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PODSTAWOWE INFORMACJE DOTYCZACE
UTWORZENIA WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ
W MIEJSCE SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

31 lipca 2007 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 125, poz. 873) zwana w dalszej
czesci ,ustawg o spofdzielniach mieszkaniowych”, ktdra wprowadzita szereg istotnych zmian, o
zasadniczym znaczeniu dla funkcjonowania spotdzielczo$ci mieszkaniowej w Polsce.

Nowelizacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z 14 czerwca 2007 r., przewiduje dla
posiadaczy spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, dwa sposoby utworzenia wspoéinoty
mieszkaniowej w miejsce dotychczasowej spotdzielni mieszkaniowej.

. Pierwszym ze sposobdéw jest wykupienie od spoétdzielni przez wszystkich posiadaczy
spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali i ustanowienie w ich miejsce odrebnej
wtasnosci lokali w danej nieruchomosci. Informuje o tym art. 26 ust. 1 ustawy o spoéfdzielniach
mieszkaniowych, ktéry brzmi nastepujaco:

Art. 26. 1. Jezeli w okresSlonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zostata wyodrebniona wtfasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wtasnoSci ostatniego lokalu
stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania
przez wtascicieli cztonkami spotdzielni.

Zgodnie z powotanym przepisem, w opisanej sytuacji automatycznie powstaje wspdlnota
mieszkaniowa w miejsce dziatajacej spotdzielni, jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostanie wyodrebniona wilasnos¢ wszystkich lokali
(mieszkalnych, uzytkowych lub garazy).

W budynku, w ktdrym zostanie wyodrebniona wtasnosé wszystkich lokali, niezaleznie od tego czy
wilasciciele sa czlonkami spétdzielni czy nie powstaje wspdlnota mieszkaniowa, a do praw i
obowigzkéw wtascicieli oraz zasad zarzadzania nieruchomoscig wspoélng stosuje sie wprost przepisy
dotyczace wspdlnot mieszkaniowych (tj. przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali).

W nowej sytuacji prawnej dotychczasowa spotdzielnia moze pozosta¢ zarzadca budynku (budynkéw)
jesli taka bedzie wola wiascicieli lokali, ktérzy moga jednak zdecydowac inaczej i podja¢ w kazdej
chwili uchwate o zmianie zarzadcy. Nowym zarzadcg moze by¢ np. powotany wiasny zarzad albo
wyspecjalizowany zarzadca nieruchomosci (tj. osoba prawna lub fizyczna).

W matych spétdzielniach moze powstaé jeszcze inna sytuacja, ktéra powoduje kres dziatania ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Chodzi tutaj o takg sytuacje, gdzie liczba osdb, ktore jeszcze nie
zdecydowaty sie na przeksztatcenie posiadanego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w
odrebng wtasnos¢, spadnie ponizej dziesieciu, wowczas funkcjonujaca spotdzielnia réwniez
przechodzi w stan likwidacji zgodnie z art. 113 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1983 r. Prawo
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spotdzielcze, poniewaz warunkiem istnienia spoétdzielni jest liczba 10 cztonkéw (art. 15 § 1 ustawy
Prawo spofdzielcze).

Czym przede wszystkim rézni sie spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu od
odrebnej wlasnosci:

e posiadacz spétdzielczego wlasnosciowego prawo do lokalu pomimo, ze w catosci sfinansowat
koszt budowy lokalu jest uprawniony do uzywania lokalu, ktérego wiascicielem jest
spotdzielnia,

o wiascicielem nieruchomosci sktadajacej sie z gruntu i potozonego na nim budynku
(budynkow) jest spotdzielnia (wtasciciel niewyodrebnionych lokali) oraz wtasciciele juz
wyodrebnionych lokali,

e spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym (tj.
moze by¢: zbywalne, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji) a takie prawo nie
figuruje w ksiedze wieczystej jako odrebna witasnosé,

e odrebna wtasnos¢ lokalu skiada sie z wlasnosci samego lokalu (wraz pomieszczeniami
przynaleznymi — np. piwnica, schowkiem itp.) oraz utamkowego udzialu we wtasnosci gruntu
i wspolnych czesci budynku z ktérego wyodrebniono lokal.

Jak przeksztalci¢ spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu (mieszkalnego, uzytkowego lub
garazu) na prawo wlasnosci:

1) Kazdy (cztonek lub osoba nie bedaca cztonkiem spétdzielni) musi ztozyé pisemny wniosek do
zarzadu spotdzielnio, o przeksztatcenie posiadanego spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu na odrebng wtasnos¢.

2) Osoba pragnaca naby¢ wlasnos¢ lokalu, do ktérego przystuguje jej spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu musi pokry¢ w petni wktad budowlany (jesli tego jeszcze nie uczynita) i sptaci¢
zalegte optaty zwigzane z eksploatacjg posiadanego lokalu.

3) Posiadacz spétdzielczego witasnosciowego prawo do lokalu jest zobowigzany podpisaé u
notariusza umowe o przeniesienie odrebnej wiasnosci i zaptaci¢ stosowne wynagrodzenie
oraz pokry¢ koszty sagdowe zwigzane z zatozeniem ksiegi wieczystej dla odrebnej wtasnosci
lokalu (tj. nieruchomosci lokalowej).

Il Drugim sposobem zmiany formy zarzadzania nieruchomoscia jest podjecie uchwaly przez
wiekszosé wiascicieli, w oparciu o przepisy art. 30 ust. 1a, 31 i 32 ustawy o wfasnosci lokali,
ze w zakresie ich praw i obowigzkéw, a takze w zakresie zarzadu nieruchomoscia
wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wfasnosci lokali. Ten przypadek z kolei
reguluje art. 24" ust. 1. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory brzmi nastepujaco:

Art. 24%1. Wiekszo$¢ wiascicieli lokali w budynku Ilub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczana wedftug wielko$ci udziatbw w nieruchomo$ci wspélnej, moze podjgé
uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzgadu nieruchomosciq wspolng beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasno$ci lokali. Do podjecia uchwaty
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 ustawy o wiasnosci lokali.

Wiekszos¢ wiascicieli lokali, jak informuje przywotany przepis, oblicza sie w tym przypadku nie wediug
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liczby lokali, ale wedtug udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (tj. w gruncie oraz w tych czesciach
budynku i urzadzeniach, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali). Innymi stowy,
wiasciciele wyodrebnionych lokali muszg skupia¢ w swoich rekach wiekszg czesé¢ majatku
dotychczasowej spoétdzielni.

Do opisanej sytuacji moze dojs¢ wowczas, jesli nie wszystkie lokale w danym budynku (budynkach)
zostaly wyodrebnione, tj. przeksztatcone w odrebng witasnos$¢, a wiasciciele wyodrebnionych lokali
posiadajg razem ponad 50 proc. w nieruchomosci wspolnej.

Co wiecej wtasciciele mogg pozbawi¢ dotychczasowg spotdzielnie prawa zarzadzania ich
nieruchomoscig nawet wtedy, gdy czes¢ wtascicieli albo czesc¢ lokatorow to cztonkowie spotdzielni.

W podjetej uchwale witasciciele lokali mogg zdecydowa¢ o zmianie sposobu zarzadzania
nieruchomoscia wspoélng przez powofanie wlasnego zarzadu Iub powierzy¢é zarzad
wyspecjalizowanemu zarzadcy nieruchomosci, komus$ innemu niz dotychczasowa spoétdzielnia (osobie
prawnej lub fizycznej). Wymaga to jednak spetnienia dwéch warunkow:
1) uchwata dotyczaca sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspélng musi by¢ podpisana przez
wszystkich wiascicieli wyodrebnionych lokali,
2) umowa o zarzadzanie nieruchomoscig wspolng musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Po spetnieniu w/w warunkéw w ramach nieruchomosci powstaje wspoélnota mieszkaniowa, ktérej
cztonkami sg: wiasciciele wyodrebnionych lokali oraz dotychczasowa spétdzielnia — witadciciel lokali
niewyodrebnionych (z udziatem, ktéry odpowiada sumie powierzchni lokali niewyodrebnionych)
oczywiscie do czasu dopdki zrzesza co najmniej 10 cztonkdw.

W nowej sytuacji dotychczasowa spoétdzielnia nie sprawuje juz zarzadu nieruchomoscia, a jej prawa i
obowigzki sg takie same, jak pozostatych wtascicieli wyodrebnionych lokali. Nie ulegajq takze zmianie
prawa i obowigzki cztonkéw spodtdzielni, ktérym przystuguja spéidzielcze wirasnosciowe prawa do
lokalu stanowigcych wtasnosé spoétdzielni. Zmianie ulegajg jedynie obowigzki spétdzielni i wtascicieli
lokali zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia.

| tak uzytkownicy spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali nie bedg odtad uczestniczyli w
podejmowaniu decyzji dotyczacych nieruchomosci wspdlnej, ktére podejmujg tylko wiasciciele lokali.
Na takie decyzje bedg mogli wptywac tylko za posrednictwem spdétdzielni, ktérej wptyw na te decyzje
bedzie proporcjonalny do udziatu wtasnosci spétdzielni we wtasnosci nieruchomosci wspdline;j.

Po podjeciu omawianej uchwaty dotyczacej zmiany formy zarzgadzania nieruchomoscia wiasciciele
wyodrebnionych lokali mogg - mimo niewyodrebnienia wlasnosci wszystkich lokali w budynku - min.
zmieni¢ sposob zarzadu nieruchomoscig wspodlng przez powotanie wtasnego zarzadu lub powierzy¢
zarzad wyspecjalizowanemu zarzadcy. Zarzadca taki bedzie musiat najpierw zarejestrowac¢ wspoéinote
w Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym, a nastepnie wystapi¢ do Urzedu Skarbowego o nadanie NIP
oraz zatozy¢ w banku konto dla wspdinoty.

Nowy zarzadca (podobnie jak w spétdzielni) bedzie musiat zwotywaé zebrania wiascicieli lokali w
terminach ustawowych, za$ wtasciciele (w tym spétdzielnia) bedg uprawnieni do udziatu w nich i do
zaskarzania uchwat oraz do indywidualnej kontroli zarzadu.

Podejmujac decyzje o utworzeniu wspolnoty mieszkaniowej w miejsce dotychczasowej spotdzielni
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mieszkaniowej, nalezy pamietaé, ze w/w ustawa o wfasno$ci lokali, mimo wielu nowelizacji w dalszym
ciggu nie jest doskonatlym aktem prawnym. Wiele jej przepiséw mozna zbyt dowolnie interpretowac,
co utrudnia ich stosowanie i rodzi spory.

Dla wtascicieli mniejszych lokali minusem bedzie sposoéb liczenia gtosow wedtug wielkosci udziatow,
co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej wiasciciele kilku duzych lokali, albo jeden wiasciciel kilku
lokali moze przeforsowac decyzje, z ktérymi nie zgadza sie nawet wiekszos$¢ cztonkdéw wspolnoty.

Il. Zupetnie innym sposobem, ktéry daje mozliwos¢ odigczenia sie od dotychczasowej spétdzielni
jest podziat spétdzielni, o ktéorym mowa w dziale XI ustawy Prawo spoétdzielcze.

Podziat spotdzielni moze by¢ korzystny z powoddw finansowych, ale tylko wtedy, gdy spétdzielnia nie
jest powaznie zadtuzona albo np. ma wolne lokale lub grunty pod zabudowe czy spore przychody z
najmu lokali uzytkowych. Chodzi o to, ze przy proporcjonalnym podziale zaréwno czesé¢ aktywow, jak i
dtugdéw przechodzi na nowg spoétdzielnie.

Powstanie nowej spotdzielni bedzie tez zasadne tam, gdzie spétdzielnia zarzadza wieloma budynkami
lub osiedlami oddalonymi od siebie, albo tam, gdzie na jednym osiedlu sg budynki bardzo stare i
zupetnie nowe. Wtedy mieszkancy nie bedg ptaci¢ za remonty nie swojej nieruchomosci.

Podstawowe akty prawne:
e Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spoéfdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz.
1116 z pézn. zm.).
e Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wfasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 z pézn. zm.).
e Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1983 r. Prawo spéfdzielcze (Dz. U. z 2003 r. nr 188, poz. 1848 z
pozn. zm.).
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