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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest przedstawienie problemow zwiazanych z prze-
ksztatceniami praw do lokali w spoétdzielniach mieszkaniowych. Odnosi si¢ to przede
wszystkim do kwestii ustanawiania w miejsce spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych
— odr¢bnej wiasnosci.

Stowa kluczowe: spétdzielnia mieszkaniowa, przeksztalcenia wlasnosciowe, odrgbna wta-
snos¢ lokalu, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Wstep

Spotdzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej
liczby 0s6b o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym
(Ustawa, 1982, art. 1, par. 1), ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodziel-
nych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym prze-
znaczeniu (Ustawa, 2000, art. 1, ust. 1). Liczba cztonkéw spotdzielni mieszkaniowe;j
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moze by¢ zmienna i kazda osoba po spetnieniu odpowiednich przestanek ujetych
w statucie spotdzielni i przepisach prawa moze do spotdzielni przystapic.

Ustawa z 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych miata stwo-
rzy¢ stabilny stan prawny dla funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych. Celem
artykutu jest przedstawienie probleméw zwigzanych z przeksztalceniami praw do
lokali w spotdzielniach mieszkaniowych.

1. Przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali

31 lipca 2007 roku (wejscie w zycie nowelizacji ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych) zostata wylaczona mozliwo$¢ ustanawiania
w spoldzielniach mieszkaniowych spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali.
Bez zmian pozostawiono prawa juz istniejgce, ktore bedg istniaty, dopoki osoby,
ktorym przystuguja, nie zazadaja ich przeksztalcenia w odrgbng wiasnose, albo
dopoki nie wygasng. Na rysunku 1 przedstawiono struktur¢ mieszkan w zasobach
szczecinskich spotdzielni mieszkaniowych, biorac pod uwage tytut prawny upraw-
niajacy do wladania nimi.

Rysunek 1. Struktura mieszkan w zasobach spotdzielni mieszkaniowych
w latach 2010-2014
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych od spotdzielni mieszkaniowych.



TEODOR SKOTARCZAK, MALGORZATA BLASZKE
PRZEKSZTALCENIA WEASNOSCIOWE W SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

Cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, moze ztozy¢ wniosek do spotdzielni mieszkaniowej o prze-
ksztatcenie przystugujacego mu prawa w odrebng wtasnos$¢ (Ustawa, 2000, art. 12,
ust. 1). Spoldzielnia, ktora taki wniosek od czlonka otrzymata, zawiera z nim umowe
przeniesienia wlasnoséci zajmowanego lokalu.

Statut spotdzielni mieszkaniowej moze przewidywac ograniczenie mozliwosci
przeniesienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na swoich cztonkéw wtasnosci lokali
mieszkalnych zajmowanych na podstawie prawa lokatorskiego. Obecnie takie ogra-
niczenie jest skuteczne jedynie w domach o specjalnym przeznaczeniu (oznaczonym
w statucie), na przyktad w domach dla inwalidow, osob samotnych, gdyz przewiduje
to wyraznie przepis ustawy. Umowa zawarta przez spotdzielni¢ odnosnie do wska-

zanych lokali jest niewazna. Sg to w zasadzie pojedyncze przypadki, ktore wskazuja
na niekompetencj¢ badz nieznajomos$¢ prawa w spotdzielniach mieszkaniowych, co
moze wywolywac niekorzystne skutki majatkowe nabywcéw mieszkan. Na rysunku
2 przedstawiono liczb¢ umow zawartych wbrew zakazowi ujetemu w statucie spot-
dzielni w latach 2007-2014, ktorych strona umowy byty spotdzielnie mieszkaniowe
funkcjonujace na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego.

Rysunek 2. Liczba zawartych umow o przeksztalcenie spéldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego wbrew postanowieniom statutu
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7Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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31 lipca 2007 roku nastgpita istotna zmiana instytucji przeksztatcenia spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spotdzielcze prawo wila-
snos$ciowe. Zmiana ta jest konsekwencja zakazu ustanawiania po 31 lipca 2007 roku
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Jezeli wniosek cztonka spotdzielni
zostat ztozony przed ta datg, to spoldzielnia zawierata umowe przeniesienia wtasno-
$ci w terminie 3 miesiecy, chyba ze nieruchomos$¢ gruntowa, na ktérej posadowiony
byt budynek, miata nieuregulowany stan prawny lub spotdzielni nie przystugiwato
prawo wlasno$ci badz uzytkowania wieczystego tego gruntu. Uregulowania te obo-
wigzywatly do 30 grudnia 2009 roku.

Problem pojawiat si¢ w przypadku, gdy spdldzielni nie przystugiwato do
nieruchomosci gruntowej prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego,
a osoba posiadajaca spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu chciata zawrze¢ umowe
o wyodrebnienie i przeniesienie wlasno$ci tego lokalu i ztozyta taki wniosek przed
31 lipca 2007 roku. Wowczas spotdzielnia zawierata z taka osobg na jej wniosek
ztozony do 31 grudnia 2010 roku umowg o przeksztatcenie spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu w spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, jezeli zostata
dokonana splata:

a) przypadajacej na lokal czgsci kosztow budowy, w tym w szczegdlnosci
splaty odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego wraz z odsetkami,
chyba ze spoldzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej odprowadzeniu do
budzetu panstwa, uzyskanej ze §rodkéw publicznych lub innych srodkow;
woweczas czlonek spotdzielni zobowigzany byt jedynie do sptaty nominalne;j
kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czg$ci przypadajacej na jego lokal;

b) zadluzenia z tytutu optat za korzystanie z lokalu.

Na rysunku 3 przedstawiono udziat procentowy umoéw o przeksztalcenie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu w przypadku nieuregulowanego stanu prawnego gruntu w ogolnej
liczbie umow tego rodzaju. Strong umowy byty spotdzielnie mieszkaniowe funkcjo-
nujace na terenie Szczecina.
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Rysunek 3. Umowy o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu z nieuregulowanym stanem prawnym gruntu w latach 2007-2010
w ogdlnej liczbie tych umow
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych od spotdzielni mieszkaniowych.

Na pisemny wniosek cztonka spotdzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia mieszkaniowa zawiera z tym
cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

a) splaty przypadajacej na ten lokal czeSci zobowigzan spotdzielni zwigzanych

z budowg lokalu, w tym w szczeg6lnosci odpowiedniej czgsci zadtuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzystata
z pomocy uzyskanej ze srodkoéw publicznych lub z innych §rodkow — splaty
przypadajacej na ten lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej
odprowadzeniu przez spéldzielnie do budzetu panstwa;

b) splaty zadtuzenia z tytutu optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ten lokal oraz optat zwia-
zanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni.
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Rysunek 4. Udziat przeksztatconych spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu w ogolne;j
liczbie lokali stanowigcych odrebng nieruchomosé w latach 2007-2014 w Szczecinie
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych od spotdzielni mieszkaniowych.

Spotdzielnia zawiera umowg o wyodregbnienie i przeniesienie wlasnosci lokalu
w terminie 6 miesigcy od dnia zlozenia wniosku przez zainteresowanego, chyba ze
nieruchomos¢ gruntowa, na ktorej jest posadowiony budynek, nie ma uregulowanego
stanu prawnego lub spotdzielni nie przystuguje do gruntu prawo wlasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego.

Na rysunku 5 zostat przedstawiony udziat nieruchomosci gruntowych o nie-
uregulowanym stanie prawnym w ogoélnej liczbie nieruchomosci gruntowych, na
ktorych spoldzielnie mieszkaniowe posadowity budynki mieszkalne. Pod uwage
byty wzigte tylko te nieruchomosci gruntowe, co do ktorych spétdzielniom nie przy-
stugiwat zaden tytul prawny, oraz te, ktore posiadaja dwa tytuty prawne: prawo wila-
snos$ci i prawo uzytkowania wieczystego. Dane zostaty pozyskane od grupy losowo
wybranych spotdzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie Szczecina.
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Rysunek 5. Udzial nieruchomosci gruntowych o nieuregulowanym stanie prawnym
w ogo6lnej liczbie nieruchomosci gruntowych bedacych we wiadaniu spotdzielni
mieszkaniowych w Szczecinie
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych od spotdzielni mieszkaniowych.

Podobne regulacje odnosza si¢ do spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali. Na pisemny wniosek osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa zawiera z nig umowg przeniesienia wia-
snosci tego lokalu. Rowniez i w tym przypadku istnieja pewne warunki, ktore musi
spetni¢ osoba chcgca przeksztalci¢ przystugujace jej prawo. Mianowicie musi sptaci¢
cz¢$¢ zobowigzania spotdzielni zwigzang z budowa, w tym w szczegdlnosci odpo-
wiednig cz¢$¢ zadtuzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami w wysokosci
przypadajacej na ten lokal, oraz sptaci¢ zadtuzenie z tytutu optat zwigzanych z eks-
ploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czg¢$ciach przypadajacych na ten lokal
oraz optat zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni, jezeli jest zobowigzana do ich ponoszenia.

Rysunek 6 przedstawia udzial przeksztalconych spotdzielczych wiasno$cio-
wych praw do lokalu w odrgbng wtasnos¢ w ogolnej liczbie lokali stanowigcych
odrgbng nieruchomos¢, powstatych w danym roku. Dane zostaty pozyskane od spot-
dzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie Szczecina.
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Rysunek 6. Udziat przeksztatconych spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu
w odrgbng wlasno$¢ w ogolnej liczbie tych lokali
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Zrédto: opracowanie whasne na postawie danych uzyskanych od spotdzielni mieszkaniowych.

Cztonkowie spotdzielni mieszkaniowych w pierwszym okresie po zmianie
przepisow ustawy sktadali bardzo duza liczbe wnioskow o przeksztatcenie w prze-
konaniu, ze odrebna wlasno$¢ daje im szczeg6lne prawa. Tymczasem nie potrafig oni
wykaza¢ zasadniczych réznic pomigdzy spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do
lokalu a odrebng wlasnoscig lokalu. Gtéwna roznica, na jaka wskazuja, jest mozli-
wos¢ zatozenia ksiegi wieczystej w przypadku odrebnej wiasnosci lokalu, tymcza-
sem z przepisdow wynika, ze rowniez dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mozna zalozy¢ ksiege wieczysta.

Podsumowanie

W latach objetych badaniami nastapita daleko idagca zmiana tytutow wilasno-
$ci w spoldzielniach mieszkaniowych. Dominujace uprzednio spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu praktycznie staje si¢ zaszloscig. Spotdzielnie nie ustanawiaja
nowych praw o takim charakterze, nie ma tez osdb zainteresowanych ich uzyskiwa-
niem, gdyz ich status nie pozwala na przeniesienie tych praw na inne osoby (sprze-
daz lub darowizna). Réwniez literatura zagraniczna zalicza je do grupy mieszkan
komunalnych. Nie ustanawia si¢ tez nowych spotdzielczych praw wtasnosciowych do
lokali. Jest to jednak najwieksza grupa mieszkan w zasobach spotdzielni mieszka-



TEODOR SKOTARCZAK, MALGORZATA BLASZKE
PRZEKSZTALCENIA WEASNOSCIOWE W SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

niowych, to jest 67,81% wszystkich lokali znajdujacych si¢ w zasobach szczecinskich
spotdzielni mieszkaniowych. Statg tendencja jest natomiast wykupowanie mieszkan
od spotdzielni, czyli przeksztatcanie ich w odrebna wlasno$¢. W Szczecinie jest wy-
kupowanych rocznie ponad 300 lokali, jest to jednak tylko kilka procent ich ogdtu.
Mozna wnioskowaé, ze brak zasadniczej roznicy w korzystaniu z lokali bedacych
w odrebnej wlasnosci lub we wlasno$ciowym prawie spotdzielczym zniecheca do ich
przeksztatcania. Czlonkowie spotdzielni mieszkaniowych w pierwszym okresie po
zmianie przepisow ustawy sktadali bardzo duza liczbe wnioskow o przeksztalcenie
w przekonaniu, ze odrgbna wtasnos$¢ daje im szczeg6lne prawa.
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OWNERSHIP TRANSFORMATIONS IN HOUSING COOPERATIVES
Abstract

Subject of this article is to present problems related to ownership transformations
in housing cooperatives.

Translated by Malgorzata Blaszke
Keywords: housing association, ownership transformations, separate ownership of proper-

ty, cooperative ownership right to premises
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