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Wspólnota może nabyć lokal lub grunt do majątku wspólnego czy tylko do majątku członków – przepisy i orzeczenia dotyczące tej problematyki.

W numerze sierpniowym
Aktualności

Czy można podjąć uchwałę o przeksięgowaniu nadwyżki z zaliczek z centralnego ogrzewania na fundusz remontowy?

Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarządców Nieruchomości w Poznaniu organizuje w dniach 9-10 października IX Kongres Polskiej Federacji Stowarzyszeń Zarządców Nieruchomości.
Jak unikać konfliktów we wspólnocie i jak ustalić zakres uprawnień i obowiązków.

Jak poradzić sobie z właścicielami, którzy nie chcą wpuścić ekipy do wymiany pionów wodnych.

Odpowiadamy na listy

W jaki sposób wyksięgować z ewidencji środków trwałych budynek mieszkalny, gdy członkowie, oprócz jednego lokalu, nabyli prawo odrębnej własności do zajmowanych lokali?

A jak postąpić z dotychczasowym umorzeniem dotyczącym tego budynku?
Czy zarządca może żądać pokrycia kosztów inwestycji i zapłaty dodatkowej poza funduszami?

Spółdzielnia wystawia noty obciążające za zarząd zarządzanym przez nią wspólnotom. Jak to zaksięgować? Czy jest to, kosztem wspólnoty, a przychodem spółdzielni?
Spółdzielnia nie chce podjąć się usunięcia usterki polegającej na zalewaniu balkonu piętro niżej, twierdząc, że jest to sprawa między sąsiadami.
Walne zgromadzenie członków podjęło uchwałę o przeksięgowaniu pożytków za 2008 r na fundusz remontowy nieruchomości. Jak to zrobić, żeby było zgodne z art. 5 ustawy. Czy należy obciążyć tych, którzy nie są członkami spółdzielni?

Wspólnota podjęła uchwałę o opłacie 30 zł od lokalu na remonty. Czy to jest prawidłowe?

Czy za środki zgromadzone na f.r. wspólnota mieszkaniowa może kupić ławki i wykonać nasadzenia krzewów?

Spółdzielnia rozlicza lokatorów na podstawia podzielników kosztów. Wyniki są skrajnie niesprawiedliwe. Jak rozwiązać ten problem?
Czy wspólnota nie posiadająca NIP i Regonu może skutecznie egzekwować należności?

Prawo

Wspólnota chce zlicytować lokal, w którym mieszka uciążliwy sąsiad. Właścicielem tego lokalu jest gmina. Czy jest to możliwe?
Jeśli w jednym pozwie członek wspólnoty mieszkaniowej żąda uchylenia kilku jej uchwał, to gdy wygra, otrzyma zwrot wydatków na adwokata tak jakby skarżył tylko jedną.

Konsekwencje nabycia przez wspólnotę mieszkaniową własności nieruchomości stanowiącej dotychczas własność jednego z jej członków.
Artykuł na zamówienie
Prawa do lokali w budynkach spółdzielczych mają zarówno członkowie spółdzielni, jak i osoby nie będące członkami. Ich prawa i obowiązki są wyspecyfikowane w ustawie prawo spółdzielcze i ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych.

Wspólnota w obecności notariusza odwołała dotychczasowy zarząd. Podczas drugiej części zebrania powołała nowy zarząd. Nowy zarząd zwraca się do nas z prośba o pomoc – jak przejąć nieruchomość.
Zarządcy

Protokół przejęcia nieruchomości i jej dokumentacji (omówienie i wzór).

W 2009 roku mija dziesiąta rocznica powstania IREM Polska. Zaprosiliśmy do rozmowy reprezentantów Polskiego Oddziału IREM.

Czy  Trybunał  lubi  spółdzielców?

  15 lipca 2009r., Trybunał Konstytucyjny rozpatrzył wniosek posłów "Lewicy i Demokratów" złożony 14 listopada 2007r. w którym zakwestionowali oni 13 przepisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Zakwestionowanych zostało 13 przepisów.

1. Art.4 ust.8 zdanie drugie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych    "w zakresie, w jakim dotyczy opłat niezależnych od spółdzielni mieszkaniowej".

 Na podstawie art.4 ust.8 spółdzielca mógł zaskarżyć do sądu uchwałę zwiększającą opłaty, a następnie nie respektować podwyżek - do czasu wydania rozstrzygnięcia sądowego. Dotyczyło to wszelkich podwyżek opłat, także tych, na które spółdzielnia nie ma wpływu - np. opłat za dostawę wody lub ciepła. 


Trybunał Konstytucyjny zwrócił uwagę, że w sytuacji, gdy spółdzielca, który zaskarżył uchwałę o podwyżce, nie wnosi opłat w podwyższonej wysokości, spółdzielnia, aby zapłacić dostawcy, musi sięgnąć po środki zgromadzone przez innych spółdzielców, naruszając tym samym ich prawa majątkowe - co jest sprzeczne z przepisem art.64 ust.2 Konstytucji RP.  

2. Art.35 ust.2_1 

 Zakwestionowany przepis brzmi: "Jeżeli właścicielem zbywanych działek budowlanych, o których mowa w ust. 1 tzn. działek pod budynkami, zbywanych na rzecz spółdzielców wraz z odrębną własnością lokali, jest Skarb Państwa albo jednostki samorządu terytorialnego lub ich związki i została przez właściwy organ udzielona bonifikata na zasadach określonych w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, to na pisemny wniosek osoby, której przysługuje roszczenie o ustanowienie odrębnej własności lokalu i o przeniesienie jego własności, zarząd spółdzielni jest obowiązany w ciągu 3 miesięcy od dnia złożenia wniosku o wyodrębnienie własności lokalu wraz z udziałem w nieruchomości wspólnej do wystąpienia z pisemnym wnioskiem do właściciela nieruchomości o sprzedaż tej nieruchomości na warunkach udzielonej bonifikaty."

   Trybunał Konstytucyjny zwrócił uwagę, że porządkowanie stanu prawnego gruntu powoduje skutki finansowe dla wszystkich członków posiadających spółdzielcze prawa do lokali położonych w danej nieruchomości, w tym również członków nie zainteresowanych wyodrębnianiem własności lokali. Przyznanie w tym przepisie nawet pojedynczym osobom, mającym roszczenie o przeniesienie własności lokalu, prawa decydowania, czy w procesie porządkowania stanu prawnego gruntów spółdzielnia może wystąpić o ustanowienie prawa użytkowania wieczystego czy o prawo własności gruntu narusza konstytucyjną zasadę równości. 

3. Art.48 ust.3. 

   Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem art.48 najemcy mieszkania, które przed przejęciem przez spółdzielnię było mieszkaniem zakładowym przedsiębiorstwa państwowego, przysługuje prawo nabycia tego mieszkania na odrębną własność:

- odpłatnie, jeżeli spółdzielnia przejęła budynek odpłatnie,

- nieodpłatnie, jeżeli spółdzielnia przejęła budynek nieodpłatnie.  

   Posłowie - wnioskodawcy postulowali, aby ta ostatnia możliwość została uznana za niekonstytucyjną. Argumentowali, że "przepis ten praktycznie wyłącza swobodę rozporządzania przez spółdzielnie przysługującym im prawem własności." 

   Trybunał nie podzielił tego poglądu wnioskodawców. 

4. Art.6 ust.1    

 Trybunał powołał się w tym punkcie na art.2 Konstytucji, co oznacza, że inkryminowany przepis jest sprzeczny z zasadami "sprawiedliwości społecznej". Tymczasem w intencji twórców ustawy z 2007r. przepis ten miał - przeciwnie - łagodzić skutki wcześniejszych niesprawiedliwych rozwiązań legislacyjnych. W latach 2003-2007 posiadacze spółdzielczych praw lokatorskich, którzy chcieli uzyskać odrębną własność lokalu, musieli za nią zapłacić średnio ok. 30 tysięcy złotych - bo tak stanowiła ówczesna wersja ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Ci, którzy zapłacili, poczuli się oszukani, kiedy w czerwcu 2007r. uchwalono zmianę ustawy, umożliwiającą nabycie spółdzielczego mieszkania po nominalnych kosztach budowy, co dla budynków powstałych w latach 60., 70. i 80. oznacza zaledwie kilka, kilkadziesiąt, a w najgorszym razie kilkaset złotych. Ustawodawca nie mógł oczywiście niefortunnym nabywcom z lat 2003-2007 zapewnić zwrotu wpłaconych kwot, próbował jednak choć trochę ulżyć ich doli. Art.6 ust.2 zachęcał spółdzielcze gremia decyzyjne do zaliczenia tych kwot na poczet przyszłych zaliczek na fundusz remontowy. A tym, którzy nabyli odrębną własność lokalu na raty, art.6 ust.1 umarzał niespłaconą jeszcze kwotę. Teraz to umorzenie uznane został przez TK za niezgodne z Konstytucją, a ściślej: z art.2 czyli - z "zasadami sprawiedliwości społecznej".    

5. Art.10 ust.1 

 Trybunał Konstytucyjny uznał ten przepis za niezgodny z art. 2 oraz art.58 ust.1 w związku z art.31 ust.3 Konstytucji, a uzasadnił to (w komunikacie prasowym po rozprawie 15 lipca 2009 r.) następująco:

"Art. 10 ust. 1 ustawy zmieniającej stanowi, że stosując przepis art.8_2 ust.3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z którym nie można być członkiem rady nadzorczej dłużej niż przez 2 kolejne kadencje rady nadzorczej, liczbę kadencji oblicza się biorąc pod uwagę dotychczasowy staż członka rady nadzorczej. W ocenie Trybunału Konstytucyjnego, kwestionowany przepis oznacza arbitralną ingerencję w stosunki prawne powstałe w przeszłości i trwające nadal. Ponadto kwestionowany przepis narusza Konstytucję również poprzez ograniczenie autonomii decyzyjnej członków spółdzielni, którzy wcześniej obdarzyli zaufaniem określonych członków rady nadzorczej, a mimo to z dniem wejścia w życie niniejszej regulacji mandat niektórych członków wygasł z mocy prawa (dotyczy to tych, którzy sprawują funkcję dłużej niż kolejną drugą kadencję). Oznacza to ingerencję w wolność zrzeszania się nieznajdującą oparcia w konstytucyjnej zasadzie proporcjonalności."

  W orzeczeniu Trybunału  brak konsekwencji. Zakwestionował on  jeden przepis "ograniczający autonomię decyzyjną członków spółdzielni", inne przepisy ewidentnie ograniczające tę autonomię uznał za zgodne z Konstytucją. Choćby art. 8_2 ust.3 i 4.

   Przepisy te stanowią, że nie można być członkiem rady nadzorczej dłużej niż przez 2 kolejne kadencje rady nadzorczej.   oraz że kadencja rady nadzorczej nie może trwać dłużej niż 3 lata. 

 TK wypowiedział się w sprawie art.8_1 ust.3 “Statut spółdzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwały i protokoły obrad organów spółdzielni, a także protokoły lustracji i roczne sprawozdanie finansowe powinny być udostępnione na stronie internetowej spółdzielni." Trybunał uznał wprawdzie, że przepis ten jest zgodny z Konstytucją, ale tylko wtedy, gdy "dotyczy udostępniania wskazanych w nim dokumentów wyłącznie członkom spółdzielni mieszkaniowej".

   Konsekwencją tej decyzji Trybunału będą albo próby technicznego zabezpieczenia strony internetowej spółdzielni przed wglądem osób "niepowołanych" - co, jak wiedzą użytkownicy internetu, jest w praktyce niemożliwe, a jeśli możliwe, to bardzo kosztowne - albo, rezygnacja spółdzielni z prowadzenia własnej strony internetowej; bo po co utrzymywać otwartą witrynę (tylko otwarta jest tania), na której nie będzie można zamieścić podstawowych dokumentów spółdzielni i informacji o najważniejszych spółdzielczych wydarzeniach.

Trybunał Konstytucyjny przyjął argumentację wnioskodawców i sformułował przepis, który w praktyce zablokuje najważniejszy dziś kanał informacji spółdzielczych - także dla członków spółdzielni. Nie będą oni mogli zajrzeć przez internet ani do statutu spółdzielni, ani do obowiązujących regulaminów, ani do sprawozdań finansowych. 

   Trybunał umorzył postępowanie w stosunku do tych części wniosku, które dotyczyły art.8_3 ust.1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i art.12 ustawy nowelizującej.

   W art.8_3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych czytamy: "1. Walne zgromadzenie spółdzielni mieszkaniowej nie może być zastąpione przez zebranie przedstawicieli, jednakże, jeżeli statut tak stanowi, w przypadku gdy liczba członków spółdzielni mieszkaniowej przekroczy 500, walne zgromadzenie może być podzielone na części. Rada nadzorcza ustala zasady zaliczania członków do poszczególnych części walnego zgromadzenia z tym, że nie można zaliczyć członków uprawnionych do lokali znajdujących się w obrębie jednej nieruchomości do różnych części walnego zgromadzenia."

   Zdaniem posłów - wnioskodawców, art.8_3 ust.1 ustawy określający zasady i warunki odbywania walnego zgromadzenia "w częściach ma istotne luki prawne, których skutkiem może być zanarchizowanie procesu decyzyjnego tego organu. Ustawowy nakaz odbywania walnych zgromadzeń członków we wszystkich spółdzielniach mieszka-niowych jest zaś złudną wiarą w demokrację bezpośrednią" (według komunikatu prasowego TK przed rozprawą 15 lipca 2009 r.).

   Można się zgodzić z tezą, że zasady funkcjonowania walnego zgromadzenia podzielonego na części nie zostały w ustawie należycie dopracowane - ani w art.8_3 ust.1, ani w innych miejscach - co istotnie może powodować pewne kłopoty organizacyjne (choć zarzut "anarchizowania" procesu decyzyjnego wydaje się przesadzony). Ale wnioskodawcy nie wskazali, dlaczego dopuszczenie do podziału walnego zgromadzenia spółdzielni mieszkaniowej na części miałoby być niezgodne z Konstytucją. Nic dziwnego więc, że Trybunał Konstytucyjny odmówił rozpatrywania tej kwestii.

   Wnioskodawcy zakwestionowali także art. 12 ustawy no-welizującej. Przepis ten, ich zdaniem, wyznacza zbyt krótki termin na wejście ustawy w życie. Nowelizacja ustawy - twierdzą -   zmienia "fundamentalne zasady prawno-organizacyjne i ekonomiczne działania ok. 5 tys. spółdzielni mieszkaniowych. Wymaga to odpowiedniego czasu na prace przygotowawcze."

   Trybunał Konstytucyjny nie odniósł się do tego wniosku, ponieważ nie zawiera on formalnego zarzutu niezgodności przepisu z Konstytucją. 

Witold Kalinowski

