Pawel Puch

6. JAK DOPROWADZIC DO WYDZIELENIA WSPOLNOTY
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

Ustalenie wymaganej wiekszosci wlascicieli

Odtaczenie si¢ od spoldzielni to proces zlozony i najczesciej dlugotrwaly. W poczat-

kowej fazie sktada si¢ z pojedynczych czynnosci wykonywanych przez wiascicieli lo-
kali, a polegajacych na uzyskaniu wtasnosci do zajmowanych przez nich lokali. Na po-
zatku proces ten nie wymaga wspétdziatania cztonkow przysziej wspdlnoty mieszka-
jowej, jednak wtasciciele lokali powinni wiedzie¢, na jakim etapie jest wyodrebnianie
wlasnosci lokali, gdyz inaczej nie beda wstanie ustali¢, kiedy osiggng prog wigkszosci
udziatéw wymagany do podjecia uchwaty o odfaczeniu si¢ od spotdzielni. Wprawdzie
dy cztonek spétdzielni mieszkaniowej ma prawo wgladu do dokumentow spotdziel-
co umozliwia mu zapoznanie si¢ z sytuacjg w jego nieruchomosci, ale niejedno-
tnie spotdzielnia moze ograniczaé ten dostgp, zaslaniajac sig ochrong danych oso-
ych. Ponadto potrzebny jest do tego czas i wiedza, czego wickszo$¢ mieszkancow
posmda Dlatego wlascicielom lokali potrzebna jest platforma, na ktorej beda sie

ntaktowaé, zbiera¢ dane, wymieniaé¢ informacje i wspotdziata¢. W innym wypadku

'f.;._ i ~ . @ -
| Stowarzyszenie wlascicieli

teczng plaszczyzng do wspotdziatania mozna stworzy¢ zaktadajac stowarzysze-
6rego celem bedzie zorganizowanie mieszkancow i skuteczne dazenie do odlacze-
od spotdzielni mieszkaniowej. Stowarzyszenie takie moze by¢ zalazkiem przy-
pélnoty mieszkaniowej, umozliwiajgc wspotdziatanie lokatorow danego budyn-
ranie informacji i przetwarzanie danych osobowy zgodnie z przepisami prawa.
yszenie to moze tez by¢ kuznig dla przysztych czlonkow zarzadu, uczac ich
ania i wspotdziatania z organami administracji, wiladzami spoétdzielni i miesz-
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Stowarzyszenie zwykle

Dla wspomnianej dzialalnosci wystarczy stowarzyszenie zwykle, tzw. nierejestrowe. Jest

to uproszczona forma stowarzyszenia, ktore zakladaja osoby w liczbie co najmniej trzech.

Uchwalaja regulamin dziatalno$ci, okreslajac w szczegolnosci jego nazwe, cel, teren i srod-
ki dziatania, siedzibe oraz przedstawiciela reprezentujacego stowarzyszenie. O utworzeniu
stowarzyszenia zwyklego jego zatozyciele informujg na piSmie wlasciwego ze wzgledu na
przyszla siedzibg stowarzyszenia staroste. Jezeli w ciagu 30 dni od dnia uzyskania informacji
o zalozeniu stowarzyszenia zwyklego nie zakazano jego dzialalnosci, moze ono rozpocza¢
dziatalno$é. Stowarzyszenie zwykle charakteryzuje si¢ uproszczong formg zaréwno zawigza-
nia jak i dziatania, nie moze jednak m.in.:

® zrzeszac 0sOb prawnych,

® prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej,

® przyjmowac darowizn oraz otrzymywac dotacji,

e korzystaé z ofiarnosci publiczne;.

Srodki na swojg dziatalnos$¢ stowarzyszenie zwykle uzyskuje ze sktadek cztonkowskich.
W razie potrzeby stowarzyszenie zwykte mozna przeksztalci¢ w stowarzyszenie rejestrowe. |

Jakie utrudnienia sprawiajg spoltdzielnie? |

Spétdzielnie mieszkaniowe jako osoby prawne sg ,,przedsigbiorstwami”, ktore zatrudniaja
pracownikow, wspotpracownikow — sa miejscem pracy i zleceniodawcg robot. Dlatego tez
trudno liczy¢ na to, ze spotdzielnia dobrowolnie pozbedzie sig ,klienta”, jakim jest obstugi- ,
wana nieruchomos¢ i statego zrddta finansowania w postaci optat wiascicieli lokali. Bardzo ]
czesto spotdzielnie wykorzystuja kruczki prawne, majgce jak najbardziej odwlec w czasie
odlgczanie sie poszczegolnych budynkow od spotdzielni. “

Najtrudniejszym do pokonania problemem jest tworzenie przy wyodrgbnianiu zasobow
spotdzielczych nieruchomosei wiclobudynkowych. Spétdzielnie mieszkaniowe czgsto tak
przeprowadzaly podziaty geodezyjne, aby nie wyodrgbnia¢ nieruchomosci jednobudynko-
wych, tylko wielobudynkowe. Znane sa przypadki, gdy jedng nieruchomos$¢ tworzg cale
osiedla mieszkaniowe z kilkunastoma budynkami. Problem polega wtedy na ogromnej licz-
bie zainteresowanych 0s6b i braku porozumienia migdzy nimi, co powoduje paraliz decyzyj- 1
ny, bezwtad i op6znianie dziatan. :

Jezeli jedna nieruchomosé stanowi kilka budynkow, to aby podja¢ uchwate o odigcze-
niu od spoldzielni lokale musi wykupi¢ wigkszos¢ mieszkancow liczona wedtug wielkosci

udzialéw we wszystkich tych budynkach. Wymagana wigkszo$¢ duzo trudniej osiggngc przy
wiekszej liczbie wszystkich lokali. Ponadto, nawet gdy wigkszos¢ ta zostanie osiggnigta, zeby i
zmusi¢ spotdzielnie do zwolania zebrania trzeba wniosku wiascicieli posiadajgcych facznie



minimum 10% udziatléw w calej nieruchomogci wspolnej (we wszystkich budynkach), co
rowniez trudniej osiggnad. Takze przegtosowanie uchwaty o zmianie sposobu zarzadu bedzie
bardzo trudne i wymagac bedzie olbrzymiej dyscypliny wszystkich mieszkancow.

Obecnie przepisy zabraniaja spotdzielniom tworzenia nieruchomosci wielobudynkowych
poza pewnymi wyjatkami, ale duzo takich nieruchomogci powstato przed zmiang przepisdw
(nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z 14.06.2007 r., ktéra weszia w zycie
31.07.2007 r.). Jezeli pierwsze lokale w takich nieruchomosciach wielobudynkowych wyod-
rebniane byly jeszcze przed wejsciem nowelizacji w zycie, to taka nieruchomo$é¢ wielobu-
dynkowa bedzie funkcjonowaé nadal, bo nie mozna podwazy¢ uchwaty spétdzielni. Niepod-
wazalnos¢ takiej uchwaty potwierdzit Sad Najwyzszy.

ORZECZENIE

- Uchwate taka (o utworzeniu nieruchomosci wielobudynkowej) mozna uznac za niewazna tylko wtedy, jezeli nie zostata wyko-
nana, czyli nie doszto do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali.
Uchwata Sadu Najwyzszego z 17 kwietnia 2009 roku, sygnatura akt: I1l CZP 16/09.




Pawel Puch

7. IMIANA ZARZADU POWIERZONEGO SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWE)J

Zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowiacymi wspotwlasnosé spotdzielni jest wyko-
nywany przez spoidzielni¢ jak zarzad powierzony w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali,
a wiasciciele lokali nie maja mozliwosci wyboru zarzadu.

Zarzad powierzony jest jedng z form zarzadu przewidziang w ustawie o wtasnosci lokali,
zatem samo podj¢cie uchwatly, ze w zakresie praw i obowigzkow wiascicieli lokali oraz za-
rzadu nieruchomoscig wspdlna beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali,
tzw. ,,uchwata o odigczeniu si¢ od spétdzielni” spowoduje powstanie w nieruchomosci spot-
dzielni mieszkaniowej wspolnoty mieszkaniowej w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali.

Jednak zarzad nadal sprawowac bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, ale od dnia podjecia
uchwatly nie bedzie zarzadzaé nieruchomoscia zgodnie z prawem spétdzielczym, lecz zgod-
nie z ustawg o wiasnosci lokali. Faktyczng wladzg sprawowa¢ bedzie zebranie wiascicieli
lokali jako najwyzszy organ wspolnoty mieszkaniowej podejmujacy decyzje, a spoldziel-
nia mieszkaniowa jako zarzadca nieruchomosci jest zobowigzana do wykonywania uchwat
wiascicieli lokali.

Procedura zmiany zarzadu

Wiasciciele lokali, chcac przejaé z rak spoldzielni zarzadzanie swojg wspoélnotg miesz-
Kaniowg muszg w tym celu podja¢ uchwalg. Zmiana zarzadu powierzonego wymaga podje-
ia uchwaty w szczegélnej formie, a mianowicie zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18
2a ustawy o wiasnosci lokali). Aby doprowadzi¢ do podjecia uchwaty, grupa zaintere-
V anych wiascicieli musi podja¢ samodzielnie inicjatywe i zebra¢ podpisy pod wnioskiem
olanie zebrania, gdyz w praktyce trudno oczekiwaé, ze spotdzielnia sama wystgpi z ta-
omystem i zwota zebranie.
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Whniosek o zwolanie zebrania

W zwiazku z tym, ze mimo odtgczenia si¢ od spoldzielni mieszkaniowej zarzad nierucho-
mosciag wspolng sprawuje nadal spotdzielnia mieszkaniowa, zebranie w sprawie odwotlania
zarzadu zwoluje zarzad spotdzielni mieszkaniowej. Aby wniosek odnidst pozadany skutek,
na wniosku do spotdzielni o zwotanie zebrania wiasciciele lokali powinni sig podpisac¢ wias-
ciciele posiadajacy lacznie minimum 10% udziatow w nieruchomosci wspolnej. W innym
wypadku zarzad spotdzielni bedzie mogt zignorowac wniosek. We wniosku nalezy tez okre-
§li¢ realny termin, w jakim zarzad ma zwotac zebranie.

ORZECZENIE

Jezeli whasciciele przy okazji zebrania zwotanego w celu podjecia uchwaty o odfaczeniu sie od spétdzielni nie podjeli uchwaty
o odwotaniu zarzadu w osobie spotdzielni, musza w tym celu zwotac zebranie whascicieli lokali.
Uchwata Sadu Najwyzszego z 21 stycznia 2009 roku, sygnatura akt: lIf CZP 129/08.



Wzr wniosku o zwotanie zebrania w celu zmiany sposobu zarzadu

—

Krakow: dnia.. ooy

Zarzad

Spéldzielni Budowlano
Mieszkaniowej ,,L.ajkonik”
ul. Wisniowa 32, Krakow

Whiosek

Zgodnie z art. 31 ppkt. b ustawy o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903
ze zm.) my, nizej podpisani wlasciciele lokali w budynku przy ul. Czeresniowej 12 w
Krakowie, wnosimy o zwotanie zebrania wiascicieli lokali w terminie do 6 tygodni od
dnia zlozenia niniejszego wniosku, tj. najpozniej do dnia......................... , zgodnie z
ponizszym porzadkiem obrad:

1. Otwarcie zebrania

2. Wybér przewodniczacego zebrania

3. Glosowanie nad uchwata w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig wspél-
ng z trybu zarzadu powierzonego na podst. art. 18 ust. 1 uwl na rzecz Spoétdzielni
Budowlano Mieszkaniowej ,,Lajkonik™ na tryb zgodny z art. 20 uwl.

4. Glosowanie nad uchwalg w sprawie wyboru zarzadu wspolnoty mieszkaniowej w
trybie art. 20 uwl

5. Zamknigcie zebrania

Zobowigzujemy zarzad Spéldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,Lajkonik™ do zapew-

| nienia na zebraniu obecnosci notariusza, ktory zaprotokotuje w formie aktu notarialnego
pkt. 3 zebrania.




Wzér listy podpisow pod wnioskiem o zwotanie zebrania w celu zmiany sposobu zarzadu

Lista podpisanych pod wnioskiem:

Udzial
Lp Imie i nazwisko Adres w nieruchomosci Podpis
wspolnej

1. | Jan Kowalski ul. Czereéniowa 12 m 7 | 6089/203985

10.

31

12.

13.

14.

120987/203985
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- =59,31%




Czynno$ci przygotowawcze

Zwotujac zebranie, zarzad spétdzielni mieszkaniowej musi dopetni¢ kilku obowiazkéw
~ ustawowych:

1. O zebraniu wiascicieli musi zawiadomié kazdego wtasciciela lokalu na pismie przynaj-
mniej na tydzien przed terminem zebrania.

2. W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad.

3. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wiadcicieli
lokali nalezy wskaza¢ tres¢ tej zmiany. W przypadku uchwaty o tak wielkim znaczeniu,

Jak uchwata o zmianie sposobu zarzadu, najlepiej do zawiadomienia o zebraniu zataczy¢
tres¢ planowanych uchwat.

W ramach czynnosci przygotowawczych spétdzielnia mieszkaniowa bedzie musiata umo-
wic si¢ na obstuge zebrania przez notariusza, ktory z przebiegu zebrania spisze protokét.

3! ~ Tresé uchwal

W celu zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélng wiasciciele lokali w uchwale
powinni odwotaé zarzad powierzony w osobie spotdzielni oraz zdecydowaé, czy w dalszym
.rcu}gu ma obowigzywacé tryb sprawowania zarzadu w formie zarzadu powierzonego. Wow-
iteczas powinni powierzy¢ zarzad innej osobie. Jesli wlasciciele lokali zdecydujg si¢ na zmiang
posobu sprawowania zarzadu z zarzadu powierzonego na zarzad wybrany zgodnie z trybem
* - 20 ustawy o wlasnosci lokali, powinni dokonaé wyboru pierwszego zarzadu.

‘ Pomewaz uchwale uwaza si¢ za podjeta, gdy opowiedza si¢ za nig wladciciele reprezentu-
M gcy wickszo$¢ udzialow, w zwiazku z takim systemem liczenia bez znaczenia jest kto gloso-
"'ﬁ at przeciw uchwale, a kto si¢ wstrzymat. Wazne, aby pod uchwatg podpisata sie wiekszog¢

lascncleh liczona wedtlug wielkosci udziatow. Jezeli zarzad zbierze taka liczbe podpisow,
chwah; uznaje si¢ za podjeta.
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Wz6r uchwaty w sprawie zmiany sposobu zarzadu

Uchwata nr 1/2010
Zdnia...... .. . (data uzyskania wiekszosci gloséw pod uchwala)
Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. Czeresniowej 12 w Krakowie
W sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy z 24 czerwca 1994 1. o whasnosci lokali

(tj. Dz.U. 22000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.), wlasciciele nieruchomosci przy ul. Czeresnio-
wej 12 w Krakowie postanawiaja:

1. Zmieni¢ sposéb zarzadzania nieruchomoscia wspolng wspolnoty w budynku przy
ul. Czere$niowej 12 w Krakowie z dotychczas obowigzujacego, zgodnego z art. 18
ust. 1 ustawy o wlasnodci lokali (Dz. U. z 200 r. nr 80, poz. 903 ze zm.) w zwiaz-
ku z art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.
U. 2003 . Nr 119 poz. 1116 ze zm.) zarzadu powierzonego sprawowanego przez
Spoldzielnie Budowlano Mieszkaniows ,,Lajkonik” z siedzibg przy ul. Wisniowej
32 w Krakowie, na zgodny z art. 20 ustawy o wiasnoéci lokali (Dz. U. z 200 r. nr 80,
poz. 903 ze zm.) zarzad wybrany z wiascicieli lokali.

2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

3. Integralng czegscig uchwaly jest zatacznik w postaci listy do gtosowania.




Wzor listy do gtosowania nad uchwata w sprawie zmiany sposobu zarzadu

Lista do glosowania nad uchwalg nr 1/2010
4 Wspoélnoty Mieszkaniowej Czeresniowa 12 w Krakowie
W sprawie zmiany sposobu zarzgdu
zdnia..............
b, Udzial
Imieg Glos
& Lp| . Adres w nieruchomosci Glos ZA
3 i nazwisko . PRZECIW
wspolnej
. | ul. Czeresnio-
1. [Jan Kowalski : 6089/203985 (podpis)
k. wa 12 m 7
3.
4.
3 5.
; 6.
7.
'.[?‘.
8.
120987/203985 | ...vie /203985
SUMA
= 59,31% T %
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Wz6r uchwaty w sprawie wyboru zarzadu

Uchwala nr 2/2010

(data uzyskania wigkszosci gloséw pod uchwalg)
Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. Czere$niowej 12 w Krakowie
w sprawie wyboru zarzadu wspoélnoty

Dziatajac na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali

(tj. Dz.U. 22000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.), wiasciciele nieruchomosci przy ul. Czeresnio-
wej 12 w Krakowie postanawiaja:

1. Powotaé zarzad wspolnoty w osobach:
e Jan Kowalski, zam. ul. Czeresniowa 12 m 7

e Justyna Wrona, zam. ul. Czeres$niowa 12 m 15
e Antoni Zdziebetko, ul. Czeresniowa 12 m 1

2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

3. Integralng czg$cia uchwaty jest zalacznik w postaci listy do glosowania.




