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Szanowny Panie Profesorze!

Ponizszy materiat zawiera odpowiedz na zapytanie skierowane do mnie w Pana
pi$mie z dnia 30 listopada 2004r.

Okazje, jaka daje mi mozliwos$¢ niniejszej korespondencji z Panem, jako Przewodniczacym
Skfadu Orzekajacego Trybunatu Konstytucyjnego, pozwalam sobie wykorzysta¢ do
przekazania Panu dodatkowych, niezwykle istotnych informacji, odnoszacych sie do
przepisow ,Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych”, ktora jest obecnie przedmiotem
rozpatrywania Trybunatu Konstytucyjnego. Pragne doda¢, iz informacje te zostaty juz
przekazane przez warszawskich spétdzielcbw Rzecznikowi Praw  Obywatelskich,
Prokuratorowi Generalnemu, Klubom i Komisjom Sejmowym a takze poszczegdlnym Postom
i Senatorom frakcji prawicowej.

Przedstawiam omdwienie nastepujacych zagadnien:
Problem 1 - str. 3

Dotyczy art. 17° i art. 18 ,Ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych” - ustalanie wysoko$ci
kosztéow budowy lokali, do ktéorych ustanawiane sg odmienne prawa: spotdzielcze
wiasnosciowe i wyodrebnionej wiasnosci, ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na skutki
prawne powstate na skutek wykonania obowigzujacych w tym zakresie dyspozycji
ustawowych.

Problem 2 - str. 8

Dotyczy art.11!,ust.2 i art.12,ust.1,pkt.5 ,Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych” -
spotdzielcy przeprowadzajg dowdd w oparciu o inne ustawy, iz dyspozycje zawarte w tych
przepisach, sq nakazami popetniania przestepstw zagrozonych:

- zart. 77 ,Ustawy o rachunkowosci” karg do 2 lat pozbawienia wolnosci
- zart. 303 k.k. karg do lat 5

- zart. 271 k.k. do lat 5

- zart. 286 k.k. do lat 8

Spoétdzielcy wskazujg na sprzecznosci zawartych dyspozycji w w/w artykutach z przepisami
~Ustawy o rachunkowosci” i ,Ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych”. Ponadto
ujawniajg metode wytudzania od spoétdzielcow w catym kraju, poteznych nienaleznych
spotdzielni korzysci materialnych, w oparciu o dyspozycje tychze artykutow.

Problem 3 - str. 17

Dotyczy wskazania faktycznych skutkéw dyspozycji zawartych w art. 11 ust.2!, art. 15
ust. 6, art. 171 ust. 1. oraz art. 173 ust. 3 ,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych”.



Problem 4 - str. 21

Dotyczy art. 12. ust. 1, pkt. 2) i art. 17 ust. 1, pkt. 2) ,Ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych” - spotdzielcy wykazuja, iz wykonanie dyspozycji tych przepisow jest
rownoznaczne z ujawnieniem przez zarzady spotdzielni faktu popetnienia przez nie
przestepstw zagrozonych:

- zart. 77 ,Ustawy o rachunkowosci” karg do 2 lat pozbawienia wolnosci
- zart. 303 k.k. karg do lat 5

- zart. 271 k.k. do lat 5

-z art. 296 k.k. do lat 10

Problem 5 - str. 26

Dotyczy usunietego art. 108a z ,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych” z dnia 15 grudnia
2000r, zmianami tejze ustawy obowigzujacej od 15 stycznia 2003r.

Spotdzielcy przeprowadzajg dowdd prawny wykazujacy, iz wiekszo$é duzych spotdzielni
mieszkaniowych w RP nie posiada organéw ustanowionych zgodnie z wymogami
ustawowymi. Powoduje to, iz podejmowane przez nie uchwaty, nigdy w tych spotdzielniach
nie zaistniaty jako czynnosci prawne, zatem nie mogty wywotaé skutkdéw prawnych, ktére
wyrazaty. Pod znakiem zapytania jest wiec prawomocnos$¢ uzyskanych przez Polakdow praw
do ich spoétdzielczych mieszkan.

Obecnie funkcjonowanie prawne coraz wiekszej liczby spotdzielni mieszkaniowych jest
praktycznie catkowicie sparalizowane - ogromna liczebno$¢ czionkéw tychze spétdzielni,
uniemozliwia powofanie organéw zgodnie z prawem.

W przywrdceniu mozliwosci wydzielania sie nowych, matych spoétdzielni z duzych, mocg
uchwaty podjetej przez zainteresowanych cztonkdow, spétdzielcy dostrzegajg jedyne - poza
likwidacjg spoétdzielni istniejacych - rozwigzanie przywracajagce porzadek prawny w
spotdzielczosci mieszkaniowej.

Z wyrazami szacunku

Dane nadawcy usuniete

Materiat byt jeszcze oparty na btednym zatoZeniu, ze spdtdzielnia moze wykazywac mienie
cztonkoéw jako wiasne srodki trwate.



Problem 1

Czy istnieje w praktyce rdznica w sposobie ustalania kosztow budowy okreslanych na
podstawie art. 173 ust. 2. i art.18 ust. 2 ,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych”?

Art. 173, ust. 2.

Cztonek, o ktéorym mowa w ust. 1, wnosi wkfad budowlany wedtug zasad
okreslonych w statucie i w umowie w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow
budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cze$¢ wktadu budowlanego zostata
sfinansowana z zaciggnietego przez spétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw
budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczyé w sptacie tego kredytu
wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal.

Art.18, ust. 2.

,Cztonek, o ktéorym mowa w ust. 1, wnosi wkfad budowlany wedtug zasad
okreslonych w statucie i w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, w wysokosci
odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli czesé
wktadu budowlanego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielnie
kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany
do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal.

W ustepach 1 obu powyzej zacytowanych przepiséw tj. art. 17° i art. 18 ustawodawca
natozyt na cztonka obowigzek:

,Zobowigzanie cztonka spdétdzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w
czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego oraz do
uczestniczenia w innych Zzobowigzaniach spdtdzielni zwigzanych z budowgq -
okreslonych w umowie”.

Istnieje zatem potrzeba ustalenia, co oznacza termin ,wktad budowlany” okreslony ,Ustawg
o spéidzielniach mieszkaniowych”.

Z analizy konkretnych przepiséw tejze ustawy wynika, iz okreslenie ,wktad budowlany
posiada kilka znaczen:

1. zgodnie z art. 17 ust. 1 i art. 18 ust. 1 ,wktad budowlany” jest réwnoznaczny z
kosztami zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na lokal.

Z tresci obu w/w przepiséw wynika, iz ,pozostate zobowigzania spétdzielni zwigzane z
budowg” okreslone umowag, cztonek finansuje dodatkowo, poza wktadem budowlanym.

2. na podstawie art. 173 ust. 2 i art. 18 ust. 2 okreslenie ,wkfad budowlany” oznacza:

w zdaniu pierwszym  cafos¢ kosztow budowy przypadajacych na lokal cztonka
oraz mogace oznaczac¢ zupetnie inng wielkos¢ kosztéw

w zdaniu drugim koszty budowy lokalu cztonka
3. na podstawie art. 11! ust. 2 okreélenie ,wkfad budowlany” oznacza:

»wartos¢ rynkowa lokalu”
4. na podstawie art. 17° ust. 3 okre$lenie ,wkfad budowlany” oznacza:
~wkitad wyptacony innej osobie, wg zasad okreslonych w art. 17'1”

5. na podstawie art. 17! ust. 1 zwracany cztonkowi ,wktad budowlany” oznacza:
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~wartos¢ rynkowa wlasnosciowego prawa do lokalu nie wyzsza od kwoty,
jaka spétdzielnia jest w stanie uzyskaé¢ od nastepcy obejmujacego dany
lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spoétdzielnie”.

Zapisana przez ustawodawce wieloznacznos¢ okreslenia ,wktadu budowlanego” pozwala na
dowolnos$c¢ interpretacyjng, ktéra doprowadza w praktyce do bardzo powaznych naduzy¢.

Rozpatrujac przedmiotowe zagadnienie mozemy wyrézni¢ dwie sytuacje:

1. Spoétdzielnia realizuje nowa inwestycje na swoim gruncie, do ktdérego otrzymata
nieodpfatnie prawo (wtasnos¢ lub uzytkowanie).

2. Spodtdzielnia realizuje nowg inwestycje na gruncie, do ktérego nabywa odptatnie prawo
(wtasnosc¢ lub uzytkowanie) w zwigzku z realizacjg tej inwestycji.

Ad. 1.

Jezeli spetniony jest wymog ustawowy, iz spotdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu z
osobg bedacq jej cztonkiem w dniu podpisania umowy, to bez wzgledu na rodzaj
ustanawianego prawa do lokalu - spoétdzielczego wiasnosciowego czy tez wyodrebnionej
wiasnosci - wkiad budowlany obejmuje jedynie koszty zwigzane z budowg, jakkolwiek
zostang one ustalone. Koszty nabycia prawa do dziatki gruntu nie mogg zosta¢ wliczone do
kosztéw zadania inwestycyjnego, jako ze cztonek spoétdzielni przed rozpoczeciem budowy
byt juz wspdtwiascicielem tego prawa, na mocy art. 3 ,,Prawa spoétdzielczego”.

Spoétdzielnia otrzymujac prawo nieodptatnie, nie posiadajac dokumentu stwierdzajacego, iz
poniosta koszty nabycia prawa, nie moze ich doliczy¢ do kosztow zadania, jako ze realizacja
inwestycji spétdzielczej, nie moze — zgodnie z prawem - przysparzac spotdzielni zyskow.

Ewentualnie wystepujace odstepstwa od powyzszego, podlegajq przepisom kodeksu
karnego, jako przestepstwo wytudzenia nienaleznych korzysci materialnych.

Ad. 2.

Kiedy spotdzielnia, nie posiadajac wiasnych terendw inwestycyjnych nabywa nowg
nieruchomos$¢ pod zamierzong budowe, ponosi koszty nabycia prawa do tejze
nieruchomosci. Bez wzgledu na rodzaj ustanawianych praw do wybudowanych lokali na tej
nieruchomosci - czy spotdzielczego wilasnosciowego czy wyodrebnionej wilasnosci -
kosztami nabycia prawa do gruntu obcigzani s czlonkowie nabywajacy lokale w
realizowanej inwestycji. I w jednym i w drugim przypadku cztonek musi pokry¢ wszystkie
koszty, jakie zostaty poniesione w zwigzku z realizacjq zadania.

Rdéznice w sposobie okreslania fgcznych kosztéw, jakie musi sfinansowaé czionek, nie
wystepuja. Pojawiajg sie jednak naduzycia w sposobie okreslania wysokosci wktadu
budowlanego. Takze skutek prawny jest catkowicie odmienny:

A. nabywca lokalu, do ktoérego bedzie miat on ustanowione prawo wyodrebnionej
wiasnosci, pfaci za przystugujacy mu udziat w nieruchomosci gruntowej i otrzymuje na
wiasnos$¢ prawa do majatku, ktdrego nabycie i wytworzenie sfinansowat. Jego wkiad
wniesiony do spoétdzielni, powinien podlegaé¢ rozbiciu na wktad budowlany na lokal,
wktad budowlany na infrastrukture oraz wktad na nabycie prawa do nieruchomosci
gruntowej. taczna wartos¢ nabytych praw przez czionka, potwierdzona aktem
notarialnym, odpowiada wielkosci indywidualnego majatku, jaki wptacit do spétdzielni za
nabycie wszystkich sktadnikdéw tego majatku.

Po zakonczeniu inwestycji majatek spétdzielni tj. jej aktywa i pasywa nie ulegajg
powiekszeniu o wartos¢ nowych srodkéw trwatych, w stosunku do okresu przed
rozpoczeciem inwestyciji.

Nie nalezg jednak do rzadkosci zjawiska patologiczne:

Zarzady spétdzielni podpisujg umowy z cztonkami spoétdzielni o wybudowanie lokalu i
ustanowienie do niego prawa wyodrebnionej wtasnosci na rzecz kupujacego cztonka, po
czym, przed oddaniem lokali do zamieszkania wymuszaja zmiany podpisanych
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wczesniej umoéw, odnoszace sie do zmiany rodzaju ustanawianego prawa - z
wyodrebnionej wiasnosci na wiasnosciowe spoétdzielcze.

1. Pomimo iz ,Ustawa o wtasnosci lokali” w art. 9 ust. 2 okredla:

ust.1. Odrebna wtasnos$¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej wilasciciela 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 inng wskazang w
umowie osobe.

ust. 2. Do waznosci umowy, o ktérej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby
strona podejmujaca sie budowy byta wiascicielem gruntu, na ktérym dom ma
by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa
zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

roszczenie o ustanowienie prawa nie zostaje zazwyczaj ujawnione w Kksiedze
wieczystej. Sedziowie Saddéw Ksigg Wieczystych niejednokrotnie wrecz odmawiajq
ujawnienia takiego roszczenia na wniosek spétdzielcy. Oznacza to, iz zawierane z
cztonkami pierwotne umowy sg niewazne w $wietle prawa.

2. Art. 27. ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” precyzuje, iz:

~Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie 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.”

Zatem wpis uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny, co oznacza, iz uzytkowanie powstaje dopiero z chwilg wpisu.
Zarzady spotdzielni podpisujg umowy z nabywcami budowanych lokali, zanim wpis
zostanie dokonany, oswiadczajac jedynie w umowach, iz wniosek o ujawnienie
prawa w ksiedze wieczystej zostat zgtoszony do witasciwego Sadu. Pozwala to na
pozniejsze stosowanie wymuszen zmian w umowach, kiedy po zakonczeniu budowy
nadal brak wpisu.

3. Zdarza sie zwtaszcza w duzych miastach, iz gminy sprzedajq spoétdzielniom prawo
uzytkowania nieruchomosci gruntowej, do ktérej zgtoszone sg roszczenia przez
bytych jej wiascicieli. Zbycie nastepuje (wspdlne porozumienie gminy i zarzadu)
pomimo obowigzywania art. 34 ust. 3 ,,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami”:

~Zbycie nieruchomosci nie moze nastapic, jezeli toczy sie postepowanie
administracyjne dotyczace prawidfowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego”.

Kiedy Sad odmawia dokonania wpisu z powodu zgtoszonych roszczen, zarzad
wymusza zmiany zawartych umow. Spoétdzielcy sg nagminnie oszukiwani, jako ze
wielu z nich nie przystgpitoby do finansowania budowy mieszkania, na zasadzie
spétdzielczego wiasnosciowego prawa.

ZaobserwowaliSmy takze nasilanie sie, zwtaszcza w duzych miastach, zjawiska
polegajacego na przejmowaniu przez zarzady - w umowach notarialnych,
dotyczacych ustanowienia uzytkowania wieczystego - obowigzku zados$cuczynienia
przez spotdzielnie wniesionym roszczeniom. Oznacza to, iz cztionkowie, bez wtasnej
zgody i wiedzy, we wnoszonych wktadach budowlanych finansujg wielomilionowe
nawet kwoty, odpowiadajace wysokosci wniesionych roszczen przez bytych witascicieli
gruntu (W Warszawie nawet z tytutu wywitaszczen na mocy dekretu Bieruta).

4. Zarzady zabiegajg o zmiany umoéw z oczywistych powoddw - starajg sie udaremnié
wydzielenie sie nowo wybudowanej i zasiedlonej inwestycji we wspodlnote
mieszkaniowg. Tak diugo, jak nowe budynki nalezg do zasobow spdtdzielni, tak
dtugo ich mieszkancy muszg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow remontéw starych
zasobow. W starych spétdzielniach, odpis remontowy w optatach za uzywanie lokali
stanowi znaczacq pozycje: kilkadziesigt - kilkaset zt miesiecznie/lokal.
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B. nabywca lokalu, do ktérego bedzie miat on ustanowione spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, oprécz finansowania kosztéw budowy ponosi przypadajgcg na niego
czesc kosztow nabycia prawa do nieruchomosci gruntowej.

Pomimo tego, iz wnidst do spotdzielni osobisty majatek odpowiadajacy kosztom budowy
lokalu oraz kosztom nabycia prawa do gruntu, otrzymuje jedynie prawo do uzywania
lokalu (spotdzielcze wiasnosciowe).

Prawo do catej nabytej nieruchomosci gruntowej pozostaje wytaczng wiasnoscig
spétdzielni. Spotdzielnia powiekszyta stan bilansowy swoich aktywéw (i odpowiednio
pasywoéw) o tgczng wartos¢ wybudowanego Srodka trwatego i wartos¢ nabytego prawa
do nieruchomosci gruntowej.

W takiej sytuacji spotdzielnia, nie ponoszac zadnych wlasnych naktadow, powiekszyta
sw0Oj majatek o wartos¢ nieruchomosci gruntowej, kosztem osobistego majatku swojego
cztonka. Cztonek nie otrzymat zadnego prawa do sfinansowanej przez siebie tej czesci
majatku. Oznacza to, iz osoba prawna okradta osobe fizyczna.

Ustalanie wysokosci wktadu budowlanego, do wniesienia ktdérego obowigzany jest
nabywca spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, wobec braku jednoznacznej
definicji ustawowej, odbywa sie w sposob raczej dowolny:

1. Cztonek wnosi wktad budowlany obejmujacy koszt budowy wiasnego lokalu oraz
wkiad budowlany na infrastrukture i optate za nabycie gruntu inwestycyjnego.
Zastosowanie takiego rozwigzania jest dos¢ logiczne i poprawne, jednak pojawia sie
problem w sytuacji, kiedy ten sam czionek zdaje spotdzielni lokal i zada zwrotu
swojego wkiadu.

Zgodnie z dyspozycjami przepisu 17! ust. 1 ,Ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych” spotdzielnia dokonuje zwrotu czionkowi kwoty w wysokosci
.wartosci rynkowej wtasnosciowego prawa do lokalu, nie wyzszej od kwoty,
jaka spotdzielnia jest w stanie uzyskac od nastepcy obejmujgcego dany lokal w trybie
przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie”.

Oznacza to mozliwo$¢ dokonania zwrotu cztonkowi kwoty nawet bardzo niskiej:

— nie obejmujacej sfinansowanej przez cztonka czesci wartosci prawa do gruntu
i naktadow poniesionych na infrastrukture czy zagospodarowanie terenu.
Cztonek ustepujacy ze spétdzielni jest zmuszony do pozostawienia jej, jako
darowizny, czes$¢ majatku sfinansowanego przez siebie.

- nie obejmujacej faktycznie poniesionych przez niego kosztéw na nabycie
lokalu. Pomimo tego, iz cato$¢ kosztéw poniesionych na nabycie lokali w
przypadku ustanowienia obu praw jest jednakowa, to wartos¢ rynkowa
spotdzielczego, utomnego prawa do lokalu nie zawierajgc w sobie wartosci
prawa do gruntu, jest nizsza niz warto$¢ prawa petnej wtasnosci lokalu. W
przypadku ,ustawionego” przetargu, cztonek zostaje zuchwale okradziony.

2. Zarzad spéidzielni okresla jako wysokos¢é wkitadu budowlanego, czesé kosztéw
poniesionych na zrealizowanie catego zamierzenia inwestycyjnego, przypadajaca na
lokal cztonka, uznajac, iz wypetnia w ten sposdb dyspozycje art. 17° ust. 1 gdzie
~wWktad budowlany” jest rownoznaczny z ,kosztami zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajgcej na lokal”.

Zaswiadczenie, jakie otrzymuje cztonek od zarzadu swojej spotdzielni, potwierdza, iz
wnidst on do spétdzielni wkiad budowlany z tytutu budowy lokalu, do ktérego ma
ustanowione spotdzielcze wtasnosciowe prawo, w wysokosci rownej catosci wptat,
jakie wniost do spotdzielni.

Jest to oczywiste poswiadczenie nieprawdy, jako ze warto$¢ nabytego przez
spoétdzielnie prawa do nieruchomosci gruntowej, nigdy nie moze by¢ zaliczona do
kosztéw poniesionych na wytworzenie $rodka trwatego w budowie (art. 28 ,Ustawy o
rachunkowosci”), czyli nie moze stanowi¢ elementu kosztéw stanowigcych podstawe
kalkulacji wktadu budowlanego na nabycie lokalu.
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Przedstawienie Urzedowi Skarbowemu takiego zaswiadczenia przez nieSwiadomego
spoétdzielce, oznaczato popetnienie przez niego przestepstwa karno - skarbowego,
jako ze ulgg budowlang nie zostaty objete wydatki podatnika zwigzane z nabyciem
gruntu czy tez z kosztami zagospodarowania terenu (altanki, drogi, latarnie, trawa
itp..) a jedynie faktyczne koszty budowy lokalu.

.Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych” pozwala na przeksztatcenie prawa
spétdzielczego wiasnosciowego w wyodrebniong wtasnosé. Wowczas cztonek uzyskatby
prawa do catego majatku, ktory sfinansowat. Jednakze zarzady, z powoddéw powyzej
opisanych, pietrzg liczne przeszkody, nie realizujac dyspozycji ustawy.

Z powyzszego wynika, iz przywrécona mozliwo$s¢ ustanawiania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, stata sie narzedziem oszukiwania cztonkdéw spoétdzielni
i dokonywania przez zarzady naduzy¢ o charakterze przestepczym.



