Wyodrebnienie wspolnoty ze spéltdzielni — niezbedne procedury

Dodano 10.01.2017

W budynkach spéldzielczych mozliwe jest zainicjowanie procesu wyodrebniania si¢ ze
spotdzielni w celu stworzenia wspélnoty mieszkaniowej. Wyodrebnienie wspoélnoty ze
spoéldzielni przebiega w czterech opisanych nizej etapach.

1. Nabywanie wlasnosci lokali

Pierwszym krokiem w tym kierunku jest nabywanie wlasnosci lokali od spéldzielni przez
osoby, ktorym przystuguja spétdzielcze prawa do tych lokali. Zar6wno osoba, ktdrej
przystuguje w spotdzielni spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, jak réwniez osoba,
ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ma prawo zada¢ od
spoldzielni przeksztatcenia jej praw w prawo wilasnosci lokalu. Z chwilg przeksztalcenia
osoby te stajg si¢ pelnoprawnymi wtascicielami nie tylko lokalu, ale takze wspétwiascicielami
dziatki i budynku. Nawet jezeli osoby te zrzekng si¢ cztonkostwa w spoétdzielni, nadal beda
ich dotyczy¢ przepisy prawa spoétdzielczego, a budynkiem zarzadzac¢ bedzie spétdzielnia.

2. Oderwanie si¢ od spoétdzielni

Szansa na odtaczenie si¢ od spétdzielni pojawia si¢ dopiero wtedy, kiedy wtascicielami w
danej nieruchomosci stanie si¢ wiekszo$¢ liczona wedlug wielkos$ci posiadanych udziatéw
w nieruchomosci. Gdy wiasciciele lokali uzyskaja taka wigkszo$¢, moga podjac uchwate, ze
w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomos$cig wspdélng bedg miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali - tzw. ,,uchwala o odlaczeniu si¢ od
spoétdzielni”.

Zebranie w tej sprawie powinien zwola¢ zarzad spétdzielni. Wniosek do zarzagdu powinien
by¢ podpisany przez wlas$cicieli posiadajacych tgcznie minimum 10% udziatow w
nieruchomosci wspoélnej. Natomiast w przypadku braku podjecia takiej uchwaty dopiero z
chwilg wyodregbnienia wiasnosci wszystkich lokali 1 po ustaniu cztonkostwa ostatniego
wilasciciela stosuje si¢ - wtedy juz automatycznie - zasady okreslone w ustawie o wlasnosci
lokali.

3. Odebranie zarzadu spétdzielni

Samo podjecie powyzszej uchwaty spowoduje wyodrebnienie wspdlnoty mieszkaniowej z
zasobow spotdzielni, ale zarzadzaé takq wspolnotg nadal bedzie spéldzielnia
mieszkaniowa. Art. 27 ust 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze zarzad
nieruchomos$ciami wspdélnymi stanowigcymi wspdtwtasnos¢ spétdzielni jest wykonywany
przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Zarzad ten jest jedng z form zarzadu przewidziang w ustawie o wlasnosci lokali, zatem
nie wygasnie automatycznie z chwilg podjecia uchwaty o odtaczeniu si¢ od spétdzielni.

Jezeli wtasciciele lokali chcieliby ten stan zmieni¢, muszg podja¢ uchwale zaprotokotowana
przez notariusza o odwolaniu zarzadu w osobie spétdzielni i na przyklad o wyborze
zarzadu. Od tego momentu w danej wspdlnocie mieszkaniowej bedzie dziatat zarzad
wybierany. Zgodnie bowiem z art.18 ust.2a ustawy o wlasnosci lokali zmiana ustalonego
sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wiascicieli
lokali zaprotokotowanej przez notariusza.

4. Rozliczenie si¢ spoldzielni

Zarzad spéidzielni ma obowigzek prowadzenia odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji
i rozliczenia przychodow i kosztow oraz ewidencji wpltywow i wydatkéw funduszu
remontowego. Ewidencje te prowadzi si¢ miedzy innymi po to, aby umozliwi¢ rozliczenie



miedzy spotdzielnig mieszkaniowg a wyodregbniajgcg si¢ wspdlnota mieszkaniowa.
Spoétdzielnia zarzgdza bowiem nieruchomos$cig wspdlng na zasadach zarzagdu powierzonego
od chwili wyodrebnienia pierwszego lokalu w budynku i z t3 tez chwilg w budynku powstaje
wspdlnota mieszkaniowa tylko o specyficznym charakterze. Spétdzielnia mieszkaniowa
powinna zatem w zwiazku z przejeciem zarzadzania przez wspdlnote mieszkaniowg rozliczy¢
si¢ z wptaconych zaliczek, a przekazaniu powinny podlega¢ niewydatkowane $rodki. Jezeli
strony nie dojda w tej materii do porozumienia, jedyng mozliwo$¢ wymuszenia na spétdzielni
rozliczenia daje skierowanie sprawy na drog¢ sagdowa.

Oprécz kopii wyzej opisanej ewidencji w celu sprawdzenia poprawnosci rozliczenia
przekazaniu podlega tez dokumentacja techniczna budynku. Wtasciciel lub zarzadca
budynku wielorodzinnego jest bowiem obwigzany do posiadania jego dokumentacji
technicznej. Ma obowiazek ja przechowywac i aktualizowa¢. Ponadto wtasciciel lub zarzadca
jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku ksiazke obiektu budowlanego stanowigca
dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych przeprowadzanych badan i kontroli stanu
technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.
Protokoty z kontroli obiektu, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego oraz
powyzsza dokumentacja powinna by¢ dotaczona do ksigzki obiektu budowlanego.

Ustawa z dnia z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej Ustawa)
okresla dwa przypadki kiedy wspolnota mieszkaniowa moze si¢ ze sp6tdzielni wyodrebnic:

1. zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy ,,jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wtasnos¢
wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania
przez wiascicieli cztonkami spotdzielni”. Nalezy zwroci¢ uwage, iz pomimo
obligatoryjnego wydzielenia wspdlnoty mieszkaniowej ,,wtasciciele lokali sq
obowiqzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sq przeznaczone do wspolnego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu” (art. 26
ust 2 Ustawy). Obowigzek wnoszenia optat zwigzany z korzystaniem przez wtascicieli
nieruchomosci wchodzacych w sktad wyodrebnionej wspdlnoty z nieruchomosci
stanowigcych wilasnos¢ spotdzielni, a przeznaczonych do wspdlnego korzystania nie
przestanie istnie¢ tylko z tego powodu, ze w nieruchomosci przestaty obowigzywac
przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym
wspoélnota mieszkaniowa moze podpisac ze spotdzielnia na przyktad umowe najmu
lub dzierzawy nieruchomosci, albo inng umowg¢ dotyczaca korzystania przez
wiascicieli lokali z majatku spétdzielni lub umowe o Swiadczenie wspdlnocie
mieszkaniowej przez spotdzielni¢ ustug zwigzanych z wykorzystaniem mienia
spotdzielni.

2. zgodnie art. 24! Ustawy ,, wiekszos¢ wtascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatow w
nieruchomosci wspolnej, moze podjgc uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkow
oraz zarzqdu nieruchomoscig wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.” Zgodnie z Ustawa do podjecia takiej
uchwaly stosuje si¢ przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 1 32 ustawy o witasnosci lokali, tj.
uchwata taka powinna zosta¢ podjeta na zebraniu wtascicieli, ktére powinno zosta¢
zwolane przez spétdzielnie, a w przypadku bezczynnosci spotdzielni, moze zostac
zwolane takze przez kazdego z wtascicieli.



