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Nowelizacja Statutu OSM uchwalona

Jerzy Okulicz — prezes Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

W poprzednim ,,Biuletynie” (nr 5/24) zapoznali$my Parstwa z czescig zmian w Statucie naszej Spoétdzielni,
uchwalonych przez Zebranie Przedstawicieli 9 grudnia ubiegtego roku. Ustawa z dn. 3.06.2005 r. (ktéra weszta
w zycie 22 lipca 2005 roku) wprowadzita obszerna nowelizacje dotychczas obowigzujacych przepiséw Prawa
spotdzielczego i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktére zostaty wprowadzone do Statutu OSM. Po jego
zarejestrowaniu przez sad Statut bedzie dostepny wszystkim cztonkom Spétdzielni. Natomiast na tamach
,.Biuletynu” przedstawiamy oméwienie tych zmian z krétkim komentarzem, aby przyblizy¢ Czytelnikom znaczenie
najistotniejszych zmian. W poprzednim numerze omowione zostaty: formy wiasnos$ci w spétdzielni mieszkaniowej,
prawa i obowigzki cztonkoéw, wpisowe i udziaty oraz wkiady.

Czesc 2
PRZEKSZTALCENIA

Ustawa zniosla bonifikaty udzielane dotychczas przez
spoldzielnie swoim czlonkom przy przeksztalcaniu spét-
dzielczego prawa lokatorskiego na spétdzielcze prawo wias-
nosciowe. Olsztyniska Spétdzielnia Mieszkaniowa udzielata
w takich przypadkach 50-procentowej bonifikaty. Obecnie.
jezeli byla udzielona sp6idzielni pomoc ze Srodkéw publicz-
nych na budowe mieszkania, ktére zostalo pézniej przy-
dzielone na zasadzie lokatorskiego prawa do lokalu, to
czlonkowi przeksztatcajacemu lokatorskie prawo do lokalu

na wiasnosciowe albo na prawo odrebnej wiasnosci przy-
stuguje ulga w pokrywaniu wkiadu budowlanego do wyso-
koSci polowy udzielonej mu pomocy. Tak wige, dla tych
spoldzielcow, ktérzy nie mieli bonifikat, jest to przywilej,
dla tych, ktérym spéldzielnia udzielata wyzszych bonifikat
— jest to rozwiazanie niekorzystne.

Wprowadzono jako zasade przepis, ze jezeli zwraca si¢
komus$ wkiad mieszkaniowy czy wklad budowlany, bo
wygasto lokatorskie czy wlasnoSciowe prawo do lokalu, to
ten wkiad mieszkaniowy lub budowlany podlega waloryza-

Dokoriczenie na str. 2-3

W sobote 19 listopada 2005 r. drogowcy oddali
do uzytku dtugo oczekiwany nowy odcinek ulicy
Sielskiej. Na nowym skrzyzowaniu ulic Battyckiej,
Artyleryjskiej i Sielskiej wybudowane zostato
rondo. Pod starym wia-
duktem migdzy ulicami
Grunwaldzkg i Battyckg
pozostato tylko przejscie
dla pieszych, obok wy-
budowano nowoczesny
wiadukt.

B Mirostaw Galeziewski
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cji wedtug wartoS$ci rynkowej lokalu. Koszty operatu szacun-
kowego., wykonanego przez uprawnionego rzeczoznawce,
pokrywa zainteresowana osoba, na rzecz ktorej ten wklad
jest zwracany.

Do tej pory prawo do przeksztalcenia wilasnosciowego
mial najemca lokalu uzytkowego, kt6ry z wlasnych Srodkow
ten lokal wybudowat. Warunkiem bylo to, ze taki najemca
musiat by¢ czlonkiem Spéidzielni, zeby dokona¢ przeksztal-
cenia. Obecnie warunek ten zostal zniesiony. Aktualnie
kazdy najemca, ktory wiasnym kosztem wybudowal lokal
uzytkowy, w tym garaz, ma prawo do zadania przeksztai-
cenia wlasno$ciowego. Jedynym warunkiem, ktéry pozostat,
jest to, by najemca pokryl wszystkie koszty zwiazane
z budowa tego lokalu.

SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU

Spotdzieleze wiasnosciowe prawo do lokalu moze
przystugiwaé zaréwno osobie fizycznej, jak i prawnej.
Prawo to moze naleze¢ do kilku osob, z tym Ze czlonkiem
Spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ize
przystuguje ono wspélnie wspélmatzonkom. W razie
zgloszenia si¢ Kilku uprawnionych rozstrzyga sad w po-
stepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego przez Spoldzielnie terminu wystapienia
do sadu wyboru dokonuje Spétdzielnia. Dotychczas obo-
wigzywala zasada jednopodmiotowosci prawa do lokalu, to
znaczy, ze prawo o moglo naleze¢ albo do jednej osoby
fizycznej, albo do malzonkéw, chyba ze nalezalo do osoby
prawnej. Obecnie moze naleze¢ do cztonka i do wielu oséb,
nawet z nim nie spokrewnionych, a przy nabyciu tego prawa
na rynku wtérnym w ogoéle nie musi by¢ czionkostwa
w Spéldzielni. To samo dotyczy sytuacji, kiedy umiera
czlonek Spoétdzielni i w jego prawa wchodza spadkobiercy.
Spadkobiercy moga, ale nie musza by¢ czlonkami Spéldzie-
Ini. Jesli jest kilku spadkobiercow, to w ciagu roku musza
wskaza¢ Spéldzielni, kto bedzie ich reprezentowat, czion-
kiem Spéldzielni moze by¢ bowiem tylko jedna osoba
i bedzie to osoba wskazana przez spadkobiercow. Jezeli
spadkobiercy nie dojda do porozumienia w tym zakresie, to
wiedy ustalenia dokona sad.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego moze przystugiwac tylko osobom fizycznym i moze
naleze¢ do jednej osoby albo do malzonkoéw. Rownoczes-
nie ustawa przewiduje, iz malzonkowi czlonka przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet czionkéw Spéldzielni.
Dotychczas nasza Spoldzielnia zawsze przyjmowala mai-
zonka w poczel cztonkéw, ale ustawodawca zapisal obecnie
to prawo podmiotowe.

UTRATA CZLONKOSTWA

W zwiazku z tym, ze czlonkostwo w Spoéldzielni jest
istota tej korporacji, to uzupeiniono zasady postgpowania
w wypadku wykluczenia lub wykreslenia.

Dotychczas czlonek spoldzielni, kiory zostal wykluczony
uchwata Rady Nadzorczej, mégl wnies¢ odwolanie do
Zebrania Przedstawicieli. Teraz, niezaleznie od tego upraw-
nienia, kidre pozostato, czlonek wykluczony moze wystapic¢
bezposrednio do sadu po otrzymaniu uchwaty RN. Czyli tryb
wewnatrzspotdzielczy nie jest obligatoryjny. Wyboér dziata-

nia zalezy od czionka spétdzielni. Jesli jednoczesnie odwola
si¢ 1 do Zebrania Przedstawicieli i do sadu, to pierwszenstwo
ma draga sadowa, a postgpowanie wewnatrzspoldzielcze
ulega zawieszeniu.

W zwiazku z tym, ze spéldzielcze wiasnoSciowe prawo
do lokalu nie wygasa z chwila ustania czfonkostwa, to trzeba
byto inaczej uregulowac kwestie wygasnigcia tego prawa do
lokalu. Kiedy ono wygasa?

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wygasa
z chwila przeniesienia wiasnosci tegoz lokalu na rzecz
osoby uprawnionej, zrzeczenia si¢ tego prawa na rzecz
Spétdzielni oraz w innych wypadkach okreslonych w ko-
deksie cywilnym i innych ustawach.

Tych przypadkéw jest kilka, nie jest mozliwe wymienie-
nie wszystkich, dlatego odsyfa si¢ tutaj do k.c. i innych
ustaw. Sa tak zwane przypadki konfuzji, kiedy obydwa
prawa laczg si¢ w reku jednej osoby. no i wtedy wygrywa
prawo odrebnej wlasnoS§ci, bo nie mozna mie¢ jednoczesnie
dwoch praw do tego samego lokalu.

Spoétdzielnia nie moze odméwié przyjecia w poczet
czlonkéw nabywcy spoldzielczego wiasnoSciowego prawa
do lokalu, jezeli odpowiada on wymaganiom Statutu.
Dotyczy to réwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytan-
ta. Nie musza oni by¢é czionkami. ale jezeli zechca. to
spéldzielnia musi ich przyjac.

Po wygasnieciu tytulu prawnego do lokalu mieszkal-
nego, czlonek badzZ osoba nie bedaca czlonkiem Spéldzie-
Ini, ktérej przystugiwato spéldzielcze wiasnosciowe pra-
wo do lokalu oraz zamieszkujace w tym lokalu osoby,
ktore swoje prawa od nich wywodza, sa obowigzani do
oproznienia lokalu w terminie trzech miesiecy od wygas-
nigcia tytulu prawnego do lokalu. Spéldzielnia nie ma
obowiazku dostarczenia innego lokalu. Jest to zapis wprost
przeniesiony z ustawy. Ale wiadomo, ze sa inne przepisy.
ktorych nie ma obowigzku przytacza¢ w statucie, na przy-
ktad przepisy w zakresie postgpowania egzekucyjnego. Art.
1046 kpc: ,.nie mozna nikogo eksmitowac na ulice, jezeli nie
da mu si¢ co najmniej pomieszczenia tymczasowego’.

OPLATY ZA UZYWANIE LOKALI

Uzupeiniono luke prawna dotyczaca tych oséb, ktére
maja lokal w spétdzielni, a nie sa jej cztonkami. One tez
uiszczaja nalezne oplaty. Dotychczas byt przepis, kiéry byt
wynikiem uchwaly Sadu Najwyzszego, jakie powinny byc
zapisy w statucie. Dotychczas byl zapis, ze . Koszty gos-
podarki zasobami mieszkaniowymi podlegaja rozdzieleniu
na poszczegodlne grupy cztonkéw spdéldzielni stosownie do
korzysci, jakie te grupy uzyskaly z dzialalnosci spoéldzielni”
— jest to formuta przychoddw, a ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych wprowadzila formule kosztow, po prostu,
o wysokosci opfat powinny decydowac koszty. Skreslono
wiec dotychczasowy zapis i do Statutu przeniesiono z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych przepis nastepujacej tresci:
Rada Nadzorcza Spoldzielni na wniosek wiekszo$ci wias-
cicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych
w obrebie danej nieruchomosci obliczonej wediug wiel-
kosci udzialow w nieruchomosei wspélnej moze podjaé
uchwale o zwigkszeniu obciazenia wlascicieli lokali uzyt-
kowych z tytulu wydatkéw i ciezaréw zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czesSci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach,
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jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Czyli
jest to mozliwo$¢ na wniosek wtascicieli odrebnych lokali.
Jesli oni uwazaja, ze trzeba zréznicowac te koszty. to RN
rozwaza ten wniosek i je§li uzna go za sluszny, to takie
rozréznienie wprowadzi w obrebie danej nieruchomosci.

FUNDUSZ REMONTOWY

W ¢lad za ustawa zapisano w projekcie zmian do Statutu,
7e odpisy na fundusz remontowy obciazaja koszty gos-
podarki zasobami mieszkaniowymi stanowigcymi mienie
Spétdzielni. Obowiazek Swiadczenia na ten fundusz doty-
czy cztonkéw Spétdzielni, wilascicieli lokali nie bedacych
czlonkami Spétdzielni oraz os6b nie bedacych czionkami
Spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnos-
ciowe prawa do lokali. Wiadciciele lokali, ktérzy nie byli
cztonkami spoidzielni, uwazali, iz nie maja obowiazku
ptaci¢ na fundusz remontowy. Niech ptaca czlonkowie, bo to
jestich spotdzielnia. Ustawodawca to przeciat. Powiedziano,
7e kazdy. ko korzysta z lokalu w budynku spétdzielczym,
ma obowiazek placi¢ na fundusz remontowy.

ZACIAGANIE KREDYTU

Dotychczas byla wymagana tylko zgoda cztonkéw. Teraz
uzupelniono przepis wprowadzajac wymog zapytania 0 Zgo-
de na zaciagniecie kredytu takze wlascicieli odrebnych
lokali, ktérzy nie sa cztonkami spéidzielni, poniewaz kredyt
ten ich takze by obciazal. Jest taki zapis: Jezeli kredyt
zaciagany przez Spoldzielni¢ ma by¢ zabezpieczony
hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, ktérej Spol-
dzielnia jest wladcicielem, a osoby nie bedace czlonkami
Spotdzielni lub czionkowie Spoéldzielni sa uprawnieni
z tytulu spétdzielczych praw do lokali w budynku na tej
nieruchomosci lub zawarto z tymi czlonkami umowy
o budowe lokali na tej nieruchomosci, to zawarcie umowy
kredytu wymaga réwniez pisemnej zgody wiekszosci tych
czlonkéw Spoldzielni oraz os6b nie bedacych czlonkami
Spoldzielni; warunek ten stosuje si¢ do zmiany umowy
kredytu polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia
splaty, zaciagnietego kredytu przez ustanowienie hipo-
teki. Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu prze-
znacza sie wylacznie na potrzeby tej nieruchomosci.

ORGANY SPOLDZIELNI

Jak pamietamy, w roku 2003 uéci§lono postanowienie
naszego Statutu, kiedy Walne Zgromadzenie przeksztalca
sic w Zebranie Przedstawicieli. Zapisano, ze¢ jesli liczba
czlonkow Spotdzielni przekroczy 200, to Walne Zgromadze-
nie zastepuje ZPCz. Co do tego nie ma watpliwosci. Jednak
w OSM od dawna dziata, ze wzgledu na wielkoS¢ spoldzie-
Ini. Zebranie Przedstawicieli Czionkéw, ktore ma wszystkie
kompetencje Walnego Zgromadzenia. Gdyby nie bylo tego
zapisu co do progu liczbowego czlonkéw, to i tak, w Swietle
orzecznictwa Sadu Najwyzszego, dotychczasowe zapisy
bylyby wazne (zreszta wezesniej przy kazdej jego zmianie
Statut byt wielokrotnie weryfikowany przez sad i ten zapis
uzyskiwat akceptacje) 1 sa wazne, ale zeby nie bylo watp-
liwoSci, to wpisano ten prog.

Nowoscia jest przepis, ze czionek Spotdzielni nie beda-
cy przedstawicielem moze uczestniczyé w Zebraniu
Przedstawicieli Czlonkéw bez prawa glosu.

Wprowadzono to podobnie, jak jest w ustawie o dosigpie
do informacji publicznej, ze na posiedzenia organdéw kole-

gialnych wladzy samorzadowej moze przyjs¢ kazdy. Tylko
co bedzie. jeshi przyjdzie kilka tysiecy os6b? Czy samorzad
znajdzie taka sale, zeby wszystkich pomiesci¢? Czy bedzie
organizowal wiec na placu? Czy, zal6zmy. w spoldzielni na
Zebranie wybranych statutowo przedstawicieli trzeba bedzie
dokonywaé wyboréw kolejnych ..przedstawicieli z obser-
watoréow ™ Tego zadna ustawa dotychezas nie rozstrzygnela.
wymog skonkretyzowania (ego przepisu wystapi wtedy.
kiedy zajdzie sytuacja patowa, gdy dany organ nie bedzie
mogt obradowac.

Przedstawiciel czlonkéw uczestniczacy w ZPCz. ma
jeden glos bez wzgledu na liczbe posiadanych udzialow.
Ponadto moze bra¢ udzial w Zebraniu Przedstawicieli
tylko osobiscie oraz korzysta¢ na swoj koszt z pomocy
prawnej lub pomocy eksperta, przy czym osoby $wiad-
czace t¢ pomoc nie sg uprawnione do zabierania glosu na
Zebraniu. Tak wicc, jezeli przedstawiciel uwaza, ze po-
trzebny mu jest doradca prawny albo ekspert, to moze go
upowazni¢ do obecnosci przy sobie, wtedy si¢ z nim
rozlicza. ale taka osoba przybrana moze jedynie doradzac
w taki sposéb, zeby nie zakl6cac obrad, bo nie ma prawa
glosu, gdyz to prawo czionkowie spoldzielni dali swoim
przedstawicielom.

W przepisach wsp6inych dla Rady Nadzorczej i Zarzadu
przewidziano w ustawie, a W §lad za tym wpisano do Statutu.
7¢ nie mozna byé jednoczesnie czlonkiem Zarzadu
i przedstawicielem na Zebranie Przedstawicieli Czion-
kéw tej samej Spoéidzielni. Dotad cztonek Zarzadu mogl
by¢ réwnoczesnie przedstawicielem — i w wielu spotdziel-
niach tak bylo. Teraz ustawodawca uznal, iz jest to sytuacja
niewlasciwa.

ODPOWIEDZIALNOSC CZLONKOW
ORGANOW SPOLDZIELCZYCH

Dotychczas w zakresie odpowiedzialnosci  cywilnej byl
przepis, ze czlonek Zarzadu i czlonek Rady Nadzorczej od-
powiada za szkode, spowodowang swoim dziataniem lub zanic-
chaniem, tak jak pracownik, czyli do wysokosci 3-miesigcznego
wynagrodzenia, a czlonek Zarzadu czy Rady Nadzorczej, ktory
nie pracowal ectatowo W spotdzielni — do  wysokosci
3-miesiecznego Sredniego wynagrodzenia w danej spotdzielni.

Obecnie ta odpowiedzialno$¢ cywilna jest nieograniczo-
na. Zaréwno czlonek Zarzadu, jak i cztonek Rady Nadzor-
czej odpowiadaja za szkode wyrzadzona umysSinie catym
swoim majatkiem osobistym.

Ustawodawca wprowadzil jako novum w przepisach
dotyczacych spoldzielczosci mieszkaniowej specyficzna od-
powiedzialnoS¢ karna, bardziej zaostrzona, niz to przewi-
dziano w kodeksie spétek handlowych.

Z tego wynika, ze podjecie pracy W organach spoldzielni
wigze si¢ z ogromna odpowiedzialnoscia. Jest to stuzba
ludziom, nie jest to realizacja interesu wiasnego, tylko
interesu wiekszej grupy oséb — calej spolecznosci spol-
dzielczej. Organa spéldzielcze odpowiadaja za powierzony
majatek czlonkéw spétdzielni, i to nie byle jaki. bo sa to
mieszkania, stanowiace podstawg zycia rodziny. W zwiazku
z tym nie ma miejsca na zarzadzanie spoldzielnia na zasadzie
amatorskiej. Zarzadza¢ spotdzielnia. nadzorowac jej dziata-
nie musza osoby przygotowane, kompetentne, ktore przyjma
na siebie pelna odpowiedzialnos¢ za stan i przyszlos¢ tej
spoidzielni. To wiaze sie réwniez z rezygnacja z pewnego
komfortu osobistego, jako ze wielu ludzi dziatajac w or-
ganach spotdzielczych czyni to bezinteresownie.
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doméw wielorodzinnych i calego mia-
sta. Najwazniejsze z nich:

1. Udzielenie bonifikaty dla spoi-
dzielcow z tytulu przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania gruntow

_}

Gaz (ryczait) zt/osoba 4,67 4,67 4,67 4,67 4,93
Oswietienie zewnetrzne zt/mieszkanie| 1,82 1,82 1,82 1,82 1,82
Oswietlenie klatki schod. zt/mieszkanie” 2,40 2,40 2,40 2,40 2.58
Wywoz smieci zt/osoba 4,39 4,39 4,39 4.44 454

* opflata zalezna od zuzycia energii przez dany blok, rozliczana zaliczkowo.
















