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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest przedstawienie funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych w realiach gospodarczych i prawnych zwiagzanych ze zmianami regula-
cji dotyczacych spoétdzielni mieszkaniowych. Celem niniejszego opracowania jest przed-
stawienie przedsiewzi¢é deweloperskich realizowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe
oraz proba odniesienia si¢ do pojecia deweloper w dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: spoéldzielnia mieszkaniowa, deweloper, przedsiewzigcia deweloperskie,
budownictwo mieszkaniowe

Wstep

Ustawowym celem kazdej spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow spotdzielni oraz ich rodzin. Dla jego re-
alizacji podejmowana jest przez spotdzielnie mieszkaniowe miedzy innymi dziatal-
no$¢ inwestycyjna w zakresie budownictwa mieszkaniowego wraz z infrastrukturg
towarzyszaca. Z przyczyn gospodarczych spotdzielnie mieszkaniowe obok dziatan
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statutowych prowadza dziatalno$¢, ktorg mozna okresli¢ jako deweloperska, skiero-
wang na zewnatrz, do 0osob pozostajacych poza spotdzielnig mieszkaniows.

Celem artykutu jest przedstawienie przedsiewzie¢ deweloperskich realizowa-
nych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Badanie dotyczyto 30 losowo wybranych
spotdzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie Szczecina. Dane liczbowe
uzyskane od spotdzielni mieszkaniowych uzupetniono danymi GUS, wykorzystujac
zasoby Banku Danych Lokalnych. Ponadto w celu zbadania praktyki spotdzielni
mieszkaniowych postuzono si¢ metoda sondazu diagnostycznego. W jej obrebie za-
stosowano kwestionariusz ankiety, ktory przestano drogg elektroniczng do grupy
15 losowo wybranych spotdzielni mieszkaniowych. Wsrdd respondentéw znalezli
si¢ prezesi spotdzielni mieszkaniowych oraz cztonkowie zarzadu spotdzielni. Dane
dotyczace szczecinskich spotdzielni mieszkaniowych uzupetniono informacjami do-
tyczacymi spotdzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie wojewddztwa
zachodniopomorskiego, pozyskanymi z Banku Danych Lokalnych GUS.

1. Spotdzielnia mieszkaniowa jako deweloper

Deweloperem jest przedsigbiorca, ktoéry w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje si¢ do ustanowienia
prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu
na nabywce (Ustawa, 2011, art. 3 ust. 1). Deweloper podejmuje te dziatalnos¢ w celu
sprzedazy badz wynajecia tych lokali innym osobom.

Rozwazy¢ nalezy, czy spotdzielnia mieszkaniowa moze prowadzi¢ taka dzia-
falno$¢ gospodarcza. Majac na uwadze przepisy regulujace dziatalnos¢ gospodarcza
i praktyke, nalezy przyjac, ze nie wystepuja w tym zakresie zadne przeszkody.

Dziatalnos¢ deweloperska moze wykonywac kazdy przedsigbiorca, nie ma tutaj
wlasciwie zadnych szczegdlnych ograniczen prawnych do spetnienia ponad te wia-
sciwe dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w ogoble. Szczegdlne wymagania
pojawiaja si¢ dopiero przy zawieraniu umow deweloperskich z nabywcami bedacymi
osobami fizycznymi. Wymogi, o ktorych mowa, uregulowane sg przepisami ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Ustawa,
2011). Deweloper moze zatem prowadzi¢ jednoosobowa dziatalno$¢ gospodarcza,
dziatalnos¢ w formie spoiki czy innego podmiotu.

Omawiane poj¢cie zostato po raz pierwszy uregulowane prawnie w 2011 roku
wspomniang juz ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
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norodzinnego, w ktorej mianem dewelopera okresla si¢ przedsigbiorce, ktory zawiera
umowy deweloperskie. Kontekst tego pojecia implikuje dalsze jego zacie$nienie:
umowa deweloperska jest umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje si¢
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwziecia de-
weloperskiego prawa odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego lub prawa wlasno-
$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym albo prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebnag nieruchomos¢ (Ustawa, 2011, art. 3 ust. 5).

Rozwazy¢ nalezy, czy mianem dewelopera mozna okresli¢ spétdzielni¢ miesz-
kaniowa. Dla potrzeb tego artykutu autorzy przyjmuja wywody zawarte w skierowa-
nym do spotdzielni mieszkaniowych Komunikacie Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych RP z 2 kwietnia 2012 roku. Trzeba mie¢ na uwadze przywolane
na poczatku tego artykutu cele spotdzielni mieszkaniowej realizowane na rzecz jej
czlonkow. W tym zakresie spotdzielnia mieszkaniowa niewatpliwie nie jest dewelo-
perem i nie podlega przepisom ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu. Cztonkowie
spotdzielni poprzez udzialy w spotdzielni mieszkaniowej maja wptyw na jej dzia-
falnos¢, wlasnos¢ spotdzielni ma charakter kooperatywny, co oznacza, ze cztonko-
wie spotdzielni sg partycypantami tego majatku na zasadach okreslonych prawem.
Natomiast deweloper jest z nabywcami zwigzany jedynie umowa deweloperska.

Spotdzielnia mieszkaniowa jako przedsigbiorca moze prowadzi¢ dzialalnos¢
deweloperska, realizujac przedsiewzigcia dla oséb niebedacych jej cztonkami.
Posrednio wynika to z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Ustawa, 2000),
ktora dopuszcza prowadzenie przez spotdzielnie mieszkaniowe dziatalnosci gospo-
darczej. Musi ona by¢ jednak skierowana do osob niebedacych cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej, ktorej dotyczy dane przedsigwziecie deweloperskie (Ustawa, 2000,
art. 1 ust. 2 pkt 5 oraz art. 1 ust. 6). Wowczas bedzie to niewatpliwie dziatalnos¢ de-
weloperska prowadzona przez spotdzielni¢ mieszkaniows. Rowniez w §wietle prze-
pisow ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu spétdzielnie mieszkaniowe nie sg
uznawane za deweloperdw i nie podlegaja przepisom tej ustawy, chyba ze chodzitoby
o dziatalnos$¢ gospodarcza skierowang do osob niebedacych cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej. Tym samym spotdzielnie mieszkaniowe moga prowadzi¢ przed-
sigwzigcia budowlane jako dziatalno$¢ wtasng przewidziang ustawami i statutem,
skierowana do swoich czlonkéw — co nie jest dziatalnos$cia deweloperska — oraz
moga prowadzi¢ przedsigwziecia deweloperskie skierowane do 0séb trzecich i w tym
zakresie niewatpliwie wystepuja na rynku ushug budowlanych jako deweloperzy
z peing konsekwencja skutkow wynikajacych z ustawy.
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2. Przedsiewzigcia deweloperskie spétdzielni mieszkaniowych

Przedsigwzieciem deweloperskim nazywamy proces, w wyniku realizacji
ktorego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo odrgbnej wha-
snosci lokalu obejmujace budowe oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do
rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szcze-
g6lnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego,
nabycie materiatow budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen administra-
cyjnych okreslonych odrgbnymi przepisami (Ustawa, 2011, art. 3 ust. 6). Czescig
przedsiewzigcia deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego
lub wigkszej liczby budynkéw, jezeli budynki te zgodnie z harmonogramem przed-
siewziecia deweloperskiego majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie
1 tworzg cato$¢ architektoniczno-budowlang (Sadowska, 2014, s. 3). Kryteriami po-
zwalajacymi uzna¢ dziatalno$¢ gospodarcza za dziatalnos¢ deweloperska sa:

a) deweloper jest wlascicielem gruntu lub przystuguje mu prawo uzytkowania

wieczystego gruntu, na ktérym wznoszony bedzie budynek;

b) obowigzek wykonania projektu architektonicznego budowanej nierucho-
mosci spoczywa na deweloperze, a nabywca nie moze wprowadzaé istot-
nych zmian konstrukcyjno-architektonicznych;

c) ryzyko przedsiegwzigcia spoczywa na deweloperze;

d) przekazanie nabywcy kontroli, ryzyka oraz korzys$ci nastepuje dopiero po
zakonczeniu budowy i odbywa si¢ w formie aktu notarialnego dokumentu-
jacego przeniesienie wlasnosci w stosunku do wybudowanej nieruchomosci
lub jej czgsci.

Z badan wynika, ze ryzyko zwiazane z przedsigwzieciami deweloperskimi oraz
regulacje narzucone przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zniecheg-
ca spotdzielnie mieszkaniowe do rozpoczynania nowych inwestycji budowlanych.
Wynika z nich réwniez, ze spotdzielniom mieszkaniowym nie oplaca si¢ budowac
bez zysku (dla cztonkow spotdzielni), nie cheg brac na siebie ryzyka deweloperskiego
oraz odczuwaja problemy z dostgpem do kredytdéw hipotecznych.
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Rysunek 1. Przyczyny niecheci do rozpoczynania nowych inwestycji

@ Drzepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
utrudniony dostep do kredytéw hipotecznych

ryzyko zwiazane z brakiem che¢tnych na nabycie lokalu
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Przedstawiciele spotdzielni mieszkaniowych jako najwazniejszg przyczyne
niecheci do rozpoczynania nowych inwestycji wskazujg zmiang przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych — mieszkan spotdzielczych nie mozna budowac dla
zysku (rysunek 1). Wedtug badanych respondentdéw rozpoczynanie nowych przedsie-
wzig¢ deweloperskich nie jest uzasadnione, gdyz jedyne, na czym spétdzielnie moga
zarobi¢, to zarzgdzanie nieruchomoscia, i tylko wowczas, gdy wspolnota miesz-
kaniowa zawrze umowg ze spotdzielnig jako zarzadca. Ponad 25% ankietowanych
spotdzielni nie chee rozpoczyna¢ nowych przedsigwzig¢ deweloperskich z powodu
ryzyka zwigzanego z brakiem chetnych na zakup lokali mieszkalnych. Spotdzielnie
obawiajg si¢, ze brak sprzedazy lokali wybudowanych w ramach przedsigwziecia
deweloperskiego, ktorych utrzymanie nalezy dodatkowo finansowa¢, moze spowo-
dowac¢ postawienie zarzadowi spotdzielni zarzutu niegospodarnos$ci. Zarzady spot-
dzielni mieszkaniowych wolg si¢ skupi¢ na utrzymaniu zasobéw mieszkaniowych
i plynnosci finansowej, niz ryzykowac¢ poniesienie strat. Zdaniem autoréw przy-
czyng takiego stanu rzeczy jest z jednej strony brak doswiadczenia zarzadzajacych
niektérymi spotdzielniami mieszkaniowymi w prowadzeniu tego typu inwestycji,
a z drugiej nieuregulowany stan prawny wielu gruntow w zasobach spotdzielni.

Spadek nowych inwestycji spotdzielni moze by¢ spowodowany zmiang przepi-
sow, ktore pozwalajg ustanawia¢ jedynie dwie formy wiladania lokalami w budyn-
kach wybudowanych przez spotdzielnie. Pierwsza z nich jest spétdzielcze lokator-
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skie prawo do lokalu, ktorego spotdzielnie od kilku lat juz nie ustanawiajg. Ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje, ze koszty budowy budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz cztonkow spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych
sie¢ w nich lokali mieszkalnych po czesci bedzie dotowany ze srodkoéw publicznych,
jednak od 2009 roku zaden taki program nie funkcjonuje. Druga forma (wynikaja-
ca z przedsigwzigcia deweloperskiego) to odrgbna wlasnos¢ lokalu ustanawiana na
rzecz nabywcy po oplaceniu catej ceny lokalu i to takie przedsiewzigcia realizowane
sg teraz przez spotdzielnie. Te lokale nie wchodza jednak w sktad ich zasobu, co
oznacza, ze nie sg w stanie rozbudowac swoich zasobéw mieszkaniowych i realizo-
wac podstawowej funkcji, czyli zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow.
Po zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego spotdzielnie mogg zarzadzaé taka
nieruchomoscia, o ile wspolnota mieszkaniowa, ktora tam powstanie, zdecyduje si¢
na oferte spotdzielni.

Prowadzenie przedsigwzig¢ deweloperskich (dziatalnosci inwestycyjnej) spot-
dzielni mieszkaniowej jest utrudnione z uwagi na konkurencj¢ innych przedsie-
biorcow i 0sob fizycznych, ktore nabywaja grunty pod budownictwo. Spotdzielnie
mieszkaniowe, jak wskazano wyzej, majg problemy z uzyskaniem kredytéw na
zakup gruntow w przeciwienstwie do innych podmiotow. Posiadajg tez w swoich
zasobach grunty niezabudowane wykorzystywane pod budownictwo mieszkaniowe.

W latach 2007-2014 spotdzielnie mieszkaniowe nabyty tacznie 2,8 ha gruntow
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe (rysunek 2). Nalezy zwrocicé
uwage, iz w ostatnich latach spotdzielnie mieszkaniowe w Szczecinie w ogole nie
nabywaly gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. W analizowanym okresie
ogoblny obszar gruntow nabytych przez inwestorow pod budownictwo mieszkaniowe
stanowi 904,9 ha, z czego najwickszy udziat przypadal osobom fizycznym, bo az
80%. Analogicznie spotdzielnie mieszkaniowe nabyty jedynie 0,3% gruntow.

Faktem jest, iz spotdzielnie mieszkaniowe posiadajg spore doswiadczenie w bu-
dowaniu mieszkan, gdyz do tej pory zaspokajaly w ten sposob potrzeby mieszkanio-
we rosnacej liczby czlonkow, wobec czego oczywista koncepcja inwestycyjng jest
podjecie przez nie dziatalno$ci deweloperskiej. W wigkszosci przypadkow statuty
spoldzielni mieszkaniowych zastrzegaja, iz dzialalno$¢ deweloperska przez nie pro-
wadzona ma charakter typowo komercyjny i nie jest rOwnoznaczna z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych cztonkow, co jest oczywiscie stuszna koncepcja. Jednak
pojawia si¢ w tym momencie pewien problem, mianowicie kwestia pogodzenia usta-
wowej dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych z ich dziatalnoscia gospodarcza
oraz wywazenie proporcji pomigdzy ich zadaniami statutowymi a podjeta dziatal-
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noscig gospodarczg. Czes¢ spotdzielni mieszkaniowych nie zachowata wspomnia-
nych proporcji pomiedzy realizacja zadan ustawowych a dodatkowa dziatalnoscia
gospodarcza.

Rysunek 2. Grunty nabyte przez spétdzielnie mieszkaniowe pod budownictwo
mieszkaniowe w hektarach w latach 2007-2014 w wojewddztwie zachodniopomorskim
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz duze spotdzielnie mieszkaniowe nadal
prowadza aktywna dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na realizacji przedsigwzigé
deweloperskich. Wyniki tych badan przedstawiono na rysunku 3.

Na rysunku 3 przedstawiono tendencje spadkowa budowy mieszkan przez
spotdzielnie mieszkaniowe na przestrzeni lat 2007-2014. Jednak duze spotdzielnie
mieszkaniowe nadal prowadza aktywng dzialalno$¢ deweloperska skierowang nie
tylko na budowe mieszkan, ale rowniez lokali o innym przeznaczeniu, a takze calej
infrastruktury towarzyszacej.

Przedsiewzigcia deweloperskie spotdzielni mieszkaniowych nie skupiajg si¢
tylko 1 wylgcznie na budowie nowych obiektow, ale zwigzane sa rowniez z pozyska-
niem terenow o atrakcyjnej lokalizacji, dostosowaniem plandéw inwestycyjnych do
aktualnej sytuacji prawnej i stopnia nasycenia rynku.
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Rysunek 3. Dziatalno$¢ deweloperska spotdzielni mieszkaniowych

485 488
423

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

— S zczecin Zachodniopomorskie
7Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Trend spadkowy obserwowany od 2009 roku niewatpliwie zwiazany byt z wy-
stepujacym w gospodarce spowolnieniem bedacym efektem kryzysu gospodarczego,
ktorego poczatki siggaja roku 2008 i ktorego skutki odczuty nie tylko spotdzielnie
mieszkaniowe, ale tez inne podmioty prowadzace dziatalnos¢ deweloperska.

Rysunek 4. Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w latach 2007-2014 w spotdzielniach
mieszkaniowych wojewddztwa zachodniopomorskiego
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Na rysunku 5 zaprezentowano liczb¢ mieszkan majacych powsta¢ w danym
roku w wojewodztwie zachodniopomorskim w wyniku budowy, rozbudowy budyn-
kow mieszkalnych i o innym przeznaczeniu lub przebudowy pomieszczen niemiesz-
kalnych oraz mieszkan wigkszych na mniejsze, przy realizacji ktérych rozpoczeto
prace budowlane. W analizowanym okresie mozna zauwazy¢ spadek rozpoczetych
budéw. W 2014 roku spoétdzielnie mieszkaniowe rozpoczely budowe 75 mieszkan,
to jest 0 369 (0 83%) mniej niz na poczatku okresu badawczego.

Rysunek 5. Poréwnanie ofert lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym [zt/m?]

4812
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan zarzadu z dziatalnosci spotdzielni.

Porownujac oferty z rynku pierwotnego przedstawiane przez spotdzielnie
mieszkaniowe oraz przedsigbiorstwa deweloperskie (rysunek 5), mozna stwierdzi¢
migdzy innymi, ze (Skotarczak, 2015, s. 42):

a) ceny oferowanych przez spotdzielnie lokali mieszkalnych w poszczego6l-

nych miejscowosciach wojewodztwa zachodniopomorskiego miescity si¢
W przecigtnej cenie wystepujacej na rynku;

b) spotdzielnie nie oferowaty tak zwanych bonusow (dodatkowe wyposazenie,
obnizenie ceny komorki lokatorskiej), co wynikato z ograniczen negocja-
cyjnych natozonych uchwatami organow spotdzielni;

c) oferty spotdzielczych lokali mieszkalnych dotyczyly atrakcyjnych lokali-
zacji, terenéw zagospodarowanych w poblizu szkot, przedszkoli, sklepow;

d) spoldzielnie mieszkaniowe zazwyczaj oferowaty lokale mieszkalne
0 wyzszym standardzie wyposazenia.
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Podsumowanie

Z przedstawionych wynikow badan mozna wnioskowac, iz ksztattuja si¢ dwa
typy spotdzielni mieszkaniowych.

Pierwszy typ to spoldzielnie, ktore zarzadzaja wytacznie wlasnym zasobem
mieszkaniowym oraz lokalami wykupionymi (wyodrgbnionymi na wtasno$c), ktore
pozostawaty wczesniej w zasobach spotdzielni mieszkaniowych. W grupie tej znaj-
duja si¢ przede wszystkim mate spotdzielnie mieszkaniowe. Jezeli podejmujg one
dziatania inwestycyjne, dotycza one w zasadzie wylgcznie budowy mieszkan na
zaspokojenie potrzeb jej cztonkdw.

Drugi typ spotdzielni mieszkaniowych, obejmujacy gltownie duze spotdzielnie,
to te, ktore zarzadzajac zasobami wlasnymi oraz lokalami wykupionymi na catych
osiedlach, prowadza dzialalno$¢ inwestorskg dla potrzeb wiasnych czlonkow, ale
ponadto podejmuja niekiedy na znaczng skalg dziatalno$¢ deweloperska. Jak wyka-
zaty badania, ktorych wyniki wykazano w prezentowanym opracowaniu, w latach
2007-2014 byty to 892 przedsiewzigcia deweloperskie w Szczecinie 1 2179 w woje-
wodztwie zachodniopomorskim.

Dziatalnos¢ deweloperska spotdzielni mieszkaniowych nie jest konkurencyjna
wobec ogoétu tych przedsigwzieé, ktorych w Szczecinie w latach 2007-2014 byto
2385, a w wojewodztwie zachodniopomorskim 23 371.

Niewatpliwie jest to interesujace uzupetnienie zarzadczych i innych dziatan
spotdzielni mieszkaniowych w zakresie mieszkalnictwa. Elementem konkurencyj-
nym moga by¢ okoliczno$ci sytuowania nowych budynkéw na osiedlach posiada-
jacych dobra infrastrukture, na przyktad utwardzone ulice, szkoty, przedszkola,
w przeciwienstwie do obiektow oddawanych przez innych deweloperow, ktore czgsto
sa sytuowane na obrzezach miast, poczatkowo bez oczekiwanej infrastruktury.
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HOUSING ASSOCIATIONS AS DEVELOPERS IN THE PROPERTY MARKET
Abstract

Subject of this article is to describe the functioning of housing in the new economic real-
ities. The purpose of this article is presentation enterprise development housing associations.
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