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Spółdzielni Mieszkaniowych RP

Warszawa

  Spółdzielnia Mieszkaniowa

Odpowiadając na pismo – Związek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych RP przedstawia następującą opinię.

1. Okoliczność, że pomieszczenie-suszarnia strychowa przylega bezpośrednio do danego lokalu mieszkalnego nie wskazuje na to, że powierzchnia suszarni (strychu) przeznaczona jest wyłącznie do korzystania przez członka posiadającego prawo do lokalu usytuowanego przy suszarni.

Pomieszczenie ogólnego użytku, np. strych, pralnia, suszarnia wchodzi w skład nieruchomości wspólnej.

a) Zmiana przeznaczenia pomieszczenia ogólnego użytku – suszarni na cele mieszkalne poprzez powiększenie dotychczasowego lokalu mieszkalnego, tj. warunki adaptacji (zabudowy) oraz zasady postępowania w sprawach związanych z zabudową takich pomieszczeń powinna być uregulowana w wewnętrznym regulaminie spółdzielni uchwalonym przez statutowo uprawniony organ spółdzielni.

Dopóki nie ma prawomocnej uchwały zarządu określającej przedmiot odrębnej własności lokali, o której mowa w art. 42 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, to organy samorządowe spółdzielni są uprawnione do samodzielnego podejmowania decyzji odnośnie zmiany sposobu wykorzystania pomieszczeń stanowiących majątek Spółdzielni. Wszystkie procedury związane z adaptacją pomieszczeń ogólnego użytku muszą być dokonane przed sporządzeniem uchwały zarządu określającej przedmiot odrębnej własności lokali.   

Prawomocna uchwała zarządu spółdzielni określająca przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości jest dokumentem, którego treść stanowi podstawę do ewentualnego sporządzenia aktów notarialnych przeniesienia własności lokali przez spółdzielnię na rzecz członków, a więc powinna być dokumentem wiarygodnym i stabilnym.

b) Ewentualna zmiana przeznaczenia pomieszczenia ogólnego użytku na lokal mieszkalny wymaga uwzględnienia następującego trybu postępowania:

1) podjęcie przez statutowo uprawniony organ Spółdzielni decyzji uznającej merytoryczną celowość adaptacji pomieszczenia ogólnego użytku (suszarni, innych pomieszczeń). Wyrażenie zgody przez Zarząd Spółdzielni na adaptację pomieszczenia ogólnego użytku jest możliwe pod warunkiem uzyskania pozytywnej opinii większości członków, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali w danej nieruchomości,

2) uzyskanie przez Spółdzielnię jako właściciela i zarządcę budynku zgody właściwego organu budowlanego na przebudowę, której efektem będzie powstanie lokalu mieszkalnego (art. 71 Prawa budowlanego – teks jednolity Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118 z póź. zm.),

3) ustalenia, że inwestorem przedsięwzięcia adaptacji powinna być Spółdzielnia jako właściciel i zarządca budynku, w którym znajduje się pomieszczenia mające być przedmiotem adaptacji, co zagwarantuje prawidłowy przebieg robót oraz bezpieczeństwo i przestrzeganie przepisów rozporządzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakimi powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U nr 75, poz. 690 z póź. zm.),

4) po adaptacji pomieszczenia Spółdzielnia powinna uzyskać zaświadczenie                    o samodzielności lokalu mieszkalnego powstałego w wyniku adaptacji strychu.         W myśl art. 2 ust. 2 i ust. 3 ustawy o własności lokali, stwierdzenie uprawnień            o samodzielności lokalu należy do starosty.      

Odrębnym problemem jest dokonanie rozliczeń finansowych:

1) prace adaptacyjne powinny być wykonywane wyłącznie na koszt członka wnioskującego o zabudowę suszarni-strychu (przyłączenie do lokalu mieszkalnego), niezależnie od pokrycia kosztów wykonania prac, członek jest obowiązany wpłacić do spółdzielni środki finansowe stanowiące równowartość powierzchni przejmowanego strychu, suszarni (określoną np. przez rzeczoznawcę majątkowego),  

2) środki wniesione przez członka z tytułu wartości przejętego lokalu jak również równowartość wykonanych prac adaptacyjnych powinny być zapisane jako wkład członka,

3) członek spółdzielni obowiązany jest uiszczać opłaty eksploatacyjne za lokal                z uwzględnieniem zwiększonej w wyniku zabudowy strychu powierzchni użytkowej na ogólnych zasadach, począwszy od dnia zakończenia robót wyznaczonego              w zezwoleniu spółdzielni, choćby faktyczne zakończenie robót nastąpiło po tym dniu,

4) po zakończeniu robót i dokonaniu oceny w formie pisemnej zgodności wykonania prac z wydanym pozwoleniem oraz dokonaniu rozliczeń finansowych z tytułu wkładu Spółdzielnia powinna sporządzić aneks do dokumentów, które przed adaptacją strychu określały tytuł prawny członka do mieszkania, ustalając nową większą powierzchnię użytkową mieszkania powstałą w wyniku adaptacji strychu.

Związek nasz opracował materiały pomocnicze do opracowywania regulaminów wewnętrznych spółdzielni mieszkaniowych, które mogą być pomocne dla Spółdzielni           w ewentualnym podejmowaniu decyzji w sprawie poruszonej w piśmie. Materiały (zeszyt    nr 3) można zakupić w Centrum Informacji i Wydawnictw „Inwestprojekt”, ul. Wspólna 6, 91-464 Łódź, tel./fax 0-42/657-97-22 lub tel. 655-66-82.

c) Należy mieć na uwadze, że koszty budowy pomieszczeń ogólnego użytku (np. strychu), były wkalkulowane w ciężar kosztów budowy budynku, co oznacza, że obciążały koszty budowy poszczególnych lokali mieszkalnych w ramach członkowskiego kosztu budowy poprzez wnoszenie przez członków wkładów mieszkaniowych i budowlanych. W przypadku zabudowy strychu, konieczne byłoby skorygowanie rozliczeń finansowych Spółdzielni ze wszystkimi posiadaczami spółdzielczych praw do lokali znajdujących się w danym budynku; musiałaby wtedy nastąpić refundacja części środków na rzecz osób, które             w ramach członkowskiego kosztu budowy pokryły koszty budowy pomieszczenia ogólnego – strychu.

Refundacja ta mogłaby nastąpić w formie gotówkowej bądź w formie sfinansowania ze środków własnych Spółdzielni dodatkowych nakładów na remont czy poprawę warunków zamieszkiwania osób zamieszkujących w danym budynku (nieruchomości).

2. Natomiast w sytuacji, gdy dla nieruchomości sporządzona została uchwała Zarządu Spółdzielni określająca przedmiot odrębnej własności lokali w poszczególnych nieruchomościach i została ustanowiona odrębna własność lokalu zdaniem Związku nie jest wskazane dokonywanie jakichkolwiek zmian w treści prawomocnej uchwały zarządu spółdzielni.

Prawomocna uchwała Zarządu Spółdzielni określająca przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości jest dokumentem, którego treść stanowi podstawę do ewentualnego sporządzenia aktów notarialnych przeniesienia własności lokali przez Spółdzielnię na rzecz członków, a więc powinna być dokumentem wiarygodnym i stabilnym.

Tym samym po uprawomocnieniu się uchwały Zarządu Spółdzielni nie powinny być uwzględniane wnioski członków o rozbudowę lokalu, podział lub połączenie lokali bądź        o włącznie do lokali powierzchni pomieszczeń ogólnego użytku.

Członkowie niezadowoleni z odmownych decyzji organów spółdzielni mogą dochodzić swoich praw na drodze sądowej i tylko w postępowaniu sądowym mogłaby być rozstrzygnięta sprawa dopuszczalności dokonania zmian w prawomocnej uchwale zarządu spółdzielni określającej przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości.     

Jeśli jednak Spółdzielnia uzna za przesłankę nadrzędną realizację indywidualnego interesu danego członka, wyrażonego we wniosku o rozbudowę lokalu poprzez włącznie powierzchni pomieszczenia ogólnego użytku do lokalu mieszkalnego, to konieczne jest m.in.:

1) uzyskanie zgody właścicieli lokali znajdujących się w tej nieruchomości, jeżeli została wyodrębniona własność lokali (konieczne jest wyrażenie zgody wszystkich właścicieli lokali na adaptację pomieszczania i na związane z tym zmiany udziałów                     w nieruchomości wspólnej),

2) podjęcie przez Radę Nadzorczą Spółdzielni decyzji uznającej merytoryczną celowość realizacji takich rozwiązań,

3) uzyskanie przez Spółdzielnię jako właściciela lokalu i zarządcy budynku zgody właściwego organu budowlanego na przebudowę, której efektem będzie powstanie lokalu mieszkalnego o większej powierzchni użytkowej (art. 71 Prawa budowlanego – tekst jednolity Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118 z póź. zm.),

4) rozstrzygnięcia warunków finansowych.

W sytuacji, gdy istnieje prawomocna uchwała zarządu określająca przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości każda zmiana tego przedmiotu powinna powodować zmianę uchwały, a tym samym przeprowadzenie całej procedury obowiązującej przy uprawomocnieniu się uchwały (art. 43 usm).

Zdajemy sobie sprawę, że stanowisko to jest rygorystyczne, ale nie można pomijać faktu, że podstawą do przeniesienia własności lokalu i sporządzenia aktu notarialnego dla notariusza jest zawsze prawomocna uchwała zarządu w tym przedmiocie.

Należy mieć na uwadze, że przy ponownym podejmowaniu uchwały każdy                  z członków niezadowolony ze zmienionej treści uchwały będzie mógł zgłaszać zarzuty przeciw tej uchwale, powołując się na raz już nabyte roszczenie o przeniesienie własności lokalu na warunkach określonych w poprzedniej uchwale (włącznie z możliwością skierowania sprawy do sądu w trybie powództwa o ustalenie). Wobec tego zmiana uchwały zarządu uwzględniającej nową powierzchnię lokalu powstałą w wyniku adaptacji pomieszczenia będzie wymagać złożenia przez wszystkie osoby uprawnione do przeniesienia własności lokalu oświadczenia, że nie będą występować z żądaniem przeniesienia własności lokalu na ich rzecz w oparciu o uchwałę dotychczasową.

W związku z tym, że uchwała podjęta w trybie art. 42 i 43 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych stanowi podstawę do przenoszenia własności lokali na poszczególnych członków – ostateczna treść tej uchwały nie może budzić żadnych wątpliwości.

Zwiększenie powierzchni użytkowej jednego z lokali (w wyniku ewentualnej adaptacji) spowoduje zwiększenie łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali w danym budynku czy nieruchomości (jeśli nieruchomość jest wielobudynkowa), a co za tym idzie zmianie ulec muszą udziały wszystkich lokali we współwłasności nieruchomości wspólnej.

Wobec powyższego w przypadku zmiany powierzchni użytkowej jednego z lokali (rzutującej na wielkość udziałów wszystkich lokali w nieruchomości wspólnej) – wyrażamy pogląd o konieczności ponowienia pełnej procedury związanej z nowym kształtem uchwały zarządu w sprawie określenia przedmiotu odrębnej własności lokali w nieruchomości.

Projekt tej uchwały powinien zawierać klauzulę o uchyleniu dotychczasowej uchwały Zarządu.

Projekt uchwały uwzględniający zmienioną powierzchnię lokalu użytkowego, a co za tym idzie zmienioną wielkość udziałów w nieruchomości wspólnej powinien być przesłany za pisemnym pokwitowaniem wszystkim osobom uprawnionym, których uchwała dotyczy.

Uważamy ponadto, iż nowy projekt uchwały w sprawie określenia przedmiotu odrębnej własności lokali w nieruchomości Spółdzielnia powinna przesłać przy piśmie przewodnim, dokładnie wyjaśniającym przyczyny zaistniałej sytuacji.

        Jeżeli w przedmiotowej nieruchomości przeniesiono już własność jednego lub kilku lokali, to po uprawomocnieniu się nowej skorygowanej uchwały Zarządu, w sprawie określenia przedmiotu odrębnej własności lokali – zajdzie konieczność zmiany zawartych już umów notarialnych i korekty wielkości udziałów we współwłasności nieruchomości wspólnej. Koszty z tym związane powinna ponieść osoba występująca z wnioskiem                o adaptację.   
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