Warszawa, dnia 25 listopada 2004r

Szanowni Panstwo Postowie i Senatorowie RP!

W zatgczeniu przekazujemy Panstwu materiat, dotyczacy ,Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych”, w ktérym uzasadniamy zarzuty, iz niektére z zawartych w tej ustawie
przepisow nie tylko pozostajg w sprzecznosci z dyspozycjami innych ustaw, jak ,Ustawy o
rachunkowosci” i ,Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych”, ale sg
bezposrednimi nakazami popetniania przestepstw, zagrozonych karami pozbawienia
wolnosci przepisami kodeksu karnego oraz ,Ustawy o rachunkowosci”.

Przesytamy to pismo w $lad za materiatem juz Panstwu przestanym, gtéwnie drogg
internetowg, a odnoszacym sie do ustawy ,Prawo spétdzielcze”. Prosimy o przekazywanie
kolegom Parlamentarzystom naszej prosby, o wyjecie przez nich z ich sejmowych
skrzynek internetowych obecnego i poprzedniego pisma. Nadawcg internetowym obu
przesyiek jest p. Stefan Stawicki.

Czionkowie warszawskich spétdzielni

Dane nadawcow usuniete

Materiat oparty byt jeszcze na bfednym zatoZeniu, Ze spotdzielnia moze wykazywac mienie
cztonkow jako wiasne srodki trwafe.



Zarzuty odnos$nie przepisow ,,Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych”

PRZEKSZTALCENIE SP()LDZIELCZEGO LOKATORSKIEGO PRAWA DO
LOKALU MIESZKALNEGO NA SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE - Art. 11",

Art. 11'. “Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych”

ust. 1. “Na pisemne zZqdanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest obowiqzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe o
przeksztatcenie przystugujqcego cztonkowi prawa na spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu.”

ust. 2. “Umowe o przeksztatcenie prawa do lokalu spotdzielnia zawiera z cztonkiem po
dokonaniu przez niego wptaty wktadu budowlanego w wysokosci wartosci rynkowej lokalu. Na
poczet wktadu budowlanego zalicza sie wktad mieszkaniowy cztonka zwaloryzowany wedtug
wartosci rynkowej lokalu. Przepis art. 46' stosuje si¢ odpowiednio”.

Obecnie typowe zadanie inwestycyjne spoétdzielni, ogranicza si¢ do budowy 2 — 3 budynkéw
mieszkalnych z altanka $mietnikowa, fontanna, budka portiera i ogrodzeniem. Jednakze w
minionych latach 1960 — 1990, spétdzielcy wnoszac wklady budowlane i1 mieszkaniowe
finansowali budowe catych osiedli i dzielnic duzych miast (sp6tdzielnie liczace powyzej 50 -
100 tys. cztonkéw). Tymczasem ustawodawca przez cale dziesigciolecia, przyznawat im jedynie
prawo (nawet dziedziczne) do uzywania powietrza w obrgbie muréw, ktérych budowe w 100%
sfinansowali. Obecnie za$§ konstruuje prawa, ktére godza w elementarne poczucie
sprawiedliwosci i nadal gwatca prawa materialne milionéw rzeszy polskich spétdzielcéw.

Ponizsze rozwazania dotycza wielomilionowej rzeszy cztonkéw spétdzielni, ktérzy wnoszac
wktady budowlane finansowali zakres zadania inwestycyjnego typowy dla spétdzielczych
molochéw szczegdlnie lat 70 — 90 ub. wieku.

W pazdzierniku 1990r usunigto z kodeksu cywilnego art. 126, ktéry uznawat prymat wtasnosci
spolecznej (do niej zaliczano spétdzielcza) nad wlasnoscia prywatna. Wraz z ta zmiang prawa,
majatek wczesniej okreslany jako “mienie ogdlne spéidzielni” tj. pawilony, lokale uzytkowe,
budynki administracji, obiekty dziatalnoSci kulturalnej, infrastruktura itd...powinien zostac
przypisany bezposrednio wktadom budowlanym i mieszkaniowym cztonkéw. Jedynym zrédtem
finansowania budowy tych obiektéw, w wigkszosci polskich spétdzielni, byly przez cale lata
PRL-u, wktady indywidualnych cztonkéw i oséb prawnych.

Majatek spoéidzielni tworzy suma wniesionych indywidualnych majatkéw jej cztonkow
(wktadéw). Trybunal Konstytucyjny wypowiedziat si¢, iz “ochrona wtasnosci spotdzielni jako
wlasnosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujgcym jej
cztonkom”.

Do dnia dzisiejszego majatek tzw. ,,0gélny”, w wielu spétdzielniach nie zostat rozliczony
poprzez przypisanie go poszczegdlnym spétdzielcom, co oznacza, iz osoba prawna nadal okrada
osoby fizyczne ja tworzace, przywlaszczajac ich mienie. Ma to wplyw na dokonywane
rozliczenia z tytutu zmiany praw do lokali — ustawa nakazuje waloryzowanie wkladéw
mieszkaniowych do wartosci rynkowej mieszkania, zarzady za$ dokonuja waloryzacji
wylacznie kosztow budowy mieszkania, pomijajac, iz wklad wniesiony przez spéidzielcg
sktadal si¢ z kosztow budowy mieszkania i Kkosztow pozostalej czesci zadania
inwestycyjnego.

Aby dzi§ mozliwe bylo przeprowadzenie przeksztalcenia prawa nalezy dokona¢ rozliczen
finansowych w oparciu o pierwotny koszt budowy mieszkania, czyli obowiazkowo oprze¢
rozliczenia na bazie kosztorysu zadania inwestycyjnego danej spétdzielni.
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1. Konkretny przyklad jednej z warszawskich spétdzielni mieszkaniowych (...), ktérej budynki
byty zasiedlane od 1977r:

Skalkulowany w 1977r wkiad budowlany czlonka obejmowat czgs¢ kosztow zadania
inwestycyjnego przypadajaca na dany lokal, a wigc zawieral w sobie koszt wybudowania lokalu
mieszkalnego, cze$¢ kosztéw budowy innych obiektéw stanowiacych element zadania
inwestycyjnego oraz czgs¢ kosztow infrastruktury.

Obecnie zarzad podaje, iz w 77r, pierwotny koszt budowy 1 m? mieszkania wynosit 7800 zt/m®.
Umorzenie wkiadu budowlanego dotyczace mieszkan o statusie lokatorskim wynosito 30%.
Spétdzielca posiadajac prawo lokatorskie do mieszkania, byl zobowiazany ok. roku 1990
uzupetni¢ wktad mieszkaniowy do wysokosci 70% wkladu budowlanego.

2. Art. 11" ustawy formutuje, iz przy zmianie prawa lokatorskiego na wilasnosciowe, nalezy na
poczet wkiadu budowlanego zaliczy¢ wktad mieszkaniowy cztonka zwaloryzowany wedlug
warto$ci rynkowej lokalu.

Zatem nalezy zwaloryzowac¢ juz splacona przez cztonka czg$¢ kosztow zadania inwestycyjnego,
czyli nalezy zwaloryzowa¢ 70% splaconych przez czlonka kosztéw zadania inwestycyjnego
w czeSci przypadajacej na jego lokal, a wiec:

- 70% splaconych kosztéw budowy jego lokalu;

- 70% splaconych przez niego cze$ci kosztéow budowy innych obiektéw stanowigcych
element zadania inwestycyjnego;

- 70% kosztow infrastruktury itp..

a nie tylko 70 % kosztéw budowy samego lokalu.

W wigkszosci spotdzielni mieszkaniowych zarzady dokonuja waloryzacji wktadéw w sposéb
nastgpujacy:
- dla lokalu mieszkalnego o pow. np. 50 m”, umorzenie wktadu budowlanego 30%,

aktualna warto$¢ rynkowa lokalu okreslona wg wyceny np. 2800 z/m?*:
2800 zt/m> x 50 m* = 140 000 z1,
zarzad zada doptaty 30% x 140000 zt = 42 000 zk.

Przy przeksztalceniu prawa w spoétdzielcze wilasnosciowe spotdzielnia oferuje cztonkowi
bonifikat¢ od tej kwoty np. 30%, 40% czy 50%

3. W latach PRL-u zbieral i przetwarzal dane dotyczace kosztéw i cen wielorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego Instytut Organizacji Zarzadzania 1 Ekonomiki Przemystu
Budowlanego ,,ORGBUD”. Prace badawcze w tym zakresie, ograniczajace si¢ jednak tylko do
cen ptaconych przez inwestorow, prowadzily takze:

- Instytut Ksztaltowania Srodowiska
- Centralny Zwiazek Spoétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
- Centrala Narodowego Banku Polskiego

W czasach PRL-u ceny sprzedazy mieszkan ustalata partia, stad w danym okresie obowiazywaty
takie same ceny w calym kraju. Wtasnie ten mechanizm prowadzit do rzekomej nieoptacalnosci
budownictwa mieszkaniowego — koszty firm budowlanych wzrastaly szybciej niz zmiany cen
sprzedazy, ustalane przez partie- powstawaly ustawiczne deficyty. Mechanizm ten byt
przedmiotem doktadnej analizy prowadzonej przez ,,ORGBUD” i IKS.



Korzystajac z opracowan:

= Mirostaw Gorczyca “Problemy gospodarki mieszkaniowej Polski na tle wybranych krajow”
studium poréwnawcze, Zaktad Badan Statystyczno-Ekonomicznych GUS i1 PAN (czytelnia
GUS, sygn. z. 186) na podstawie. W. Olszewski ,,Ceny i koszty wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego w 1970 — 1986”, ORGBUD, W-wa 1988r):

Rok srednia placa przecigtne ceny kosztorysowe 1 m” p.u.
mieszkan oddanych do uzytku
1970 2235 2232
1971 2 358 2679
1972 2509 2907
1973 2798 2 985
1974 3185 3002
1975 3913 3136
1976 4281 3822
1977 4596 4317
1978 4 887 4 466
1979 5327 6 037
1980 6 040 6213
1981 7 689 6 340
1982 11613 10 423

= Marek Bryx, “Koszty i ceny wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego” SGPiS 1985r,
pozycja dostgpna w bibliotece Instytutu Mieszkalnictwa, ul. Krzywickiego 9, sygn. Il 37726 —
tabela w zataczeniu

spéldzieley ustalili, iz w 1977r koszt budowy 1 m” mieszkania z wielkiej ptyty, w budynku
ponad 5 kondygnacyjnym wynosit ok. 4 800 zk. Cena sprzedazy 1 m” ok. 4 300 zt.

Do ponizszych obliczen, dla bezpieczenstwa i zwigkszenia wiarygodnosci, przyjmuj¢ wartos¢
kosztu 1 m” a nie ceny sprzedazne 1 m>.

Zarzad podaje jako koszt pierwotny budowy z 1977r kwote 7 800 zt/m”.

Pozostata czg$¢ zadania inwestycyjnego, poza kosztami budowy mieszkania, finansowana takze
przez spéldzielce wynosita:

7 800 zt/m> — 4 800 zt/m? = 3 000 zk/m>

czyli stanowita dodatkowo 62,5 % kosztéw budowy lokalu mieszkalnego:

- koszt budowy lokalu 4 800 zt/m? x 50 m®> = 240 000 st. zt
- koszt pozostalej czesci zadania 3 000 zt/m? x 50 m*= 150 000 st. zt
- wielko$é calego wkladu 7 800 z/m? x 50 m? = 390 000 st. z

Spétdzielca wnoszac wktad mieszkaniowy tj. 70% wktadu budowlanego zaptacit 273 000 zi
(70% x 390 tys. zt =273 tys. z1)
czyli o 33 000 zl wigcej, niz koszt budowy jego mieszkania
(273 tys. zt — 240 tys. zt = 33 tys. z1)
sfinansowat wigc 113,8% kosztéw budowy swojego mieszkania

(273 000 z1 /240 000 zt = 113,8%)
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Zwaloryzowany koszt budowy 1 m?, okreslony dla zadania inwestycyjnego, bedacego podstawa
kalkulacji wysokosci wktadu budowlanego, bedzie wynosit:

2800 zl/m? + (62,5% x 2800 zl/m?) = 4 550 zt/m>

a zwaloryzowany dzi§ wktad budowlany 50 m® x 4550 z¥m?* = 227 500 zt

Dopiero tak zwaloryzowany wktad budowlany jest zwaloryzowany rzeczywiscie. Zawsze
wartos¢ sfinansowanej budowy kilku sktadnikéw zadania inwestycyjnego, musi by¢ wyzsza od
kosztu budowy jednego jej sktadnika — lokalu mieszkalnego.

Skoro spétdzielca sptacit kiedy§ 70% wktadu budowlanego, to zwaloryzowany jego wklad
mieszkaniowy miatby dzi$ wartos¢:

70% x 227 500 zt = 159 250 zt
Warto$¢ rynkowa mieszkania okre§lona w pkt. 2 (50 m? x 2 800 zt/m?) 140 000 z1.
Okazuje sig, iz posiadacz lokatorskiego prawa wptacit ponad wartos¢ swojego lokalu:

159 250 zt — 140 000 zt = 19 250 zt.

Spétdzielca, wnoszac wklad mieszkaniowy sfinansowal 113,8 % kosztu budowy swojego
mieszkania, wplacajac kiedys$ 70 % wkladu budowlanego.

Zgodnie wigc z trescig art. 11" ust. 2, ktéry nakazuje dokonanie przeksztalcenia prawa z
lokatorskiego na wtasnosciowe, po dokonaniu przez spétdzielce “wptaty wktadu budowlanego w
wysokosci wartosci rynkowej lokalu”, spétdzielnia powinna wykaza¢ jako nadplate ponad
warto$¢ rynkowa mieszkania kwote 19 250 zi,.

Jednakze zarzad nadal domaga si¢ kilkudziesigciotysigcznych doptat.

Z art. 16. 1. “Ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych” wynika, iz jezeli w toku likwidacji,
postgpowania upadiosciowego albo postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni
nabywca budynku albo udzialu w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przeksztalca si¢ w prawo najmu podlegajace
przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Z przeprowadzanych powyzej rozliczen finansowych wynika, iz posiadacze lokatorskiego
prawa do lokalu, pomimo dokonania splaty ponad 100% Kkosztow budowy swoich
mieszkan, w przypadku upadlosci spéldzielni moga uzyskaé jedynie prawo ich najmu.

Spoéidzielcy polscy podzieleni zostali wigc na kilka kategorii — na tych, ktérych prawa materialne
sa chronione lepiej i na tych, ktérych prawo pozwala ograbi¢ z calego dorobku ich zycia (mimo,
iz zadna spoétdzielnia mieszkaniowa nie upadta z winy jej cztonkéw).

Rozliczenie dokonane dzi§ w sposéb uczciwy demaskuje nieuczciwos¢ rozliczen dokonywanych
w czasach PRL-u. Mozliwe wowczas bylo ,,uprawomocnienie” tego procederu dzigki uznawaniu
wlasnosci spétdzielczej jako formy wilasnosci spotecznej (art. 126 k.c.). Chroniono zatem interes
spotdzielni poprzez okradanie spétdzielcy.

Obecnie Konstytucja zapewnia ochrong¢ wtasnosci prywatnej, a wigc dalsze tego typu praktyki sa
zwyczajnym przestgpstwem. Mimo to obecnie obowigzujaca ustawa umozliwia ich stosowanie.
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II. PRZENIESIENIE PRAWA WYODREBNIONE] WEASNOSCI NA POSIADACZA
SPOLDZIELCZEGO LOKATORSKIEGO PRAWA DO MIESZKANIA.

Art. 12. ,,Ustawy o spéltdzielniach mieszkaniowych”

ust. 1. Na pisemne Zqdanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest obowiqzana zawrzeé¢ z tym czltonkiem umowe
przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

pkt. 1) sptaty przypadajqcej na jego lokal czesci zobowiqzan spétdzielni zwiqzanych z budowag,
o0 ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegolnosci odpowiedniej czesci zadtuZenia
kredytowego spotdzielni wraz 7 odsetkami,

pkt. 5) wplaty roZnicy pomiedzy wartosciq rynkowq lokalu a zwaloryzowanq wartoscig
wniesionego wktadu mieszkaniowego.

1. Wigkszo$¢ spétdzielcow dysponujacych dzi§ prawem lokatorskim dokonato sptaty 70%
kredytu, jaki Skarb Panstwa udzielit spoétdzielni na sfinansowanie czg$ci kosztow zadania
inwestycyjnego przypadajacego na ich lokal. Oznacza to koniecznos¢ uiszczenia rownowartosci
umorzonych wczes$niej 30% wktadu, a zwrot pienigdzy Skarbowi Panstwa dokonuje sig¢ w
nominale, za posrednictwem spétdzielni.

Przyktad:
W 1977r koszt 1 m* wg danych zarzadu 7 800 z{/m?, lokal np. 50m?,

Pelny wktad budowlany w 1977 r wynosit 7800 zt x 50 m* = 390 000 zl:
Spoétdzielca obejmujac mieszkanie wptacit 10% wktadu lokatorskiego czyli 39 000 st. zt,

- w pdzniejszych latach uzupetnit wptaty o pozostate 60% (=234 000 st. zt) — razem wptacit
70% wartoS$ci wkladu tj. 273 000 starych zi

- przy zmianie prawa z lokatorskiego na wilasnosciowe nalezy dokonaé sptaty pozostatych
30% wartos$ci wkladu czyli 117 000 starych zt.

117 000 starych zI po wymianie pienigdzy wg zasady 10 000 st. zt = 1 zt nowy, to kwota
obecnie w wysokosci 11,70 zt

Przy sptacie kredytu obowiazuje zasada nominalizmu, tak wigc spétdzielnia po wptaceniu 11,70
zt do Skarbu Panstwa, konczy wszelkie rozrachunki z kredytodawca, z tytulu splaty
kredytu, bedacego rownowartoscia 100% wkladu budowlanego spétdzielcy.

Spetnione zostaja wigc warunki, aby spétdzielca moéglt przeksztatci¢ prawo lokatorskie w
spoldzielcze whasnosciowe lub uzyskac przeniesienie wyodrgbnionej wiasnosci — splacit cato$¢
wkladu czyli_wniésl do_spéldzielni _osobisty majatek obejmujacy koszt budowy jego
mieszkania i przypadajaca na niego cze$¢ kosztu budowy innych obiektéw stanowiacych
majatek spoéltdzielni.

2. Czlonek spéldzielni byt zawsze zobowiazany do wniesienia wkladu budowlanego, zgodnie z
zawarta umowa pomiedzy nim a spéidzielnia. Umowa i kwoty w niej okreslone byly jedyna
podstawa dochodzenia roszczen finansowych. Nigdy w zadnej z takich uméw nie istnialty zapisy
o koniecznosci wniesienia do spéidzielni wielotysiecznej darowizny, ponad warto$¢ wktadu
budowlanego, zatem zadnego ze sp6tdzielcOw nie moze obcigzac taki obowiazek.
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Ustawodawca tworzac zapisy takie jak w art. 12, nadajacy uprawnienie zarzadom do
egzekwowania takiej darowizny (wyludzenia), nie stanowi prawa lecz dopuszcza sig¢
bezprawia, tworzac obowigzek prawny popelniania przestgpstwa — wypelnienie przepisu
art. 12. ust. 1 pkt. 5 skutkuje konieczno$cig dokonania falszerstw ksiegowych.

Nawiazujac do weczesniejszego przyktadu - =zarzad spoétdzielni przedstawia czionkowi
rozliczenie zgodnie z ponizszym wyliczeniem:

dla lokalu mieszkalnego o pow. np. 50 m?, wycena wg rzeczoznawcy 1m” mieszkania wg stawki
2800 zl/m?, umorzenie wktadu budowlanego 30%:

aktualna warto$¢ rynkowa lokalu okre§lona wg wyceny np. 2800 zt/m”:
2800 zt/m? x 50 m* = 140 000 zt,
zarzad zada doptaty 30% x 140000 zt = 42 000 zi.

Z pobranej kwoty 42 000 zt spétdzielnia odprowadza do Skarbu Panstwa 11,70 zi.

3. W bilansie spétdzielni — zgodnie z nakazem art. 28 ust.1 pkt. 7 i 8 ,,Ustawy o rachunkowosci” -
musza by¢ wykazywane zobowiazania wobec banku z tytulu niesptaconej czgsci kredytu i tej
samej wysokos$ci nalezno$ci od spétdzielcéw z tegoz tytutu, ,,w kwocie wymaganej zaptaty, z
zachowaniem ostroznosci’.

Dla danych z w/w przyktadu, czyli spétdzielcy, ktéry wnosit wktad budowlany przez rokiem
1980 (i do 1990r, poczatku galopujacej inflacji) oznacza to obowiazek:

ujawnienia w pasywach bilansu kwoty zobowiazania dlugoterminowego spéidzielni wobec
banku w wysokosci 11,70 zt 1 dlugoterminowych naleznosci od spétdzielcy w aktywach bilansu,
w takiej samej kwocie. Poniewaz bank zada wytacznie 11,70 zt, ,,Ustawa o rachunkowosci”
zakazuje wykazania wyzszej kwoty.

Skoro w oficjalnym dokumencie finansowym, jakim jest bilans, ujawniona bgdzie kwota 11,70
zt, to oznacza to, iz takaz sama naleznoS¢ jest zapisana na koncie czlonka w ksiggach
rachunkowych spétdzielni.

Zarzad sam musi ujawnic, a biegly rewident potwierdzi¢, iz spéldzielca posiadajacy prawo
lokatorskie do mieszkania nie jest winien spéldzielni ani grosza wigcej.

W skali spotdzielni przecigtnej wielkosci oznacza to ujawnienie kilku — kilkudziesigciu tys. zt
zobowiazan i nalezno$ci spétdzielcéw z tytutu niesptacenia umorzenia kredytu lokatorskiego. A
przeciez zarzady tych spétdzielni pobraty juz (wytudzity) od spétdzielcow miliony zi!

I nadal domagaja si¢ kolejnych milionéw od pozostatej grupy spétdzielcéw.

W praktyce jednak zarzady falszuja sprawozdania finansowe (a biegli rewidenci popelniaja
przestgpstwa poswiadczajac nieprawdg¢ w opinii o sprawozdaniu), nie wykazujac w_ogodle w
sprawozdaniach finansowych spéidzielni dlugoterminowych naleznosSci i zobowigzan
wyrazonych w nominale.

Pozornie unikaja w ten sposéb ujawnienia prawdziwego stanu relacji finansowych pomigdzy
spotdzielca a spoétdzielnia. Pozornie, gdyz fatszujac dokumenty finansowe tworza sytuacjg, z
ktorej wynika, iz spdtdzielca w ogdle nie posiada juz zadnego zobowiazania z tytulu umorzenia
czesci kredytu — brak ujawnienia w bilansie oznacza, iz ono nie istnieje, a spétdzielnia nie
posiada zadnej podstawy prawnej do wysuwania jakichkolwiek zadan dokonania sptaty
nieistniejacej naleznosci.

4. Spotdzielca, zgodnie z zapisami ustawowymi i zawartymi ze spétdzielnia umowami, z tytutu
finansowania kosztéw budowy mieszkania, jest zobowiazany do dokonania splaty jedynie
wktadu budowlanego.



Zatem z kwoty 42 000 zt

- tylko kwota 11,70 zt (wypelnienie tresci art. 12, ust. 1, pkt. 1 ,,Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych”), czyli nalezna splata cze$ci wktadu budowlanego, moze zostac
zaksiggowana na funduszu wktadéw budowlanych, jako ze tylko takiej naleznosci domaga
si¢ kredytodawca.

- pozostate 41 988,30 z1, ktoérych domaga si¢ zarzad jako rzekome wypetnienie art. 12, ust. 1,
pkt.5 ,Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych”, jako nadwyzka nad rzeczywista
nalezno$cia z tytulu wkiadu budowlanego, musialaby zosta¢ wykazana w przychodach
spoldzielni, gdyz tak nakazuje od 1992r art. 12. ust. 1, pkt. 1 ,Ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych”, ktéry okre$la, iz: ,,Przychodami sq w szczegolnosci:
otrzymane pieniqdze, wartosci pieniezne (...)"

Jednakze wykazanie 41 988,3 zt w ,,przychodach” informuje, iz kwota ta nie ma absolutnie nic
wspolnego z naleznos$cia z tytutu sptaty wktadu budowlanego, gdyz zgodnie z art. 16. ust.1 pkt.
b) ,,Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych’:

,Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodow wydatkow na nabycie lub wytworzenie we
wtasnym zakresie srodkow trwatych”.

Art. 12, ust. 4 tejze ustawy stwierdza: ,,Do przychodow nie zalicza si¢ przychodow otrzymanych
na utworzenie lub powiekszenie kapitatu zaktadowego (...)".

Wktady budowlane tworza kapital podstawowy spoétdzielni.

Finansowanie kosztu budowy lokalu, a wigc splata wkladu budowlanego w spoétdzielni
mieszkaniowej, z ustawowego zakazu nie moze si¢ dokonywa¢ poprzez przychody.

Wykazanie wptat w przychodach wskazywatoby, iz spéldzielnia nie posiada zadnej podstawy
prawnej do ich pobierania, jako ze sa to kwoty w ogdle nie zwiazane z rozliczeniami z tytutu
wktadéw budowlanych.

Wypetnienie przez zarzady spoétdzielni mieszkaniowych dotychczas istniejacych omawianych
przepisOw powoduje, iz zarzady:

A. w ogoéle nie wykazywaly wniesionych wptat, jako przychodéw spétdzielni, falszujac w ten
sposob sprawozdania finansowe 1 wynik finansowy spétdzielni, czym popetniaty przestgpstwo,
zagrozone kara do 2 lat pozbawienia wolnosci z art. 77 ustawy o rachunkowosci i do 3 lat z art.
303 k.k.

Nie wykazywanie tych kwot jako przychodéw powodowalo, iz nie wykazywano nadwyzki
przychodéw nad kosztami danego roku, ktéra powinna zmniejsza¢ obciazenia finansowe
spotdzielcow w roku nastgpnym lub zosta¢ odpisana w danym roku jako koszt funduszu
remontowego. Podwyzszano spétdzielcom optaty za uzywania lokali, gdy jednocze$nie na
kontach spoéldzielni, zgromadzone byly wielomilionowe wolne $rodki obrotowe (czyli
nadwyzka przychodéw nad kosztami). Przez cate lata polscy spotdzielcy byli oszukiwani przez
zarzady swoich spéidzielni.

Rozwiazanie przewidziane obecnie w art. 46', czyli przeznaczenie wptacanych $rodkéw na
fundusz remontowy, takze realizowane jest w wielu spétdzielniach z pominigciem przychodéw
— zarzady w dalszym ciagu fatszuja dokumenty ksiggowe spoétdzielni.

Zwracamy uwage, iz w przepisie art. 46' ustawodawca wykazal juz swoja wiedze odnosnie
koniecznosci ujawniania wpltywajacych do spétdzielni srodkéw finansowych, niezwiazanych z
kosztami budowy lokali, w przychodach spétdzielni (przychéd — wptata, koszt — odpis
funduszu remontowego).
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Jednakze nadal nie znajduje zadnego prawnego uzasadnienia obarczenie spoéldzielcy
obowiazkiem dokonania wielotysigcznej darowizny ponad warto$§¢ wkladu budowlanego, oraz
nazwanie tej darowizny, niezgodnie z prawda, wktadem budowlanym.

Czas, aby Sejm i1 Senat RP przestaty oszukiwa¢ Naréd polski.

B. wykazywaly wptacone przez spétdzielcow kwoty, bezposrednio w bilansie, zazwyczaj w poz.
funduszu zasobowego, ktory zgodnie z przepisami Prawa spoldzielczego, tworzony by¢ moze
wylacznie z wpisowego i z odpisu czesci nadwyzki bilansowej. Poniewaz spétdzielnie
mieszkaniowe nadwyzki bilansowej nie tworza, fundusz ten moze by¢ tworzony praktycznie
tylko z wniesionych wpisowych.

Bezposrednie wykazywanie na funduszu zasobowym wptacanych przez spéidzielcow kwot
(przychodéw) w miejscu wykazywania opodatkowanych zyskéw spoétdzielni, oprécz
fatszerstwa sprawozdania finansowego, powodowato powstanie dodatkowo przestgpstwa
podatkowego. Operacja ta zagrozona jest kara do 2 lat pozbawienia wolnosci z art. 77 ,,Ustawy
o rachunkowosci” 1 przepisami k.k. 1 k.k.s.

Zgromadzone na funduszu zasobowym wielomilionowe $rodki, traktowane byly przez zarzady
wielu spoétdzielni, jako wlasne srodki do prowadzenia prywatnej dziatalnosci gospodarczej np.
budowano z nich mieszkania dla cztonkéw zarzadéw i RN, budowano z nich nowe obiekty,
powigkszajac z ukrytego, nieopodatkowanego zysku majatek spoétdzielni, do ktérego nie
posiadali praw czlonkowie itd..- notoryczne dziatania o charakterze przestgpstw gospodarczych.

5. Dwie kategorie czlonkéw spotdzielni mieszkaniowych

Ustawa z dnia 30 listopada 1995r. ,,O pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytow
mieszkaniowych, refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych oraz o zmianie
niektorych ustaw” (Dz.U. z 1996r. Nr 5, poz. 32) wprowadzita podzial cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowych na dwie kategorie — tych, ktérzy dokonuja sptaty umorzonej czesci kredytu w
nominale 1 tych, od ktérych moga by¢ nadal wyludzane haracze.

Art. 10 tejze ustawy reguluje, iz na wniosek kredytobiorcy zadluzenie z tytutu przejSciowego
wykupienia odsetek od kredytéw mieszkaniowych podlega umorzeniu przez bank w czgsci
odpowiadajacej wskazanym w tymze artykule kwotom, przy czym w przypadku
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu czlonkowi spéldzielni przystuguje
roszczenie o przeniesienie przez spoldzielni¢ mieszkaniowa na rzecz czlonka prawa
wlasnosci lokalu mieszkalnego z ograniczeniem przez spéldzielni¢ mieszkaniowa zadania
uzupelnienia wkladu budowlanego do przypadajacej na dany lokal nominalnej kwoty
umorzenia kredytu dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy, ktéra podlega
zwrotowi do budzetu panstwa.

Spétdzielnie przekazuja do bankéw, obstugujacych ich zadluzenie kredytowe swoje
sprawozdania finansowe.

Omoéwione wczesniej falszowanie operacji rachunkowych i dokumentéw finansowych, w
zwiazku z dokonywanymi przeksztatceniami praw do lokali, spowodowaloby zwrdcenie na
przestgpstwa uwagi pracownikow banku i kontrolerow NIK-u oraz zwrot tak sporzadzonych
dokumentéw. Stad tez ustawowo zostalo zapisane zastrzezenie o sptacie umorzonej czesci
kredytu w nominale.

Stosunkowo nieliczna grupa polskich spoétdzielcow (obecnie ok. 100 tys. oséb) korzystajaca z
uprawnien ustawy ,,O pomocy panstwa ...” zawdzigcza rzetelno$¢ dokonywania rozliczen ich
naleznosci z tytutu wktadéw budowlanych tylko koniecznosci ukrycia procederu przestgpczego
przed strukturami kontrolnymi dziatajacymi poza terenem spotdzielni mieszkaniowych. Jest to
jednoznaczna wizytéwka ustawodawcy.
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Istniejace przepisy ,,Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych” w brzmieniu art. 11" ust. 2 i
art.12 ust. 1 pkt.5 s3 dyspozycjami majacymi na celu wylacznie wyludzenie przez
spoéldzielnie nienaleznych korzysci materialnych oraz przez ich niezgodnos$¢ z przepisami
ustaw rachunkowych, wywoluja przymus falszowania operacji i dokumentéw finansowych
spoéldzielni. Nie moga nadal funkcjonowaé w systemie prawnym RP, jako Ze przestrzeganie
obowigzujacych norm prawnych jest zabezpieczone przymusem panstwowym.

III. ZWROTY WKEADOW MIESZKANIOWYCH I BUDOWLANYCH - Art. 11 ust.2, art.
15 ust. 6, art. 17 1 yst. 1. ,,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych”

Art. 11. ,,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych”

ust. 2. W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zwraca zgodnie 7 postanowieniami statutu osobie uprawnionej wniesiony wktad
mieszkaniowy albo jego wniesionq czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu (...).

ust. 2. Przystugujqcy osobie uprawnionej wktad mieszkaniowy, ustalony w sposéb przewidziany
w ust. 2, nie moze by¢ wyiszy od kwoty, jakq spotdzielnia jest w stanie uzyskacé od cztonka
obejmujqcego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie.

Art. 17" “Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych”

ust. 1 W wypadku wygasniecia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu spotdzielnia
obowiqzana jest uisci¢ uprawnionemu wartos¢ rynkowq tego prawa. Przystugujqca
uprawnionemu wartos¢ wtasnosciowego prawa do lokalu, ustalona w sposob przewidziany w
ust. 2, nie moze by¢ wyisza od kwoty, jakq spotdzielnia jest w stanie uzyskac¢ od nastegpcy
obejmujqcego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie.

Spotdzielca wnoszac wkiad mieszkaniowy czy budowlany, finansowal czgs¢ zadania
inwestycyjnego przypadajacego na jego lokal, a wigc jako wklad powigkszajacy majatek
spoldzielni wnidst czgs¢ osobistego majatku, w wysokosci rownej kosztom budowy jego
mieszkania, nakladom na infrastrukture i kosztom wybudowania pozostatej czgs$ci zadania np.
budynkéw administracyjnych, kottowni, doméw kultury, pawilonéw handlowych, altanek,
$mietnikoéw, miejsc parkingowych, ulic wewnatrz osiedlowych, o§wietlenia, itp...

Kiedy za$ wystgpuje ze spotdzielni, jest zobowiazany do dokonania przymusowej darowizny
na rzecz spoéldzielni, gdyz ustawodawca ograniczyl jego prawa do czeSci majatku,
sfinansowanej przez niego poza kosztami budowy mieszkania.

Nie taka ochron¢ praw materialnych zapewnia Konstytucja RP. Konstytucyjne prawo ochrony
wlasnos$ci prywatnej musi zagwarantowac spétdzielcy pelny zwrot catosci jego wkiadu.

Wynikaja z tego kolejne sprzecznosci:

= Zarzady spoétdzielni sprzedajac w drodze przetargu wolne pod wzgledem prawnym lokale
mieszkalne (np. po eksmisji) okreslaja wylacznie wartos¢ samego lokalu, a nie wartos¢
czgsSci zadania inwestycyjnego, jaka finansowal w ramach wktadu budowlanego czy
mieszkaniowego spoétdzielca posiadajacy uprzednio prawa do danego lokalu.

W ten sposéb przywlaszczaja na rzecz osoby prawnej czes¢ majatku (pozostata czes¢
zadania inwestycyjnego poza jego lokalem) sfinansowana przez pierwszego spoétdzielcg.
Nabywca lokalu pokrywa wylacznie koszty budowy samego lokalu, zatem nie nabywa
prawa do czerpania pozytkéw, jakich dostarcza gospodarowanie pozostala czgscia zadania
inwestycyjnego (lokale uzytkowe) — a mimo to zazwyczaj korzysta z tego przywileju.

= Kiedy spétdzielca po uzyskaniu prawa wyodrgbnionej wiasno$ci mieszkania rezygnuje z
cztonkostwa w spoétdzielni, traci on — zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach -
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przywilej korzystania w pozytkéw, jakie przynosi gospodarowanie lokalami uzytkowymi
w zasobach spétdzielni. Traci przywilej, chociaz sfinansowat koszty budowy tych lokali:

Art. 5. ust. 2.: ,Pozytki i inne przychody z wtasnej dziatalnosci gospodarczej spotdzielnia
moze przeznaczy¢ w szczegolnosci na pokrycie wydatkow zwiqzanych z eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomosci w_zakresie obciqzajqgcym cztonkow oraz na prowadzenie
dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej”

W dotychczas obowigzujacej ustawie nadal jest zapisane prawo do okradania oséb
fizycznych (cztonkéw) przez osobe prawng (spétdzielnig), pomimo tego, iz juz od 1990r art.
126 k.c. nie zapewnia ochrony praw materialnych spétdzielni, ze szkoda dla praw majatkowych
jej cztonkow.

Majatek spoétdzielni mieszkaniowej — zgodnie z orzeczeniem Trybunalu Konstytucyjnego — do
ktérego cztonkom nie przystuguja prawa, w ogodle nie korzysta z ochrony prawnej, jako ze
trakowy w ogéle nie moze wystgpowac.

Przepisy dotychczasowe sa sprzeczne z systemem prawnym RP i jako takie nie moga
funkcjonowac jako prawa stanowione

To wiasnie ustawodawcy — postowie 1 senatorowie, powotani do stanowienia przepisOw prawa,
poprzez stanowienie rozwiazan sprzecznych z logika 1 z innymi ustawami, ponosza
odpowiedzialno$¢ za trwanie najwigkszej w kraju struktury przestgpczej, gromadzacej zarzady,
lustratoréw, biegtych rewidentéw, urzedy skarbowe i oficjalne struktury spétdzielcze.

MODERNIZACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Wypelnienie przez zarzady spétdzielni dyspozycji art. 12. ust. 1, pkt. 2) i art. 17", ust. 1, pkt.
2) “Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych” jest jednoznaczne z ujawnieniem popelnienia
przez zarzad przestgpstwa zagrozonego karg do 2 lat pozbawienia wolnoSci przepisem art. 77
“Ustawy o rachunkowos$ci” oraz przestgpstwa sprzeniewierzania pienigdzy czlonkéow
spoldzielni, tj. czynu zagrozonego odpowiedzialnos$cia karng k.k.

Do 2001r, w ustawie ,,Prawo spotdzielcze”, w dziale IV ,,Spétdzielnie mieszkaniowe” w art. 209
widniaty zapisy:

§4 - “W wypadku modernizacji budynku cztonek spotdzielni obowiqzany jest uzupetnic¢
wktad budowlany lub mieszkaniowy”

§5 — “Spotdzielnia moze tworzy¢ fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych.
Odpisy na ten fundusz obciqzajq koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi”.

A. Regulacja zawarta w art. 209 §4 “Prawa spoéldzielczego” wynikata z praw okreslonych
ustawami “O podatku dochodowym od os6b prawnych” i “Ustawy o rachunkowosci”.

1. Art. 16, ust. 1, pkt. b) “Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych” stwierdza:
“Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodow wydatkow na nabycie lub wytworzenie we
wtasnym zakresie (...) Srodkow trwatych”.

2. Przepisy “Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych” 1 “Prawa budowlanego™:

— art. 6 ust. 5 “Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych”: “za modernizacje (...) uwaza sie
trwate ulepszenie (unowoczesnienie) istniejqcego budynku lub lokalu, przez co zwigksza sie
wartosc uzytkowa budynku lub lokalu.
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— art. 3 ust. 6 ustawy “Prawo budowlane”: “ilekro¢ w ustawie jest mowa o budowie - nalezy
przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego”.

stwierdzaja, iZ modernizacja jest zawsze budowa, na skutek ktorej zwieksza sie wartos¢
modernizowanego obiektu czyli warto$¢ srodka trwalego. Modernizacja stanowi nowe
zadanie inwestycyjne w stosunku do istniejacego obiektu.

3. Art. 16 ,,Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych” oraz art. 28, 31 i 34 ,,Ustawy o
rachunkowosci” reguluja, iz koszty wytworzenia i koszty poniesione na powigkszenie wartosci
srodka trwatego (czyli modernizacji) zaliczane sa zawsze do aktywow jednostki.

Art. 16. ust. 1, pkt. ¢) ,,Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych”: ,, Nie uwaza sie za
koszty uzyskania przychodow wydatkow na ulepszenie srodkow trwatych (...)”

Art. 12, ust. 4 “Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych™: “Do przychodow nie
zalicza sie przychodow otrzymanych na utworzenie lub powiekszenie kapitatu zaktadowego (...)”

Z wl/w przepisOw wynika obowigzek finansowania prac modernizacyjnych ze $rodkéw nie
bedacych przychodami w rozumieniu ustaw, czyli wylacznie z funduszy spétdzielni. Stad
powstal obowiazek wniesienia przez czlonka wktadu budowlanego na sfinansowanie kosztow
modernizacji.

Powigkszenie wartosci budynkéw, z tytutu dokonanej modernizacji w zasobach spétdzielczych,
zgodnie nakazami “Ustawy o rachunkowos$ci”’, powinno by¢ wykazywane jako zwigkszenie
warto$ci srodkow trwatych, w aktywach bilansu spétdzielni, w corocznych jej sprawozdaniach
finansowych.

Whiesionym wktadom budowlanym, czyli powigkszeniu funduszy (pasywa) spétdzielni,
odpowiadato zwigkszenie wartosci srodkéw trwatych (aktywow) spétdzielni.

Przepisy prawa nie dopuszczaja mozliwosci obcigzenia cztonkéw spoldzielni obowiazkiem
pokrycia kosztow modernizacji we wnoszonych przez nich comiesigcznych optatach z tytutu
uzywania lokali, stanowiacych przychdd spétdzielni, nie pozwalaja takze na uczynienie z
takiego odpisu, kosztu uzyskania przychodu.

B. Z wptat wnoszonych na fundusz remontowy, ktéry zgodnie z art. 16, ust. 9, pkt a) “Ustawy o
podatku dochodowym od o0s6b prawnych” 1 ustawami dotyczacymi spoétdzielni
mieszkaniowych, stanowi koszt uzyskania przychodu, mogly by¢ wykonywane wyltacznie
potrzebne prace remontowe. Regulowat t¢ kwesti¢ przepis art. 209. §5. “Prawa spotdzielczego”.

C. “Ustawa o spoéidzielniach mieszkaniowych” precyzuje jednoznacznie: kiedy spoétdzielnia
powigksza swdj majatek, budujac dla swojego czlonka, czyni to zawsze z jego wkladu
budowlanego. Zakres kazdej z planowanych inwestycji musi wigc by¢ w pelni dostosowany do
istniejacego na nia zapotrzebowania, wyrazajacego si¢ w catkowitym pokryciu kosztéw zadania
we wnoszonych wkiadach budowlanych. Jezeli nie ma wystarczajacej ilosci zgloszen
cztonkéw, spotdzielnia zmniejsza zakres zadania inwestycyjnego lub z niego rezygnuje, nie
posiadajac srodkow na jego finansowanie.

Ustawa “Prawo spoéldzielcze” a obecnie “Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych”
zobowiazuja czlonka spoétdzielni do uczestniczenia w kosztach utrzymania w nalezytym stanie
zasobéw mieszkaniowych spétdzielni, czyli uczestniczenia w kosztach koniecznych prac
remontowych.

Uczestnictwo cztonka spoétdzielni w nowym zadaniu inwestycyjnym wymaga uprzedniego
podpisania z kazdym spétdzielca umowy o finansowanie budowy (podstawa -“Ustawa o
spoétdzielniach mieszkaniowych” i k.c.), ktéra to umowa musi zawiera¢ zobowiazanie cztonka do
whniesienia okreslonej wartosci wktadu budowlanego.
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Dopiero zaistnienie takie] umowy daje podstawe zarzadom do roszczen o uzupelnienie
wktadu.

Fakt finansowania prac modernizacyjnych przez cztonka, poprzez wniesienie przez niego
dodatkowego wktadu, powoduje powig¢kszenie udziatu jego osobistego majatku w majatku
ogollnym spoéidzielni.

Zadna z ustaw spéldzielczych nie moze nalozyé¢ na czlonka spéldzielni obowiazku,
przymusowego uczestniczenia w nowej budowie, czyli nowym zadaniu inwestycyjnym,
polegajacym na modernizowaniu budynku. Podpisanie umowy o finansowanie budowy, jak
i kazdej innej umowy, jest z istoty prawa dobrowolne i nie moze by¢ nakazane ustawami.

Zatem bez zobowiazania wyrazonego w formie pisemnej, przez wszystkich spétdzielcow
zamieszkatych w budynku wytypowanym do zmodernizowania, zarzad nie ma prawa przystapic¢
do wykonywania w nim prac powigkszajacych jego wartosc.

Zanim zostanie dokonana modernizacja, spétdzielca powinien wnie$¢ dodatkowa czes¢ wktadu
budowlanego, w celu dostarczenia spétdzielni srodkéw na sfinansowanie zaplanowanych prac.
W przypadku sfinansowania wykonania tych prac z innych $rodkéw, zarzad nie posiada
podstawy prawnej do domagania si¢ od indywidualnego spotdzielcy uzupetnienia wktadu.

D. Pomimo obowiazywania przez minione dziesigciolecia zapiséw art. 209 §4 “Prawa
spotdzielczego”, zarzady wielu spoétdzielni dokonujac modernizacji budynkéw, nie upominaty
si¢ o dokonanie uzupelnienia wkiadu budowlanego, czyli o zapewnienie, ze wszystkimi tego
skutkami, finansowania prac budowlanych z konta wktadéw spotdzielcow. Wykonanie prac
zwigkszajacych warto$¢ budynku z comiesiecznych wptat spétdzielcow na fundusz remontowy,
powodowato faktyczne zwigkszenie majatku spoidzielni, ale pozwalato na nie wykazanie
powigkszenia osobistego majatku czyli wktadu jej cztonka.

Czlonek spoldzielni wystgpujacy z niej — pozostawial jako przymusowa darowizng, réznicg
pomigdzy wartoscia jego lokalu po i przed sfinansowang przez siebie modernizacja. Na skutek
owczesnego (przed 2001r) sposobu dokonywania rozliczen z cztonkiem wystgpujacym ze
spotdzielni, z tytulu zwrotu wkiadu budowlanego wyliczanego wg wartosci odtworzeniowe;j
pomniejszonej o umorzenie, ponosit on dodatkowe straty nie otrzymujac rzeczywistego
ekwiwalentu swojego wktadu.

Osoba prawna ‘“‘spéldzielnia” powigkszala faktycznie swoj majatek, okradajac osoby
fizyczne “swoich czionkow”.

W 2001r, we wchodzacej] wowczas w zycie “Ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych”,
natozono obowiazek dokonania waloryzacji wktadu cztonka do aktualnej wartosci rynkowej
jego prawa do lokalu. Bez wzgledu wigc na to, czy sfinansowal zwigkszenie wartosci swojego
lokalu poprzez uzupetnienie wktadu budowlanego, czy w ramach wptat na fundusz remontowy
— mial zagwarantowane urealnienie wartosci swojego wktadu. Nieuczciwe zarzady zostaly
pozbawione mozliwosci oszukiwania spotdzielcy.

Kolejna wersja w/w ustawy, obowiazujaca od 15 stycznia 2003r, wprowadzita zapisy
dotyczace koniecznos$ci uzupelnienia wktadu budowlanego przez cztonka, jako rownowartosci
dokonanych juz prac modernizacyjnych, zanim przeniesione zostanie na niego prawo
wyodrebnionej wiasnosci do lokalu.

E. A oto konsekwencje prawne zamieszczenia przepisow art. 12.ust. 1, pkt. 2) i art. 17",
ust. 1, pkt. 2) w “Ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych”:

W spoéldzielniach, w ktorych zarzady wykonaly prace modernizacyjne z innych $rodkéw niz
wniesione (uprzednio) przez cztonkéw dodatkowe wktady budowlane, a obecnie domagaja si¢
uzupetnienia wkiadow:
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nie wykazywano powigkszenia wartosci budynkéw w aktywach bilansu, chociaz faktycznie
ono nastapito, gdyz nie wzrastaly odpowiednio w pasywach bilansu fundusze podstawowe,
finansujace to powigkszenie.

Ma wigc miejsce naruszenie przepisOw “Ustawy o rachunkowosci”, ktéra nakazuje wykazanie
tego zwigkszenia, co stanowi przestgpstwo fatszerstwa sprawozdania finansowego oraz
przestgpstwo poswiadczenia nieprawdy przez biegtych rewidentéw badajacych to sprawozdanie
i wystawiajacych o nim pozytywna opini¢. Zgodnie bowiem z art. 77 i 78 “Ustawy o
rachunkowosci” zar6wno ten, kto wbrew przepisom ustawy dopuszcza do sporzadzenia
sprawozdania finansowego niezgodnie z przepisami ustawy lub zawarcia w tym sprawozdaniu
nierzetelnych danych oraz biegly, ktdry sporzadza niezgodna ze stanem faktycznym opini¢ o
sprawozdaniu finansowym, podlegaja karze pozbawienia wolnosci do 2 lat. K.k. w art. 303,
przewiduje za poswiadczenie nieprawdy karg do 5 lat pozbawienia wolnosci.

W przypadku wykazania zwigkszenia, suma aktywOw ujawniajaca zwigkszenie wartosci
srodkow trwatych, nie zgodzi si¢ z suma pasywow, nie ujawniajacych zwigkszenia stanu
funduszy, a wigc zarzad nie bedzie w stanie dokonac¢ rocznego rozliczenia.

Przepis ustawy nakazuje uzupetnienie wkiadu przez spotdzielcg w wysokosci rownej kosztom
dokonanej juz modernizacji - jezeli po zakonczeniu modernizacji, nie dokonano zwigkszenia
wartosci srodkéw trwatych w bilansie spétdzielni, to tym samym nie istnieje zadna podstawa
prawna do domagania si¢ przez zarzady uzupetnienia przez cztonkéw wktadéw budowlanych.
Dokument finansowy, stanowiacy podstawg do rozliczen ze spoétdzielcami, zaprzecza
twierdzeniom zarzadéw o wykonanej modernizacji poprzez wykazanie, iz wartos¢ budynkéw
nie ulegla zmianie.

W takiej sytuacji dokumenty finansowe wskazuja na prébe wyludzenia przez zarzady od
spotdzielcow, nienaleznych korzysci materialnych.

w sytuacji, gdy finansowanie wykonanych prac modernizacyjnych dokonywane bylo z
przychodéw biezacych tj. z comiesigcznych wptat wnoszonych przez spétdzielcow na fundusz
remontowy:

- zarzady domagaja si¢ powtérnego sfinansowania kosztow prac, ktére zostaty juz przez
spoldzielcow w calosci sfinansowane, z ich wplat na fundusz remontowy — jest to
przestgpstwo wytudzenia;

- przeznaczenie wplacanych przez spoétdzielcow pieniedzy na remonty, na inny cel tj. na
powigkszanie warto$ci srodka trwatego powodowato, iz odpis na fundusz remontowy, w
wysokosci rownej kosztom dokonanej modernizacji, nie stanowil juz kosztu uzyskania
przychodu — przestgpstwo falszerstwa sprawozdan finansowych a zwlaszcza bilanséw i
rachunku wynikéw spétdzielni.

- odpisywanie naktadéw poniesionych na modernizacj¢ ze sSrodkéw funduszu remontowego,
w koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, bylo réwnoznaczne z amortyzowaniem w
kosztach czg$ci budynkoéw, czyli z dokonaniem operacji ksiggowe] zabronionej przez
“Ustawe o podatku dochodowym od oséb prawnych”, ktdrej art. 16c¢. pkt.2 stwierdza:

“Amortyzacji nie podlegajq budynki, lokale, budowle i urzqdzenia zaliczane do
spotdzielczych  zasobow  mieszkaniowych lub  stuZzqcych  dziatalnosci  spoteczno-
wychowawczej prowadzonej przez spotdzielnie mieszkaniowe”.

Jest to r6wnoznaczne z falszerstwem sprawozdan finansowych i operacji ksiggowych.

W sytuacji okreslonej przepisami art. 12. ust. 1, pkt. 2) i art. 17", ust. 1, pkt. 2) ustawy o
spoldzielniach, zarzad musiatby wpierw dokona¢ korekty sprawozdan finansowych za lata
ubiegle, poprzez wyksiggowanie z poz. funduszu remontowego (przychodéw 1 kosztow) kwot
rownych warto$ci naktadéw poniesionych na modernizacj¢, w celu dokonania ich zwrotu
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indywidualnym spétdzielcom. Jednakze, bez podpisania umowy z cztonkami spétdzielni o
finansowanie prac budowlanych stanowiacych modernizacj¢, nadal zarzady nie posiadaja
prawa do domagania si¢ ponownego wptacenia tych kwot, jako uzupetnienie wkladéw
budowlanych.

Finansowanie kosztéw prac modernizacyjnych z wptat na fundusz remontowy, tworzyto
sytuacjg, w ktdrej osoba prawna (sp6tdzielnia) powigkszata swdj majatek, uzyskujac srodki na
jego finansowanie od 0s6b fizycznych (spétdzielcéw), przy czym nie zapewniata im praw do
sfinansowanego przez nich majatku — czyli okradata spétdzielcow.

Rozwiazanie takie bylo tolerowane w bezprawnym systemie socjalizmu, do pazdziernika
1990r, czyli do momentu usunigcia z kodeksu cywilnego art. 126 k.c., ktéry uznawat prymat
spolecznej wlasnosci — w tym spétdzielczej, nad wtasnos$cia prywatna. Teraz jest zwyczajnym
przestgpstwem przeciwko mieniu i przeciw prawom materialnym cztonkéw spétdzielni.

Zapisy art. 12. ust. 1, pkt. 2) i art. 17", ust. 1, pkt. 2) w dotychczasowym brzmieniu muszg
zostaé usuniete z ustawy, jako niezgodne z systemem prawnym RP.

DODATKOWE UWAGI - KONIECZNE ZMIANY
ART. 6 ,,Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych”.

ust. 2. ,,Wartos¢ srodkow trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego lub
wktadow mieszkaniowych i budowlanych nie zwieksza funduszu zasobowego; umorzenie
wartosci tych srodkow trwatych obciqza odpowiednio fundusz udziatowy Iub wktady
mieszkaniowe i budowlane”.

Istnieje potrzeba dopisania jednoznacznej dyspozycji:
,»Umorzenie srodkow trwatych finansowanych z funduszu zasobowego, obciqza ten fundusz”.

Komentarz: Zamiast umorzenia w cigzar funduszu zasobowego, amortyzacje¢ Srodkoéw
trwatych finansowanych z funduszu zasobowego zarzady notorycznie wykazuja w kosztach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wytudzaja corocznie w ten sposéb od spétdzielcow
bezpodstawnie wielotysi¢czne (dziesiatki, setki tys. zt) kwoty.

ust. 4. ,,Zaciqgniecie przez spotdzielnie kredytu bankowego i zabezpieczenie tego kredytu w
formie hipoteki moze nastqpi¢ wylqcznie na nieruchomosci, dla potrzeb ktorej przeznaczone
bedq srodki finansowe pochodzqce z tego kredytu, i wymaga pisemnej zgody wigkszoSci
cztonkow spotdzielni, ktorych prawa do lokali zwiqzane sq z tq nieruchomosciq.”

Istnieje potrzeba dopisania dyspozycji:

- yZaciggniecie przez spoldzielnie jakiegokolwiek kredytu czy zobowiqzania, na potrzeby
konkretnej nieruchomosci spotdzielczej, nie zwiqzanego z bieiqcq eksploatacyjnqg
dziatalnosciq spotdzielni, wymaga pisemnej zgody wigkszosci cztonkow spotdzielni,
ktorych prawa do lokali zwiqzane sq z tq nieruchomosciq.”

- ,Zaciqgniecie zobowiqzania kredytowego zwiqzanego z prowadzeniem inwestycji
budowlanej, nabywaniem nowej nieruchomosci gruntowej, budynkowej lub lokalowej
oraz nabywaniem innych wysokocennych srodkow trwatych wymaga pisemnej zgody
wiekszosci wszystkich cztonkow spotdzielni”.

Komentarz: zarzady spétdzielni omijaja zapis art. 6 ust. 4 zabezpieczajac hipotecznie kredyt na

nieruchomosciach niezabudowanych spétdzielni np. place parkingowe, zaciagajac zobowiazania
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kredytowe i zadluzajac czlonkéw spétdzielni w prywatnych firmach czy tez zaciagajac
wieloletnie umowne zobowiazania na zasadzie tzw. odroczonej ptatnosci. Spétdzielca
przeksztatcajacy prawo do lokalu jest w ten sposéb zobowiazany do sptacenia jednorazowo
kwoty w wysokosci réwnej jego 5 letniego przysztego odpisu na fundusz remontowy tj. np.
kwotg 6 tys. zt.

Spoétdzielnia mieszkaniowa jest prywatna korporacja jej cztonkéw, ich prywatng firma. Zarzady
spétdzielni (administratorzy a nie dyrektorzy) nie moga posiada¢ prawa do prowadzenia wtasne;j
dziatalnosci gospodarczej na rachunek i wylaczna odpowiedzialno$¢ prawna i majatkowa
cztonkéw spétdzielni, wbrew ich przyzwoleniu. Doprowadzilo to do ruiny kilkadziesiat
spotdzielni mieszkaniowych w RP w ostatnich latach.

2. UMOWA O BUDOWE LOKALU NA ZASADZIE WYODREBNIONEJ WEASNOSCI —
art. 18 i 19 ,,Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych”.

Art. 18. ust. 1. ,,Z cztonkiem spotdzielni ubiegajqcym sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu spotdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, powinna zobowiqzywac strony do zawarcia, po wybudowaniu
lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, a ponadto powinna zawierac

(...)7

Art. 19. 1. Z chwilq zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje roszczenie o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, zwane dalej ,, ekspektatywq odrebnej wtasnosci
lokalu". Ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wktadem budowlanym
albo jego wniesionq czesciq, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekuciji.

Istnieje potrzeba dopisania dyspozycji:

- ,,Do wazinosci umowy, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1, niezbedne jest aby spotdzielnia
posiadata wpis do ksiegi wieczystej potwierdzajqcy oddanie nieruchomosci gruntowej w jej
uiytkowanie wieczyste lub nabycie przez niq wlasnosci gruntu oraz aby roszczenie o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w
ksiedze wieczystej”’.

- ,Umowa, o ktéorej mowa w art. 18 ust. 1, podpisana z osobq nie bedqcq cztonkiem
spotdzielni w chwili jej podpisania, jest niewazna’.

,,Niewazne sq umowy zawarte 7 innymi osobami i firmami, w zwiqzku z budowgq, o ktorej
mowa w art. 18 ust.”

Komentarz:

= Z art. 27 ustawy ,,0 gospodarce nieruchomosciami”:

»Sprzedaz nieruchomosci lub oddanie w uzZytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej.”

wynika, iz wpis do ksiggi ma charakter konstytutywny co oznacza, ze uzytkowanie powstaje
dopiero z chwila wpisu. Umowy o budowg lokalu i ustanowienie odrgbnej wtasnosci nie moga
zosta¢ podpisane zanim spétdzielnia uzyska wazne w §wietle ustawy prawo do nieruchomosci
gruntowej. Spéldzielnia moze zobowiazywac si¢ do ustanowienia i przeniesienia prawa tylko
wowczas, gdy w dniu podpisywania umowy prawo to posiada.

= Art. 9,,Ustawa o wlasnosci lokali” okresla, kiedy umowa jest wazna:
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1. Odrebna wtasnos¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowiqzujqcej
wtasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po
zakonczeniu budowy - odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na drugq strone
umowy lub na innqg wskazang w umowie osobe.

2. Do waznosci umowy, o ktorej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby strona podejmujqca si¢
budowy byta wtascicielem gruntu, na ktorym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i o przeniesienie
tego prawa zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.

Zarzady notorycznie oszukuja spotdzielcow i nabywcé$w lokali, podpisujac z nimi umowy
niewazne w S$wietle prawa. Zarzady zobowigzuja si¢ w umowach do ustanowienia prawa
wyodrebnionej wiasnosci, a po wybudowaniu lokali wymuszaja zmiany umowy z powodu nie
posiadania nadal przez spéldzielni¢ wpisu do ksiag wieczystych. Nabywcy lokali, ktorzy
zdecydowali si¢ na ich kupno wylacznie z chgci posiadania petnej wtasnosci, sa pozbawiani
wlasnosci na rzecz spéldzielni (spotdzielnia jest wilascicielem mieszkan o statusie
spotdzielczych wtasnosciowych).

Praktykowane jest podpisywanie dwéch uméw o budowe — jednej umowy ze spétdzielnia o
budowg, o przyjecie nabywcy na czlonka i ustanowienie na jego rzecz prawa do lokalu, i
umowy drugiej z firma budowlana o realizacj¢ i finansowanie budowy (!). Jednoczesnie w
umowie pomigdzy spotdzielnia a firma budowlang zapisywane jest uregulowanie, iz pieniadze
wptacane przez nabywcow lokali, przekazywane beda automatycznie na subkonto firmy
budujacej. W ten sposob prywatni przedsigbiorcy dysponuja catoscia wptacanych wktadéw —
spoldzielnia fizycznie nie otrzymuje zadnej kwoty, cho¢ ogét cztonkéw odpowiada wrasnymi
mieszkaniami za kazda wplacona ztotowke przez nabywcéw lokali. Deweloper ustalajac wtasne
ceny sprzedazy mieszkan (poziom cen rynkowych), zawierajace w sobie jednoczesnie wartos¢
prawa do gruntu, przywlaszcza wielomilionowe kwoty nalezne sp6tdzielni za jej nieruchomosc¢.
Deweloperzy budujacy dla spétdzielni bogacac si¢ w nieprawdopodobny sposéb, posiadaja
jednoczesnie ogromne $rodki na optacanie tapowek.

Proceder jest totalnie sprzeczny z ustawami i jednoznacznie przestepczy - spétdzielcy nie moga
uniewaznic¢ takich uméw (brak legitymacji czynnej w sadzie), a Prokuratury kryja przestgpcow.

Istnieje konieczno$¢ zapisania zastrzezenia o zakazie przejmowania przez spéldzielnie
zobowigzan odszkodowawczych z tytulu roszczen bylych wlascicieli nieruchomosci,
podwazajacych na drodze prawnej zgodnos$¢ z prawem dokonanych w minionych latach
wywlaszczen.

Komentarz: gminy w porozumieniu z zarzadami spéldzielni, oddaja nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste z zastrzezeniem ujawnionym w aktach notarialnych, ze spéidzielnia
przejmie na siebie zobowigzania z tytulu wyptaty roszczen bylym wlascicielom tych
nieruchomosci.

Czynia to pomimo przepisu art. 34 ust. 3 ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami”, ktéry
stwierdza:

,Zbycie nieruchomosci nie moze nastqpic, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne
dotyczqce prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzqdu
terytorialnego”.

Wszyscy cztonkowie spoétdzielni lub tylko nabywcy budowanych nowych mieszkan, finansuja
wielomilionowe odszkodowania (w Warszawie nawet z tytulu wywtaszczen Bierutowych) nie
bedac tego faktu $wiadomi. Na warszawskim Ursynowie, byt to notoryczny proceder.
Specjalizujace si¢ w tych sprawach kancelarie adwokackie zawieraja ugody sadowe — jest
prawdopodobnym, iz wyludzone od spétdzielcow milionowe kwoty dzielone sa pomigdzy
zainteresowanych tj. zarzady, pracownikow gminy, bylego wilasciciele 1 adwokata.
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Art. 36 ,,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” okres$la, iz: ,,W przypadku naruszenia przez
wtasciwy organ przepisow art. 34 ust. 1-5 Skarb Panstwa lub jednostka samorzqdu
terytorialnego ponoszq odpowiedzialnos¢ na zasadach ogolnych”. Jest to jednak przepis martwy
- spotdzielcy nie posiadaja legitymacji do uniewaznienia takiego aktu notarialnego, a
Prokuratury kryja przestgpcow.

4. OKRESLENIE PRZEDMIOTU ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU - ART. 42.

= Art. 42.ust. 1.

,» W okresie 24 miesiecy od dnia ztoZenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokalu
w danej nieruchomosci spotdzielnia mieszkaniowa okresli przedmiot odrebnej wtasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci”.

Komentarz: przepis martwy, brak sankcji za nie wypetnienie nakazu. Procesy sadowe
indywidualnych cztonkéw ciagna sig latami.

= Art. 42. ust. 3.: Uchwata, o ktérej mowa w ust. 2, powinna okreslac:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujgcej budynek Ilub budynki, w ktorych ustanawia sie
odrebng wtasnos¢ lokali,

2) rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych,

3) wielkos¢ udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej zwiqzanych z odrebng
wtasnosciq kazdego lokalu,

4) oznaczenie o0sob, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo ZzZqdania
przeniesienia na nich wtasnosci poszczegolnych lokali,

5) przypadajqcy na kazdy lokal stan zadtuzenia z tytutu:
a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) dokonanego na podstawie odrebnych przepisow przejsciowego wykupienia ze Srodkow
budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek,

¢) uzupetnienia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6 ust. 5, w ktorym dany lokal sie znajduje,

d) kredytow i pozyczek zaciqgnietych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchomosci, w
ktorej znajduje sie lokal.

Istnieje koniecznos$¢ dodania dyspozycji, iz:

»Do okreslenia wielkosci udzialéw we wspétwlasnosci nieruchomosci wspélnej maja
zastosowanie przepisy art. 3 - 8 ,,Ustawy o wlasnosci lokali”.

Komentarz: Zarzady w podejmowanych w/w uchwatach nie okre$laja udziatu w nieruchomosci
gruntowej. Wskazanie zawarte w ust. 4 art. 42 jest niewystarczajace. /art. 42 ust. 4. ,Do
okreslenia wielkosci udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej dla kazdego lokalu,
dokonywanego w uchwale zarzqdu spotdzielni, majq odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3
ust. 3-6 ustawy o wtasnosci lokali.” .

5. POGWALCENIE PRAW MATERIALNYCH CZE.ONKOW SPOEDZIELNI - art. 40.

Art. 40. ,Spotdzielnia pozostaje wtascicielem lub wspotwtascicielem nieruchomosci i
uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie
narusza to przystugujqcej cztonkom i wtascicielom lokali nie bedqcym cztonkami spotdzielni
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odrebnej wtasnosci lokali lub praw z niq zwigzanych. W szczegolnosci mieniem spotdzielni
pozostajq:

1) nieruchomosci stuzqce prowadzeniu przez spotdzielnie dziatalnosci wytwdérczej, budowlanej,
handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i innej,
zabudowane budynkami i innymi urzqdzeniami,

2) nieruchomosci zabudowane urzqdzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzqdzeniami i
sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwiqzanymi z funkcjonowaniem budynkow lub osiedli,
7 zastrzezeniem art. 49 kodeksu cywilnego,

3) nieruchomosci nie zabudowane” .

Komentarz — brakuje uregulowania kwestii wlasnosci i praw cztonkéw spétdzielni do majtku
sfinansowanego przez nich w ramach wniesionych wktadéw budowlanych, poza kosztami
budowy wiasnych mieszkan.

Obowiazek pozostawienia spéldzielni jako wlascicielowi, cze¢sci majatku sfinansowanego
przez czlonkéw spoldzielni (czesé¢ zadania inwestycyjnego poza mieszkaniami) jest
rozwigzaniem usankcjonowanym przez bezprawie (zlodziejstwo) PRL-u, ale sprzeczne z
obowiazujaca obecnie Konstytucja RP i systemem prawnym RP, ktére zapewniaja pelna
ochrong¢ praw materialnych obywateli.



