Grabiez mienia spoétdzielcow trwa ...

~Ustawa o spétdzielniach i ich zwigzkach” z 1961 r. miata na celu pozbawienie wtasnosci
mienia 0sob fizycznych, na rzecz wtasnosci tzw. ,spotecznej”. Wbrew panujacemu przekonaniu,
PRL-owski ustawodawca nie dokonatl w drodze przymusu ustawowego
~uspotecznienia” mienia czlonkéw spoéltdzielni, co oznacza, ze nie dokonat jej wcale.
Majatek miliondw Polakdw jest od 45 lat zawtaszczany przez spotdzielnie jedynie na podstawie
pozaustawowych wytycznych struktur spotdzielczych. Uspotecznienie nastgpitoby, jesli
prywatne Srodki finansowe cztonkéw stawatyby sie w drodze przymusu ustawowego majatkiem
finansowym osoby prawnej (kapitatem wtasnym), stanowigcym zrdédio finansowania jej
majatku rzeczowego, co wymagatoby tworzenia z mocy ustawy funduszy wkiadow
mieszkaniowych i budowlanych. Czionkowie otrzymywaliby ,przydziat” lokalu, posiadajac
prawo wiladania lokalem na zasadzie spédidzielczego najmu, lecz pozbawieni byliby
jakichkolwiek roszczen, zaréwno do zwrotu swoich pieniedzy finansujgcych koszty budowy
lokalu, jak i do lokalu. Skoro rozwigzania powyzszego nie przyjeto, to fikcja byto uznawanie
wiasnosci cztonkéw za mienie inne niz prywatne, a w szczegdlnosci zas za spoteczne. Mozliwym
byto takze zastosowanie rozwigzania pozwalajacego na uzyskanie przez spétdzielnie czasowego
prawa wtasnosci mienia cztonkdw, co wymagatoby ustanowienia z mocy ustawy mieszkan i
wktadéw cztonkdw, udziatami prywatnego majatku oséb fizycznych w majatku osoby prawnej
tak dtugo, jak dtugo trwatby stosunek cztonkostwa. Rozwigzania tego takze nie zastosowano.

Poczawszy od 1961 r. bezwzglednie wymaganym warunkiem ustanawiania obu
spétdzielczych tytutéw do lokali byto posiadanie przez spoétdzielnie wasnosci budynku, co byto
mozliwe jedynie w tym wypadku, kiedy posiadata ona wtasne s$rodki na budowe, inne niz
prywatne $rodki finansowe odrebnych od niej podmiotéw prawa, cztonkéw. Prawo spétdzielcze
w art. 20 §2 stanowito, ze statut moze przewidywaé wnoszenie przez cztonkow wkiladédw na
wiasnos$¢ spotdzielni, jednakze z powodu ustawowo przystugujacej cztonkom wiasnosci
wktadéw, statuty zapisu tego nie zawieraty. Bylo to rdwnoznaczne z niemoznoscig
wykazywania przez zarzady wktadow cztonkéw w pozycji funduszu podstawowego spétdzielni.

Praktycznie do 1990 r. spdidzielnie finansowaly budowe zasobdw ze Srodkdow
kredytowych, ktérych jako osoby prawne nie byly w stanie samodzielnie spfaci¢. Art. 19 §3
Prawa spotdzielczego stanowit o niedopuszczalnosci obcigzania cztonkdéw obowigzkiem sptaty
kredytow spotdzielni tak dtugo, jako diugo byty one zobowigzaniami osoby prawnej. Z tego
powodu przejmowanie przez cztionkdédw zobowigzan kredytowych spoétdzielni dokonywato sie w
drodze przejecia dtugu osoby prawnej przez inne podmioty prawa, osoby fizyczne (art. 519
k.c.: Osoba trzecia moze wstgpi¢ na miejsce dtuznika, ktéry zostaje z diugu zwolniony).
Czynnos$¢ ta, jako rozporzadzajaca, pociagala za soba konieczno$¢ wydania czilonkom
wlasnosci lokali, jako ze od tej pory w miejsce spétdzielni jako strony umowy kredytowej z
bankiem wstepowat cztonek, a umowa z bankiem przeksztatcata sie w prywatng umowe o
kredytowanie kosztow budowy prywatnego lokalu czionka. Zatrzymywanie przez
spotdzielnie wiasnosci budynku i lokali bylo w tej sytuacji dziataniem przestepczym,
dokonywanym jednak na podstawie pozaustawowych wytycznych spéidzielczych
struktur i poprzez fatszowanie sprawozdan finansowych (,zobowigzania spéidzielni
wobec cztonkow” z tytutu zawlaszczenia ich mienia, ujawniane byty w pozycji nieistniejgcych w
spotdzielniach mieszkaniowych ,funduszy wktadow”).

Art. 22 ustawy ,, O gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci” z 1985 r. nakazywat,
w przypadku oddawania spotdzielniom mieszkaniowym w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego, dokonanie jednoczesnej sprzedazy spotdzielni budynkéw posadowionych na
tym gruncie. Zgodnie z §2 pkt. 2 rozporzadzenia RM ,,W sprawie szczegdtowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztow i
rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami” z dnia
16.08.1985 r, spoldzielniom mieszkaniowym mogly by¢ oddawane w uzytkowanie
wieczyste lub sprzedane grunty przeznaczone do zabudowy lub zabudowane domami
mieszkalnymi, w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone. Wraz z przejeciem zobowigzania
kredytowego przez cztonkow, spétdzielnia tracita wszelkie prawa do budynku nalezacego od tej
pory do oséb finansujacych jego budowe, co w konsekwencji uniemozliwiato uzyskanie przez
spoétdzielnie prawa do gruntu pod tym budynkiem.

Po 1990 r. ustawodawca przyznat spétdzielniom mieszkaniowym roszczenie o nieodpfatne
uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych (art. 2c ustawy ,O zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci, art. 88a ust. 2 ustawy ,O
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci”, art. 204 i 208 ustawy ,,O gospodarce



nieruchomosciami”) wraz z obowigzkiem odpfatnego nabycia wtasnosci budynkoéw, chyba ze
spotdzielnia wskazanymi przez rozporzadzenie RM dokumentami udowodni, Ze budynki te
zostaty wybudowane przed 1990r, z wtasnych $rodkow spétdzielni.

Pomimo, ze zadna spodtdzielnia mieszkaniowa w Polsce nie byta w stanie wykazaé, ze posiadata
wiasne s$rodki finansujgce koszty budowy budynkdow, wielu z nich zostaty oddane grunty
zabudowane w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wiasnosci
budynkdéw, na wybudowanie ktérych naktady poniosty inne od spétdzielni podmioty prawa -
osoby fizyczne oraz Budzet Panstwa (sptacana bankom za cztonkdéw procentowa czesé
pierwotnych kosztow budowy).

Nieodptatne przekazanie kilkuset milionowego majatku oséb fizycznych na wtasnosc
osoby prawnej, jest typowa darowizng podlegajacq opodatkowaniu. Ustawa ,O podatku od
czynnosci cywilnoprawnych” stanowi w art. 3, ze obowigzkowi podatkowemu podlegajg
darowizny z chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej. Art. 8 i 9 w/w ustawy zawiera katalog
stron czynnosci prawnych oraz samych czynnosci prawnych, zwolnionych od obowigzku
odprowadzania podatku - darowizny majatku innych podmiotdw prawa na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych nie podlegajq zwolnieniom podatkowym.

Po dokonaniu darowizny budynkéw na wiasnos$¢ spétdzielni i obowigzkowemu odprowadzeniu
podatku, czionkowie traciliby ostatecznie prawo zgtaszania jakichkolwiek roszczen do
podarowanego spodidzielni majatku rzeczowego jak i do wniesionych kiedy$ przez siebie
wktadéw (spoétdzielnia aktem notarialnym otrzymata ich wtasnos$¢), mogac od tej pory jedynie
odkupic¢ lokal od spétdzielni, bez wzgledu na rodzaj tytutu do zajmowanego przez siebie lokalu,
po cenach wolnorynkowych. Nie miatyby juz zastosowania przepisy ustawy , O spoétdzielniach
mieszkaniowych”, co oznacza, iz tym samym czionkowie traciliby prawo realizacji roszczen o
przeksztatcenie tytutdw do lokali we wiasnosé, jakie nadaje im ustawa.

Ciekawym jest, ze owych masowych w catych kraju darowizn na rzecz spodtdzielni
dokonujg nie cztonkowie ze swego prywatnego majatku, ale nie wiadomo na jakiej podstawie
dysponujacy ich mieniem funkcjonariusze publiczni - cztonkowie zarzaddw gmin i wiladze
miast, w dodatku w obecnosci notariuszy czerpigcych korzysci materialne z przestepczego
procederu. Nie przejmujg sie urzednicy tez tym, ze przy okazji dokonujg prywatyzacji srodkéw
Budzetu Panstwa na rzecz prywatnych podmiotéw prawa, jakimi sq spoétdzielnie mieszkaniowe
(lokale ,lokatorskie” obcigzone zobowigzaniem wobec skarbu Panstwa).

Sedziowie sadéw wieczystoksiegowych pewnie byli chorzy, gdy w szkole wyktadano, ze do
skutecznego ustanowienia prawa, niezbedne jest spetnienie podstawowej przestanki tj.
waznosci umowy o ustanowienie prawa (SN II CR 430/69 z 30.10.1969r, SN I CKN 27/96 z
18.12.1996r, SN II CKN 96/98 z 11.12.1998r), ktéra to waznos¢ zalezy przede wszystkim od
niesprzecznosci tresci umowy z ustawg. Dokonujg wiec niedopuszczalnych wpisow do ksiag
wieczystych praw do gruntéw na rzecz spétdzielni, ktére powstaé nie mogty.

Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych nie chroni jednak nabywcy, jezeli
umowa o przeniesienie wlasnosci byta niewazna (SN III CKN 405/99 z 24.01.2002 r),
nie chroni tez rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy
dziatajacego w zlej wierze (art. 6 ustawy ,0 ksiegach wieczystych i hipotece”) a ,w
systemie obowiazujacego prawa dokonanie wpisu w ksiegach wieczystych nie
pociaga za soba przez sie zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Stosownie do
przepisu art. 3 ust. 1 ustawy , O ksiegach wieczystych i hipotece” tylko domniemywa sie, ze
prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym. Domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. mozna obali¢ w kazdym postepowaniu, w
oparciu o wszelkie dostepne $rodki dowodowe.” (SN z 6.12.2000r, III CKN 179/99).

PRL-owski ustawodawca zabraniajac dokonywania kradziezy cudzego mienia swiadomy byt
tego, ze spoidzielni mieszkaniowej wraz z oddawaniem w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, nie przystuguje prawo nieodptatnego nabycia
witasnosci tych budynkéw, ktérych koszty budowy finansowali cztonkowie. Parlamentarzysci
RP do dzi$ nie chca przyja¢ do wiadomosci, ze mitem sa gloszone, sprzeczne z
ustawami, poglady o posiadaniu przez spoéidzielnie mieszkaniowa prawa wilasnosci
budynkéw finansowanych przez cztonkéw, skoro wilasnosé ta spotdzielnia byila
zobowiazana odptatnie od nich nabyé. Niemoznos$¢ sprostania wymogom ustawowym w
okresie PRL-u byla powodem braku praw spoétdzielni do nieruchomosci gruntowych pod
budynkami cztonkéw, wybudowanych jedynie na podstawie decyzji lokalizacyjnych.
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Zamiast dokonania zwrotu spoétdzielcom w 1990 r., w drodze ustawy, kradzionej w

okresie PRL-u wtasnoéci ich mienia, ustawodawca RP po 10 latach akceptowania
wieloletnich przestepczych praktyk dokonywanych wg pozaustawowych dyspozycji
struktur spoéidzielczych, nadat w 2000 r. tymze praktykom forme przepis6w ustawy
~O spoldzielniach mieszkaniowych”.

Ustawa ta stanowi, ze czlonek podpisuje umowe ze spotdzielnig o budowe lokalu, czyli o
wytworzenie i finansowanie kosztéw wytworzenia $rodka nalezacego do grupy ,rzeczowych
srodkow trwatych” - ,lokal mieszkalny” jest to wydzielona trwatymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére stuzg zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkaniowych (np. ustawa , O wtasnosci lokali”). Spétdzielczy wtasnosciowy tytut do
lokalu jest klasyfikowany art. 16m ustawy ,0O podatku dochodowym od oséb prawnych” jako
~wartos$¢ niematerialna i prawna” w grupie srodkéw trwatych. Cztonek, podpisujagc umowe o
budowe i finansowanie kosztow budowy lokalu - rzeczowego s$rodka trwalego, w
wykonaniu tejze umowy o budowe, nie moze uzyskaé catkowicie innego ,towaru” tj. wartosci
niematerialnej i prawnej. Umowa o budowe na zasadzie spotdzielczego tytutu do lokalu jest
umowg o $wiadczenie niemozliwe, zgodnie z art. 387. §1. k.c., co prowadzi do
bezprzedmiotowosci zawieranych umoéw pomiedzy spétdzielniami a cztonkami.

Zarzady spotdzielni nie dysponujac wiasnymi $rodkami na wybudowanie budynkoéw, czyli nie
bedac w stanie spetni¢ bezwzglednie wymaganego warunku niezbednego dla ustanawiania
spétdzielczych tytutéw, narzucajg absurdalne rozumowanie, iz w wykonaniu jednej umowy o
budowe, czionek wnoszac jeden wkiad budowlany np. 300 tys. zt, moze finansowad
wytworzenie dwoch réoznych sktadnikow majatkowych, o fgcznej wartosci 600 tys. zt: lokalu
jako wilasnosci osoby prawnej o wartosci kosztu budowy 300 tys. zt oraz prawa do lokalu jako
wiasnosci cztonka o wartosci kosztu budowy takze 300 tys. zi.

Osoba prawna bedaca czionkiem spétdzielni, posiadajaca spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie witasnosci kapitatu finansujgcego
koszty budowy lokalu (z def. wktad = kosztom budowy). Spoétdzielnia wykazuje takze w swoim
bilansie ,wtasnos$¢” kapitatu finansujgcego koszty budowy lokalu, cho¢ faktycznie jako osoba
prawna nie posiadata zadnych $rodkéw na jego budowe. Pomimo tego, ze czitonek ponidst
koszty wytworzenia jednego S$rodka trwatego (jeden wkitad = 300 tys. zt), dokumenty
finansowe obu firm wskazuja, iz oba odrebne podmioty prawa dysponowaty dwoma
niezaleznymi srodkami finansujgcymi budowe (dwa wktady = 2 x 300 tys. zt = 600 tys. zi).
Oczywiscie falszowane sg dokumenty finansowe spotdzielni mieszkaniowych, ktorym
ustawodawca nigdy nie zezwolit na tworzenie funduszy wktadéw w celu ujawniania na nich
wktadéw cztonkdéw, ani tez przejmowania wktadéw cztonkdédw jako jakiegokolwiek sktadnika
majatku spotdzielni. Firma, ktéra wykazuje wielomilionowej warto$ci mienie, nie mogac
udokumentowaé posiadania wiasnosci kapitatu na jego wytworzenie, w cywilizowanym
panstwie prawa zajmuje sie przede wszystkim prokurator.

Spoétdzielnia, ktéra ze srodkow kredytowych realizowata budowe budynku jako wasnego
Srodka trwatego twierdzac, ze realizuje proces inwestycyjny w celu ustanowienia spétdzielczych
tytutow do lokali, bytaby =zobowigzana ustawa ,O rachunkowosci” do aktywowania
narastajacych kosztow budowy w poz. ,$rodkow trwatych w budowie”, np. 40 min zi
Posiadataby jednoczesnie zobowigzanie wobec kredytodawcy w wys. 40 min zt.

Whptacane pdzniej przez cztonkéw wkitady w wysokosci 40 min zt musiatyby na podstawie art.
12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O podatku dochodowym od oséb prawnych” zostac
ujawnione w rachunku zyskéw i strat jako przychody spoétdzielni. Poniewaz koszty budowy
zostaly juz ujawnione w aktywach bilansu, w pozycji $rodkéw trwatych, wykazanym
przychodom w rachunku wynikéw zarzad nie mogitby przyporzadkowaé zadnego kosztu
uzyskania przychodu.

Spétdzielnia zakonczytaby rok rozliczeniowy z wykazang nadwyzka przychodéw nad kosztami
40 min zt, ktoérej nie mogta przeznaczy¢ na spfate kredytu budowlanego, jako ze zgodnie z art.
6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, uzyskang nadwyzke przychodow bytaby
zobowigzana rozliczy¢ w kolejnym roku. Pozostataby z wtasnoscig wybudowanych budynkdw,
lecz takze z 40 min zt zobowigzaniem wobec banku, ktérego nie bytaby juz zdolna sptacic.

Przypisanie przychodom (wkfady cztonkdw) kosztéw budowy jest mozliwe jedynie w sytuacji
okreslonej art. 16 ust. 1. pkt. 1c ustawy ,O podatku dochodowym od oséb prawnych”, tj. w
przypadku zbycia ustugi budowlanej (wybudowane lokale) na rzecz cztonkéw.
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Zawarte w ustawie ,,0 spoétdzielniach mieszkaniowych” dyspozycje odnoszace sie

do obu spoéidzielczych tytutow do lokali sa ewidentna bzdura, ktérej jednak realizacja
nadal dokonuje sie w calym kraju poprzez masowe fatszowanie dokumentdw i operacji
ksiegowych spétdzielni.

Hanbg RP jest to, ze ustawodawca nadal podtrzymuje iluzje o mozliwosci zgodnego z zasadami
panstwa prawa, dokonania zawtaszczenia prywatnego majatku oséb fizycznych przez osoby
prawne. Hanbg jest takze i to, ze parlament RP, zamiast dbatosci o interesy i prawa Narodu,
stoi na strazy interesow najwiekszej w kraju zorganizowanej struktury przestepczej
spotdzielczosci mieszkaniowej. Cztonkowie rzadu i parlamentarzysci nadal ignorujg wszelkie
przekazywane im argumenty prawne — widocznie ich mito$¢ do zawlaszczajacych spotdzielczosé
mieszkaniowg i czuwajacych nad realizacjg przestepczego procederu bytych funkcjonariuszy
PRL-owskego resortu z SB na czele, jest wieksza niz nawet strach przed odpowiedzialnoscig
karng (art. 231 k.k. do 10 lat pozbawienia wolnosci) za dziatanie na szkode interesu milionéw
Polakdéw, w celu przysporzenia korzysci majatkowych innym osobom.

Na poczatku 2006 r. spétdzielcy wniesli o wystgpienie przez Prokuratora Generalnego do
Trybunatu Konstytucyjnego o orzeczenie niezgodnosci z Konstytucjg ustawy ,,O spdtdzielniach
mieszkaniowych”. Minister Ziobro odmoéwit, zapewne absolutnie nie z tego powodu, ze ostatnia
wersja tej ustawy byla przedmiotem szczegdlnych zabiegdw ustawodawczych i kampanii
wyborczej PiS-u. Zapewne tez nie z tego powodu, ze okradany Nardéd ma prawo do
odszkodowan, jesli pozbawiany jest wiasnosci mienia na polecenie ustawodawcy.



