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SZANOWNI CZYTELNICY!

Oddajemy do Paristwa rak kolejny poradnik z serii Wydawnictwa Raabe , Biblioteka Zarzad-
cy Nieruchomosci”. Tym razem kierujemy go nie tylko do zarzadcow czy zarzgdéw wspdlnot
mieszkaniowych, ale przede wszystkim do mieszkaricéw spotdzielni mieszkaniowych, ktorzy
chcg odlaczy¢ si¢ ze spéidzielni.

Mamy nadziejg, ze niniejsza publikacja pozwoli Paristwu z sukcesem pokona¢ trudng droge
do odzyskania z rak spéldzielni mieszkaniowych prawa do decydowania o swojej wlasnosci,
jaka jest whasnosciowy lokal mieszkalny — czgsto najcenniejszy element naszego majatku lub
dorobek calego zycia.

Nie kazdy wtasciciel orientuje si¢ w ggszczu przepisoéw lub prawniczych pojeé, ale kazdy ma
najsilniejszy atut w rece — prawo wlasnosci. Dzigki zgodnemu wspétdziataniu z innymi wlas-
cicielami — sgsiadami, z ktérymi tacza Panistwa nie tylko Sciany i dach, ale przede wszystkim
odpowiedzialnos¢ za wspélny majatek, moga Paristwo przeja¢ zarzgdzanie tym majatkiem we
wiasne rece lub powierzyé go samodzielnie wybranemu fachowcowi. Z pewnoscig ulatwi to
niniejszy poradnik.

Zyczg owocnej lektury

Renata Maslanka

wspélautor




WSTEP

W ostatnich latach zjawisko upadlosci spétdzielni mieszkaniowych narasta. Jest to czes-
ciowo skutek zaostrzenia przepiséw prawa upadlosciowego, bo obecnie wystarczy jedna nie-
zaptacona w terminie faktura, aby sad mégt si¢ przychyli¢ do wniosku wierzyciela. Na pewno
nie jest to jednak gléwny powéd kiopotéw spétdzielni mieszkaniowych. Przyczyng tego zja-
wiska jest gléwnie trwonienie pienigdzy przez whadze spétdzielni, zaleglosci w rozliczeniach
za dostawe mediéw, przerost zatrudnienia, wysokie koszty zarzadu i zta gospodarka finansami.
Z kolei w tych spétdzielniach mieszkaniowych, ktére realizuja nowe inwestycje powodem
bankructwa jest czesto zla polityka inwestycyjna, nieprawidtowe przygotowanie inwestycji,
przeplacone ustugi, niesptacone kredyty i niegospodarnos¢.

Czestym zjawiskiem sg zle zarzadzane, nieefektywne spétdzielnie z przerosnigta administra-
cja, co skutkuje dla ich cztonkéw koniecznoscig ponoszenia wysokich optat i brakiem wptywu
na decyzje spotdzielni. Mimo wiclu nowelizacji prawa spétdzielczego i orzeczeri Trybunalu
Konstytucyjnego, nie udato si¢ do dnia dzisiejszego stworzy¢ sprawnego mechanizmu i stabil-
nych podstaw prawnych dziatania spétdzielni mieszkaniowych. Jednym ze skutkéw sg wiasnie
nieprawidtowosci w zarzadzaniu spétdzielniami mieszkaniowymi i zdarzajgce si¢ upadlosci.

Ostatnie zmiany w przepisach prawa spéldzielczego daja spétdzielcom wigkszg niz do
niedawna kontrole nad poczynaniami zarzadu. Cztonkowie majg miedzy innymi prawo z3-
da¢ wgladu do dokumentéw spétdzielni, co daje im szanse na cho¢by formalng kontrolg nad
poczynaniami spétdzielni mieszkaniowej. Wprowadzajg tez zwigkszong odpowiedzialnos¢
wiadz spétdzielni mieszkaniowych oraz dajg fatwiejszg mozliwos¢ oderwania si¢ od spétdziel-
ni i stworzenia wspélnoty mieszkaniowej. Jednak to dopiero krok w dobrym kierunku.

W duzej czgéci przypadkéw spétdzielnie mieszkaniowe to ogromne, nieefektywne molo-
chy, ktérych czlonkowie, niezaleznie od zmian przepiséw prawa, nie maja wptywu na zarzad
i przerosnigta administracje. Rozwigzaniem wydaje si¢ tworzenie lub przeksztalcanie duzych
spStdzielni w mniejsze spétdzielnie albo wspélnoty mieszkaniowe. W wyniku takich dziatan
mieszkaricy zyskuja wickszg mozliwos¢ oddzialywania zaréwno na organy, jak i na innych
cztonkéw. Najlepszym wyjéciem byloby, aby jeden budynek stanowit jedng wspélnote miesz-
kaniows, bgdz najwyzej kilka sgsiadujacych budynkéw jedng spétdzielnie. To znacznie uspraw-
nitoby ich funkcjonowanie i zapobiegto wielu przypadkom upadtosci spéidzielni mieszkanio-
wych. Jednoczesnie takie rozdrobnienie nie musi powodowac ostabienia spotdzielni w oddzia-
tywaniu na wiadze samorzadowe czy rzad. Na tym polu mozna skutecznie dziata¢, tworzac

lokalne i ogélnokrajowe stowarzyszenia. Takie stowarzyszenia niewatpliwie spetniatyby swoja



role, a jednoczesnie ich dziatania bytyby bardziej przejrzyste i nie powodowatyby takich nega-
tywnych skutkéw, jak obecnie wiele dziataii podejmowanych przez duze spétdzielnie.

We wspélnocie mieszkaniowej nie placi si¢ narzuconego z géry czynszu lub kosztéw ad-
ministracyjnych. Jest to jeden z podstawowych powodéw dla, ktérych spétdzielcy decyduja
sie¢ na przeksztalcenie swoich lokali w odrgbng wtasnoéé. Nie oznacza to, ze wihasciciele nie
ponoszg zadnych optat. Oprécz optat zwigzanych z ich lokalami (prad, gaz, woda itd.) musza
oni bowiem ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej, np. remonty, biezaca konser-
wacja oraz utrzymanie czystosci i porzadku w budynku, optaty za energie elektryczng w nie-
ruchomosci wspdlnej, a takze ubezpieczenie i podatki. Wiasciciele lokali pokrywajg te kosz-
ty w utamkowych czesciach, odpowiednio do wielkosci swoich udziatow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspélnej. Najwazniejsze jest jednak to, ze nikt nie narzuca im tych optat ani
sposobu zarzadzania. Nie muszg tez utrzymywac przero$nietej administracji. We wspélnocie
mieszkaniowej wiasciciele lokali sami decydujg, jakie koszty bedg ponosi¢. Maja realny wptyw
na spos6b zarzadu i koszty. Jezeli zarzad lub zarzadca prébuje samowolnie narzuci¢ wiascicie-
lom swojg wole, whasciciele po prostu rezygnuja z ich ustug. W zwigzku z tym, ze wspélnoty
mieszkaniowe z reguly nie sg duzymi podmiotami, sita glosu kazdego wiasciciela ma duza
wagg, a kazdy wiasciciel wie, co dzieje si¢ w jego budynku. Nawet jezeli wigkszo$¢ whascicieli
podejmie uchwale sprzeczng z prawem lub prawidlowym zarzgdzaniem albo naruszajaca in-
teresy innych wiascicieli, to kazdy wtasciciel ma prawo zaskarzy¢ te uchwale do sadu.

Idea wspélnoty mieszkaniowej jest odbiciem demokracji w jej najmniejszym mozliwym
rozmiarze, gdzie zebranie wlascicieli jest rodzajem sejmu, podejmowane uchwaty stano-
wionym prawem, a zarzad lub zarzadca jest rzadem, ktéry w oparciu o te uchwaty zarzadza
wspolnotg i reprezentuje ja na zewnatrz. Poprawne zarzadzanie wspélnota mieszkaniowa
w gléwnej mierze zalezy od ludzi, ktérzy sg jej cztonkami. Ludzie ci albo potrafia dazy¢ do
wspoélnego dobra i szuka¢ kompromisu, albo potrafia si¢ tylko ktéci¢ najezesciej dla zasady,
nie majac przy tym nic ciekawego do zaproponowania.

Niestety, czgs¢ wspolnot jest wiernym odbiciem poziomu demokracji w naszym kraju, wiele
zebran przypomina poziomem debaty sejmowe, a skuteczno$é¢ wielu zarzadéw — poczynania
rzadu. Dla takich whascicieli lokali lepiej bytoby pozosta¢ w spétdzielni mieszkaniowej, bo do
bycia wlascicielem trzeba po prostu dorosnaé. Wiasnoéé bowiem to nie tylko prawo, ale przede
wszystkim obowigzki oraz umiejetno§¢ kompromisu. Na szczescie w wigkszosci budynkéw
wspolnoty mieszkaniowe sg bardzo dobrym rozwigzaniem. Wiele przyktadéw pokazuje, ze
czlonkowie, ktérzy niematym trudem zdotali wykupi¢ zajmowane lokale, doprowadzili na-
stepnie calg nieruchomosé¢ do blasku i §wietnosci, jakiej nigdy wezesniej nie zaznata. Niejedna
wspélnota mieszkaniowa wykazata si¢ przy tym niesamowita pomystowoscia i przedsigbior-
czoscig, przed ktérg pozostaje tylko chyli¢ czota.

Pawel Puch

wspdtautor
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Pawel Puch

1. LOKALE W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

W obecnej sytuacji prawnej mozemy wyr6znic¢ trzy formy wiadania lokalem wchodza-
cym w sklad zasobow spotdzielni mieszkaniowe;:
e spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego,
e spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego,
e wlasno$¢ wyodrebnionego lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Spoétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem 1zeczowym pole-
gajagcym na prawie do uzywania lokalu w budynku bgdacym wlasnoscig lub wspdtwlasnoscia

spotdzielni mieszkaniowej. Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywal-
nym, zatem mozna je sprzedaé, podarowaé. Prawo to podlega dziedziczeniu i egzekucji. Te
trzy cechy powoduja, ze prawo to w praktyce zbliza si¢ do prawa wiasnosci.

Zbycie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Zbycie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu wymaga formy aktu notarialnego.

Przedmiotem zbycia moze by¢ tez utamkowa czg$¢ spoldzielezego wilasnosciowego prawa
do lokalu, jednak wéwczas pozostalym wspotuprawnionym z tytulu wlasnosciowego prawa
do lokalu przystuguje prawo pierwokupu. Oznacza to, ze w przypadku zbywania utamkowe;j
cze$ci spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu strony najpierw zawierajg w formie
aktu notarialnego warunkowa umowe, o ktorej tresci zawiadamia si¢ pozostatych wspot-
uprawnionym z tytulu wlasno$ciowego prawa do lokalu. Osoby te moga skorzysta¢ z prawa
pierwokupu, czyli wstapi¢ w miejsce nabywcoéw na zasadach ustalonych migdzy stronami
umowy. Umowa zbycia ulamkowej czesci wlasnosciowego prawa do lokalu zawarta bezwa-

runkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im do wiadomosci

istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywistoscia jest niewazna. Dla spotdzielcze-
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go wiasnosciowego prawa do lokalu mozna tez zatozy¢ ksiege wieczysta, cho¢ nie jest to, jak
w przypadku nieruchomosci, obowigzkowe. Przepisy dopuszczaja taka mozliwoéé gtéwnie
dlatego, aby mozliwe byto kupno spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu przy uzy-
ciu kredytu bankowego. Bank bowiem zada zawsze od kupujgcego zabezpieczenia kredytu
poprzez ustanowienie hipoteki na kupowanym lokalu, a hipoteka taka musi by¢ wpisywana
w ksigdze wicczystej. Gdyby wigc nie bylo mozliwe zatozenie ksiggi wieczystej dla spot-
dzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, banki nie chciatyby finansowaé kupna takich
lokali.

Dziedziczenie spo6ldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu podlega dziedziczeniu na zasadach ogélnych.
Spadkobiercy mogg je wigc naby¢ zaréwno na podstawie testamentu, jak i na podstawie dzie-
dziczenia ustawowego. Jezeli jednak spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu w wyniku
dziedziczenia przeszto na kilku spadkobiercéw, powinni oni, w terminie jednego roku od
dnia otwarcia spadku, wyznaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynno-
sci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego prawa, wiacznie z zawarciem w ich imie-
niu umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu. W razie bezskutecznego uplywu tego terminu,
na wniosek spadkobiercow lub spotdzielni, sad w postgpowaniu nieprocesowym wyznaczy
przedstawiciela.

Wynajmowanie lokalu

_Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie calego lub czesci lokalu Ivarzez
osobg, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, nie wymaga zgody
spdldzielni, chyba ze byloby to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub prze-
znaczenia lokalu badz jego czesci. Jezeli wynajecie lub oddanie w bezplatne uzywanie mia- |
toby wplyw na wysokos¢ oplat na rzecz spétdzielni, osoby te obowigzane sg do pisemnego
..powiadomienia spétdzielni o tej czynnosci. Umowy najmu w sprawie korzystania z lokalu
lub jego czgséci wygasajg najpdzniej z chwilg wygasnigcia spdtdzielczego prawa do tego
lokalu.

Czlonkostwo w spoéldzielni mieszkaniowej

Obecnie nie trzeba by¢ cztonkiem spoldzielni, aby posiadaé¢ spotdzielcze wiasnosciowe

prawo do lokalu. Zatem osoby nabywajace to prawo nie muszg wstepowaé¢ w poczet czton-
kéw spoldzielni, a osoby ktére to prawo posiadajg i sa cztonkami spétdzielni moga w kazdej
chwili wystapic¢ ze spotdzielni. Wystarczy, ze ztoza pismo informujace o rezygnacji z czton-
kostwa i mimo to nie straca spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. Spotdzielnia




dalej bedzie jednak zarzadzaé¢ nieruchomoscia, a posiadacz spotdzielczego wiasnosciowego
prawa bedzie wptacal na jej konto oplaty za mieszkanie.

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Obok spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w ramach mieszkan
spotdzielczych wyr6znié mozna jeszcze duza stabsza druga forme prawng wiadania lokalem,
jaka jest lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Podczas gdy spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego zblizone jest do prawa wlasnosci, gdyz prawo to moze byc¢
zbyte i podlega dziedziczeniu, lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zblizone jest do

umowy najmu. Powstaje w wyniku zawarcia umowy ze spoldzielnig i ma charakter Scisle

osobisty, co oznacza, ze moze by¢ zwigzane jedynie z osobg, na rzecz, ktorej zostato ustano-
wione. Prawo to jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw oraz nie podlega egze-
kucji. W przeciwienstwie do spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, prawo loka-
torskie nic ma charakteru rzeczowego, jednakze nie jest ono réwniez prawem obligacyjnym,
jak najem. W odréznieniu od najmu, pozycja lokatora jest tutaj duzo silniejsza. Spotdzielnia
nie moze bowiem w drodze wypowiedzenia rozwigza¢ tego stosunku prawnego. Stosunek
prawny istniejacy miedzy spoidzielnig a cztonkiem, ktoremu przystuguje spotdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu, moze zosta¢ zerwany jedynie w przypadkach okreslonych w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Umeowa o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

Przez umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zobowiagzuje si¢ oddaé cztonkowi lokal mieszkalny do uzywania, a cztonek zo-
bowigzuje sig whies¢ wklad mieszkaniowy oraz uiszczaé oplaty okreslone w ustawie i w sta-
tucie spotdzielni. To prawo do lokalu moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym
whasnos¢ lub wspotwtasnosé sg(’)idzieln_i._ Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-

nego powstaje z chwila zawarcia migdzy czlonkiem a spotdzielnia umowy o ustanowienie
spétdziclczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Umowa powinna by¢ zawarta
pod rygorem niewaznoéci w formie pisemnej, a prawo to moze naleze¢ tylko do jednej osoby
albo do matzonkow.

Umowa o budowg¢ lokalu

Z czlonkiem spétdzielni ubiegajacym sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego

- prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia zawiera umowg o budowg lokalu. Umowa ta,
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zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna zobowigzywaé strony do za-
warcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do tego lokalu. Czlonek wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie
w wysokosci odpowiadajgcej r6znicy migedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal
a uzyskana przez spotdzielni¢ pomocg ze srodkéw publicznych lub z innych $rodkéw uzyska-
nych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Jezeli czg$¢ wkiadu mieszkaniowego zostata
sfinansowana z zaciagnigtego przez spétdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy
danego lokalu, cztonek jest obowiazany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetka-
mi w czesci przypadajacej na jego lokal.

Wynajmowanie lokalu

Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez czlonka catego lub czesci lo-

kalu mieszkalnego nie wymaga zgody spétdzielni, chyba ze bytoby to zwigzane ze zmiang

sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czesci. Jezeli wynajecie
lub oddanie w bezplatne uzywanie miatoby wptyw na wysokos$¢ optat na rzecz spoétdzielni,
cztonek obowigzany jest do pisemnego powiadomienia spotdzielni o tej czynnosci. Umowy
najmu lub uzyczenia zawarte w sprawie korzystania z lokalu mieszkalnego lub jego czesci
wygasaja najpoézniej z chwilg wygasnigcia spétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lo-
kalu.

Wygasniecie prawa

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila ustania cztonko-
stwa. Spotdzielnia moze podjaé uchwatlg o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego pra“;é
—d_o_I(Tkalu mieszkalnego, jezeli:

e cztonek pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokal niezgodnie z jego prze-
znaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajgc do powstania szkod,

® niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow,

® wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czy-
nigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

@ czlonek jest w zwloce z uiszczeniem opflat z tytutu pokrywania kosztow zwiazanych
z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach przypadajgcych na jego lo-
kal, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu — za okres 6 miesigcy.

W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja matzonkowi, dzieciom i innym



