Sposob na skuteczne przeksztalcenie spétdzielni mieszkaniowej we wspoélnote

Z duzych spoétdzielni mieszkaniowych, w zasobach ktdrych sg obecnie cate osiedla budynkéw,
moze wyodrebni¢ sie wiecej wspdlnot niz jedna.

Powstanie wspolnoty mieszkaniowej zamiast spétdzielni jest dla witascicieli lokali o tyle
kuszgce, ze to wspolnota daje mozliwos¢ kontroli sposobu wydatkowania pieniedzy z tytutu
wptacanych zaliczek oraz podejmowania decyzji zwigzanych z zarzgdzaniem dang
nieruchomoscia, czyli de facto daje wptyw na sprawy dotyczace bezposrednio mieszkancow.
Przepisy nie formutujg jednak wprost odpowiedzi na wszystkie pytania zwigzane z powstaniem
wspolnoty. Przede wszystkim w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym brakuje przepisow
dotyczgcych rozliczen finansowych miedzy spotdzielnig a wyodrebniong z niej wspolnota,
dlatego przed przeksztatceniem warto zastanowiC sie jakg droge obrac, aby efekt w postaci
powstania wspolnoty byt w peini satysfakcjonujacy.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych okresla dwa sposoby przeksztatcenia sie spétdzielni
we wspolnote.

Wszystkie lokale przejete na wtasnosé

Z przeksztatceniem spotdzielni we wspdlnote mamy do czynienia niewatpliwie wraz
Z wyodrebnieniem wiasnosci wszystkich lokali, ktére byty przedmiotem spétdzielczego prawa
do lokalu lub spodtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Nastepuje to wraz z
wykupieniem na wtasnos¢ ostatniego z nich. Nie ma tu znaczenia istnienie lub ustanie
cztonkostwa w spétdzielni wtascicieli takich lokali, istotne jest jedynie aby wszystkie lokale
stanowity przedmiot prawa wiasnosci.

Wspolnota taka co do zasady obejmowa¢ moze jeden budynek wraz z gruntem do niego
przynaleznym. Wspélnota moze jednak obejmowac i wiecej budynkéw jesli budynki te sg tak
posadowione, ze ich rozdzielenie nie jest mozliwe lub kiedy dziatka na ktérej budynek jest
posadowiony nie ma dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej. Z tego wniosek, ze z duzych
spétdzielni mieszkaniowych, w zasobach ktérych sg obecnie cate osiedla budynkéw, moze
wyodrebni¢ sie wiecej wspolnot niz jedna.

Uchwata wiekszosci wiascicieli

Aby powstata wspdlnota nie trzeba jednak czekaé na spetnienie sie przestanki w postaci
wyodrebnienia wszystkich lokali w danym budynku lub ich zespole.

Wystarczy bowiem, aby wiekszo$¢ wiascicieli lokali (obliczana wedtug wielko$ci udziatow
w nieruchomosci wspélnej) podjeta uchwate, zgodnie z ktérg w zakresie ich praw i obowigzkow
jak i zarzgdu nieruchomoscig wspolng zastosowanie miaty przepisy ustawy o wtasnosci lokali.



Zgodnie z tym trybem to wiekszos¢ wiascicieli lokali w danym budynku (budynkach) decyduje
o powstaniu wspodlnoty mieszkaniowej.

Skutki wyodrebnienia

Poza nowopowstatg wspodlnotg (zarobwno w przypadku powstania na skutek przeksztatcenia
wszystkich lokali we wtasnosc¢ jak i na skutek podjecia uchwaty przez wiekszos¢ wtascicieli)
znajdzie sie czes¢ mienia funkcjonalnie zwigzanego ze wspolnota. Przy spoétdzielni pozostang
bowiem zgodnie z przepisami lokale niewyodrebnione, lokale uzytkowe stuzgce prowadzeniu
przez spétdzielnie dziatalnosci, nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury
technicznej oraz nieruchomosci niezabudowane (np. parkingi, lokale uzytkowe, lokale
przeznaczone na dziatalnos¢ administracyjng czy kulturalno-o$wiatowg, tereny zielone).
Nierzadko wiec przy spotdzielni (nawet czionku nowej wspélnoty) pozostang najcenniejsze
i najbardziej dochodowe aktywa, podczas gdy to wtasciciele lokali muszg i tak wspdlnie
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z ich eksploatacjg i utrzymaniem.

Co do sprawowania zarzgdu spotdzielnia bedzie go petni¢ we wspdlnocie tak dtugo, jak innej
decyzji nie podejmie wiekszo$¢ wiascicieli lokali. Rzadko jednak zdarza sie, ze wspdlnota nie
korzysta z przystugujgcego jej uprawnienia zmiany zarzadu. Wraz z wyodrebnieniem sie
wspolnoty zarzad przejety zostaje zazwyczaj przez zewnetrzny podmiot lub samych czionkéw
wspolnoty.

W razie przeksztatcenia spotdzielni we wspolnote cztonkowie nowopowstatej wspdlnoty nie
tracg automatycznie cztonkostwa w spotdzielni. W praktyce decyzja czy pozostang oni nadal
cztonami spotdzielni, czy z czlonkostwa zrezygnujg zaleze¢ bedzie wytgcznie od wiascicieli
lokali. Rezygnacja z cztonkostwa z kolei wigze sie z obowigzkiem po stronie spétdzielni
w postaci zwrotu udziatéw na rzecz bytego jej cztonka. Powstanie wspolnoty i w tym aspekcie
moze okazac sie dla spotdzielni dotkliwe.

Jeden krok wiecej, czyli podziat

Dtuzszym trybem powstania wspdlnoty jest najpierw podziat spétdzielni i na skutek podziatu
powstanie nowej spétdzielni, a nastepnie przeksztatcenie tak powstatej nowej spotdzielni we
wspolnote.

Podziat spétdzielni odbywa sie na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni.
Procedura moze zosta¢ zainicjowana przez tych cztonkow spotdzielni (nawet cztonkow
stanowigcych mniejszos$¢), ktérzy sg zwigzani prawami i obowigzkami majgtkowymi
z wyodrebniong organizacyjnie jednostkg spotdzielni albo czescig jej majatku, ktéra nadaje sie
do takiego wyodrebnienia. Walne zgromadzenie spotdzielni moze podjg¢ uchwate
odmawiajgcg podziatu tylko ze wzgledu na wazne interesy gospodarcze dotychczasowej
spétdzielni lub istotne interesy jej cztonkéw. Odmowa pozwala zainteresowanym podziatem
cztonkom spétdzielni w ciggu 6 tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia na wystgpienie
do sadu o wydanie orzeczenia zastepujgcego uchwate o podziale. Brak reakcji spoétdzielni na
wniosek w ciggu trzech miesiecy uprawnia rowniez zainteresowanych do wystgpienia do sadu.



Analogiczne procedury obowigzujg, gdy uchwata walnego zgromadzenia jest niepetna (np. nie
ma w niej planu podziatu sktadnikow majgtkowych).

Z wydzielonej czesci spoétdzielni zostaje utworzona nowa spotdzielnia mieszkaniowa. Na tak
powstatg spoétdzielnie przechodza, z chwilg jej zarejestrowania, wynikajace z planu podziatu
sktadniki majgtkowe, prawa oraz zobowigzania. W ten sposob wierzyciele i dtuznicy
dotychczasowej spotdzielni stajg sie stronami umow z nowg spotdzielnig. Warto pamietac, ze
za zobowigzania powstate przed podziatem spétdzielni ta dotychczasowa, dzielona, a takze
nowo powstata odpowiadajg solidarnie. To na etapie uchwalenia planu podziatu decydujg sie
losy majatku nalezgcego do ,starej” spotdzielni, ktére przypadng w udziale tej nowoutworzone;.
Wraz z dokonaniem podziatu spotdzielnia traci cztonkéw, ktérzy przechodzg do nowej
spotdzielni. Niezwtocznie po podjeciu przez walne zgromadzenie uchwaty o podziale
spotdzielni zbiera sie bowiem zebranie czionkéw przechodzgcych do powstajgcej spotdzielni.
Uchwala ono statut powstajgcej spotdzielni i dokonuje wyboru jej organdw.

Nic nie stoi na przeszkodzie, aby tak utworzona nowa spoétdzielnia, wyposazona w wymieniony
w planie podziatu majatek, zostata nastepnie przeksztatcona we wspolnote, w trybie podjecia
uchwaty przez wiekszos¢ wtascicieli lokali lub poprzez przeksztalcenie we wilasnosé
wszystkich lokali, jak opisane to zostato wyze;j.

Podjecie dodatkowego kroku w postaci powstania najpierw wydzielonej spétdzielni z myslg
0 jej przeksztatcenie we wspdlnote daje wiekszg szanse na to, ze majatek przypisany
mniejszej, likwidowanej w efekcie, spotdzielni przypadnie w cato$ci nowej wspolnocie.

Zdaniem autorki

Wiele spotdzielni, gtéwnie z obawy przed zmiang zarzadcy, ktoérego to funkcje sama piastuje,
blokuje wyodrebnienie odrebnej wlasnosci wybranych lokali np. lokali o przeznaczeniu
uzytkowym. W ten sposob blokuje przejecie we wlasnos¢ wszystkich lokali, co jest warunkiem
automatycznego przeksztatcenia spotdzielni we wspdlnoty. Z punktu widzenia interesow
wiascicieli lokali dgzgcych najczesciej do jak najszybszego powstania wspdlnoty moze sie to
wydawac¢ niekorzystne. Ci jednak zawsze mogg w takiej sytuacji podjg¢ uchwate
wigkszo$ciowg lub wybra¢ bardziej czasochtonny lecz, z majgtkowego punktu widzenia,
korzystniejszy dla nich tryb tj. wydzielenie sie mniejszej spotdzielni, a dopiero potem
przeksztatcenie.

Z punktu widzenia interesow spotdzielni takie blokowanie przeksztatcenia nie jest zrozumiate.
Sama utrata zarzgdu nad wydzielong nieruchomoscig moze nie by¢ konsekwencjg tak
dotkliwg, jak ewentualna utrata majgtku, ktéra moze nastgpi¢ w przypadku obrania przez
wiadcicieli lokali (zirytowanych blokowaniem przez spétdzielnie przejecia na wilasnosé
wszystkich lokali) trybu przeksztatcenia przez podziat, jaki opisatam obok.

Niezaleznie od tego warto $ledzi¢ na biezgco prace toczgce sie w Sejmie nad zmianami
przepisow dotyczacych powstania wspdlnot (ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych). Prace
nad zmianami przepisow m.in. w tym zakresie podejmowane byly wielokrotnie i cho¢ ostatni



projekt ustawy wycofany zostat z prac sejmowych z koncem sierpnia mozna spodziewa¢ sie
kolejnych préb zmian w obowigzujgcych przepisach.

Wraz z wyodrebnieniem sie wspodlnoty zarzad przejety zostaje zazwyczaj przez zewnetrzny
podmiot lub samych cztonkéw wspolnoty.
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