Umorzenia kredytéw bankowych wykorzystywanych na finansowanie kosztéw
budowy lokali mieszkalnych o statusie spétdzielczym.

PRL-owska rzeczywisto$¢ spoétdzielcza, ktérg Panstwo znacie z wieloletniego doswiadczenia nie
ma nic wspolnego ze spétdzielczoscia mieszkaniowg, okreslong obowigzujacymi w tamtym
okresie aktami prawa.

1.

Do 31 grudnia 1982r nie istniata w PRL-u instytucja ,umorzen” kredytow budowlanych,
udzielanych spoétdzielniom mieszkaniowym na finansowanie kosztéw budowy lokali o
statusie lokatorskim, co oznacza, ze nie istnieje w Polsce ani jedno mieszkanie
~lokatorskie” budowane ze srodkéw kredytowych uzyskanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe przed 1 stycznia 1983r, ktére objete jest 50%, 40% lub 30%
sptata dokonana przez budzet panstwa bankom za spétdzielnie.

Rozporzadzeniem RM z dnia 30 grudnia 1982r ,W sprawie zasad udzielania kredytu
bankowego na cele mieszkaniowe” wprowadzono po raz pierwszy do systemu polskiego
prawa tzw. umorzenie kredytu, czyli mozliwos¢ dokonania spfaty przez budzet panstwa
50% kredytu udzielonego spoétdzielni na budowe lokali, do ktdérych spétdzielnia chciata
ustanowi¢ lokatorski tytut.

Wprowadzone w/w Rozporzadzeniem 50% umorzenie kredytu przeznaczonego
na finansowanie kosztow budowy mieszkan o statusie lokatorskim dotyczyto
wytacznie umow kredytowych zawartych przez spétdzielnie mieszkaniowe po dniu
1 stycznia 1983r.

Od 1 stycznia 1983r spéitdzielnie mieszkaniowe zamierzajace realizacje nowych zadan
inwestycyjnych mogty ubiegad sie o przyznanie im kredytu bankowego do wysokosci petnej
wartosci  kosztorysowej zadania inwestycyjnego budownictwa  mieszkaniowego,
uwzgledniajacej rdéwniez koszt pierwszego niezbednego wyposazenia spoétdzielczych
placowek kulturalno-os$wiatowych oraz pomieszczern dla jednostek zarzadzajacych i
eksploatujgcych budynki mieszkalne.

warunkiem udzielenia tego kredytu byto przedstawienie przez spoétdzielnie uméw zawartych
Z terenowymi organami administracji panstwowej i przedsiebiorstwami, z ktérych powinno
wynika¢ zobowigzanie tych jednostek do sptaty kredytu po zakonczeniu i rozliczeniu
zadania inwestycyjnego.

czes¢ w/w kredytu wykorzystanego na finansowanie kosztéow uzbrojenia i urzadzenia terenu
podlegata jednorazowej sptacie przez spoétdzielnie mieszkaniowe ze $rodkdéw przekazanych
im przez terenowe organy administracji panstwowej i przedsiebiorstwa wiasciwych
resortéw, prowadzacych eksploatacje tych urzadzen.

w/w kredyt wykorzystany na budowe wolno stojgcych urzadzen socjalno-ustugowych, w
tym réwniez pracowni tworcow, z wyjatkiem obiektéow oswiaty, zdrowia i kultury, sptacany
miat by¢ jednorazowo ze $rodkdéw przekazanych przez przysztych uzytkownikéw lub przez
spotdzielnie w okresie 60 lat z opfat czynszowych za lokale uzytkowe.

Dyspozycja ta byla rownoznaczna z niedopuszczalnoscig zaliczania kosztéw budowy tych
obiektéw do kosztéw budowy lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych cztonkéw. Obowigzek
sptaty tych kredytow obcigzat te podmioty, ktore zobowigzaty sie w zawartych ze
spotdzielniami umowach do ich spfaty, przed udzieleniem spétdzielni kredytu przez bank.

w/w kredyt wykorzystany na budowe spdtdzielczych osiedlowych placéwek kulturalno-
osiedlowych, podlegat w 50% sptacie z dotacji budzetowej.

w/w kredyt wykorzystany na budowe obiektow oswiatowy, kultury i zdrowia, miat byc¢
sptacany jednorazowo przez spoéidzielnie mieszkaniowe ze Srodkédw przekazanych
spoétdzielniom przez terenowe organy administracji paristwowej.

Lokale mieszkalne budowane z kredytéw zacigganych pomiedzy 1 stycznia 1983r a 31
grudnia 1988r, z przeznaczeniem na mieszkania o statusie lokatorskim, nie mogty byc¢



obcigzone kosztem wytworzenia jakiegokolwiek innego pomieszczenia czy obiektu, poza
kosztem budowy tego lokalu.

w/w kredyt finansujacy koszty budowy lokali i urzadzen socjalno-ustugowych w budynkach
obcigzat spotdzielnie i podlegat sptacie w okresie 60 lat.

mieszkania, do ktérych miat zosta¢ ustanowiony tytut ,lokatorski” obcigzat kredyt
wykorzystany na sfinansowanie kosztow budowy budynku, pomniejszony o réwnowarto$¢
kredytu finansujgcego koszty budowy w tym budynku lokali socjalno-ustugowych (czyli bez
kosztéw budowy lokali uzytkowych, piwnic, suszarni, wézkarni, pralni, strychéw, mieszkan
dla dozorcéw itp..).

W tak ustalonej wysokosci kredyt miat by¢ sptacany przez spétdzielnie:

- w wysokosci 10% kosztéw budowy danego lokalu bezposrednio po rozliczeniu inwestycji
- w wysokosci 50% z dotacji budzetowej

- w wysokosci pozostatych 40% w okresie 60 lat po rozliczeniu inwestycji

Obowiazek sptaty w powyzszy sposéb ustalonego kredytu obciazat na mocy w/w
Rozporzadzenia wylacznie spoldzielnie a nie przez cztonka (!), jako ze zgodnie z
art. 16. §3 ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach z 1961r i z art. 19. §3 Prawa
spétdzielczego z 1982r, czionek nie odpowiadat za zobowiazania spoétdzielni
wobec jej wierzyciel, w tym za zobowiazania spétdzielni wobec jej wierzyciela
banku, z tytutlu zaciagnietego kredytu budowlanego.

Art. 144. §3 ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach ustawodawca stanowit, ze obowigzki
przewidziane w art. 139 tej ustawy, cztonek uzyskujacy lokatorski tytut do lokalu wykonuje
przez jednorazowe wniesienie wktadu mieszkaniowego w wysokosci odpowiadajgcej czesci
kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. W art. 218 Prawa spotdzielczego zawarta
byta podobna dyspozycja, tj, cztonek jednorazowo miat wptacac¢ czes¢ kosztéw budowy jego
lokalu, nie bedac zobowigzanym do zadnych innych obcigzen zwigzanych z budowg. W obu
wypadkach petny wktad mieszkaniowy na lokal o statusie lokatorskim wynosit 10% kosztéw
budowy lokalu, okreslonych w sposdb podany w Rozporzadzeniu z 1982r. Tytut lokatorski
oznaczat inaczej najem lokalu od spéidzielni, za jednorazowg optata odpowiadajacg 10%
kosztéw budowy (rodzaj kaucji), przy jednoczesnym obowigzku wnoszenia opfat za
uzywanie lokalu wg zasady kosztowej, wykluczajacej uzyskiwanie przez spotdzielnie zysku
(zysk wystepuje w przypadku czynszu). Jednorazowa wpfata cztonka nie stanowifa raty
sptaty kredytu, cztonka nie wolno bylo obcigza¢ sptatg jakiejkolwiek czesci kredytu
spoétdzielni, jako ze zobowigzang do sptaty kredytu byfa spétdzielnia, a nie cztonek (zakaz
obcigzania art. 16. §3 i 19. §3 w/w ustaw).

Wktad czionka, nie stanowit tez zadnego skiadnika wilasnego majatku finansowego
spétdzielni, co wykluczato mozliwos¢ ujawniania go w pozycji funduszy spoétdzielni -
ustawodawca nigdy od 1961r nie nadat spotdzielni prawa do tworzenia funduszy wkiadow.

Obcigzenie cztonka obowigzkiem spfaty kredytu spétdzielni przy jednoczesnym zachowaniu
przez spétdzielnie prawa do budynku, byto mozliwe jedynie w przypadku okreslonym przez
art. 17 §2 ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach z 1961r i art. 20 §2 Prawa spotdzielczego
z 1982r, tj. kiedy cztonek przekazywat swéj wkiad (=10% kosztu budowy samego lokalu)
na wilasnos¢ spdtdzielni oraz zobowigzywat sie do finansowania w ramach darowizny
uczynionej spétdzielni ze swojego prywatnego majatku, pozostatej czesci kredytu, jakim
obcigzona byla spédidzielnia jako osoba prawna tj. 40% catosci kredytu finansujgcego
koszty budowy danego lokalu. Reszte kredytu tj. pozostate 50% kredytu obcigzajgcego
dany lokal, sptacat bankowi za spétdzielnie budzet panstwa.

Lokale mieszkalne budowane z kredytéw zacigganych pomiedzy 1 stycznia 1983r a 31
grudnia 1988r, z przeznaczeniem na mieszkania o statusie lokatorskim, nie mogty byc¢
obcigzone kosztem wytworzenia jakiegokolwiek innego pomieszczenia czy obiektu, poza
kosztem budowy tego lokalu.

Jezeli przed przydziatem lokalu o statusie lokatorskim, oprdocz wniesienia wkiadu w
wysokosci 10% kosztu budowy lokalu, czitonkowie zobowigzywali sie do dokonywania spfaty
kredytu zaciggnietego przez spoétdzielnie na budowe tego lokalu - np. przy uzyskiwaniu
cztonkostwa podpisywali deklaracje o wypetnianiu postanowien statutu, w ktéorym to, jako



W umowie wigzacej czionka ze spoétdzielnig, znajdowat sie zapis o obowigzku cztonka
dokonania sptaty zobowigzan kredytowych za spéidzielnie - to tym samym miata miejsce
czynnos¢ prawna tzw. ,zmiana diuznika” (obecnie art. 519 k.c.), co byto réwnoznaczne z
utratg praw spotdzielni do lokalu czionka. Konsekwencjg prawng ,zmiany dtuznika” byto
zwolnienie spotdzielni z dlugu i wejscie cztonka - w miejsce spotdzielni — w pozycje strony
umowy kredytowej z bankiem. Odtad byta to wylacznie umowa o budowe prywatnego
lokalu dla czionka. Spéidzielnia tracgc prawo do lokalu, nie byla w stanie ustanawiaé
zadnego tytutu spoéidzielczego do cudzego juz mienia. Wraz z przejeciem diugu przez
cztonka, konczyty sie takze wszelkie rozliczenia finansowe pomiedzy spétdzielnig a
cztonkiem z tytutu pokrywania kosztow budowy - cztonek posiadat odtad wytacznie wiasne
zobowigzanie wobec kredytodawcy. W takiej sytuacji, faktycznie otrzymywane przez
cztonkow zaswiadczenia o przydziale lokalu na zasadzie lokatorskiego tytutu, byty fikcjg i
poswiadczeniem nieprawdy. Tytuly te nie powstaty z mocy ustawy.

Jesli ustawa okreslata warunki, jakie muszg zosta¢ wypetnione w procesie ustanawiania
spétdzielczych tytutdw, to pominiecie ktéregokolwiek z tych warunkéw skutkowato
niezaistnieniem w $wietle prawa tytutu do lokalu (art. 58 k.c. czynnos$¢ prawna sprzeczna z
ustawg jest niewazna).

Art. 204 i art. 237 Prawa spdidzielczego od 1982r pozwalat na ustanawianie w takiej
sytuacji prawa wyodrebnionej wtasnosci lokali w domach wielomieszkaniowych. Jesli
spotdzielnia nie uzyskata prawa do gruntu pod danym budynkiem przed rozpoczeciem
budowy - nie mogta ustanawiac juz zadnych praw na rzecz czionka. Status mieszkania i
budynku cho¢ nieuregulowany, to jednoznacznie okreslony i pod ochrong prawng -
cztonkowie byli posiadaczami swoich mieszkan (stan rzeczywisty z ustawowo
gwarantowang ochrong prawng) oraz witascicielami naktadéw na ich wybudowanie (po
sptaceniu kredytu bankowego). Wiasnos$¢ nakfadéw mogta by¢ przedmiotem swobodnego
obrotu prawnego.

kredyt o jakim mowa w w/w Rozporzadzeniu z 1982r wykorzystany na budowe lokali, do
ktorych spotdzielnia miata ustanawia¢ tytuty wiasnosciowe, pomniejszony o kredyt
wykorzystany na finansowanie kosztéw budowy w danym budynku lokali socjalno-
ustugowych, miat by¢ sptacany przez spoétdzielnie w wysokosci 20% bezposrednio po
rozliczeniu inwestycji, a w pozostatej czesci — takze przez spoétdzielnie, a nie ze Srodkdéw
cztonkow - przez 50 lat po rozliczeniu inwestycji

Ustawodawca art. 16. §3 ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach i 19. §3 Prawa
spotdzielczego zakazat obcigzania cztonka kosztami sptaty zobowigzan kredytowych
spoétdzielni. W razie dokonania przez spétdzielnie sptaty 80% kredytu przed zasiedleniem
budynku, spotdzielni udzielana byta dotacja budzetowa w wysokosci 20% kosztéw budowy
lokalu. Kredyt miata sptaci¢ spoétdzielnia a nie czionek, ze S$rodkdéw spoétdzielni a nie ze
srodkéw cztonkow..

Bioragc pod uwage warunki ustawowe ustanawiania wtasnosciowych tytutow do lokali, byty
one mozliwe do ustanowienia jedynie w dwoch przypadkach, okreslonych przepisami art.
17 §2 ustawy o spéidzielniach i ich zwigzkach z 1961r a po roku 1982r art. 20 §2 Prawa
spotdzielczego, tj. wowczas kiedy:

- czionek przekazywat swéj wkiad (=20% kosztu budowy samego lokalu) na wiasnosé
spétdzielni oraz zobowigzywat sie do finansowania w_ramach darowizny uczynionej
spotdzielni ze swojego prywatnego majatku, pozostatej czesci kredytu, jakim obcigzona
byfa spoétdzielnia jako osoba prawna tj. 80% catosci kredytu finansujgcego koszty budowy
danego lokalu. Spodtdzielnia posiadajac jako wiasne tak uzyskane sSrodki, byta uprawniona
do ustanawiania na rzecz cztonka wfasnosciowego tytutu do lokalu, stanowigcego juz jej
mienie. Cztonek, wraz z aktem darowizny, decydowat sie na rezygnacje z roszczenia o
zwrot podarowanych spotdzielni pieniedzy.

- cztonek umozliwiat spétdzielni korzystanie ze swojego wktadu na podstawie stosunku
prawnego okreslonego w statucie — spétdzielnia, jak diugo trwat stosunek czionkostwa,
mogta ujawnia¢ wkiady czionka w pozycji wilasnego kapitatu oraz wykazywac lokal
zajmowany przez czfonka, jako wiasne mienie. Wraz z ustaniem cztonkostwa, spotdzielnia
byta zobowigzana zwroci¢ cztonkowi jego lokal (wygasato uprawnienie do korzystania z
wkfadu cztonka) albo -jesli wyrazat zgode - dokonaé zwrotu cztonkowi réwnowartosci jego
lokalu.



Prawo spétdzielcze wprowadzone w 1982r potwierdzato powyzsze stanowigc, ze spétdzielnia
ustanawia spéidzielcze tytutu do lokali, ktore stanowig jej mienie, czyli wybudowane
wyfacznie z wiasnych $rodkdw spoétdzielni. Ze s$rodkdédw cztonkéw mogta budowaé dla
cztonkow wytacznie lokale na zasadzie wyodrebnionej wtasnosci (art. 204 i 237).

Przed zasiedleniem budynku, spotdzielnia mogta uzyska¢ prawo do nieruchomosci
gruntowej. Po zasiedleniu (po przejeciu kredytu przez czionkéw) spétdzielnia musiata
odkupi¢ od czionkéw ich budynki, kiedy ubiegata sie o ustanowienie prawa do
zabudowanego tymi budynkami gruntu (art. 22 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci oraz §9 Rozporzadzenia RM W sprawie szczegétowych zasad i
trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzedazy mieszkan panstwowych,
kosztow i rozliczenn z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami z
dnia 16.08.1985r).

Jezeli na terenie spétdzielni byly lub sg poza budynkami mieszkalnymi takze inne obiekty tj.
pawilony handlowe, pawilony o innym przeznaczeniu czy lokale uzytkowe, do ktérych nie
zostat bezposrednio po ich wybudowaniu ustanowiony tytut prawny na rzecz jakiegokolwiek
czionka — osoby prawnej lub osoby fizycznej - to jest prawie pewnym, ze koszty budowy
tych obiektéw wliczono ogétowi cztonkéw w koszty budowy 1 m? ich mieszkania lub ich
lokalu uzytkowego. Jesli cztonkowie sptacali zobowigzania kredytowe przejete od
spoétdzielni, to spotdzielnia utracita prawa takze do tychze obiektéw - czionkowie przejeli
cato$¢ zobowigzan, tj. sptacali kredyty wykorzystane na finansowanie kosztow budowy
lokalu i koszty budowy innych obiektow.

. Rozporzadzenie RM z dnia 23 lipca 1987r ,W sprawie ogdlnych zasad udzielania kredytu
bankowego na cele mieszkaniowe” (Dz. U. Nr 23 poz. 132 z 1987r), wprowadzato 40%
umorzenie kredytu zwigzanego z budowg lokalu, do ktérego miat zosta¢ ustanowiony
lokatorski tytut na rzecz cztonka.

W/w Rozporzadzenie w §2 stanowito, ze kredyt udzielany jest:

1. spétdzielniom mieszkaniowym na finansowanie kosztéw budowy wytacznie mieszkan
o statusie lokatorskiego tytutu do lokalu - sptata kredytu obcigzata spétdzielnie a nie
cztonka, spétdzielnia korzystata z 40% umorzenia pierwotnych kosztéw budowy. Kredyt byt
udzielany do wysokosci kosztu budowy mieszkan, pomniejszonego o 10%.

2. osobom fizycznym na finansowanie kosztéw budowy mieszkan o statusie
wiasnoséciowego prawa do lokalu - sptata kredytu obcigzata cztonka a nie spétdzielnie,

Umorzenie 40% kredytu finansujacego koszty budowy Ilokali o statusie
lokatorskim, dotyczylo wylacznie kredytow zaciaganych przez spoéidzielnie
mieszkaniowe po 1 stycznia 1988r tj. po wejsciu w Zzycie Rozporzadzenia z 23
lipca 1987r i odnosilo sie wylacznie do kredytéw udzielanych spéldzielniom na
zasadach okreslonych w tym Rozporzadzeniu.

Przy braku zdolnosci spétdzielni do sptaty przypadajacej na nig czesci kredytu i przejecia
zobowigzan kredytowych przez czionkéw, spétdzielnia tracita prawa do mieszkan na skutek
czynnosci prawnej ,zmiany dluznika”. Odtad w miejsce spotdzielni strong umowy
kredytowej z bankiem stawali sie cztonkowie, nie posiadajac zadnych zobowigzan wobec
spotdzielni a jedynie wobec banku i ew. wobec budzetu panstwa.

Srodki finansowe czlonkéw, oséb fizycznych, niepodarowane spoéidzielni na
wlasnos¢, nie byly tozsame z wlasnymi srodkami spétdzielni, innego od czionkéw
podmiotu prawa.

. Rozporzadzenie RM z dnia 30 grudnia 1988r ,W sprawie ogdlnych zasad udzielania kredytu
bankowego na cele mieszkaniowe”, wprowadzato 30% umorzenie kredytu zwigzanego z
budowag lokalu, do ktérego miat zostaé ustanowiony lokatorski tytut na rzecz cztonka.

30% wysokosci umorzen kredytow finansujacych koszty budowy lokali o statusie
lokatorskim, dotyczyly wylacznie kredytéow zaciaganych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe po 14 dniach od wejécia w zycie Rozporzadzenia z 30.12.1988r i




odnosily sie wylacznie do kredytow udzielanych spéidzielniom na zasadach
okreslonych w tym Rozporzadzeniu.

Kredyt wykorzystany na budowe lokali mieszkalnych, do ktérych spétdzielnia miata
ustanowic¢ lokatorski tytut, miat by¢ sptacany przez spétdzielnie:

- w wysokosci 10% jednorazowo
- w wysokosci 60% w okresie 40 lat
- w wysokosci 30% podlegat umorzeniu (z dotacji budzetowej)

Kredyt wykorzystany na budowe lokali, do ktérych spoétdzielnia zamierzata ustanowié tytuty
wiasnosciowe, miat by¢ sptacany przez spétdzielnie:

- w wysokosci 20% jednorazowo

- w pozostatej czesci okresie 40 lat

- w przypadku jednorazowej sptaty catosci kredytu, dokonanej przed zasiedleniem
mieszkania, umorzeniu podlegato 30% wykorzystanego kredytu na budowe lokalu.

Z powyzszych zasad wynika, ze przy zdolnosci spétdzielni do jednorazowej sptaty catosci
kredytu, nie byto 7zadnej réznicy w obcigzeniach spédtdzielni zwigzanych z finansowaniem
kosztéw budowy lokali wifasnosciowych i lokatorskich. Problem polegat jedynie na
niezdolnosci spétdzielni do finansowania tychze zobowigzan kredytowych z powodu nie
posiadania przez spoétdzielnie wtasnych srodkow finansowych.

Srodki finansowe cztonkéw, oséb fizycznych, niepodarowane spéldzielni na
wlasnosé, nie byly i nie sq tozsame z wlasnymi srodkami spoéidzielni, innego od
cztonkéw podmiotu prawa.

Osoby, ktére oprocz pierwszego 10% wkiadu sptacaty kredyty przejete od spoétdzielni,
posiadajace oficjalnie tytuty lokatorskie do tych lokali, ktérych pierwotne koszty budowy
byly finansowane z kredytéw zacigganych przez spétdzielnie mieszkaniowe przed styczniem
1989r, i przekonane, ze ich lokale mieszkalne sg objete 30% umorzeniem kredytu, zostaty
oszukane przez zarzady swoich spétdzielni. 30% umorzenia dotyczyty wytgcznie kredytéw
zacigganych po styczniu 1989r.

W przypadku przejmowania przez czionkéw catosci zobowigzan kredytowych przed
zasiedleniem budynku (zobowigzanie do sptaty kredytu zazwyczaj zapisane w statucie),
spotdzielnia na mocy czynnosci prawnej jakg byta zmiana dtuznika, tracita prawo do tych
lokali (w praktyce do catych budynkéw). Tracgc prawo do budynku czy lokalu, spétdzielnia
nie byla w stanie ustanawia¢ zadnych spotdzielczych tytutéw do lokali cztonkdw.

Jesli nie zostato ustanowione na rzecz spotdzielni prawo do nieruchomosci gruntowej pod
danym budynkiem przed jego zasiedleniem, co umozliwiatoby ustanowienie na rzecz
cztonkdw praw wyodrebnionej wifasnosci lokali (w PRL-u art. 204 i 237 Prawa
spotdzielczego), to do dzis dnia lokale te nie posiadaja zadnego innego statusu prawnego
poza faktycznym posiadaniem przez cztonkdw, wraz z bedacg pod ochrong konstytucyjng
wilasnoscig naktadéw przystugujaca wytacznie tym cztonkom. Spoétdzielniom nie przystuguja
zadne roszczenia ani prawa do tych budynkéw.

Cztonkowie posiadajacy zaswiadczenia od =zarzadu o ustanowieniu na ich rzecz
wiasnosciowych tytutéw do lokali, a ktorzy nie podarowali na wtasnos¢ spotdzielni swoich
wktadéw odpowiadajacych petnym kosztom budowy lokali, ani nie upowaznili spétdzielni do
korzystania z nich na podstawie wskazanego w statucie stosunku prawnego, nie posiadajq
do dzi$ dnia Zzadnego skutecznie ustanowionego tytutu do swoich mieszkan) poza
posiadaniem i wtasnoscig naktadow).

Jesli po zasiedleniu budynkoéw przez cztonkdéw, zostaty oddane grunty pod tymi budynkami
w uzytkowanie wieczyste spétdzielni wraz z nieodptatnym przeniesieniem na nig wtasnosci
tychze budynkoéw, to proceder ten zostat dokonany w drodze przestepstwa poswiadczenia
nieprawdy w akcie notarialnym zaréwno przez zarzad spotdzielni, zarzad gminy (czy innego
reprezentanta witasciciela gruntu) jak i notariusza - prywatne naktady czionkéw, nigdy nie



przekazane zgodnie z art. 20 §2 Prawa spodidzielczego na wiasnosc¢ spéitdzielni, nie sg
wiasnymi srodkami osoby prawnej. Spoétdzielnia starajagca sie o nieodptatne uzyskanie
wiasnosci budynkéw miata obowigzek udowodnienia, Zze posiadata wiasne s$rodki na
wybudowanie budynkdw, nie bedace $srodkami budzetu panstwa ani prywatnymi naktadami
cztonkdw.

. W okresie PRL-u ustanowione ustawg zasady funkcjonowania spétdzielczosci
mieszkaniowej, cho¢ dziwaczne, to jednak miescity sie w granicach cywilizowanego prawa,
zapewniajac jednoczesnie petng ochrone praw materialnych cztonkdw.

Z konstrukcji ustaw spoétdzielczych wynika, ze panstwo miato zabezpieczy¢ spétdzielniom
$rodki na finansowanie ich wlasnych zasobow:

- jesli spotdzielnia uzyskata darowizne od panstwa, budynki stawity jej wytaczng wiasnosc

- jesli budowata zasoby z kredytéw - gdy uzyskata sSrodki na sptacenie czesci nie
umorzonego kredytu, budynki pozostawaty jej wiasnoscia, gdy zobowigzania kredytowe
przejmowali cztonkowie - tracita praw do budynkdéw, mogac nimi jedynie administrowac.

Wbrew fatszywie rozpowszechnianym pogladom w spoétdzielniach mieszkaniowych nie
zostato dokonane w drodze jakiegokolwiek nakazu ustawowego uspotecznienie mienia oséb
fizycznych (ani lokali ani wtasnosci naktadow). Spotdzielniom nie wolno byto ujawnia¢ jako
wiasnego majatku finansowego wktadéw czionkéw niepodarowanych spoétdzielni na
wiasnosc (brak potrzeby i prawa do tworzenia funduszu), a co za tym idzie takze wiasnosci
budynkoéw i lokali, ktérych koszy budowy finansowali cztonkowie (przejete kredyty). Prawo
spoétdzielcze z 1982r uregulowato te kwestie w art. 204. §4. stanowigc, ze spotdzielnia
moze przejmowac nie stanowigce jej wtasnosci budynki w administracje. I nic ponad to.

Spétdzielnia nabywata prawo do mienia cztonkédw wytacznie na skutek uczynionej jej przez
cztonkéw darowizny (wiasnosci naktaddéw) lub na skutek zezwolenia udzielonego przez
cztonkdow na korzystanie przez spotdzielnie z ich prywatnego majatku finansowego na
podstawie okreslonego statutem stosunku prawnego, tak diugo, jak dtugo trwat stosunek
cztonkostwa.

Rzeczywisto$¢ spodtdzielczosci mieszkaniowej, ktorej doswiadczaty miliony Polakow przez
kilka dziesiecioleci, powstata wyfacznie w oparciu o pozaustawowe dyspozycje PZPR-
owskich struktur spoétdzielczych, na podstawie delegacji danej im art. 3. §3. ustawy z dnia
17 lutego 1961r o spdtdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U.Nr. 12, poz. 61, z 1974r Nr 47, poz.
281), ktéry stanowit, ze: ,postanowienia statutu powinny by¢ zgodne z zasadami
ustalonymi przez wtasciwy centralny zwigzek”.

Przepis art. 3 absolutnie nie upowazniat centralnych zwigzkéw do ustalania zasad
sprzecznych z ustawami, a jesli pozostawaty w sprzecznosci z ustawami - nie stanowiac
prawa, nie obowigzywaty Zadnego podmiotu i nie rodzity zadnych skutkow prawnych, z
ktorych spétdzielnie mogtyby wywodzi¢ dzi$ nabycie uprawnien, ktérych nie otrzymaty od
ustawodawcy.

RP ratyfikujgc w 1993r Konwencje o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci,
zobowigzata sie do przestrzegania art. 1 (,Ochrona wifasnosci”) Protokotu Nr 1 do tej
Konwencji, ktory stanowi, ze:

Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Nikt nie moze
by¢ pozbawiony swojej wtasnosci, chyba ze w interesie publicznym i na warunkach
przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z podstawowymi zasadami prawa
miedzynarodowego.

Powyzsze postanowienia nie naruszajg jednak w zaden sposéb prawa Parnstwa do
wydawania takich ustaw, jakie uzna za konieczne dla uregulowania sposobu korzystania
z wifasnosci zgodnie z interesem powszechnym Ilub w celu zapewnienia uiszczania
podatkow badz innych naleznosci lub kar pienieznych.

W roku 1994r wkrotce po ratyfikowaniu przez Rzeczpospolita Polska
Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci, a w wraz z nia
Protokotu Nr 1, ktérego art. 1 gwarantowal ochrone wilasnoséci prywatnej,
(wtasnoscig chroniong Konstytucja RP jest wiasnos¢ naktaddéw czionka) parlament RP
dokonujac zmiany Prawa spétdzielczego (Dz. U. Nr 54 z dnia 26 maja 1995r) w art. 218 §3



zobowigzat osoby starajace sie o uzyskanie lokatorskiego tytutu do lokalu po wptacenia
wkitadu mieszkaniowego w wysokosci kosztu budowy lokalu pomniejszonego o
kwote dofinansowania z budzetu panstwa (% umorzenie pierwotnych kosztéw
budowy).

Prawo spotdzielcze zmieniane w 1994r (DZ. U. Nr 54 z dnia 26 maja 1995r) nadal stanowito
w art. 204 §2, ze dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spoétdzielnia moze przydzielac¢
cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wtasnos¢ spétdzielni (czyli takich,
ktére wybudowata z wylacznie wtasnego kapitatu) oraz budowa¢ domy jednorodzinne i
wielorodzinne, w celu przeniesienia na rzecz cztonkdw wiasnosci tych domoéw lub
znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych (wariant zawsze do stosowania, gdy
spotdzielnia budowata z wkiadu cztonka).

Jednak w art. 218 83 znalazt sie zapis zobowigzujacy cztonkow, ktérzy mieli uzyskad
lokatorski tytut do lokalu, do dokonania wptaty wktadu mieszkaniowego w wysokosci
odpowiadajacej:

réznicy miedzy kosztem budowy lokalu a warto$cia umorzenia kredytu
W/w nakaz byt niemozliwy do zrealizowania i zaksiegowania:

- art. 19 §3 Prawa spotdzielczego zakazywat obcigzania czionka jakimkolwiek
zobowigzaniem spodtdzielni wobec jej wierzyciela - banku, takze z tytutu kredytu
budowlanego, jesli byt on wykorzystany na wytworzenie mienia spétdzielni a nie na
realizacje ustugi czy towaru dla czionka. Podstawowa zasada ,ekwiwalentnosci swiadczen”
obowigzujgca spodtdzielnie w jej relacji z czionkiem oznaczata, ze cztonek moze zostac
obcigzony wytacznie kosztami takiej ustugi czy kosztami wytworzenia takiego towaru, ktore
spoétdzielnia realizuje dla niego a nie dla siebie. Relacje z zakresu prawa materialnego
pomiedzy osobg prawng a osoba fizyczng podlegajg wytacznie kodeksowi cywilnemu
(wielokrotnie SN).

- art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
stanowigc, ze w spotdzielniach mieszkaniowych do przychoddw nie zalicza sie tylko wptat
na fundusz udziatowy oraz wniesionych wpisowych, kwalifikowat wktady mieszkaniowe i
budowlane cztonkéw jako przychody spoétdzielni, co wykluczato mozliwos¢ ujawniania ich w
pozycji funduszy. Zarzady aktywujac koszty budowy budynkéw budowanych z wktadow
cztonkédw jako inwestycje (dzi$ Srodki trwate w budowie), ujawniaty sprzeniewierzenie
srodkow finansowych osob fizycznych, czionkow (wkiady musiaty byé ujawnione w poz.
zobowigzan) na powiekszenie majatku wtasnego osoby prawnej.

Przy umorzeniu np. 30% pierwotnych kosztéw budowy (spftata bankowi przez budzet
panstwa, zwrotna w nominale chwili wykupu lokalu przez cztonka) cztonka zamierzano
obcigzy¢ pozostatymi 70% kosztow budowy - przepis byt mozliwy do wykonania
wylacznie wowczas, kiedy cztonek zgodnie z art. 20. §2 Prawa spodldzielczego
whnosit wktad na witasnosé¢ spoétdzielni.

W sytuacji niewypetnienia ktérego$ z warunkédw okreslonych art. 20. §2 Prawa
spotdzielczego, wkiad cztonka musiat zostac rozliczony poprzez przychody i koszty, przy
jednoczesnym wydaniu cztonkowi hipotecznej wtasnosci lokalu - wplacony wkiad cztonka
nie stanowiac z mocy art. 78 Prawa spoldzielczego zadnego skiadnika majatku
finansowego spétdzielni, nie moégt by¢é ujawniany w pozycji jej kapitalu wiasnego,
stanowiac na mocy art. 12 ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osé6b
prawnych ,,przychody” spoétdzielni.

Przy aktywowaniu przez zarzad kosztéow budowy w pozycji bilansu (wéwczas) ,inwestycji”
spotdzielni, w powigzaniu z art. 208 §4 Prawa spodidzielczego wykonanie dyspozycji art.
218 §3 powodowato konieczno$¢ wykazania wptaconych przez czionkéw wkiadow
mieszkaniowych jako nadwyzki przychodéw nad kosztami danego roku (przychdéd nie
obcigzony kosztem jego uzyskania, gdyz zarzad spotdzielni koszty budowy aktywowat w
bilansie) i przeznaczenie ich na obnizenia optat eksploatacyjnych ogoétu cztonkéw w
kolejnym roku rozrachunkowym. Prowadzito to oczywiscie do absurdu.

W przepisach przejsciowych w art. 11 ustawy zmieniajgcej Prawo spdtdzielcze w 1994r
ustanowiony zostal nakaz wprowadzenia do ksiag rachunkowych spoétdzielni
wkitadow mieszkaniowych z uwzglednieniem art. 218 §3.




Wprowadzenie do ksigg rachunkowych wartosci majatkowych musiato dokonac sie zgodnie
z ustawami finansowymi. Praktyczne wykonanie dyspozycji art. 11 w/w ustawy, zgodnie z
obowigzujgcym spétdzielnie mieszkaniowe przepisami art. 12 ust. 4 ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych, musialo zosta¢ dokonane poprzez wyksiegowanie z
bilanséw spoéldzielni mieszkaniowych:

- z aktywéw bilansu wszystkich lokali i budynkéw, ktérych dotad koszty budowy
finansowali cztonkowie prywatnymi srodkami nieprzekazanymi spétdzielni na wtasnos¢, z
ew. obcigzeniem hipoteka mieszkan cztonkdw, ktérzy nie sptacili catosci kosztéw budowy
(szczegolnie dot. lokali budowanych ze srodkéw kredytowych pod koniec lat 80-tych).

- z pasywow bilansu kwot ujawnianych dotad niezgodnie z prawem i stanem faktycznym
w poz. funduszy - tj. kwot wkiaddéw mieszkaniowych i budowlanych czionkdéw
nieprzekazanych spétdzielni na wiasno$¢ i wartosci finansowych odpowiadajgcych
wielkosci dokonanych przez czionkéw od 1961r do 1994r spfat ich prywatnych kredytow
bankowych przejetych od spoétdzielni na podstawie art. 519 k.c.

- spotdzielnie miaty obowigzek rozliczenia kosztéw budowy lokali czionkéw,
finansowanych nieprzekazanymi na ich wtasno$¢ wktadami cztonkdw, w rachunku zyskéw
i strat wg dyspozycji ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (art. 12) i
ustawy o rachunkowosci (art. 36 - fundusz podstawowy=udzialowy wykazywany w
wysokosci ujawnionej w Rejestrze sgdowym)

W przypadku braku praw do gruntu pod budynkami finansowanymi wktadami cztonkéw
nieprzekazanymi spoétdzielni na wiasnosé, status prawny wydanych cztonkom ich lokali i
budynkow bytby nieuregulowany, ale ustalony - byliby posiadaczami swoich lokali,
ktéry to stan faktyczny jest pod ochrona k.c. oraz witascicielami nakiadoéw, ktora
to wiasnos¢ byla pod ochrona art. 1 Protokotu 1 do Konwencji o Ochronie Prawa
Cztowieka i Podstawowych Wolnosci oraz art. 21 i art. 64 Konstytucji RP.

Nie doprowadzono po 1994r do stanu zgodnosci z ustawami mienia czionkdéw..



