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Spotdzielcza ,0 smiornica”.

Z Ann g Rutkowsk g cztonkiem jednej z warszawskich spotdzielni mieszk  aniowych, rozmawia Kaja Bogomilska.

- W jednym z programOw telewizyjnych powiedziata Pa  ni, ze spoétdzielnie mieszkaniowe
tworz g struktury przest epcze, prosz e to uzasadni €.

- Nie spoétdzielnie mieszkaniowe, bo sg to zrzeszenia cztonkéw, lecz rzesze nieuczciwych osob ze
$rodowisk spotdzielczych i struktur panstwa, ktdrzy wspolnymi razgco sprzecznymi z prawem
dziataniami udowadniajg istnienie poteznej zorganizowanej struktury przestepczej. Zeby to
wyjasni¢ musimy sie cofng¢é do 1961r, kiedy powstawata PRL-owska spdtdzielczo$é
mieszkaniowa. Art. 126 k.c. kwalifikowat wtasnos¢ spotdzielcza jako mienie spoteczne, przy
jednoczesnym ograniczeniu art. 56 ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach z 1961r i art. 78
Prawa spoétdzielczego z 1982r stanu posiadania wlasnego majatku przez spoétdzielnie
mieszkaniowe, do mienia finansowanego wytgcznie dwoma ich funduszami: udziatowym
| zasobowym (groszowe udziaty i wpisowe).

- A co z wktadami wnoszonymi przez cztonkow spétdzi  elni?

- Stanowigc 0 zasadach dziatania spotdzielni mieszkaniowej ustawodawca nigdy z mocy prawa
nie ustanowit dla niej funduszu, ktory mialby stanowi¢ jej wtasne zrodio finansowania kosztow
wytworzenia budynkéw. PRL-owski ustawodawca kwestie nabycia praw przez spoétdzielnie do
wktadow cztonkdw, pozostawit wytgcznie regulacjom statutowym, zgodnie z dyspozycjami art. 17
ustawy z 1961r i art. 20 Pr. sp. z 1982r, ktore stanowity, ze statut moze przewidywaé wnoszenie
przez cztonkow wkitadow na wiasnos¢ spoétdzielni. Jesli cztonkowie nie przekazywali swoich
wkitaddw na wiasnos$¢ spotdzielni, to nie uzyskiwata ona prawa do ujawniania wktadow cztonkdw,
jako swojego kapitatu wkasnego.

- Czy miato to znaczenie dla ustanawiania tytutow s potdzielczych do lokali?

- Ogromne, jako ze posiadanie przez spotdzielnie wiasnosci budynku byto bezwzglednie
wymaganym warunkiem ustanawiania obu spoétdzielczych tytutbw do lokali cztonkdw.
Aby warunek ten wypetni¢, spétdzielnia musiata uzyska¢ prawo do gruntu pod budynkiem przed
jego zasiedleniem oraz musiata uzyska¢ witasnos¢ kapitatu finansujgcego koszty wytworzenia
tego budynku.

- Kto wi ec finansowat koszty budowy mieszka n?

- W okresie od 1961r do 1982r $rodki na finansowanie spotdzielczego budownictwa wyktadat
Skarb Panstwa, spotdzielnie uzyskaly uprawnienie do bezposredniego zaciggania kredytow
dopiero w 1982r. Spétdzielnia musiata nabyé budynki z wkasnych $rodkéw, a z ustanowieniem
lokatorskiego tytutu (art. 144 ustawy z 1961r i art. 218 Pr. sp. z 1982r) byt zwigzany obowigzek
wniesienia przez cztonka wytgcznie wktadu mieszkaniowego, w wysokosci zazwyczaj 10% kosztu
budowy lokalu (zwrotna kaucja za spétdzielczy najem). Ustanawianie wiasnosciowego tytutu byto
mozliwe jedynie wowczas, kiedy z nakazu statutowego cztonkowie wnosili wktady na wtasnos¢



spotdzielni, a ta stajgc sie w wyniku darowizny wkfadow ich wiascicielem, uzyskiwata Srodki
na sfinansowanie kosztow nabycia budynkéw. Przepisy owczesnego prawa nie byly jednak
w spotdzielniach wypetniane.

- W jaki sposéb doszto do tak wielkich narusze  n prawa?

- Autorzy PRL-owskich ustaw postanowili, ze postanowienia statutu spoétdzielni powinny byc
zgodne z wytycznymi centralnego zwigzku spotdzielczego. W praktyce spétdzielnia nie mogta
zosta¢ zarejestrowana bez okazania oswiadczenia zwigzku o zgodnosci jej statutu z jego
wytycznymi, ktore jednak byly razgco sprzeczne z ustawami. Chodzito o to, aby statuty wszystkich
spotdzielni zawieraly takie same bezprawne regulacje, co miato jedynie pozorowac oparcie
dziatalnosci spotdzielni na solidnych podstawach prawnych. Stad tez taki mur ochronny nad catg
tg strukturg, zaplanowang jako przestepcza od zarania.

- Kto wi ec jest wia $cicielem mienia, ktére spotdzielnie traktuj g jako swoje?

- Wigkszos$¢ budynkéw wybudowanych przed 1982r nie byto powigzanych z prawem do gruntu,
przez co spotdzielnie nie stawaty sie ich witascicielami, zas cztonkowie faktycznie przejmowali
catos¢ zobowigzan zwigzanych z budowa bezposrednio od Skarbu Panstwa, nie uzyskujac w tych
warunkach zadnych tytutow do lokali. Spotdzielnie posredniczyty jedynie w przekazywaniu do
banku prywatnych srodkow finansowych cztonkow.

Czlonkowie spétdzielni, ktéra nie uzyskata prawa do gruntu przed zasiedleniem budynkow
a realizujacej budowe z kredytu zaciggnietego po 1982r, przejmowali kredyty od spoétdzielni
poprzez dokonanie rozporzadzajgcej czynnosci prawnej ,zmiany dtuznika” zgodnie z art. 519
81 k.c.

W obu wiw przypadkach, z chwilg przejecia przez cztonkéw zobowigzan bezposrednio od Skarbu
Panstwa lub od spdétdzielni, cztonkowie konczyli ze spotdzielnig wszelkie rozliczenia finansowe
zwigzane z budowa, posiadajac odtad wylacznie wlasne zobowigzanie wobec Skarbu Panstwa
lub banku, ktérego sptat spotdzielnia jako osoba prawna nie mogta ewidencjonowa¢ w pozycji
witasnego kapitatu. Cztonkowie nie uzyskiwali tez zadnych praw do lokali - w catym kraju zarzady
wydawaly cztonkom dokumenty dowodzace jedynie fikcyjnosci ustanowienia - tytutow.
SN z 21.7.2004r, sygn. V CK 676/03: Argument zaczerpniety z praktyki, w ktorej spotdzielnie
przydzielaty lokale mieszkalne na warunkach spétdzielczego prawa do lokalu w budynkach
niebedacych ich wtasnoscig — nie stanowi dyrektywy przepisow prawnych”. TK z 30.03.2004r,
sygn. K 32/03: ,nie moze budzi¢ watpliwosci niedopuszczalno$¢ ustanawiania spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci niebedacej wilasnoscig spotdzielni”.
SN z 16.01.2009r, sygn. lll CZP 133/08: ,spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym wiasnosc spotdzielni”.

- Jaka mamy obecnie sytuacj e w Polsce w spotdzielczo $ci mieszkaniowej?

- W 1990r sytuacja prawna lokali byta nieuregulowana, ale jednoznacznie okreslona: czionkowie
byli samoistnymi posiadaczami swoich lokali oraz wiascicielami naktadéw finansujgcych koszty
ich budowy. Za$ Skarb Panstwa, wiasciciel wiekszosci budynkdw, posiadajacy wobec czionkow
spotdzielni potezne zobowigzania finansowe z racji pokrywania przez nich kosztéw budowy
budynkdw, posiadat obowigzek uregulowania stanu prawnego kilku milionéw lokali - spétdzielnie,
nie bedac wiascicielami naktadéw poniesionych na finansowanie kosztow budowy budynkdw,
nie byly w stanie juz nigdy uzyskaé praw do gruntow nimi zabudowanych.

Zgodnie z 82 pkt. 2 Rozporzadzenia RM z dnia 16.08.1985r, spdtdzielniom mieszkaniowym mogty
by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste grunty zabudowane budynkami, ale tylko te, w ktorych
lokale nie zostaly zasiedlone. Art. 2c ustawy o0 gospodarce gruntami... z 1992r nadawat
roszczenie 0 uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych tym



spotdzielniom, ktére byly ich uzytkownikami — bylo to roszczenie bezprzedmiotowe, jako ze
spotdzielnie mieszkaniowe z mocy zakazu ustawowego nigdy nie mogly uzyskaé prawa
uzytkowania. Tak samo bezprzedmiotowym byto roszczenie art. 88a ust. 2 ustawy z 1994r
0 uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego przez spotdzielnie, ktore wybudowaty budynki
z whasnych srodkdw — spétdzielnie mieszkaniowe nie sg wiascicielami nakladoéw finansujacych
koszty budowy budynkéw. Po 1990r, pomimo nie nabycia w/w roszczen, wiekszo$¢ spotdzielni
zawarta razaco sprzeczne z prawem umowy notarialne, ktére miaty stanowi¢ podstawe wpisu
praw do ksigg wieczystych. Tymi umowami miliony cztonkow spétdzielni zostato ograbionych
przez spétdzielnie z wkasnosci swoich lokali i budynkow, przy aktywnym udziale funkcjonariuszy
publicznych — notariuszy, sedzidbw sadu wieczystoksiegowego, urzednikéw panstwowych
| samorzadowych, a spotdzielnie, bedace jedynie administratorami cudzego mienia, zostaty
pozornie uczynione jego wiascicielami. Oczywiscie, ze wiasnosci tej skutecznie nie nabyty, lecz
bez uniewaznienia tychze przestepnych aktow, uregulowanie stanu prawnego lokali miliondw
cztonkow spotdzielni jest obecnie catkowicie niemozliwe.

- Po 1989 roku organy spoétdzielni staly si e matecznikiem dla bytych funkcjonariuszy
aparatu komunistycznego...

- Na kazdym kroku we wszystkich Srodowiskach ze spétdzielczoscig powigzanych napotykam
ludzi z bytlych PRL-owskich stuzb specjalnych.

- Spétdzielnie twierdz a, ze mieszkania byly dofinansowane ze  $rodk6w Skarbu Pa nstwa?

Do 1982r nie bylo w prawie polskim tzw. umorzenia kredytu. Dopiero Rozporzadzeniem RM
z 30.12.1982r umozliwiono budzetowi panstwa dokonanie sptaty bankowi za spoétdzielnie 50%
kredytu finansujgcego koszt budowy lokali o statusie lokatorskim, lecz umorzenie to dotyczyto
wylgcznie umow kredytowych zawieranych przez spoétdzielnie po dniu 1 stycznia 1983r. 30%
umorzenie wprowadzono dopiero Rozporzadzeniem RM z 30.12.1988r, dotyczacym wytacznie
kredytow zacigganych przez spoétdzielnie po wejscia w zycie tego Rozporzadzenia. Oznacza to,
ze nie moze istnie¢ w Polsce zaden lokal mieszkalny o statusie lokatorskim, budowany z 50%
umorzeniem kredytu, zasiedlony przed 1983r ani tez budowany z 30% umorzeniem kredytu
| zasiedlony przed 1990r.

- Dlaczego w takim razie zarz ady spoétdzielni méwity o dofinansowaniach przed tymi
datami?

- Bylo to potezne oszustwo przeprowadzone takze w sposOb zorganizowany ok. 1990r.
Realizowanie przez zarzady procesu fikcyjnych przeksztalcen nieistniejgcych tytutdw lokatorskich
w inne, dokonywalo sie latami w drodze przestepczych wyludzen wielotysiecznych kwot od
cztonkdw, majacych od lat catkowicie sptacone koszty budowy swoich lokali.

- Byt to rabunek?

- Byly to zwykle wytudzenia. Zarowno przed, jak i po takim przeksztatceniu cztonkowie nie
uzyskiwali zadnych tytutdbw prawnych do lokali, byli jedynie ubozsi o kilkadziesiat tysiecy ztotych
| posiadali jeden fikcyjny dokument wiece;.

Od Red Ofiarami spotdzielni mieszkaniowych sg nie tylko lokatorzy mieszkan, ale takze kupcy czy przedsigbiorcy
korzystajacy z lokali uzytkowych. Wielu z nich w catej Polsce zamyka swoje firmy z powodu wysrubowanych ponad
miare czynszOw. Niektdrzy tracg nawet swojg wiasno$¢. Przyktadem jest chocby pan Kazimierz Czajkowski. Przez 35 lat
toczyt on ze spotdzielnig mieszkaniowg na warszawskiej Ochocie walke o swdj pobudowany wtasnym naktadem pawilon.
Walke najprawdopodobniej przegrana.



