Zatacznik 2

Nieistnienie prawne spéidzielczych tytuiéw do lokali.

Geneza powstania spotdzielczych praw do lokali dowodzi, iz prawo lokatorskie jak i
wiasnosciowe byly od 1961r takimi samymi tytutami, a dokonanie ich zréznicowania na
prawo majatkowe i niemajatkowe, dziedziczne i nie podlegajace dziedziczeniu itp..., nie
posiada zadnego uzasadnienia prawnego. Oba tytuly spéidzielcze do lokali - lokatorskie i
wiasnosciowe, od czasu wprowadzenia w latach 30-ych do polskiego prawa pojecia hipoteki
mieszkania, sg niemozliwe do ustanowienia jako powstate wytacznie na skutek kradziezy
wiasnosci mienia oséb fizycznych przez osobe prawng oraz w wyniku fatszowania operacji i
dokumentéw ksiegowych. Warunki przeksztatcania tychze praw, jednego w drugie,
dokonywane w sposOb razaco sprzeczny z prawem, nie mieszczg sie w systemie prawnym
RP i powinny podlegac ocenie k.k.

Przesledzenie procesu powstawania zasobdéw spodtdzielczych ujawnia naduzycia prawne,
ktérych sie dopuszczono w celu zawifaszczenia wielomiliardowego mienia osdb fizycznych
(cztonkow spotdzielni).

Spoétdzielnie mieszkaniowe w latach 60, 70 , 80 realizowaty zadania inwestycyjne niemalze
wytacznie z diugoterminowych kredytéw bankowych, o przewidywanym okresie spfaty w
ciggu 40 czy nawet 60 lat.

W_odniesieniu_do przyktadowego cztonka i jego lokalu: spétdzielnia jako osoba prawna
zaciagata kredyt na realizacje czeéci zadania inwestycyjnego/lokal np. 50 m? x 7800 zt/m? =
390 000 zt, z czego koszt lokalu wynosit 50 m? x 4 500 z{/ m? = 225 000 zt, a koszt
pozostatej czesci zadania inwestycyjnego 50 m? x 3 300 z{/ m? = 165 000 zt.

Etap 1).
Aktywa Pasywa
KAPITAL WEASNY OSOBY PRAWNE] Spoidzielnia posiadata 390 tys. zt
f. udziatowy kwota x liczba zatozycieli na koncie oraz zobowigzanie
f. zasobowy kwota x liczba zatozycieli 390 tys. zt wobec banku.
ZOBOWIAZANIA
Kasa zobowigzanie osoby
390 tys. zt prawnej wobec banku
390 tys. zi
Etap 2).
Aktywa Pasywa
KAPITAt WtASY SPOYDZIELNI Spotdzielnia posiadata srodki trwate
Srodki trwate f. udziatowy kwota x liczba zat. o wartosci 390 tys. zti 390 tys. zt
osoby prawnej f. zasobowy kwota x liczba zat. zobowigzania wobec banku.
390 tys. zt
ZOBOWIAZANIA Spétdzielnia nie byta w stanie
zobowigzanie osoby sptaci¢ zobowigzania - nie uzyskuje
prawnej wobec os6b banku zyskdéw ani nie posiada zadnych
390 tys. z} znaczacych zrédet dochodow.

Etap 3).
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Spodtdzielnia przyjmowata cztonka, ktéry wnosit np. 100 zt udziat i 50 zt wpisowe. Zgodnie z
nakazem ustawy spotdzielnia przenosita na czionka swoje zobowigzanie kredytowe, co
oznaczato zbycie zobowigzania.

Czynno$¢ prawna, jaka jest przejecie przez osobe fizyczng zobowigzania kredytowego
innego podmiotu prawa, osoby prawnej, jest czynnoscig rozporzadzajacg i oznacza zmiane
dtuznika zgodnie z art. 519 §1 k.c.: ,Osoba trzecia moze wstgpi¢ na miejsce dtuznika, ktory
zostaje z dtugu zwolniony (przejecie dtugu)”.

Przejecie przez cztonka obowigzku sptaty zobowigzania spotdzielni nie stanowi przystapienia
do dtugu, co posiada cechy konstrukcyjne umowy na rzecz osoby trzeciej i co nie jest
czynnoscig rozporzadzajaca. Dyspozycja zawarta w dawnym art. 16 §3 ustawy ,O
spotdzielniach i ich zwigzkach” z 1961r i w art. 18. §3. ,Prawa spotdzielczego” nie dopuszcza
mozliwosci ,przystapienia do dtugu” stanowiac, iz:

,Cztonek spdtdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania.”
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19.02.1999r (II CKN 181/98, OSNC 1999/7-8/144) orzekt:
~Przejecie dtugu moze stanowi¢ element innej czynnosci prawnej (innej umowy).”

Tak dokonywato sie przejecie kredytow w spotdzielniach mieszkaniowych.

Ustawodawca nakazujac wytacznie cztonkowi sptate kredytu, jednoznacznie wskazuje go
jako jedyny podmiot zobowigzany do wywigzania sie z zaciggnietego zobowigzania.

Bez dokonania czynnosci prawnej, jaka jest umowa przejecia dlugu spétdzielni,
cztonek zgodnie z w/w przepisami (dawniej art. 16 §3 ustawy z 1961r a obecnie art. 18 §3
Prawa spoidzielczego) nie moglby zostaé obcigzony obowigzkiem spilaty
zobowigzania spétdzielni wobec jej wierzyciela — banku.

Skutkiem prawnym zbycia przez spoétdzielnie catosci zobowigzania kredytowego na rzecz
cztonka, jako zmiany dtuznika, jest przeniesienie przedmiotu umowy kredytowej, czyli
wiasnosci lokalu i pozostatej czesci zadania inwestycyjnego na czionka, z ew.
ustanowieniem hipoteki lokalu.

Po przejeciu przez czionka zobowigzania a wraz z nim wiasnosci lokalu (i reszty zadania
inwestycyjnego), kredyt nie obcigzat juz osoby prawnej, ale wytacznie cztonka (osobe
fizyczng) i jego lokal. Zobowigzanie z tytutu zaciggnietego kredytu stawato sie od tej pory
wytacznie prywatnym zobowigzaniem osoby fizycznej wobec jej wierzyciela — banku.

W ustawie z 1961r ,O spoétdzielniach i ich zwigzkach”, art. 135. §2 stanowit, ze budynki
nalezace do spoétdzielni mieszkaniowej stanowig jej wiasnosé, zas cztonkom przystuguije
prawo uzywania przydzielonych lokali.

Wiasnos$¢ spotdzielni powstawata wodwczas, kiedy spoéidzielnia budowata zasoby z
udzielonych jej kredytow. Wiasnos¢ ta nie byla wieczna, spétdzielnia mieszkaniowa
przestawata by¢ wiascicielem swojego mienia w sytuacjach takich samych, jak i kazda inna
osoba prawna czy fizyczna, tj. kiedy zbyta mienie na rzecz innego podmiotu prawa, lub
kiedy zbyla w petnej wysokosci zobowigzanie finansujace konkretny jej majatek, na rzecz
innego podmiotu prawa.

Wraz z czynnoscia rozporzadzajaca, jaka byla zmiana dtuznika, spétdzielnia
przestawata by¢ wiascicielem czesci zadania inwestycyjnego przypadajacego na
lokal cztonka, ktéry odtad finansowat sptate kosztéw jego wytworzenia w ramach

wiasnego zobowigzania kredytowego wobec banku.

Przeniesienie wfasnosci lokalu na czionka spowodowatoby, iz spoétdzielnia wypetnitaby cel
swego dziatania dostarczajac cztonkowi lokal, przez co nie posiadataby juz problemu - ani
zobowigzania kredytowego, ani wtasnego Srodka trwatego, ktéorego mozliwosci posiadania
ustawodawca nie pozwolit jej udokumentowacd, nie stanowigc o tworzeniu w spotdzielni
funduszu wktadow.

Aktywa Pasywa
Srodek trwaty KAPITAL. WEASY SPOFDZIELNI




osoby prawnej f. udziatowy 100 zt x liczba cztonkdéw
0 zt f. zasobowy 50 zt x liczba czionkéw
Etap 4).

Spodtdzielnia nie ustanawiata jednak prawa wtasnosci lokalu i czesci zadania inwestycyjnego
na rzecz czfonka. Zachowywata to mienie dla sobie, wykazujac je nadal jako $rodki trwate
osoby prawnej, czyli jako wytgcznie wtasny majatek. Bytfa to kradziez.

Po przejeciu przez czlonka zobowigzania kredytowego spétdzielni, na skutek nie
przekazania czionkowi prawa wilasnosci mienia, ktérego koszty wytworzenia
splacal z wlasnych $rodkow finansowych, powstawato zobowigzanie spoéldzielni
wobec cztonka, ktéry przejat jej diug:

Aktywa Pasywa
KAPITAt WrASY SPOtDZIELNI
Srodek trwaty f. udziatowy 100 zt x liczba cztonkdéw Spotdzielnia wykazuje stan
osoby prawnej f. zasobowy 50 zt x liczba cztonkéw ér. trwatych budowanych dla
390 tys. zt cztonka 390 tys. zt, przy
ZOBOWIAZANIA prawie do wykazania na jej
zobowigzanie osoby funduszu wptat cztonka w
prawnej wobec osoby fizycznej wysokosci 150 zt.
390 tys. zi

Spoétdzielnie zatrzymujaca wiasnos$¢ lokalu i pozostatej czesci zadania inwestycyjnego
przypadajacego na cztonka (kradziez), obciaza odtad jej zobowigzanie wobec czionka.

Nadal nie posiada kapitatu (wtasnego kapitatu osoby prawnej) potwierdzajgcego mozliwosc
posiadania przez nig wykazywanego mienia, posiada jednak nowe zobowigzanie wobec
cztonka, ktérego nie jest zdolna spfaci¢ z powodu braku wiasnych Srodkéw.

Sytuacja jest taka sama w przypadku realizowania przez spotdzielnie budowy poprzez
bezposrednie gotéwkowe jej finansowanie przez cztonka - powstaje u niej zobowigzanie
wobec czionka o wartosci prawa wilasnosci wybudowanego dla czionka mienia. Osoba
prawna nie przekazata osobie fizycznej wtasnosci wybudowanego mienia o wartosci 390 tys.
zt, wytworzonego z powierzonych jej prywatnych $rodkéw przez osobe fizyczng, ale
sprzeniewierzyta te pienigdze na przysporzenie sobie majatku, wtasnego Srodka trwatego.
Potwierdzajg powyzsze dyspozycje art. 12 ust. 1 ust. 1, ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O
podatku dochodowym od oséb prawnych”. W takiej sytuacji w panstwie prawa wkracza
prokurator.

W obu przypadkach sytuacja jest taka sama - osoba prawna, spotdzielnia, winna jest osobie
fizycznej 390 tys. z tytutu kradziezy mienia:

225 tys. zt wartos¢ wiasnosci lokalu i 165 tys. zt jako wartos¢ pozostatego mienia cztonka,
ktore finansowat swoimi prywatnymi srodkami.

Spotdzielnia nie posiada nadal wiasnego kapitatu, ktérym potwierdzi mozliwos$¢ posiadania
wlasnoséci wykazywanego mienia o wartosci 390 tys. zt - czlionek nie przekazat jej
darowizny, ani nie wnosit swego prywatnego majatku jako udziatu w majatku osoby
prawnej.

Etap 5).

Na skutek powstania niemozliwego do sptacenia zobowigzania wobec czionka, po
zawfaszczeniu mienia naleznego czionkowi, spétdzielnia ustanawiata na rzecz czionka
»,Spotdzielcze tytuty” do lokalu.

Do lat 90-tych, bez wzgledu na to, czy spoétdzielnia ustanawiata na rzecz cztonka tytut
wiasnosciowy czy lokatorski do tegoz lokalu — wartos$¢ kazdego z ustanawianych tytutow w
chwili ustanawiania byfa doktadnie taka sama, rowna wartosci petnej (zawtaszczonej przez
spotdzielnie) wiasnosci lokalu i innych elementéw zadania inwestycyjnego, jako ze czionek
przejmowat w obu sytuacjach cato$¢ zobowigzan kredytowych spotdzielni.
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Pod pojeciem obu ,praw spéidzielczych” do lokalu kryla sie jedynie forma
weksla, wystawionego osobie fizycznej (cztonkowi) przez osobe prawng
(spoétdzielnie), potwierdzajacego, iz spétdzielnia posiada nieustanne zobowiazanie
wobec czlonka w wysokosci ukradzionego przez nia, naleznego cztonkowi prawa
wilasnosci wybudowanych powierzchni.

To wiasnie istnienie tego zobowigzania jest Zrédtem roszczenia ustepujacego cztonka
wzgledem spétdzielni, o zwrot jego wtasnych srodkdéw, ktorymi finansowat budowe lokalu i
innych elementéw zadania inwestycyjnego.

- Roszczenie o zwrot wkiadéw nie wynikato z tytulu uspotecznienia wkiadéw i
mieszkan cztonkow, jako ze zgodnie z dyspozycja ustawodawcy nie staly sie one z
mocy prawa wiasnoscig osoby prawnej.

- Roszczenie o zwrot wkladdéw nie wynikato w tytutu udziatu prywatnego majatku
cztonka w majatku osoby prawnej (wiasnos¢ korporacyjna), jako ze z woli
ustawodawcy wkitady nie staty sie udziatem cztonka wniesionym do spétdzielni.

- Roszczenie o zwrot wktaddéw powstato na skutek dokonania kradziezy mienia cztonka
i powstania niemozliwego do sptacenia przez osobe prawng zobowigzania wobec
cztonka z tego tytutu, czyli na skutek przestepstwa kryminalnego sankcjonowanego
przez panstwo polskie zaréwno w PRL-u jak i RP.

Gdyby cztonek wnosit do spoétdzielni wktady stanowigce z mocy ustawy jej fundusz wiasny,
powyzsze roszczenie by mu nie przystugiwato. Wyjasnia to, iz tworzone razaco sprzecznie z
prawem regulaminami RN ,fundusz wkfadéw”, nie posiadajg zadnej racji bytu.

Oba tytuly spétdzielcze ,lokatorski” i ,wlasnosciowy” nigdy nie mogly ani powsta¢
ani istnie¢ w sensie prawnym, jako formy powstale na bazie kradziezy mienia osdb
fizycznych Ilub prawnych, w drodze falszowania operacji i dokumentéw
finansowych.

Spoétdzielcze ,prawa” w ksztatcie przyjetym w PRL-owskim prawie, stuzyty uzasadnieniu
ingerencji panstwowej w sfere ustanowionych praw, przede wszystkim usprawiedliwiac
miato ingerencje w sfere prawa wtasnosci. Przestanki dziatania 6éwczesnego ustawodawcy
byty catkowicie sprzeczne z realizacjg obowigzkéw wynikajacych z art. 21 ust. 1, art. 30 i
art. 64 Konstytucji RP, nie miaty na celu troski o zaden z istotnych elementow dobra
wspdlnego wyszczegdlnionego w katalogu art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz jedynie wzglad na
cel, ktory chciat osiggna¢ PRL-owski ustawodawca — zawtaszczenie mienia Narodu.

Uprawnienie ustawowe do ustanawiania obydwu spoédldzielczych praw, jest
zakamuflowana forma nie tylko akceptacji przez panstwo polskie kradziezy mienia
obywateli, ale ustawowym nakazem dokonywania tej kradziezy, co prowadzi
jednak do uznania, iz Zzadne z tychze ,praw” w systemie panstwa prawa, pomimo
dyspozycji ustawowej, w ogodle nie moze funkcjonowac.

Konstytucja RP w art. 91 stanowi o pierwszenstwie ratyfikowanej umowy
miedzynarodowej przed ustawa, jezeli ustawy tej nie da sie pogodzi¢ z umowa.
Ratyfikowana taka umowa jest Protokotu Nr 1 do , Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci”, ktorego art. 1 zapewnia ochrona wiasnosci
prywatnej.

W ustawie z 1961r , O spéitdzielniach i ich zwigzkach”, art. 135. §2 stanowit, ze budynki
nalezace do spodtdzielni mieszkaniowej stanowig jej wiasnos$¢, za$ cztonkom przystuguje
prawo uzywania przydzielonych lokali.

W ustawie Prawo spodtdzielcze z 1982r art. 204. stanowit, w §2. pkt. 1 ze: spétdzielnia moze
przydziela¢ czionkom lokale w budynkach stanowigcych jej wiasnos¢ oraz w 8§4, ze
spotdzielnia moze przejmowac nie stanowigce jej wiasnosci budynku w administracje.

W ustawie Prawo spoétdzielcze z 1994r art. 204. stanowit, w §2. pkt. 1 ze: spdtdzielnia moze
przydziela¢ czionkom lokale w budynkach stanowigcych jej wiasnos$¢ oraz w 8§4, ze
spotdzielnia moze przejmowac nie stanowigce jej wtasnosci budynki w administracje.
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Ustawa ,,O spotdzielniach mieszkaniowych” z 2001r stanowi w art. 9 ust. 2 i w art. 17%. ust.
2, Ze spotdzielcze lokatorskie i wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢é
ustanowione w budynku stanowigcym wtasnos$¢ lub wspdtwiasnosé spotdzielni.

W 1961r przepisy stanowity, ze budynki nalezace do spodtdzielni stanowig jej wtasnosé, co
powodowato, ze spétdzielnia musiata wybudowac swoje wiasne budynki ze swoich wtasnych
srodkdow, aby nastepnie mogta lokale uzycza¢ czionkom. Ustawodawca zamieszczajac
powyzszg deklaracje, nie zezwolit jednoczesnie zadnej spdtdzielni mieszkaniowej na
wykazywanie posiadanej wtasnosci, nie stanowigc dla spétdzielni w drodze ustawy
mozliwosci tworzenia funduszu, ktéry jako wiasny majatek osoby prawnej mogtby by¢
zrodtem finansowania tego majatku. Wiasnosé spotdzielni, ktéra wybudowata zasoby z
zaciggnietych kredytéw finansowana byta wytacznie niemozliwym dla niej do sptacenia
zobowigzaniem a nie funduszem (majatkiem) wiasnym. Ale nawet tak pozyskana ,wtasnos¢”
nie byta wieczna - spodtdzielnia tracita jg, tak jak i kazda inna osoba prawna, w chwili
przejecia przez cztonkéw tychze zobowigzan kredytowych (k.c.).

Od 1982r przepisy stanowity, ze spdtdzielnia mieszkaniowa przydziela lokale i ustanawia
tytuty spotdzielcze w budynkach stanowiacych jej wilasno$é, co oznaczato, ze moze
ustanawiac¢ spotdzielcze prawa do lokali wytacznie w tych budynkach, ktére wybudowata ze
swoich wilasnych srodkéw (kapitat wtasny osoby prawnej), a nie z pieniedzy innych
podmiotow prawa, cztonkdéw (osdb fizycznych). Budynki cztonkdw spotdzielnia mogta jedynie
przejmowac w administracje, do czego nawigzywat art. 20 §2. Prawa spétdzielczego:

,Statut moze przewidywaé wnoszenie przez cztonkéow wkifaddw na wiasnosé spotdzielni
lub do korzystania z nich przez spétdzielnie na podstawie innego stosunku
prawnego. W tym wypadku statut powinien okresla¢ charakter i zakres
przystugujacego spéitdzielni prawa do wktadéw, wysokos¢ wktaddw oraz ich
rodzaj, jezeli sq to wkitady niepieniezne, terminy ich wnoszenia, zasady wyceny i
zwrotu w wypadku likwidacji spétdzielni, wystapienia cztonka lub ustania cztonkostwa
z innych przyczyn, a takze w innych wypadkach przewidzianych w statucie.”

Zaden ze statutéw spoétdzielni mieszkaniowej nie przewidywat wnoszenia wktadéw na
wiasnosé spotdzielni, jako ze wkitady podlegaty zwrotowi na mocy ustawy. Zwrot wkiadow
cztonkom bytby niemozliwy w sytuacji przekazywania ich na wilasnos¢ spoétdzielni.
Ustawodawca stanowigc w/w przepisy dotyczace posiadania przez spoétdzielnie wiasnosci
budynkoéw, ustanowit je wytacznie jako przepisy blankietowe, jako ze stanowigc o wtasnosci
spotdzielni mieszkaniowych, nie pozwolit jej na wykazanie posiadania tejze ewentualnej
wiasnosci w dokumentacji finansowej, bedacej dowodem posiadania wtasnosci mienia.

1. Jezeli spétdzielnia posiadataby srodki na wybudowanie swoich zasobdw, czyli wylgcznie
wilasny swoj kapitat, do ktérego nikomu poza nig nie przystuguje roszczenie, mogtaby
uzyczac swoje lokale cztonkom, wytacznie na zasadzie najmu.

Najem jest tytutem ustanawianym przez wiasciciela nieruchomosci, ktéry uzycza prawa
korzystania ze swego mienia, po wniesieniu przez najmujacego kaucji. Kaucja wniesiona
przez osobe fizyczng i podlegajgca zwrotowi, nigdy nie moze zosta¢ przeznaczona na
wytworzenie wtasnego majatku przez osobe prawng (zakaz ,Ustawy o rachunkowosci”).

Spéidzielnia mogtaby ustanawia¢ najem do lokali, ktére np. wybudowata w 100% ze
srodkow podarowanych jej przez panstwo. Przyjecie darowizny powodowatoby, ze
mogtaby wykazaé posiadanie w 100% wtasnego kapitatu. A posiadajac wiasny kapitat,
nie mogfaby juz ustanawia¢ spoétdzielczych praw do lokali i pobiera¢ wktadéw od
cztonkéw, jakkolwiek bytyby one rozumiane. Posiadajgc wtasne mienie mogtaby pobierac
jedynie kaucje, ktérg jako wplate podlegajacga zwrotowi miataby obowigzek
przechowywania na koncie. Ustawodawca musiatby jednak przewidzie¢ dla spétdzielni
mieszkaniowej mozliwo$¢ tworzenia funduszu, gromadzacego sSrodki pochodzace z
darowizny.

2. Bez prywatnych srodkéw finansowych o0so6b fizycznych spotdzielnia nie wytworzy
zasobdw, nie posiadajac zadnego wiasnego istotnego zrodta dochoddéw. Buduje zasoby
petnigc wytacznie role inwestora na rzecz oséb fizycznych, jako ze nigdy nie nabyta
prawa do uzyskania wiasnosci cudzych pieniedzy (brak ustanowienia funduszu
wktadéw). Przystuguja jej jedynie uprawnienia takie, jak kazdemu inwestorowi, co
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potwierdza obecnie ustawa ,0 podatku dochodowym od os6b prawnych”. Nie
posiadajac mozliwosci wykazania jako wiasny kapitat, wptacanych wktadow, nie moze
ujawnic posiadania wybudowanych budynkoéw, jako wiasnych srodkéw trwatych. A do nie
swojego mienia, zgodnie z dyspozycjami ustawodawcy, nie moze ustanawiad
spotdzielczych tytutdw do nie swoich lokali.

Z rzeczywistych relacji prawno - finansowych w spétdzielni mieszkaniowej wynika, iz to
jedynie cztonek, uzyskujac wiasnosé (a nie zastepczy tytut) swojego lokalu, moze
odnajmowac spodtdzielni swoj lokal, w celu umozliwienia innym cztonkom zaspokojenia
ich potrzeb mieszkaniowych, o czym méwity w/w przepisy - ,spdfdzielnia moze
przejmowac nie stanowigce jej wiasnosci budynki w administracje”.

Tytuly spédidzielcze sg ustanawiane od lat poprzez dokonywanie szeregu czynnosci
przestepczych, co w ogodle dyskwalifikuje je jako tytuty prawne. Faktycznie powoduje to, iz
miliony polskich obywateli jest od dziesiecioleci pozbawianych wtasnosci swojego mienia, w
drodze zwyktego oszustwa sankcjonowanego i chronionego przez panstwo polskie i jego
struktury.

Spoétdzielcze tytuly do lokali, zarowno wiasnosciowy jak i lokatorski sq niemozliwe
do ustanowienia w zadnych okolicznosciach. Pomimo, iz faktycznie funkcjonuja w
obrocie prawnym od 45 lat, sa to tytuly prawnie nieistniejace.

Podobne stanowisko prezentowat przez Trybunatem Konstytucyjnym w czasie rozprawy w
dniu 20 kwietnia 2005r prof. prawa p. Henryk Cioch twierdzac, ze w spétdzielni
mieszkaniowej moggq by¢ ustanawiane wylacznie prawo wyodrebnionej wtasnosci
(finansowane z prywatnych srodkéw osdb fizycznych) oraz najem, kiedy spotdzielnia
posiada faktycznie wiasne budynki lub lokale (np. darowizna).

Jezeli spotdzielnia wybudowata budynki ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa (nie
podarowanych jej na wtasnos$¢) to takze powstaje sytuacja catkowicie uniemozliwiajaca
ustanawianie spétdzielczych lokatorskich praw do lokali.

Wybudowane budynki sa finansowane wylgcznie zobowigzaniem spétdzielni wobec
kredytodawcy: zobowigzanie osoby prawnej wobec KFM lub budzetu 100 tys.

Cztonek uzyskujacy lokatorskie prawo do lokalu w budynku wybudowanym ze Srodkéw KFM,
wptaca wktad =30% kosztéw budowy, zatem spdtdzielnia nie posiada mozliwosci wykazania
tychze 30% wartosci lokalu jako swojego majatku.

Z art. 12 ustawy ,,O podatku dochodowym od oséb prawnych” wynika obowigzek rozliczenia
tychze 30% kosztow budowy poprzez przychody spétdzielni, na zasadzie ustugi budowlanej,
co wyklucza mozliwos¢ przejecia wytworzonego w jej wyniku produktu przez spétdzielnie
jako wiasnego srodka trwatego, a srodkow finansowych jako wiasnego kapitatu (kradziez).
Produkt wytworzony w wyniku ustugi budowlanej musi zosta¢ przekazany finansujgcemu
ustuge - 30% wartosci lokalu na mocy w/w ustawy musi by¢ wiasnoscig cztonka.

Ewidencja bilansowa na etapie budowy lokalu lokatorskiego z udziatem s$rodkéw KFM i
bezposrednim finansowaniem przez cztonka 30% ogotu kosztow:

Aktywa Pasywa
KAPITAL WEASY OSOBY PRAWNE]
fundusz udziatowy 100 zt x liczba cztonkow
fundusz zasobowy 50 zt x liczba cztonkow i

ZOBOWIAZANIA
$rodki trwate w budowie 70 tys. zt zobowigzanie spétdzielni wobec KFM 70 tys. zt
produkty w toku 30 tys. zt zobowiazanie spétdzielni wobec cztonka 30 tys. zi

Po zakonczeniu budowy 30 tys. zt rozliczane musi zosta¢ rozliczone w przychodach i
kosztach spétdzielni.

W sytuacji przejecia przez czionka 30% zobowigzan kredytowych (zmiana dtuznika),
spéidzielnia mogtaby wykaza¢ jako swdj stan posiadania jedynie 70% s$rodka trwatego,
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finansowanego zobowigzaniem wobec KFM, nadal nie posiadajac wiasnego zrédta jego
finansowania (brak witasnego funduszu). Powstaje wspodtwitasnos$é lokalu: 70% wartosci
lokalu moze by¢ wiasnoscig spoétdzielni, finansowang niemozliwym do spfacenia przez nig jej
zobowigzaniem oraz w 30% udziat cztonka, jako jego wytaczna wiasnosé, we wspdtwiasnosci
lokalu (30% nie moze by¢ wykazywane w bilansie osoby prawnej).

Aktywa Pasywa

KAPITAt WEASY OSOBY PRAWNEJ]
Srodki trwate fundusz udziatowy 100 zt x liczba czlonkdw
osoby prawnej fundusz zasobowy 50 zt x liczba cztonkow i
70 tys. zt

ZOBOWIAZANIA

niewymagalne zobowiazanie osoby prawnej
wobec KFM lub budzetu 70 tys. zt

Niedorzecznoécia sa zatem dyspozycje art. 11! ust. 6 i art. 12! ust. 2 ,Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych”, zakazujace przeniesienia na cztonka wiasnosci takiego
lokalu. Spoétdzielnie obecnie wykazujace jako swojg wtasnosc catos¢ lokalu, czynig to jedynie
w drodze kradziezy czesci majatku cztonka i w wyniku fatszerstwa operacji i dokumentéw
finansowych.

Istnienie wspotwiasnosci mieszkania - osoby fizycznej i osoby prawnej - pozbawione jest
jakiegokolwiek sensu i rodzi problemy prawne.

Jezeli zarzad spétdzielni ujawni posiadanie catosci lokalu jako swojego mienia, popetnia
przestepstwo ksiegowe (art. 77 ustawy o rachunkowosci, do 2 lat pozbawienia wolnosci)
oraz dokonuje kradziezy mienia czionka. Powstaje wymuszone zobowigzanie spotdzielni
wzgledem czionka, w wysokosci 30% wartosci lokalu, przy czym ujawniony zostanie brak
zrodta finansowania tegoz lokalu - brak funduszu i catkowity brak finansowych srodkow
wlasnych spotdzielni, ktéore mogty by¢é wykorzystane na nabycie lokalu (jednie
zobowigzanie).

Aktywa Pasywa
) KAPITAL WEASY OSOBY PRAWNE]
Srodki trwate fundusz udziatowy 100 zt x liczba cztonkéw
osoby prawnej fundusz zasobowy 50 zt x liczba cztonkow i
100 tys. zt

ZOBOWIAZANIA

zobowigzanie osoby prawnej wobec KFM 70 tys. zt
zobowigzanie osoby prawnej wobec czionka 30 tys. zi

Jedynymi dopuszczalnymi rozwigzaniami pozostajagcymi w zgodzie z systemem prawnym RP,
jest albo budowanie przez spotdzielnie lokali w 100% finansowanych darowizng_np. ze
srodkow KFM, ktére to lokale nastepnie oddawane beda cztonkom wytgcznie w najem, albo
przejecie przez cztonka catosci zobowigzan (100% kosztéw budowy) wzgledem Krajowego
Funduszu Mieszkalnictwa, np. na dogodnych warunkach spftaty, z minimalnym
oprocentowaniem lub w ogdle bez oprocentowania (skoro kredyty te majg stanowi¢ pomoc
obywatelowi w uzyskaniu mieszkania) i ustanowienie wtasnosci hipotecznej.



