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SPOLDZIELCZE CZY WSPOLNOTOWE
W rynkowym obrocie sa dwa rodzaje praw do nieruchomosci mieszkaniowych: prawo
wilasnosci, zwane popularnie ,hipotecznym” oraz spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, ktdre jest ograniczonym prawem rzeczowym zblizonym raczej do prawa
uzytkowania, ale zarazem dziedzicznym i mozliwym do wprowadzania w obrét
wolnorynkowy. Mozna tez dla spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu ustanowic
ksiege wieczystg i wpisa¢ tam hipoteke. Nabywajac spotdzielcze prawo do lokalu
sprawdzmy czy nie jest na nim ustanowiona ksiega wieczysta. Informacja o tym powinna
by¢ w spéldzielni mieszkaniowej. Zdarzalo sie bowiem, ze ktos nabywatl spotdzielcze
prawo do lokalu, a potem okazywalo sie, ze cigzy na nim dlug, ktérego sprzedajacy nie
ujawnit. Ale uwaga: na spétdzielczym prawie do lokalu nie mozna ustanowic stuzebnosci

mieszkania, ktore jest skladowg czescia umowy o dozywocie.

Zazwyczaj wybor czy mieszkanie ma byC spoidzielcze czy wspdinotowe nie jest podstawowym
kryterium jakim kierujemy sie przy nabywaniu lokalu. Dylematu tego nie ma przy kupnie lokalu
nowego. Zgodnie z prawem spotdzielnia oddajac nowy lokal moze go przyznawaé wytgcznie z prawem
wiasnosci, a z chwilg wyodrebnienia cho¢ jednego lokalu wspdlnota powstaje z mocy prawa, lecz
spotdzielnia w takim przypadku jest zarzadcg takiego budynku. Mozna tez by¢ posiadaczem
spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu bez przynaleznosci do spétdzielni mieszkaniowej. Ale
to sie specjalnie nie opfaca, bo taki ,nie-spdtdzielca” nie ma wpltywu na decyzje dotyczace jego
nieruchomosci i na ogdt miesieczng optate tzw. czynsz administracyjny ma wyzszy, bo nie nalezac do
spoétdzielni nie ma prawa do korzystania z jej majgtku wspdinego i dochoddw z takiego majatku czyli

tzw. , pozytkow”.

Co wybrac: wspolnote czy spétdzielnie?

Wspdlnota powstaje z mocy prawa i jest organizacjg wiascicieli wyodrebnionych lokali oraz z udziatem
w gruncie i nieruchomosci wspolnej w proporcji, ktdre wynikajg z powierzchni mieszkan z
przynaleznosciami w stosunku do ogodlnej powierzchni mieszkafn wchodzacych w skfad wspdlnoty
mieszkaniowej. Prawo wtasnosci jest niewatpliwie mocniejszym prawem do nieruchomosci niz nawet
wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu. W sprawie swojej nieruchomosci wiasciciel ma znacznie
wiecej do powiedzenia niz posiadacz spétdzielczego prawa do lokalu. Z drugiej strony - wspdlnoty
bywajg ubozsze od spdtdzielni, bowiem spétdzielnie mogg posiadac i majg majatek komercyjny, a wiec
powierzchnie handlowe, biurowe i inne, z ktorych moga czerpac¢ dochdd i przeznacza¢ na utrzymanie

zasobdw mieszkaniowych, co praktycznie pozwala np. zwiekszy¢ nakfady na remonty lub obnizac
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comiesieczne optaty. Spotdzielnie majg prawo gromadzi¢ fundusze na dziatalnosS¢ socjalng i kulturalng,
mog3a je przeznacza¢ na pomoc najubozszym, mogg prowadzi¢ Swietlice dla mieszkancow np. dla
dzieci, mtodziezy, senioréw. Spoidzielnie z zatozenia dziatajg w spotecznosciach wiekszych niz
wspolnoty. Sg spotdzielnie kilkudziesieciotysieczne ze sporym majgtkiem w postaci nieruchomosci o
roznym przeznaczeniu, ale sg i spdtdzielnie jednobudynkowe. Spoétdzielnie majg sie najlepiej, gdy

wptywy z majatku komercyjnego zasilajg ich fundusze remontowe czy socjalne.

Demokracji wiecej we wspolnocie

Cho¢ demokracja jest w we wspolnocie wieksza niz w spoétdzielni to czasami wrecz ,szkodzi”
nieruchomosci np. gdy mieszkancy budynku nie chcg sie godzi¢ na finansowanie kosztownych
remontdw. Zjawiska takie sg bardzo niepokojace. Kazdy chce byc¢ wiascicielem mieszkania, ale nie
kazdego stac na to by takim wiascicielem by¢ i moc utrzymywac nieruchomos¢ wspding w stanie
niepogorszonym. W przypadku wspdinot fundusz remontowy jest ustalany w glosowaniu wiasciciell,
JeZeli w danej wspdinocie wiekszos¢ wiascicieli nie bedzie zainteresowanych gromadzeniem funduszu
remontowego, nieruchomos¢ moze sta¢ sie w skrajnym przypadkach nawet niezdatna do
uzytkowania. W spdtdzielniach tego problemu nie ma, gdyz stawki funduszu remontowego sg ustalane
przez Rade Nadzorcza. - mowi Marek Biegocki

W spotdzielni wptyw czlonkdow na decyzje dotyczace gospodarki finansowej jest mniejszy, choc
spotdzielnia od kilku lat, po nowelizacji przepiséw regulujgcych jej dziatanie musi udostepnia¢ swoim
cztonkom dokumentacje dotyczaca rozliczen prowadzonych prac. Niemniej spotdzielcy nawet jezeli
majgq mozliwo$¢ wptywania na wiele spraw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$ciami — rzadziej z
tych praw korzystajg. Cigzy tu nieco spuscizna po PRL, kiedy to spoétdzielcdw praktycznie
ubezwiasnowolniono, a wiadze polityczne i administracyjne gteboko ingerowatly w sprawy spotdzielni
mieszkaniowych (gtéwnie w dzielenie mieszkan). To pozostawito w $wiadomosci szczegdinie starszych
spotdzielcdw przekonanie — ze ,w spotdzielni nic zrobi¢ sie nie da”.

Ale i we wspdlnocie moze tez by¢ zagrozony interes jej cztonkow, zwlaszcza gdy sa w mniejszosci, a
wspolnota podejmuje np. decyzje, ze przeznaczy Sciane budynku na reklamy zastaniajgce okna — aby
zdoby¢ fundusze na remont elewacji, wymiane instalacji itp. Ktos w koncu bedzie miat te okna
zastoniete, a ktos nie.

W spdtdzielni zwtaszcza wiekszej takie dylematy omijajg mieszkarncdw — bo decyzje mogg zapas¢ bez
ich udziatu. Zakres wiadzy zarzadu spotdzielni jest wiekszy niz zarzadu wspolnoty, spoétdzielcze
budzety z reguty tez. Duze spoidzielnie majac kilkadziesigt budynkdéw w swoich zasobach moga
sukcesywnie prowadzi¢ remonty korzystajgc ze wszystkich funduszy, aczkolwiek muszg juz rozliczaé

koszty kazdego budynku oddzielnie. Z monitoringu Instytutu Rozwoju Miast wynika, ze koszty
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utrzymania lokali w spotdzielniach sg nizsze niz w zasobach komunalnych czy wspdlnotowych, a tzw.
luka remontowa — mniejsza. Z globalnych badan nie nalezy jednak wysnuwaé wnioskow do

konkretnych zasobdw.

Jezeli rozwazamy alternatywe: kupno podobnego lokalu we wspdlnocie czy moze w spoétdzielni nie
zaktadajmy z gory, ze ktdras z tych form zarzadzania z pewnoscig jest lepsza. Trzeba sie przyjrze¢

funkcjonowaniu konkretnej wspolnoty i konkretnej spétdzielni.

Powinni$my tez od sprzedajgcego zazadac informacji o kondycji finansowej spotdzielni czy wspodlnot.
Przyjrzec sie w jakim stanie jest budynek, co w nim byto juz remontowane i wymieniane w ostatnich
10-15 latach i jakie sg plany remontowe w perspektywie kilkuletniej. Nie warto bowiem podejmowac
decyzji o nowej aranzacji tazienki, jezeli w najblizszych latach ma nastgpi¢ wymiana rur wodnych lub

instalacji grzewczej. Dotyczy to i wspdlnoty i spétdzielni.

Jakie prawa do gruntu

Druga sprawa to sprawdzenie ksigg wieczystych nieruchomosci dla gruntu lub budynku, czy nie jest on
obcigzony dlugiem (czy jest tam ustanowiona hipoteka, czy sg wpisane jakie$ roszczenia). Obecnie
spotdzielnia chcac obcigzy¢ budynek ditugiem musi mie¢ zgode wszystkich mieszkancow. Warto tez
wiedzie¢ czy budynek stoi na gruncie z prawem wtasnosci czy z prawem uzytkowania wieczystego, a
moze w ogodle stan prawny gruntu nie jest uregulowany. Moze to bowiem wyraznie rzutowac na
przyszte koszty utrzymania lokalu a konkretnie na wysokos$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste lub koszt
zmiany prawa uzytkowania wieczystego we wiasno$¢ czy w ogdle koszt uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci. Warto tez sprawdzi¢c — w przypadku uzytkowania wieczystego, kiedy byfa ostatnia
aktualizacja optaty, ile ta optata wynosi i w jakiej fazie sg zaawansowane kwestie przeksztatcenia we
wiasnosc¢ i czy w ogdle takie dziatania zostaty podjete.

Warto tez wiedzie¢ — przy nabywaniu lokalu w budynku spétdzielczym, czy s3 juz tam wyodrebnione
lokale i przyznane prawa wiasnosci. Jezeli tak i dom stoi na gruncie z prawem uzytkowania
wieczystego — to trzeba mie¢ swiadomos¢, ze zmiana tego prawa we wiasnos¢ wymagac bedzie
jednomysinej decyzji wiascicieli i stawienia sie do aktu notarialnego wszystkich posiadajacych udziat w
takim gruncie. Dodatkowo nie wszyscy bedg ptaci¢ za przeksztatcenie tak samo bo mogg mie¢ prawo
do réznych bonifikat. Warto wiedzie¢, czy wszyscy wspdtwiasciciele sg gotowi do tego przeksztatcenia

szczegolnie finansowo, bo moze sie okazac, ze przeksztatcenie praw nie bedzie w ogole mozliwe.
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Stare spotdzielcze kredyty

Analizujac sktadniki miesiecznych optat sprawdzmy, czy — zwlaszcza w domach z przetomu lat 80 i 90
nie wystepuje rata kredytu sptacanego z pomocg panstwa. Jezeli tak — to warto wiedzie¢ ile wynosi
koszt jednorazowego pozbycia sie tego kredytu i tu mozna negocjowac ze sprzedajgcym czy woli sam
sptacic¢ i sprzeda¢ mieszkanie bez tego obcigzenia, czy woli obnizy¢ cene o kwote jednorazowej sptaty
zostawiajac regulowanie tego zobowigzania nowemu nabywcy. Warto wiedzie¢, ze ten kredyt nie jest
zabezpieczony hipotekg na prawie do lokalu i ze obcigza on spdtdzielnie. Nie jest wiec zadtuzeniem,
ktore obniza zdolno$¢ kredytowg. Bez splaty tego zadluzenia nie da sie jednak zmieni¢ prawa

spotdzielczego w wyodrebniona wiasnos¢ lokalu.

Bez prawa witasnosci - za to z ochrona lokatora

Zanim podejmiemy decyzje czy kupujemy lokal zarzadzany przez wspolnote czy spdtdzielnie —
zapoznajmy sie z ustawg o wiasnosci lokali i ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych. Poréwnajmy
zakres praw, dogodnosci i niedogodnosci funkcjonowania obu struktur. Jedno jest pewne. Czy
nieruchomo$¢ jest zarzadzana przez wspolnote czy spoétdzielnie w obu przypadkach wymaga
aktywnosci whascicieli czy posiadaczy praw spétdzielczych. I na koniec jeszcze jedna uwaga: posiadacz
praw spofdzielczych (réwniez wtasnosciowego prawa do lokalu — nie wyodrebnionej wiasnosci)

podlega ustawie o ochronie lokatora a wiasciciel juz nie.
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Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie www.pfrn.pl

(PFRN) jest dobrowoinym zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc¢ prawna.
Zostata utworzona w styczniu 1995 roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszeri posrednikéw w
obrocie nieruchomosciami. W chwili obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 24 regionalnych
stowarzyszen posrednikow oraz zarzgdcow nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego
2010 roku PFRN jest cztonkiem Konfederacji Pracodawcéw Polskich.
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