata wyodrebniona wlasnosé wszystkich lokali, po wyodrebnieniu witasnosci ostatniego lokalu
stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Spétdzielnia w terminie
14 dni od dnia wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na piSmie wtascicieli lokali w tej
nieruchomosci.

2. W terminie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu wiekszos$¢ witascicieli
lokali w budynku lub w budynkach pofozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
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wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjaé uchwate, ze w zakresie ich praw
i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng stosuje sie odpowiednio art. 27. Do podjecia
uchwaty stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali.

3. Spoéidzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu w okreslonym
budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na pismie
wiascicieli lokali w tej nieruchomosci.

4. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie przepisy art. 24" ust. 314.;

Przepis wskazuje, ze jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostanie wyodrebniona wtasnos¢ wszystkich lokali, od dnia wyodrebnienia wtasnosci
ostatniego lokalu stosowac sie bedzie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tj.
powstaje wspdlnota mieszkaniowa z mocy prawa), chyba ze w terminie 3 miesigcy od dnia
wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu wiekszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatdbw w nieruchomosci
wspolnej, podejmie uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig
wspolng bedg miaty odpowiednio zastosowanie przepisy art. 27 usm — tzn. nieruchomos$¢ pozostanie
zarzadzana przez spoétdzielnie. Do podjecia uchwaly w tym przedmiocie stosowacC sie bedzie
odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Powyzsze rozwigzanie spowoduje, iz osoby
zamieszkujgce w danej nieruchomosci bedg miaty mozliwos¢ zdecydowania, czy zarzad
nieruchomoscig wspdlng odbywac sie bedzie w oparciu o przepisy usm, czy ustawy o wtasnosci lokali.
Nalezy uzna¢, ze do czasu podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali, jednakze nie dluzej niz przez
okres 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia ostatniego lokalu, zarzagd nieruchomoscig wspdélng winna
sprawowac spotdzielnia mieszkaniowa. Po uptywie tego okresu, w przypadku niepodjecia uchwaty
0 sprawowaniu zarzgdu przez spoétdzielnie, zarzad nieruchomoscig wspdélng sprawowany przez
spotdzielnie mieszkaniowg ustaje, a wtasciciele mogg podjg¢ decyzje o wyborze sposobu
sprawowania zarzgdu albo — w braku takiej decyzji - zastosowanie znajdg zasady zarzgdzania
okreslone wprost w ustawie o wtasnosci lokali.

Dodatkowo w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu w okreslonym
budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, spétdzielnia zobowigzana bedzie
zawiadomié¢ o tym na pismie wiascicieli lokali w tej nieruchomosci.

W przypadku, o ktérym mowa powyzej, zastosowanie bedzie miat przepis art. 24" ust. 3i 4.
Zarzad nieruchomoscia wspélng

22) wart. 27 ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

»2. Zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspétwtasno$é spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktdrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscig wspding nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 22 oraz art.
29 ust. 1 1a, ktére stosuje sie odpowiednio.

3. Przepisoéw ustawy, o ktérej mowa w ust. 2, o wspodlnocie mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli nie
stosuje sie, z zastrzezeniem ust. 2, art. 24" i art. 26. Do podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 22
ust. 2 i 4 ustawy, o ktérej mowa w ust. 2, stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy.”;

Zmiana w tym artykule polega na przyznaniu wtascicielom lokali uprawnienia do wspétuczestniczenia
w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad poprzez odestanie
do art. 22 ustawy o witasnosci lokali, w ktorym wskazany jest przyktadowy katalog czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.

Ustawodawca w art. 27 ust. 2 usm wprowadza mieszany sposoéb zarzgdzania nieruchomoscig
wspolna, tzn.:

- rezim spotdzielczy wynikajgcy z przepiséw ups, usm i statutéw oraz
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- rezim wynikajgcy z ustawy o wtasnosci lokali w przypadku dokonywania czynnos$ci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzgdu przez organy spotdzielni, do czego jest potrzebna uchwata wiascicieli lokali.

W art. 22 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali, ktory stosuje sie odpowiednio, zostat zawarty otwarty
katalog czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzgd. Stosownie do wskazanego przepisu czynnosciami
przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu, ktdére mogag wystgpi¢ w nieruchomosciach zarzadzanych
przez spotdzielnie mieszkaniowe sg w szczegolno$ci:

- Zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej;

- udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem
oraz na zmiane wysokosci udziatdbw w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego;

- udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udziatéw we wspédtwtasnoéci nieruchomosci wspdlne;;
- dokonanie podziatu nieruchomosci wspainej;
- wytoczenie powddztwa, o ktorym mowa w art. 16 ustawy o wtasnosci lokali;

- udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem
mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatébw w nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysokosci
udziatéw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspdélnych.

W literaturze i orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze odpowiednie stosowanie prawa oznacza:
- badz stosowanie odnosnych przepiséw bez zadnych zmian do innego zakresu odniesienia,

- badz stosowanie ich z pewnymi zmianami,

- badz tez niestosowanie tych przepiséw do innego zakresu odniesienia.

Tym samym mozna przyjac, ze np. w zakresie w jakim ustawodawca nie pozbawit rady nadzorczej
spotdzielni mieszkaniowej kompetencji do uchwalania planu gospodarczo-finansowego, przepiséw
ustawy o wtasnosci lokali nie stosuje sie.

Mieszkania zakladowe

23) w art. 48:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Na pisemne Zzgdanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez
spoétdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byt uprawniony do korzystania z tego
lokalu w dniu jego przejecia, spoétdzielnia ma obowigzek zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu;

2) wptaty wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spotdzielni w wysokosci proporcjonalnej do
powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania:

a) wynikajgcej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku — jezeli spoétdzielnia nabyla budynek
odptatnie,

b) wynikajgcej z kosztdw dokonanych przez spoétdzielnie naktadéw przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje sie lokal w zakresie, w jakim koszty te nie zostaty uwzglednione
w $wiadczeniach wynikajgcych z umowy najmu oraz wynikajgcej z poniesionych przez spétdzielnie
kosztéw w postepowaniu wieczystoksiegowym i kosztéw wynagrodzenia notariusza zwigzanych
z zawarciem umowy nabycia budynku — jezeli spo6tdzielnia nabyta budynek nieodptatnie.
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Wysokos¢ ustalonego przez spoétdzielnie wkiadu budowlanego wnoszonego przez najemcéw, nie
moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci lokali zajmowanych
przez tych najemcéw, jezeli spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie.”,

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1'-1% w brzmieniu:

A Najemca nie jest obowigzany do sptaty kosztéw poniesionych przez spétdzielnie tytutem naktadéw
przeznaczonych na utrzymanie budynku w takiej czesci, w jakiej znalazty pokrycie w otrzymanej przez
spotdzielnie premii termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktérych mowa w ustawie z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U. z 2017 r. poz. 130).

1%. Rada nadzorcza moze podja¢ uchwate okreslajacg zasady udzielania bonifikaty od kwoty, o ktorej
mowa w ust. 1 pkt 2.

1%, Najemca nie jest obowigzany do sptaty kosztow w takiej czesci, w jakiej koszty te zostaty pokryte
w zwigzku z wnoszeniem swiadczeh wynikajgcych z umowy najmu.”,

c) ust. 4i5 otrzymujg brzmienie:

.4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3, w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. z 2014 r. poz. 1381), podlegajg zaliczeniu na poczet kosztow lub
kwoty, o ktérych mowa w ust. 1.

5. Wysokos$¢ kaucji mieszkaniowej waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu.”.

Przedmiotowa regulacja stanowi wykonanie orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego
2012 r., sygn. akt P 17/10 i sygn. akt S 1/12. Zmiana ma na celu umozliwienie najemcom tzw.
dawnych lokali zaktadowych, nieodptatnie przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe, nabywanie na
wiasnos¢ tych mieszkan. Zgodnie z przyjetymi rozwigzaniami, na pisemne zadanie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktdry przed przejeciem przez spétdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, jezeli najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia,
spoétdzielnia ma obowigzek zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez
niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu;

2) wptaty wkfadu budowlanego okreslonego przez zarzad spoétdzielni w wysokosci proporcjonalnej do
powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania.

Wysokos¢ wptaty wktadu budowlanego ustala sie na podstawie:

a) zwaloryzowanej ceny nabycia budynku — jezeli spétdzielnia nabyta budynek odptatnie,

b) kosztéw dokonanych przez spoétdzielnie nakladéw przeznaczonych na utrzymanie budynku,
w ktorym znajduje sie lokal w zakresie, w jakim koszty te nie zostaty uwzglednione w $wiadczeniach
wynikajgcych z umowy najmu oraz wynikajgcej z poniesionych przez spétdzielnie kosztow w
postepowaniu wieczystoksiegowym i kosztéw wynagrodzenia notariusza zwigzanych z zawarciem
umowy nabycia budynku — jezeli spétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie. Jednakze w takiej sytuaciji
wysokos¢ ustalonego przez spotdzielnie wktadu budowlanego wnoszonego przez najemcdw, nie moze
przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci lokali zajmowanych przez tych
najemcow.

Rada nadzorcza moze podjaé uchwate okreslajgcg zasady udzielania bonifikaty od kwoty wktadu
budowlanego wyliczonego wg powyzszych zasad.

Najemca nie jest obowigzany do sptaty kosztéw:

- poniesionych przez spétdzielnie tytutem naktadéw przeznaczonych na utrzymanie budynku w takiej
czesci, w jakiej znalazty pokrycie w otrzymanej przez spétdzielnie premii termomodernizacyjnej lub
premii remontowej, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw (Dz. U. z 2017 r. poz. 130);

- w takiej czesci, w jakiej koszty te zostaty pokryte w zwigzku z wnoszeniem $wiadczen wynikajgcych
Z Uumowy najmu.
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Zmiany w Kodeksie postepowania cywilnego

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz.
1822, z pozn. zm.") w art. 831:

1) w § 1 w pkt 9 kropke zastepuje sie srednikiem i dodaje sie pkt 10 w brzmieniu:

,10) wierzytelnosci przystugujgce spétdzielni mieszkaniowej wobec czionkéw spétdzielni i osob
niebedacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguje spoétdzielcze prawo do lokalu albo wtasnosé
lokalu, z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201), jak réwniez srodki, bedgce
w dyspozycji spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych opfat, chyba ze wierzytelnos¢ egzekwowana
powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan, ktére miaty byé zaspokojone
z opfat, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.”;

2) dodaje sie § 4 w brzmieniu:

.S 4. Przepis § 1 pkt 10 stosuje sie odpowiednio do wierzytelnosci przystugujgcych spétdzielni
mieszkaniowej wobec najemcow spotdzielczych lokali mieszkalnych, ktére przed przejeciem przez
spoétdzielnie mieszkaniowg bylty mieszkaniami przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej, spotki Skarbu Panstwa lub innej panstwowej jednostki organizacyjne;j.”.

Zgodnie z przyjetym art. 831 § 1 pkt 10 K.p.c., nie podlegajg egzekucji wierzytelnosci przystugujgce
spotdzielni mieszkaniowej wobec cztonkdéw spoétdzielni i oséb niebedgcych czionkami spétdzielni,
ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu albo wtasnos$é lokalu, z tytutu optat, o ktérych mowa
w art. 4 usm, jak rowniez $rodki, bedace w dyspozycji spétdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych opfat,
chyba ze wierzytelnos¢ egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela
zobowigzan, ktére miaty by¢ zaspokojone z opfat, o ktérych mowa w art. 4 usm.

Wskazany przepis z dniem 9 wrzesnia 2017 r. wytgcza spod egzekucji komorniczej skierowane;j
przeciwko spotdzielni jako dtuznikowi, optaty o ktérych mowa w art. 4 wnoszone przez czionkéw
spotdzielni (art. 4 ust. 1 i 2) oraz wiascicieli lokali niebedgcych czionkami (art. 4 ust. 4) na
sfinansowanie kosztoéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

Odnosnie pojecia ,koszty eksploatacji” i ,koszty utrzymania nieruchomosci” Sagd Okregowy w Kielcach
w wyroku z 15.04.2014 r. sygn. akt Il Ca 291/14 orzekt, Zze: ,chociaz ustawa o spodidzielniach
mieszkaniowych nie definiuje pojecia koszty eksploatacji, nie wyjasnia tez pojecia koszty utrzymania,
to obydwa rodzaje tych kosztéw muszg by¢ bezposrednio zwigzane z dang nieruchomoscia, nie
mozna do nich zaliczy¢ innych wydatkéw”. Podobne stanowisko zajgt Sgd Apelacyjny w Szczecinie w
wyroku z dnia 18.06.2015 r. sygn. akt | ACa 206/15 orzekt, ze ,ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych nie definiuje ww. poje¢ ani tez ich szczegdtowo nie rozréznia, jednakze oczywistym
jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane bezposrednio z nieruchomoscig i szeroko pojetym jej
utrzymaniem, czy konserwacjg. Odwotujac sie do zasady samodzielnosci finansowej spétdzielni,
uzna¢ trzeba, ze w skiad ww. rodzajow kosztébw wchodzg zaréwno wszystkie koszty ustug
dostarczanych do nieruchomosci (ij. dostawy wody, energii, gazu, odbidér sciekdw, oczyszczania itd.)
jak i koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami prowadzenia stosownej
dokumentacji i kosztami administracyjnymi, podatkami czy optatami) oraz koszty utrzymania i
konserwacji urzgdzen technicznych potozonych w obrebie nieruchomosci, zieleni i urzadzeh matej
architektury, konserwacji i oczyszczania drég, placéw, chodnikéw itp. a takze podatek od
nieruchomosci i za wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzgdzania nieruchomoscig.”

Przepis ten stosuje sie odpowiednio do wierzytelnosci przystugujacych spétdzielni mieszkaniowej
wobec najemcéw spoétdzielczych lokali mieszkalnych, ktdre przed przejeciem przez spétdzielnie
mieszkaniowg byly mieszkaniami przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjne;.

W swietle dotychczasowych przepiséw optaty za media (np. prad, woda, gaz) podlegaty egzekucji
prowadzonej przeciwko spotdzielni jako dtuznikowi, co skutkowato powstaniem zalegtosci ptatniczych
wobec dostawcow medidw, ktoérych negatywne skutki odczuwali mieszkarncy zasobu spétdzielczego,

27



pomimo terminowego regulowania swoich naleznoéci. W takich przypadkach czesto dochodzito do
odciecia dostepu do medidw. Omawiane rozwigzanie skutkuje wytgczeniem spod egzekucji
skierowanej przeciwko spétdzielni, jako dtuznikowi, optat wnoszonych przez osoby zamieszkujgce
w zasobach spétdzielni mieszkaniowej na poczet dostarczanych mediow.

Przepis nie bedzie miat zastosowania do wierzytelnosci przystugujgcych spoétdzielni mieszkaniowej
wobec najemcédw spotdzielczych lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zmiany w ustawie Prawo spétdzielcze
Lustracja

Art. 3. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21, 996
i 1250 oraz z 2017 r. poz. 1089) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) w art. 91 po § 4 dodaje sie § 4" w brzmieniu:

,§ 4". W przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych lustratorem nie moze byé
osoba bedgca cztonkiem zarzgdu jakiejkolwiek spotdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem,
a takze zatrudniony lub Swiadczacy ustugi na rzecz jakiejkolwiek spétdzielni mieszkaniowej gtéwny
ksiegowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten stosuje sie takze do innych oséb, o ile podlegaja
cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gtéwnemu ksiegowemu.”;

Rozwigzanie przewidziane w tym przepisie ma na celu zapewnienie niezaleznosci i bezstronnosci
osoby przeprowadzajgcej lustracje dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej.

Pytanie: Czy lustratorzy ktérzy przeprowadzaja lustracje w czasie wej$cia zmian - na podstawie
podpisanych wczesniej uméw zgodnie z art. 91 § 4 - sg uprawnieni do jej kontynuowania, jesli
w swietle nowych przepiséw nie spetniajg wymogow do petnienia funkcji lustratora?

Wskazac nalezy, ze przepisy przejsciowe nie okreslajg, jakie przepisy nalezy stosowaé do lustracji
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy. Zgodnie z art. 91 § 3 i § 4 ups,
lustracje przeprowadzajg zwigzki rewizyjne lub Krajowa Rada Spoétdzielcza, ktére wyznaczajg
lustratora. Na tych podmiotach spoczywa wiec obowigzek wyznaczenia osoby posiadajgcej
odpowiednie uprawnienia. Wydaje sie, ze w przypadku utraty uprawnien przez lustratora w trakcie
trwajacej lustracji w zwigzku z wejsciem w zycie nowych przepiséw wprowadzajgcych zakaz petnienia
funkgciji lustratora przez okreslong kategorie oséb, zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada Spoétdzielcza
winne wyznaczy¢ nowego lustratora. W takiej sytuacji lustracje powinien kontynuowac lustrator
mogacy peti¢ takg funkcje w mysl nowych przepisbw. Do czasu wyznaczenia lustratora
posiadajgcego uprawnienia lustracje bedacg w toku nalezy uznaé¢ za zawieszona.

Uprawnienia Ministra Infrastruktury i Budownictwa wzgledem spoétdzielni mieszkaniowych

2) art. 93a otrzymuje brzmienie:

JArt.  93a. § 1. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zgdania informac;ji, danych i dokumentéw, dotyczgcych
organizacji i dziatalno$ci spoétdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania oceny zgodnosci
z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spotdzielni.

§ 2. W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzielnie mieszkaniowg minister wtasciwy
do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
wystepuje do wtasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowe;j
Rady Spétdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracje przeprowadza sie na koszt
spotdzielni.
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§ 3. Lustracja, o ktérej mowa w § 2, moze obejmowac catos¢ albo czes$¢ dziatalnosci spotdzielni albo
tylko okreslone zagadnienia.

§ 4. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa moze wystgpi¢ z wnioskiem o lustracje danej spotdzielni nie czesciej niz raz w roku.

§ 5. Lustracje, o ktérej mowa w § 2, zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada Spétdzielcza wszczyna
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.

§ 6. Podmiot przeprowadzajacy lustracje obowigzany jest przesta¢ protokét z czynnosci lustracyjnych
ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa.

§ 7. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa moze wykonywaé uprawnienia Krajowej Rady Spétdzielczej lub zwigzku rewizyjnego
wobec spétdzielni mieszkaniowej okreslone w ustawie, z wyjatkiem okreslonych w art. 114 i art. 115,
jezeli uprawnien tych nie wykonuje Krajowa Rada Spétdzielcza lub zwigzek rewizyjny.”

Nowa tres¢ art. 93a ups modyfikuje uprawnienia ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wobec spétdzielni
mieszkaniowych.

W ramach uprawnien informacyjnych, minister, obok istniejgcego juz prawa zadania informacji
i danych dotyczgcych organizacji i dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych, niezbednych do
dokonywania oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spotdzielni, zyskat prawo do
zagdania od spoétdzielni dokumentéw. Takie uprawnienie pozwoli na potwierdzenie informacji
przekazanych przez spoétdzielnie i ograniczy ewentualng polemike cztonkéw spotdzielni
z udokumentowanymi stanowiskami spétdzielni.

Wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktérym minister bedzie wystepowa¢ z wnioskiem o lustracje
dziatalnosci spotdzielni w przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spoétdzielnie, miato na celu
wyeliminowanie zarzutu podnoszonego przez spétdzielnie mieszkaniowe, dotyczacego tego, ze
w poprzednim stanie prawnym minister najpierw dokonywat stwierdzenia naruszenia prawa w celu
wystgpienia z wnioskiem o lustracje, a nastepnie badanie lustracyjne przeprowadzone z wniosku
ministra mogto takich ustalen nie potwierdzié.

Zgodnie § 2 ww. przepisu, w kazdym przypadku podejrzenia naruszenia prawa minister jest
zobowigzany wystgpi¢é z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji dziatalnosci spoétdzielni
mieszkaniowej. Takie wystgpienie ma charakter obligatoryjny. Jedynym ograniczeniem jest przepis art.
93a § 4 ups, ktéry przewiduje, ze z powyzszym wnioskiem minister moze wystgpi¢ nie czesciej niz raz
w roku w stosunku do danej spétdzielni. Jednoczesnie wskazac nalezy, ze skorzystanie przez Ministra
Z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 93 § 2 ups jest poprzedzone stosownym postepowaniem wobec
spoétdzielni.

Ponadto, wprowadzone zostato nowe uprawnienie ministra polegajgce na wykonywaniu wobec
spoétdzielni mieszkaniowych uprawnien Krajowej Rady Spoétdzielczej lub zwigzku rewizyjnego,
w przypadku, jesli podmioty te ich nie wykonuja.

Pytanie: Czy spotdzielnia bedzie miala roszczenie o odszkodowanie w stosunku do osoby
sktadajgcej bezpodstawng skarge do Ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, jezeli poniosta koszty prowadzenia
lustracji zgodnie z art. 93a Prawa spétdzielczego?

Wydaje sie, ze w takiej sytuacji spotdzielnia moze dochodzi¢ odszkodowania na zasadach ogodinych,
przewidzianych w Kodeksie cywilnym. Zgodnie z art. 415 Kodeksu cywilnego, kto z winy swe;j
wyrzgdzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.

Wygasniecie cztonkostwa z mocy prawa w dniu 9 wrzesnia 2017 r.
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Art. 4. Czlonek spoétdzielni, ktéremu w dniu wejscia w Zzycie niniejszej ustawy nie przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni.

Wskazany przepis jest konsekwencjg rozwigzania wprowadzonego w art. 3 usm, zgodnie z ktérym
cztonkami spoétdzielni mogag by¢ wytgcznie osoby zwigzane ze spofdzielnig weztem prawnym. Przepis
art. 4 ma celu wyeliminowanie sposrdd cztionkéw spétdzielni oséb, ktoére nie spetniajg odpowiedniego
kryterium.

Nalezy wyrazi¢ takze poglad, iz cho¢ wsréd tytutdw prawnych uprawniajgcych do utrzymania
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nie zostaly wymienione: prawo do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym lub wolnostojgcym, to na podstawie art. 3 ust. 3% usm, w brzmieniu
nadanym nowelg, posiadacze takich praw z mocy prawa stajg sie cztonkami spétdzielni
mieszkaniowe;.

W przypadku, gdy czionkowi nie przystuguje zaden ze wskazanych powyzej tytutdw prawnych, nie
zachodzi koniecznos¢ podejmowania uchwaty w sprawie utraty czionkostwa. Wystarczajgce wydaje
sie - w celu porzadkowym - wytgcznie poinformowanie tych oséb, w sposéb przyjety w statucie, ze ich
dotychczasowe cztonkostwo w spétdzielni wygasto z uwagi na brak wezta prawnego tgczacego ich ze
spotdzielnia.

W opinii Ministerstwa, w dniu 9 wrzesnia 2017 r., ustato takze cztlonkostwo oséb, kitdre przed datg
wejscia w zycie noweli wyszty spod rezimu usm, tj. utworzone zostaty wspolnoty mieszkaniowe.

Status prawny tzw. cztonkéw oczekujgcych tj. oséb przyjetych w poczet cztonkéw spotdzielni przed
1990 r. posiadajgcych oszczednosciowe ksigzeczki mieszkaniowe z zawinkulowanym wktadem
mieszkaniowym i zawartg umowg w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu na podstawie
nieobowigzujgcego juz art. 205 ups - patrz: Komu przystuguje cztonkostwo w spotdzielni str. 4

Walne zgromadzenia rozpoczete przed dniem 9 wrzesnia 2017 r.

Art. 5. Do walnych zgromadzen spoétdzielni mieszkaniowych rozpoczetych przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Z powyzszego przepisu wynika, ze do walnych zgromadzen trwajgcych w dniu wejscia w zycie ustawy
stosuje sie dotychczasowe przepisy. Natomiast do walnych zgromadzen rozpoczynajacych sie co
najmniej w dniu wejscia w zycie ustawy stosuje sie nowe przepisy. Dlatego tez uczestniczg w nim
cztonkowie spotdzielni, ktérych lista winna by¢ ustalona na podstawie nowych przepiséw.

Rozliczenie funduszu remontowego nieruchomosci zarzgdzanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowg w dniu 5 lutego 2015 r.

Art. 6. Przepisy art. 24" ust. 3 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
stosuje sie w odniesieniu do nieruchomos$ci zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe na
podstawie art. 27 ustawy zmienianej w art. 1 w dniu 5 lutego 2015 r.

Przepis ten nakazuje by spotdzielnia niezwlocznie rozliczyta sie z wiascicielami lokali
z zaewidencjonowanych wptywow i wydatkow na funduszu remontowym oraz pozostatych naktadow
poczynionych na remonty nieruchomosci, ktére byty przez nig zarzgdzanie na podstawie art. 27 usm
w dacie 5 lutego 2015 r. W opinii Ministerstwa, uprawnienie do rozliczenia ze spdtdzielnig
mieszkaniowg z tytutu funduszu remontowego posiadajg wiasciciele lokali, ktérzy zamieszkiwali
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w budynku spéfdzielni mieszkaniowej zarzgdzanej przez nig w trybie art. 27 usm w dniu 5 lutego
2015 r. Przepis powyzszy odnosi sie zatem rowniez do wspodlnot mieszkaniowych powstatych po dacie
5 lutego 2015 r.

Roszczenie osoby, ktéra utracita spétdzielcze prawo do lokalu

Art. 7. 1. Osobie, ktéra przed dniem wejscia w zycie ustawy, utracita spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu z powodu nieuiszczania optat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoétdzielni, przystuguje do spoétdzielni roszczenie o ustanowienie takiego tytutu
prawnego do lokalu, jaki utracita, jezeli po dniu wejscia w zycie ustawy sptaci spétdzielni cate
zadluzenie wynikajgce z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami albo sptacita je wczesniej.

2. Roszczenie, o ktorym mowa w ust. 1, przystuguje tylko wtedy, jezeli przed dokonaniem sptaty
catego zadtuzenia nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby. Warunkiem
ustanowienia przez spétdzielnie tytutu prawnego do lokalu na rzecz innej osoby jest oprdznienie lokalu
przez osobe, ktorej spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego Ilub spoéidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu wygasto.

Wskazany przepis przewiduje rozszerzenie uprawnienia wynikajgcego z art. 16" ust. 1 na osoby, ktére
utracity spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu oraz
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni przed dniem wejscia
w zycie ustawy zmieniajgcej. Warunkiem umozliwiajgcym wystgpienie z roszczeniem o ustanowienie
tytulu prawnego do lokalu, jaki zostat utracony, jest sptata w spoéitdzielni catego zadtuzenia
wynikajgcego z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami, niezaleznie od tego, czy nastgpita ona
przed, czy po wejsciu w zycie ustawy.

Pytanie: Jak interpretowac¢ art. 7 ustawy zmieniajgcej? Jakie czynnosci spétdzielnia powinna
w tym zakresie podjac¢? Jakie sg procedury i zasady dzialania w celu wykonania tego przepisu?

Wydaje sie, ze jezeli spetnione zostang przestanki okreslone w art. 7 noweli (sptata zadtuzenia oraz
nie zostat ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby), na wniosek osoby, ktéra przed
dniem wejscia w zycie ustawy utracita spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu z powodu nieuiszczania opfat zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem lokalu oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni,
spotdzielnia powinna podjg¢ dziatania zmierzajgce do zawarcia stosownej umowy.

Zmiana statutéw spoétdzielni

Art. 8. 1. Spétdzielnie istniejgce w dniu wejscia w zycie ustawy dokonajg zmian swoich statutow
stosownie do wymagan niniejszej ustawy, w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spétdzielcze. Zgtoszenia do Krajowego Rejestru Sgdowego tych zmian spétdzielnie
dokonajg w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Do czasu zarejestrowania
zmian statutéw postanowienia dotychczasowych statutéw pozostajg w mocy, nie diuzej jednak niz
przez okres 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

2. W razie sprzeczno$ci miedzy postanowieniami statutow spétdzielni a przepisami niniejszej ustawy,
stosuje sie przepisy tej ustawy.

Przepis nakfada na spétdzielnie mieszkaniowe obowigzek dostosowania swych statutéw do wymagan
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoétdzielcze. Zgloszenie do Krajowego Rejestru
Sadowego tych zmian spétdzielnie powinny dokonaé w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
noweli.
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W opinii Ministerstwa powyzszy przepis okresla obowigzek spoétdzielni mieszkaniowych do zmiany
statutow w zakresie zagadnien, ktore ulegty zmianie w wyniku wejscia w zycie nowelizacji. Nalezy
przyja¢, ze tylko te postanowienia statutu bedg obowigzywac, ktére nie pozostajg w sprzecznosci
z ustawg. W ust. 2 art. 8 noweli, ustawodawca wskazat wyraznie, ze w razie sprzecznosci
postanowien statutu z ustawg, stosuje sie wprost przepisy ustawy.

Odpowiednie stosowanie nowych przepisow

Art. 9. Do wnioskéw o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, o ktérych mowa w art. 48
ustawy zmienianej w art. 1, ktére zostaty ztozone przed dniem 23 lutego 2013 r. i w wyniku ktérych do
dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy nie zostato dokonane przeniesienie wtasnosci lokalu, stosuje
sie przepisy niniejszej ustawy.

Do wnioskéw ztozonych na podstawie art. 48 (za date ztozenia nalezy uznaé date wptywu wniosku do
wiasciwego podmiotu) przed dniem 23 lutego 2013 r., ktére do dnia wejscia w zycie ustawy
zmieniajgcej nie skutkowaty przeniesieniem wiasnosci lokalu, stosuje sie art. 48 brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa.

Sprawy wszczete i niezakonnczone

Art. 10. Do spraw sgdowych wszczetych i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy niniejszej ustawy.

Zgodnie z tym przepisem, w przypadku, gdy sprawy sgdowe zostaty wszczete i nie zostaty
zakonczone prawomocnym wyrokiem przed datg wejscia w zycie noweli, zastosowanie znajdag
przepisy zmienione.
Czynnosci podjete na podstawie art. 93a ups

Art. 11. Do czynnosci podjetych na podstawie art. 93a ustawy zmienianej w art. 3 po dniu wejscia
w zycie niniejszej ustawy, w sprawach wszczetych i niezakorniczonych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy art. 93a ustawy zmienianej w art. 3 w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa.

Do czynnosci podjetych przez MIB w ramach art. 93 a ups przed datg wejscia w zycie noweli i do tej
daty niezakohczonych (tzw. spraw bedgcych w toku) nalezy stosowac art. 93a ups w brzmieniu
nadanym nowela.

Wejscie przepiséw w zycie

Art. 12. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.
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