Szanowni Panstwo

Polecamy Poradnik informujacy o procesie
uwlaszczenia w Polsce, ktdry pomoze
skorzystaé w przeniesieniu prawa
witasnosci lokali na spotdzielcow.

Jest to mozliwe dzigki ustawie (po 18 latach),
ktéra Sejm RP przyjat w 2007 r. wg projektu
naszych Postoéw i stowarzyszen spétdzielcow.

Plockie Stowarzyszenie Obrony Spoéldzielcdw
w Pltocku ma swdj wymiemy udziatl w pracach
Podkomisji segjmowej ds. zmiany prawa.

Zmianie praw wiasnosciowych do lokali
na wyodrebniong wlasnosé spdldzielcow
towarzyszy czesto utrudnianie poprzez:
btedne informacje i préby zarabiania,
albo uchwalanie pozornej wlasnosci.

Mam nadzieje, ze wydawnictwo to przyniesie
Panstwu pomoc i da pozytywne rezultaty.
Pelen serwis informacyjny prezentujemy na
spotkaniach, w internecie i publikacjach.

Dziekuje Posfom i czionkom SOS za wspéiprace na rzecz uwlaszczenia.
Dziekuje redakcji Niedzieli i Sygnaléw Plockich za promocje tematu.

Prezes Plockiego SOS “Nasz Dom”
Tadeusz Borowicki

Mieszkanie wtasnosciowe (lub uzytkowanie wieczyste
gruntu) w spotdzielni - to nie Twoja wiasnos¢ ...

Stan sie wlascicielem prywatnym
swojego mieszkania!
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Zawierajac umowe ...
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. Sankcje karne dla cztonkéw zarzadu za tamanie praw spétdzielcow

likwidacji lub upadtosci spotdzielni. Sankcje karne

. Likwidacja,
. 2. Upadtos¢

Egzekucja z nieruchomosci budynkowej

Uwlaszczenie to Twoje prawo, decyzja i bezpiecze nstwo !

Wyobraz sobie spétdzielni @ mieszkaniow g, w ktorej czionkowie s g wlascicielami
prywatnymi swoich mieszka n i pozostatej cz esci nieruchomo $ci. Wyobra z sobie Zarz ad
spotdzielni dziataj acy na korzy $¢ spétdzielcéw, z jawn g dokumentacj g finansow g - przez
spotdzielcow kontrolowan 3. Wyobra z tez sobie spétdzielcow dbaj acych o wiasne obej scie
i wygl ad swojego budynku w osiedlu.

Pomocy i porad w sprawach spétdzielczych udziela Ptockie SOS (Mazowieckie Stowarzyszenie
Obrony Praw Lokatoréw i Spétdzielcow ,Nasz Dom” w Plocku, dziatajgce zgodnie rejestrem
KRS na obszarze kraju). Spotkania w Ptocku - w kazdy czwartek o godz. 17:00:

= w biurze Al. Jachowicza 2 (bud. PW) — konsultacje prawne dla cztonkéw SOS (i nie tylko)

= w sali Centrum Stowarzyszen przy ul. Misjonarskiej 22 - otwarte spotkania informacyjne (w
ostatnie czwartki miesigca) — wyktady dla wszystkich zainteresowanych mieszkancow.

Tadeusz Borowicki
Zatozyciel i Prezes Plockiego SOS
— podczas jednego ze spotkar

© Copyrigcht: Tadeusz Borowicki, Ptock 2007 r.

Wydawnictwo i kolportaz: Mazowieckie Stowarzyszenie
Obrony Praw Lokatordw i Spétdzielcdw ,Nasz Dom” w Ptocku

Nielegalne kopiowanie Poradnika bez zgody autoréw lub w celach komercyjnych - jest zabronione



3. Egzekucja z nieruchomosci budynkowej

Moze zdarzy¢ sie i tak, ze wierzyciele spotdzielni zamiast zadaé¢ jej upaditosci skierujg

pozew do sadu o splate przez spoidzielnie jej diugdéw. Kiedy uzyskajg wyrok nakazujacy
spotdzielni sptate, a spétdzielnia nie bedzie miata pieniedzy, wierzyciele moga uzyskac klauzule
wykonalnosci wyroku, co daje podstawe egzekucji dla komornika. Jedng z form egzekucji jest
sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji. Moze sie zdarzy¢, ze bez naszej winy zostanie
zlicytowany i sprzedany akurat nasz budynek (wraz z nami). Przyktadéw nie brak.
Pewne zlagodzenie przewiduje Kpc, wg ktérego zlicytowane spoidzielcze prawo lokatorskie
przeksztalca sie w prawo najmu, a wlasnosciowe - w prawo odrebnej wtasnosci. Ratuje to
mieszkania, ale nie pienigdze na sptate wierzycieli. Bezpieczna jest tylko wlasno$¢ odrebna. Art.
54" naszej ustawy w tym pomaga.

4. Sankcje karne dla czilonkéw zarzadu za tamanie praw
spoldzielcow

Nowa ustawa wprowadzita przepisy umozliwiajace m.in. peiny wglad czionkéw do
dokumentéw swojej spétdzielni, co ma istotne znaczenie dla ochrony praw czionkéw w
przypadku podziatu spoétdzielni oraz wazne jest to dla tych czionkéw, ktérzy majg
podstawy uznaé niestuszno$¢ naliczenia im kwot, by méc zada¢ zwrotu tych wplat. Dla
rozstrzygniecia sporéw finansowych najwazniejsza i podstawowa jest analiza
dokumentéw, na podstawie ktorych istniat rzekomy tytut wptat. Wg przepiséw Kpc to
strona wnoszaca roszczenia o wptaty ma obowigzek udowodnienia racji swych zgdan
(np. doptat z r6znych niespodziewanych tytutéw lub sptat nieznanych cztonkom kredytéw,
czy tez inwestycji). Jesli na pisemny wniosek czionka o pozyskanie stosowanych
dokumentéw, zarzad nie przekaze mu kopii dokumentu w terminie, albo nie uzasadni
wystarczajaco odmowy jego wydania, cztonek ma prawo ztozyé zawiadomienie do
Prokuratury z wnioskiem o zarzut na podstawie art. 27° u.s.m. (przestepstwo o0 nie
udostepnienie informacji), zas sad moze orzec kare grzywny dla cztonka zarzadu (do
kilkuset tys. zt) albo ograniczenie wolnosci

Nowa ustawa osm wniosta nowy Rozdziat 3'z przepisami karnymi oraz art. 8 jej nowelizaciji.

Przywrécono tez art. 49" umozliwiajgcy ustanowienia przez sad prawa odrebnej wtasnosci w

przypadku bezczynnosci zarzadu.

WSTEP

Problem wyodrebnienia spotdzielcom czesci ich majatku i przeksztalcenia jej na

wiasnosé prywatng [rzeczy], w tym lokali spétdzielczych, reguluje Ustawa o spoidzielniach
mieszkaniowych z 15.12.2000 r. Wszystko miato by¢é uregulowane w ciggu 2 lat (przed
wejsciem do Unii Europejskiej). Stato sie inaczej — ustawe bezkarnie zignorowano, co wiecej -
wprowadzono przepisy niekonstytucyjne na szkode cztonkéw spoétdzielni. Nie ma tego ztego ...
Whbrew woli nomenklatury spoétdzielczej z dniem 31 lipca 2007 r . weszta w zycie ustawa z dnia
14 czerwca 2007 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
umozliwiajgca powszechne uwlaszczenie czionkéw spétdzielni na warunkach rzetelniejszych,
niz wg jej wersji pierwszej. Ustawa ta pozwala spétdzielcom otrzymaé swoje mieszkanie wraz z
prawem udzialu we wilasnosci czesci gruntu i catej swojej nieruchomosci. Dotychczasowe
dziatania spotdzielni sprawity, ze wielu spoidzielcéw tkwi w bledzie, ze nabyte prawo
~iasnosciowe” oznacza wtasnos¢ rzeczy. Nic bardziej mylnego — podobnie jak uzytkowanie
wieczyste, sg to prawa ograniczone do uzytkowania ,cudzej wtasnosci”, jednak o takie myslenie
cztonkoéw wytrwale dbaty wtadze spétdzielni, dysponujac ich wtasnoscia.
Réznica jest taka, ze mieszkanie (z tzw. tytulem lokatorskim czy wlasnosciowym) jest
whasnoscig spotdzielni (wspdlng), ktdrg nadto bezprawnie przypisuje sobie spéidzielnia jako
‘osoba prawna”. Tymczasem ,wlasnos¢” jest prawem posiadania rzeczy prywatnej, ktorg nalezy
wyodrebni¢ ze wspolnego majatku spoétdzielczego. Przeksztatcenie ograniczonych rzeczowo
praw (tytutow) wtasnosciowych w petng wtasno$¢ odrebng opartg na prawie rzeczowym jest
przedmiotem uwlaszczenia. Skutkuje to tez zmiang odpowiedzialnosci finansowej. Spoétdzielca z
wyodrebniong wlasnoscia, podejmujac wtasne decyzje, nie odpowiada juz za kolektywne dhugi
spétdzielni. Kto chce dysponowaé¢ swoim majatkiem - wyodrebnia mieszkanie na wtasnosc!

W naszym kraju po Il wojnie $wiatowej tepiono wlasnos¢ prywatng. Grunty przejmowano
na wtasno$¢ Skarbu Panstwa, a spotdzielnie budowaty witasnos¢ kolektywng za pienigdze
czlonkow spétdzielni. Jednak czionkom nie dano mieszkan jako rzeczy na wtasnos¢, lecz tytuty
whasnosciowe do uzytkowania tych lokali. Jes$li spétdzielcy wg Prawa spotdzielczego sa
~wiascicielami prywatnymi majatku spoétdzielczego”, to sg nimi tylko w teorii, bo nie otrzymali
aktu notarialnego swej wiasnosci. Otrzymywali akt notarialny wilasnosciowego prawa
ograniczonego rzeczowo z KW spétdzielni. Polska jest jedynym krajem w UE, w ktérym tak
dtugo funkcjonuje bierutowska wtasnos¢ kolektywna w spoétdzielniach, bedaca spuscizng
minionego systemu. Mimo istnienia juz 18 lat wolnej Polski, spétdzielca jest jedynie
uzytkownikiem lokalu z tytutem wiasnosciowym, cho¢ jest obcigzony jego i innymi kosztami w
spoitdzielni na podstawie decyzji zarzadu.

Rozwigzanie tego problemu lezy w skutecznosci uwlaszczenia w oparciu o Ustawe o
spétdzielniach mieszkaniowych*). | nie ma zjawiska ,kupowania” mieszkan. Spétdzielnia nie
sprzedaje, lecz zwraca whlasno$¢ nalezng cztonkom, przeksztatcajgc im prawnie forme
whasnosci z kolektywnej na prywatng. Ale Ustawa nie dziata obligatoryjnie, tzn. przeksztatcenie
lokalu we wlasno$é wymaga ztozenia wniosku uwtaszczeniowego przez spotdzielcow. Wniosek
ten zobowiazuje zarzad do podjecia uchwaty okreslajacej wlkasnosé odrebng. Niezorientowany
spotdzielca (zmylony przez sp6tdzielnie i media) nic nie podejrzewa, ze wiasnosciowa forma w
kraju (z prawem wolnego rynku i prywatyzacji) nie musi by¢ dla niego bezpieczna. Nie obojetny
jest tez fakt, ze mieszkania stanowiag kapitat, ktéry wchodzi do obrotu gospodarczego. | nie
chodzi tu tylko o mozliwo$¢ sprzedazy, czyli tzw. obrét nieruchomosciami lokalowymi, lecz o
szersze przywileje dysponowania, np. 0 uznanie mieszkania jako wkladu niepienieznego
(aportu) lub jako zabezpieczenie kredytu na rozwéj wiasnej firmy. Dlaczego nie mieliby z tego
korzysta¢ spotdzielcy (wtasciciele), a jedynie zarzad. Jednoczes$nie wtasne mieszkanie (wtasny
dom), daje poczucie bezpieczenstwa rodzinie. Witasnosé prywatna jest gwarantowana i
chroniona konstytucjg RP. Zmiana statusu czlonkow spétdzielni mieszkaniowych (prywatnych
wihascicieli), stanowigcych grupe ponad 1/3 polskich rodzin, jest na skale zmiany ustroju
spofecznego w spétdzielniach.
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Niniejszy Poradnik uwlaszczeniowy przybliza spotdzielcom korzysci wynikajace z faktu
posiadania prywatnej odrebnej wtasnosci w spotdzielni, w ktorej nadal pozostang cztonkami,
oraz mozliwo$¢ pomocy w prawidlowym postepowaniu w toku wyodrebniania swojej czesci
whasnosci (zar6wno lokali mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu - garaze, lokale
uzytkowe, do prowadzenia innej dziatalnosci). Obok Poradnika, polecamy pelen serwis
informacyjny na stronie www.sosplock.pl  wraz ze wzorami wnioskéw, spotkania informacyjne
SOS, porady i inne formy pomocy.

Znowelizowana ustawa z dnia 14.06.2007 r. obowigzujgca od 31.07.2007 .
zadoscuczynita wyrokom Trybunatu Konstytucyjnego**) orzekajacym niezgodnos$é z Konstytucjg
poprzednich jej przepiséw. Wg nowych przepisow nie ma cen rynkowych w rozliczeniach
wewnatrz-spotdzielczych, a prawo wilasnosciowe zastgpione jest wlasnoscig ,odrebng”. Z
satysfakcjg nadmieniam, iz Plockie SOS, uczestniczac w pracach Podkomisji nadzwyczajnej
sejmowej, ma duzy swoj wkiad w jej projektowaniu. Dziekujemy naszym parlamentarzystom,
ktorzy popierali proponowane zmiany, reprezentujgc nas w sejmie i senacie. Osobiscie dziekuje
za rzeczowg wspolprace naszym postom z terenu Mazowsza i nie tylko. W$rdéd senatorow i
postow, ktérzy wniesli ogromny wktad w nasze spétdzielcze sprawy, to przede wszystkim
inicjator uwtaszczenia Senator prof. Adama Biela, oraz Postowie: Grzegorz Tobiszowski -
Przew. Podkomisji Nadzw., P. Gabriela Mastowska, P. Lidia Staron, Tomasz Wodjcik.
Zwolennikéw prawa w parlamencie RP powinno by¢ wiecej — to dygresja na przyszle wybory.

Tadeusz Borowicki

*) tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. Nr 119; Ustawa z dn. 3.06.2005 o zmianie usm ... Dz.U. z
2005, Nr 122, poz.1024 oraz nowelizacja z 14 czerwca 2007 r. Dz.U. z 2007, Nr 125,
poz. 873 (weszta w zycie 31 lipca 2007 r.)

**) wyrok TK z 20. kwietnia 2005 r. (opubl. 28.04.2005 r.), Sygn. K 42/02, Dz.U. z 2005 r. Nr

72, poz.643.

> Optaty u notariusza

Zgodnie z trescig znowelizowanej ustawy z dnia 14.06.2007 r. osm (art.12, art.17**, art.39, oraz
art.48) od 31.07.2007 r. optaty zostaly pomniejszone: Wynagrodzenie notariusza za ogot
czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy (...), wynosi 1/4 minimalnego
wynagrodzenia za prace (wg ustawy z dnia 10.11.2002 r. o min. wynagrodzeniu) + 22% VAT =
(234+51,48) zt. plus koszt kopii. Optata sgdowa (art. 42 usm oraz art. 44 ustawy z 28.07.2005 r.
0 kosztach sadowych) wynosi 60 zt + 200 zl. Razem to ok. 600 zi. Natomiast dla oséb
uwlaszczonych z mocy prawa (wywlaszczonych w imie prawa w 1961 r.) wg art. 5 ust.4
nowelizacji ustawy - koszty zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu do niej ponosi Skarb Panstwa.

> Zazalenie na odmowe

Jezeli notariusz odmawia sporzgdzenia aktu, zgodnie z naszg wolg (np. nie chce zapisa¢
powierzchni dziatki gruntu, za ktdrg ptacimy), mozemy ztozy¢ zazalenie do sadu okregowego (w
terminie 7 dni) wlasciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii notarialnej. Zazalenie wnosi sie za
posrednictwem notariusza, ktory w terminie tygodnia musi sie do niego ustosunkowaé i
przedstawi¢ razem z nim swoje stanowisko sgdowi. Gdyby jednak notariusz zmienit stanowisko,
moze dokonac¢ czynnosci notarialnej i nie nada¢ zazaleniu dalszego biegu.

> Realizacja umowy notarialnej w $wietle prawa

Zawierajac jakakolwiek umowe (art. 46 Kcp), nalezy zwraca¢ uwage na elementy
przedmiotowo istotne. W kazdym bowiem sporze, jaki moze powstaé w zwigzku z realizacjg
warunkéw umowy (np. w sadzie), bada sie uzgodnienia towarzyszace zawarciu umowy w
oparciu o zasady wspotzycia spotecznego (art. 56 Kc).

W przypadku sporu nalezy zlozy¢ wniosek o wszczecie postepowania (art. 187 Kpc), z tg
Zmiang, ze zamiast pozwanego nalezy wymieni¢ zainteresowanych w sprawie. Warto tez
wiedzie¢, ze roszczenia rzeczowe wynikajagce z wiasnosci nieruchomosci nie ulegajg
przedawnieniu (art. 233 Kc — wytaczenie przedawnienia). Istotny jest fakt, iz z chwilg nabycia na
wlasnos¢ mieszkania wraz z wlasnoscig czesci dziatki gruntu — stajemy sie strong w kazdym
postepowaniu dot. nieruchomosci i nie jest wazne, kiedy staliSmy sie wtascicielami (wyrok NSA
Sygn. akt. .SA 752/99). Sad moze (na wniosek zainteresowanego) wszcza¢ postepowanie
nieprocesowe. W razie wniesienia skargi na wpis w ksiedze wieczystej — wpis nie traci na mocy.

Rozdziat IV. Zabezpieczenie mieszkan przed egzekucjq w przypadku
likwidacji lub upadtosci spétdzielni. Sankcje.

1. Likwidacja

O przyczynach likwidacji spotdzielni méwig art. 113, 114 i 115 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo spoétdzielcze. Likwidacja moze nastgpi¢ wskutek np. uptywu czasu, na jaki
spotdzielnie utworzono lub po spetnieniu celu, np. przeniesienia wtasnosci wszystkich lokali
(Walne Zgromadzenie moze to przediuzy¢). Jesli zostanie uruchomione postepowanie
likwidacyjne, sprawy spotdzielni prowadzi wyznaczony likwidator .

2. Upadtosc¢

Wg art. 130 ustawy Prawo spétdzielcze, w zwigzku z art. 10 i 11 ustawy z 28.02.2003 r.
Prawo upadtosciowe (Dz.U. z 2003 r. Nr 60 poz. 535 ze zm.) przyczyna upadtosci spotdzielni jest jej
niewyptacalnos¢, tj. gdy przestaje sptaca¢ swoje zobowigzania lub zobowigzania przekroczg
wartos¢ jej aktywow. Postepowanie upadtosciowe spoétdzielni prowadzi wyznaczony przez sad
syndyk masy upadtosci. Tworzy on tzw. liste wierzycieli, na ktdrg wpisuje réwniez cztonkéw
spotdzielni, ktérzy ztozyli wniosek o wykupienie odrebnej wtasnosci lokalu.



bo wiele (szczegolnie pierwszych) aktéow w Ptocku pokazujg nieprawidlowosci. Zawarte
w nich zapisy o0 zobowigzaniu spoétdzielcy do ptacenia wszelkich innych kosztéw spétdzielni,
albo ze powierza sie zarzadzanie swojg nieruchomoscig spotdzielni, jest nieuzasadniony. Te
kwestie reguluje ustawa.
Tre$¢ aktu skutkuje ,na trwale”. Akt wlasnosci ustala przedmiot, prawa i warunki pozyskania
whasnosci, a nie sposob jej eksploatacji lub przez kogo. Btedem jest trwaty wpis o zarzadzie w
akcie, bo spéidzielnia moze sprawowaé zarzad powierzony i tylko tymczasowo do czasu
uwlaszczenia sie wszystkich w budynku. Za to musi sie tam znalez¢ zapis m.in. o wielkosci
powierzchni pomieszczen oraz o wielkosci udzialtbw we wtasnosci nieruchomosci wspoéinej. A
jesli zmieni sie prawo lub powstanie nowa ustawa, to akt notarialny tez?

> Zawierajac umowe ...

Zawierajac umowe w formie aktu notarialnego, strony powinny decydowac o tresci jej
postanowien tak, by poprawnie zabezpieczy¢ prawa wiascicielskie cztonka. Tres¢ tych
postanowien nie moze byé sprzeczna z przepisami prawa, ale dane notariusz pozyskuje z
Uchwaly zarzadu, o ktérej poprawnos¢ wtasnie nalezato zadbaé. Najlepiej, gdyby ustalenia w
biurze notarialnym mogty by¢ nastepstwem porady prawnej i ew. korekty projektowanej umowy
w biurze. U notariusza jest juz final, dlatego polecamy og6lne zasady:

Zasady zawierania umoOw notarialnych:

++ Kazda ze stron moze dowolnie wybra¢ notariusza — w tej sprawie nie obowigzuje zadna rejonizacja (np. wg
miejsca pofozenia nieruchomosci czy tez zamieszkania kupujacego lub sprzedajacego).

++ Przed zlozeniem podpiséw na akcie notarialnym nalezy poprosi¢ notariusza o projekt umowy (w celu konsultacji
prawnej) i nalezy starannie zapoznac sie z jego trescia, poniewaz z chwilg podpisania - umowa wigze obie
strony i nie mozna potem sie z niej wycofa¢. Musimy pamietac, ze Lex est, quod notamus, tzn.: Prawem jest to,
co zapisujemy. Dotyczy to przede wszystkim: stron umowy, przedmiotu umowy i ceny. Nastepna zasada prawa
méwi, iz Contractus ab initio voluntatis est, ext post facto necessitatis (zawarcie kontraktu /umowy jest
dobrowolne, ale wykonanie przymusowe). Obowigzuje tu podstawowa zasada: Pacta sunt servanda (uméw
nalezy dotrzymywac).

Co m.in. powinna zawiera ¢ umowa o odr ebnej wtasno $ci ?

Umowa o0 ustanowienie wtasnosci - wyznaczana przepisami ustawy z dn. 24.06.1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz.U. nr 80, poz. 903) - okresla: rodzaj, potozenie i powierzchnie mieszkania
oraz lokali don przynaleznych, wielko$¢ udzialtbw przypadajacych wiascicielom
poszczegoélnych lokali w nieruchomosci wspolnej (art. 8.1.), cene i sposéb zaptaty. Nie nalezy
okresla¢ sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélng (art. 8.2 i 18.1).

v Akt notarialny winien zawiera¢ m.in.: warunki nabycia przedmiotu wtasnos$ci (warto$¢ i jak zostata
zaptacona jego cena) oraz prawa i przywileje uzyskiwane przez spétdzielce. W akcie notarialnym powinien
sie tez znalez¢ istotny zapis, ze “nabywca nabywa udziat we wspolnych czesciach budynku oraz w prawie
wiasnosci dziatki gruntu, na ktorej posadowiony zostat budynek, wynoszacy (np.) 784/65000 cze$¢ dziatki
gruntu o powierzchni (np.) 75 m.kw. (siedemdziesiat pie¢ metréw kwadratowych). Chodzi o to, by w akcie
znalazt sie zapis: sposrdd jakiej catej powierzchni wspdinej (budynku i dziatki) ile m.kw. ma dana cze$¢
utamkowa nalezna nabywcy, bo od tych danych zalezy wielko$¢ podatku.

v Wszyscy wiasciciele lokali mogq okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspdlna, powierzajac go osobie
fizycznej lub prawnej, jednak w trakcie ustalania wtasnosci w spétdzielni - do czasu wyodrebnienia
wszystkich lokali w bloku - reguluje to art. 27.2 usm, okreslajac go jako zarzad powierzony spétdzielni,
tymczasowo. | takg tre$¢ mozna wpisac.

v W akcie notarialnym winno by¢ wazne potwierdzenie, ze stan wpiséw w ksiedze wieczystej jest zgodny ze
ztozonym przez spétdzielnie wypisem z tej ksiegi. Informacja ta musi by¢ wpisana do aktu notarialnego.

v" Nie moze by¢ pozornie okre$lonego przedmiotu wiasno$ci: m.in. grunt winien by¢ w formie wtasnosci, itp.

Rozdziat I. Pojecie i rodzaje praw wiasnosci

1. Istota prawa wilasnosci

Wiasno $¢ jest najszerszym prawem do rzeczy pozwalajagcym wiascicielowi korzystac i
rozporzgdzaé nig z wylgczeniem innych osob! Prawo wiasno $ci jest podstawowym prawem
podmiotowym na gruncie prawa rzeczowego. Obecnie w Polsce jest ono gwarantowane
konstytucja RP i chronione prawem. Zgodnie z art.140 k.c. wiasciciel nabywa uprawnienia
(wtasnosciowe), wynikajace z prawa wlasnos$ci rzeczy w granicach prawa i zasad wspétzycia
spotecznego. Same uprawnienia wlasnosciowe nie wyczerpujg prawa whasnosci, (wszystkich
uprawnien objetych prawem witasnosci nawet nie da sie wymieni¢). Prawo do rozporzadzania
rzecza polega na mozliwosci swobodnego dokonywania czynnosci prawnych, jak np.
przeniesienie wtasnosci w drodze umowy sprzedazy czy darowizny, albo obcigzenie jej
ograniczonym prawem rzeczowym.

Na gruncie prawa rzymskiego okresla sie czesto prawo wtasnosci jako triade uprawnien:
prawo do korzystania z rzeczy, prawo do wiadania rzeczg, prawo do rozporzadzania rzecza (ius
utendi, fruendi etet disponendi). Przepisy kodeksu cywilnego natomiast taczg dwa pierwsze
elementy we wspdlnym pojeciu korzystania. Starozytni Rzymianie ustanowili w swym prawie
zasade, ze wihasciciel ziemi jest wlascicielem wszystkiego, co na tej ziemi stoi (tac. Superficies
solo cedit), ktora istnieje w Zachodniej Europie. Zasada ta obowigzuje tez w polskim prawie, ale
niekonsekwentnie. Wiele gruntéw jest jeszcze wlasnoscig Skarbu Panstwa badz
(skomunalizowane) sg wtasnoscig gminy i jedynie oddane podmiotom w uzytkowanie.

sOgraniczone prawo rzeczowe” jest formg uprawnien. Art. 244 Kc podaje katalog
ograniczonych praw rzeczowych, wymieniajac m.in.: dzierzawa, uzytkowanie oraz spotdzielcze
prawo wiasnosciowe. To synonimy wiasnosci charakterystyczne dla systemu totalitarnego.
Prawo uzytkowania wieczystego wprowadzone bylo Dekretem Bieruta 10.X11.1952 r. (Dz.U. Nr
49, poz. 326), zas$ prawo wtasnosciowe — ustawg wywlaszczeniowg 17.11.1961 r. (Dz.U. Nr 12,
poz. 61). Sg to prawa uzywania rzeczy cudzych, za optatg za tzw. pozytki

Prawo wlasno sci pod wzgledem swej tresci jest najszerszym i najpetniejszym prawem
podmiotowym sposrod wszystkich praw rzeczowych oraz sposréd wszystkich podmiotowych
praw cywilnych. Dominujagcym rodzajem wtasnosci w kazdej gospodarce rynkowej jest wkasnosé
prywatna, ktéra moze przystugiwa¢ zaréwno osobom fizycznym jak i prawnym. Bedg to spoiki
prawa handlowego, spoétdzielnie *), stowarzyszenia, zwigzki wyznaniowe, koscioly, fundacje itp.,
przy czym status prawny spotdzielni oznacza, ze wlasciciel rozumiany jest tu jako zbiorowy
whasciciel prywatny. Prawo wlasnosci jest prawem indywidualnym i ma trwalo$¢ ponad
czasowaq. Wiasnosci ma charakter prawa rzeczowego (rzeczg jest lokal z gruntem) i wg art. 145
kc - w granicach okredlonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie wlasnos$¢ gruntu
rozcigga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Wiasciciel gruntu jest wtascicielem
nieruchomosci (i moze w kazdym czasie pozbawié ustalonych na nim uprawnien
whasnosciowych). W Polsce obecnie jest regulowane przez: Kodeks cywilny oraz Ustawe o
gospodarce nieruchomosciami. W spoétdzielniach prawo to w szczegoélnosci regulujg: Prawo
spotdzielcze oraz od 2000 r. Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych.

2. Ksztaltowanie sie prawa wlasnosci w wolnej Polsce po 1989 r.

Pojecie, przedmiot i zakres wlasnosci sg pochodng ustroju panstwa i wynikajgcych stad
potrzeb spotecznych oraz gospodarczych, ksztattujacych jakos¢ i granice prawa wtasnosci.

Zalozenia poprzedniego ustroju oparte na doktrynie marksistowskiej odrzucaty
gospodarke rynkowg na korzys¢ centralnie sterowanej. Najintensywniejsza ochrone
przyznawano wiasnosci spotecznej, uznanej za podstawe ustroju panstwowego. Przez
wiasnos$é spoteczng rozumiano wtasnos$¢ panstwowa: socjalistyczng wtasnos¢ ogéinonarodowa,
wtasnos$é spotdzielczg oraz wkasnos$¢ organizacji spotecznych ludu pracujacego.



Nizsze miejsce w hierarchii wtasnosci zajmowata wlasnos¢ osobista. Stanowity jg rzeczy
stuzace zaspokajaniu osobistych potrzeb materialnych i kulturowych. Tak wiec do wtasnosci
osobistych mozna byto zakwalifikowaé dom jednorodzinny lub lokal mieszkalny (w ramach
odpowiednich norm powierzchniowym), pojazd mechaniczny, a w rolniczych spétdzielniach
produkcyjnych (w granicach okreslonych  statutem) budynki i urzadzenia gospodarcze,
inwentarz, dréb, narzedzia, czasem inne rzeczy. Na kolejnym miejscu znajdowata sie wtasnosé
indywidualnych gospodarstw rolnych pracujacych chtopéw. Na ostatnim miejscu znajdowala sie
natomiast wtasno$¢ prywatna zwana witasnoscig indywidualng oséb fizycznych. Stanowity jg
grunty, budynki i inne $rodki produkcji, ktére nie stanowity wytacznego przedmiotu wiasnosci
spotecznej i nie byly wiasnoscig osobistg. Raczej obywatelowi nie wypadato posiada¢ wtasnosci
prywatnej.

Zmiany kodeksu cywilnego dokonane w dniu 1 pazdziernika 1990 roku zniosty
zréznicowanie wtasnosci poprzez jej podziat na spoteczng, indywidualng i osobistg. Utracity moc
dotychczasowe przepisy roznicujgce status prawny wiasnosci ze wzgledu na jej forme i
przedmiot. Ustawa z dnia 26 sierpnia 1996 roku o zmianie ustawy Kodeks Cywilny dokonata
kolejne zmiany. Jednak ostatecznym wyrazem przemian dokonanych po 1989 roku sg artykuty
20, 21 i 23 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku okreslajace
podstawy ustroju spoteczno-gospodarczego panstwa. W art. 20 Konstytucji RP uznano, ze
spoteczna gospodarka rynkowa jako podstawa ustroju gospodarczego RP opiera sie na
whlasnosci prywatnej. Wiasno$¢é prywatna jest warunkiem sine qua non ustroju
demokratycznego. Art. 64 ust. 1 stanowi, ze ,kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw
majatkowych oraz ma prawo dziedziczenia”, ust. 3 tegoz artykutu mowi, ze ,wtasnos¢é moze byé
ograniczona tylko w drodze ustawy i w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
whasnosci”.. Ograniczone prawa: wasnosciowe prawo do lokali spotdzielczych oraz do
wieczystego uzytkowania gruntéw w demokratycznej Polsce przemijaja. W Europie tylko Polska
funkcjonuje z ograniczonym prawem rzeczowym.

Uwilaszczenie spoteczenstwa, a wilasciwie oddanie mu zagrabionej wiasnosci, to
podstawowe wyzwanie warunkujgce uzdrowienie gospodarki i przywrécenie sprawiedliwosci
spotecznej. W celu uwlaszczenia w spétdzielniach nalezy przeprowadzi¢ regulacje wtasnosci
gruntdéw uzytkowanych i uzyska¢ utamkowg czesé nieruchomosci zwigzanej z budynkiem, w
ktéorym ustanawiane jest prawo odrebnej wlasnosci mieszkan. Wady dzisiejszego kapitalizmu,
nie pochodza z jego natury (wlasnos$¢ prywatna, wolna przedsiebiorczosc¢), lecz z systemu
finansowego, ktory jest uzywany przez ten kapitalizm, systemu, ktory panuje zamiast stuzyé.

Rozdziat II. Definicja spotdzielni i koszty wlasnosci spotdzielczej

Spéldzielczosé wywodzi sie najlepszych tradycji wspolnego inwestowania. Spétdzielnia,
w tym réwniez mieszkaniowa, jest dobrowolnym zrzeszeniem os6b , skupiajacych sie w celu
wspolnych inwestyciji.
Pierwsze zalgzki zycia spotecznego nazywano roznie: spoétki, towarzystwa, maszoperie. Takie
byly poczatki dobrowolnych zrzeszen, ktére powstawaty w réznych srodowiskach, a ktére dzis
nazywamy spotdzielniami. Pobudki, dla ktérych je zaktadano - zawsze byly te same: ochrona
wspdlnych spraw, albo wspdlnych interesdw, majacych na celu dobro rodziny, poprawe jakosci
zycia, poszanowanie wiasnosci i samorzadne zarzadzanie wsp6lnym majatkiem, albo
stworzenie mozliwosci sprzedazy wtasnych produktéw. Niezaleznie od idei, jakie legly u
podstaw ich tworzenia pod koniec XIX wieku, cele dla ich twércow byly wspodlne. Niestety, z
bogatej réznorodnosci rozwijajacej sie polskiej i europejskiej spétdzielczosci, nam Polakom, po
Il wojnie $wiatowej, przypadta w udziale, bez mozliwosci wyboru, taka spotdzielczos¢, ktérej
podwaliny zaczeli tworzy¢ towarzysze “przodujacej sity narodu” w oparciu o “dyktature
proletariatu”.

Mimo zmian systemu w demokratycznej Polsce mamy w spadku po bylym systemie wciaz

Spéldzielnia dokonuje uwlaszczenia woéwczas, gdy wykupi uzytkowany wieczyscie
(zabudowany) grunt na wlasnos¢é. Gdyby witascicielem byt Leszcze Skarb Panstwa lub gdyby
bytlby on nieznany, to przepisy art. 35 ust. 4" oraz 4° w tym pomagaja. Wydzielenie
nieruchomosci w celu wyodrebniania wkasnosci czitonkom byto wymogiem znanym zarzgdom juz
od 24.04.2001 r., zatem zarzady do tej pory powinny juz mie¢ kupiony grunt z bonifikatg
(starania SOS zostaty uwienczone w 2004 r. uchwatg RM ustalajgca 99% bonifikatg dla ptockich
spotdzielni). Sprzedaz gruntu spétdzielniom moze nastapi¢ jedynie w celu uwtaszczenia, w mys|
prawa, ze cztonkowie ponosili wszystkie koszty w spétdzielni, co reguluje ustawa o
gospodarowaniu nieruchomosciami. W poczet ceny gruntu wlicza sie sume dotychczasowych
optat za uzytkowanie wieczyste gruntu wnoszone przez cztonkdw, stad do doptaty zostaje teraz
reszta w wysokosci 1% czesci ceny rynkowej. Zatem zarzad nabywa grunt spétdzielczy od
gminy na wtasnos¢ cztonkom spétdzielni (w catosci przez nich zaptacony i cato$¢ gruntu winna
by¢ dla czlonkéw przekazana). Prawo okresla warunki, kiedy czesci ogélno-spoétdzielcze
nieruchomosci moga nie byé udziatem wtasnosci odrebnej, a pozostawa¢ w spétdzielni, jako
dobra wszystkich cztonkéw. Do okreslenia udzialéw we witasnosci nieruchomosci stosuje sie
ustawe o wkasnosci lokali.

Od poczatku 2001 r. obowigzywania ustawy uwtaszczeniowej z 15.12.2000 r. do tej pory
spotdzielnie wiekszosci powinny tez mie¢ podjete lub przygotowane uchwaly uwlaszczeniowe.
Projekt Uchwaly zarzadu winien by¢ uzgodniony z cztonkami w danej nieruchomosci i
opublikowany, o czym wszyscy cztonkowie muszg otrzymaé pisemne powiadomieni o terminie
jej wytozenia w celu jej sprawdzenia i ew. wnioskowania o korekte. Oczywiscie dla sprawdzenia
poprawnosci podziatu gruntéw (czy nie ,zginety” niezabudowane czesci dziatki np. z zielenia),
potrzebny jest zalgcznik mapy podziatlu gruntéw, za$ dla sprawdzenia powierzchni lokali (czy
nie ,zginely” niektére lokale uzytkowe, wezet c.o. i inne) potrzebny jest zatacznik w postaci
przekroju budynku (rzutéw kondygnacji ). Po podjeciu Uchwaly Zarzad musi kazdemu
dostarczy¢ uchwale, ktdéra w razie niezgodnosci mozna zaskarzy¢ do sadu przed jej
uprawomocnieniem sie. Uchwata stanowi wiec caty zakres rzeczowy i prawny uwzgledniany w
akcie notarialnym, dlatego powinna by¢ kontrolowana nawet kilkakrotnie. Niestety wiele
Zarzadow projektuje uchwate btednie na szkode cztonkéw, a to, co jest w niej zapisane, trafia
poézniej do tresci aktu notarialnego. Pilnujmy wiec zapiséw w Uchwale!

Uwagi: (1). Koszty prac geodezyjnych podziat gruntu spétdzielnia pokrywa z refundaciji Skarbu Paristwa (wg art. 41 w
dowolnym roku)

(2). Gdyby spdtdzielnia dokonata podziatu gruntéw na nieruchomosci wielobudynkowe, to zgodnie z art. 42, musi
dokonac korekty dla oznaczenia dziatki jednobudynkowe jako podstawowe nieruchomosci ewidencyjne.

(3). Spétdzielni nie wolno nalicza¢ kosztéw za docieplenia budynku pod tytutem modernizacji oraz obcigzac sptatg
kredytu za remonty

(4) Przepisy art. 43 zdecydowanie skracajg czas trwania procedury uchwalania (wytoZenie do wgladu projektu na 14
dni z 7-dniowym wczesniej powiadomieniem, podobne terminy sg na sktadanie wnioskow, odpowiedz, korekte, oraz
ew. zaskarzenie uchwaty.

(5) uchylono obcigzania hipoteczne (wyrok TK z 21.12.2005 r. Sygn. SK 10/05) - wg art. 44 hipoteka wygasa (i
taczna nie powstaje).

3. Akt notarialny - umowa cywilno-prawna przenoszaca odrebna
wilasnos$é na czionka spoéldzielni (prawowitego wiasciciela)

Pozyskanie wlasnosci odrebnej wienczy akt notarialny indywidualnej wiasnosci
prywatnej. Zawarta w kancelarii notariusza umowa notarialna miedzy spoétdzielnig a spétdzielca
musi by¢ przyjeta i podpisana z rozwaga. Nie nalezy da¢ sobie narzucaé¢ ani braku wpltywu na
jej tresé, ani zbiorowych termindw umow. Jest to decyzja na cate zycie i ze skutkami trwatymi,
dlatego lepiej sie czasem wstrzymagé, niz popetnic¢ btad. Nalezy zapoznac sie z jej trescig na tyle
wczesniej, by méc sie skonsultowaé, wnies¢ swoje przemyslenia i uwagi. A jest po temu powdd,
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mieszkania oddano w najem, rzadziej uznano prawa spotdzielcze, ale powstata w ten sposob
spora grupa spoteczna tzw. najemcéw lokali spotdzielczych w bylych mieszkaniach
zaktadowych.

Tym czlonkom (przystuguje im prawo przyjecia w poczet czionkéw) nalezy sie
uwlaszczenie na takich samych warunkach, jak innym cztonkom spoétdzielni posiadajgcym
spoidzielcze prawo do lokalu. Sytuacje, o ile najemca nie jest czlonkiem, nowa ustawa tez
rozwigzuje. Wtedy nalezy wykazaé¢, ze jako pracownicy, poniesli wczesniej koszty budowy
mieszkan zakladowych (potracenia pensji na fundusz mieszkaniowy, prace pomochicze w
budowie, wptata kaucji, inne koszty wkasne). Wéwczas w-ki uwtaszczenia podaje art. 48 ust.1:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu,

2) wptaty wktadu budowlanego okre$lonego przez zarzad spotdzielni w wysoko$ci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli
spotdzielnia nabyta budynek odptatnie!

2. Uchwala zarzadu okreslajaca przedmiot wyodrebnianej
wilasnosci

Ta uchwata (nazwijmy jg uwilaszczeniowg) ma zasadnicze znaczenie w procesie
uwlaszczenia Zarzad, po otrzymaniu pierwszego wniosku uwlaszczeniowego z danej
nieruchomosci, ma obowigzek niezwtocznie przystgpi¢ do czynnosci w kierunku podjecia
uchwaly uwtaszczeniowej dla catej nieruchomosci. Ksztatt uchwaly zarzadu okresla art.42
ustawy osm, a jej proces realizacji opisujg artykuty sgsiednie: art. 41-43.

Projektujac uchwate, Zarzad okresla:

= Nieruchomo$¢ gruntowg (wynikajacq z podziatu gruntu), z zastrzezeniem podziatu na dziatki
jednobudynkowe obejmujace dany budynek (powstang w ten sposéb jednostki ewidencyjne
nieruchomosci)

= Opis budynku oraz wyszczegoélnienie rodzajow, potozenia i powierzchni lokali mieszkalnych wraz z
przynaleznymi (mieszkania z balkonami, z piwnicami) oraz wszystkie pomieszczenia wspéinego
uzytku (klatki schodowe, windy, pralnie, Swietlice, wezet co, inne uzytkowe)

= Wielko$¢ udziatow we wtasnosci w nieruchomosci wspdlnej oraz wykaz os6b do niej uprawnionych

= Stan zadtuzenia oraz zobowigzan na podstawie dokumentow kosztow budowy (w szczegdinosci
stanu sptaty kredytu oraz zwrotu kwot nominalnych umorzen panstwa)

Uchwata Zarzadu jest merytorycznym dokumentem w procesie uwlaszczenia. Opiera sie na
dokumentacji finansowo-rzeczowej w spotdzielni. Jest wrazliwa na btedy w okreslaniu granic
przedmiotu wtasnosci odrebnej cztonkéw i nowych uprawnien w zmianie form wlasnosci. Winna
by¢ zatem sporzadzona oraz kontrolowana skrupulatnie, bowiem dziatania wielu spétdzielni,
mieszczace sie formalnie w granicach prawa - stosowane niezgodnie z intencjg prawa, hie
wytrzymujg konfrontacji z logikg prawna i zdrowym rozsadkiem w naruszaniu interesu prawnego
spotdzielcow, bedacych whascicielami majatku spétdzielni.

Zdaniem Romana Dziczka, wyrazonym w komentarzu do art.42 ustawy osm (Wyd. Lexis Nexis):

,Razace naruszenie intereséw osoby uprawnionej dotyczy¢ moze w szczegolnosci... oznaczenie
nieruchomos$ci, w ktérych bedg wyodrebnione lokale, w tym przypadku kazda wyodrebniona
nieruchomo$¢, naruszajgca granice zadania inwestycyjnego, w ramach ktérego byt realizowany i
rozliczany lokal i ktére narusza funkcjonalno-gospodarczy zwigzek budynkéw, moze byé przedmiotem
razacego naruszenia intereséw oséb uprawnionych do przewtaszczenia, choéby to wyodrebnienie bylo w
aspekcie formalno-prawnym dopuszczalne, z zastrzezeniem art.40 ustawy.”

Dlatego nie zawsze prawda jest, wg ttumaczenia radcéw prawnych zarzadéw, ze spotdzielnia
dziata ,zgodnie z prawem,, lub ,w granicach przepiséw ustawy”, i ze niby jest to prawidtowe.

jeszcze spéldzielczos¢ scentralizowana, pozbawiong najcenniejszych wartosci: samorzadnosé,
wiasnosé, kontrole i troske o wspoélne inwestycje oraz wolno$é jednostki. Od roku 1989 w kraju
nastat wolny rynek. Spétdzielnie otrzymawszy status ,0soby prawnej” opartej na prywatnym
podmiocie gospodarczym (wspierane ideg liberalizmu) stosujg praktyki na wzér developeréw.
Dawne twory ,panstwowe” wyksztatcity i utrwality wsréd cztonkéw brak potrzeby aktywnego
uczestnictwa w dziatalnosci swojej spotdzielni, a poprzez absencje na zebraniach — wtasciciele
ci sg wyeliminowani z udzialu w podejmowaniu decyzji o losach swojej wiasnosci.

1. Status prawny spoldzielni mieszkaniowej w Polsce

Zgodnie z Prawem spétdzielczym (ustawa Prawo spotdzielcze, tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr
188 poz. 1848), a w szczegolnosci jego art. 1 § 3: ,Majatek spoétdzielni jest prywatng wlasnoscig
jej cztonkéw”. Ma to pokrycie w faktach, bowiem cztonkowie spétdzielni byli i sg inwestorami w
swojej spoétdzielni. Tymczasem spétdzielnie prezentujg stanowisko, ze to spoétdzielnia jako
,0s0ba prawna” jest wilascicielem majatku swych czionkéw. Ot6z spétdzielnia jako osoba
prawna nie wnosita wtasnych srodkéw finansowych, za ktére mogtaby naby¢ prawa wtasnosci
do majatku cztonkdw, za$ Zarzad spotdzielni, ktéry sktada sie z pracownikéw zatrudnionych na
koszt spoétdzielcow, z mocy prawa nie ma uprawnien do dysponowania majagtkiem czlonkow -
posiada jedynie obowigzek zarzadzania tym majatkiem w imieniu oraz na rzecz spétdzielcéw
(art. 1 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Sprzecznos¢, bo to, co w systemie
socjalistycznym bylo zgodne z prawem, dzi$ w kraju demokratycznym jest bezprawne. Np.
ideowa forma witasnosci kolektywnej — dzi$ koliduje z konstytucja, a zakazana woéwczas
whasnos¢ prywatna — jest dzi$ przedmiotem prawa wolnego rynku.

Wiasnos¢ mieszkania w spoétdzielni mieszkaniowej zwigzana jest nierozerwalnie z
rodzing. Powinna stanowi¢ uznanie nie tylko uprawnien do korzystania, dziedziczenia, spadku
(stanowigce ograniczone prawo rzeczowe), ale co najwazniejsze — réwniez prawa do samego
podmiotu (rzeczy), tj. do dysponowania nim, darowizny, wspotwtasnosci malzenskiej, do
ochrony prawnej (stanowigcej bezpieczenstwo miejsca rodzinie). Wiasnos¢ prywatna zapewnia
rodzinie zdrowg wolno$¢ do spetniania obowigzkéw, pobudza zaradnos$é, daje stabilnosé,
poczucie wolnosci. Te wolno$¢ zapewnia wtasnie wtasnos¢ prywatna, nie same uprawnienia.

Kupujac mieszkanie wlasnosciowego, czionek uzyskat prawo do korzystania z rzeczy
.Czyjej§” oraz na gruncie z “prawem uzytkowania wieczystego” lub dzierzawy, (za cene optat np.
dla panstwa za uzytkowanie). Konkluzje pozostawiam tym wszystkim, ktérzy prawo
whasnosciowe [uprawnienia] utozsamiajg z wtasnoscig [rzeczy]. Co znaczy semantyka — mozna
np. utozsamia¢ sam smak ze smacznym obiadem.

2. To, co spoldzielca wiedzie¢ powinien. Znajomos$s¢é swych praw
sie optaca

Nasz kraj jest jedynym w UE, w ktérym cztonkowie, czyli wtasciciele spo6tdzielni, nie majg

swojej wkasnosci prywatnej, lecz majg prawo do wiasnosci spotdzielczej (kolektywnej), mimo ze
mieszkanie kupili. Niezaleznie bowiem od tego, czy kto$ ma prawo lokatorskie czy
whasnosciowe (z Ksiegg Wieczystg), to ma tylko przydziat spétdzielczy do mieszkania, ktére
niestety praktycznie pozostaje w dyspozycji spétdzielni (osoby prawnej). Jest tak, ze w imieniu
masy cztonkéw (wtascicieli) to zarzad podejmuje decyzje [finansowe] i zwykle bez ich wiedzy,
za$ odpowiedzialno$¢ za diugi spétdzielni spada na te mase sp6tdzielcow.
System socjalistyczny nie znat wkasnosci prywatnej, powstawat majatek kolektywny. Cztonkowie
otrzymali ,stuchawki bez mikrofonu”, a majatkiem zarzgdzano w ich imieniu. Zarzady sprzedajac
-prawo whasnosciowe” do lokalu spétdzielczego tworzyly w gtowach inwestoréw mit, ze nabyli
mieszkanie na wtasnos¢. Dla zatarcia tej fikcji, pozwalano im zaktadac ksiegi wieczyste na tym
ograniczonym rzeczowo prawie (nadto budowanym na nie wlkasnym gruncie). To byt wymyst
dekretéw sprzed 55 laty, ale dlaczego przetrwat 18 lat do dzis?



W zasobach spéldzielczych mieszka ponad 12 min polskich rodzin. Ok. 3,5 min
czlonkdéw wytworzyto majatek warty dzi§ 450 mid PLN (to tyle, ze gdyby na kazdy 1 mm
postawi¢ 1000 zt., to ten plik banknotéw zajatby 450 km dtugosci). Jest on zasilany co miesigc
cztonkowskimi optatami ,eksploatacyjnymi” ~20 mid zt. rocznie (20 km takiego pliku
banknotéw), totez 10 tys. os6b w zarzgadach i 40 tys. w radach nadzorczych w tych
spotdzielniach na koszt cztonkéw, broni sposobu rozliczeh i dysponowania majatkiem wg
starego porzadku. Spétdzielcy na szczescie nie wplacali do spétdzielni darowizny, wiec jesli
dotad byto to uwiezienie (usprawiedliwiane systemem) majatku prywatnego skupionego w
jednej masie, to teraz nastat proces wyodrebniania wiasnosci. Zgodnie z prawem 100% majatku
powinno wréci¢ do spotdzielcow.

> Kredytowanie budownictwa spoétdzielczego

Budownictwo mieszkaniowe realizowane w ramach spétdzielni mieszkaniowych jest
kredytowane na koszt cztlonkéw z pomocg panstwa. Forma pomocy w sptacie kredytu jest tzw.
Umorzenie, udzielang w ten sposéb, ze spotdzielnia otrzymuje od banku calg kwote kredytu,
cztonek sptaca go w ratach, a cze$¢ zwraca do banku panstwo (za to umorzenie cztonek ma
zobowigzanie wobec panstwa). Warunki sptaty kredytow okreslajg przepisy obowigzujace w
dniu zawarcia umowy kredytowej. Niestety, w praktyce spotdzielczej - nie.

Kredyty zaciggane przez spotdzielnie w okresie 1982-1988 r. byly udzielane
preferencyjnie: na 60 lat, oprocentowanie 1% w skali roku, sptata kredytu wg raty kapitatowo—
odsetkowej), umorzenie w splacie - 50%. Kredyty byly sptacane wg wartosci nominalne;.
Przetom lat 80/90 przynioést duza inflacje (inwestycje drozaly - réwniez w spoétdzielniach
mieszkaniowych). Rozporzadzeniem Rady Ministrow z 1988 r. zmieniono zasady kredytowania:
okres sptat do 40 lat, pierwsza sptata -
10% lub 20% kwoty, oprocentowanie 2%
(a po 1989 r. - 3% lub 6% aktualnej

Historia “Urynkowienia” sptat kredytow:
umorzen “starego portfela” i rat “normatywu”
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rosto niebotycznie wysoko, a co wiecej —
spétdzielnie pobieraly od cztonkéw ryczatt
Za umorzenia, sprzedajac tytut ,prawa
whasnosciowego”.

Zarzad sp. wyludza ponownie umorzenia,
Zzgdajac od czionkow wplat rynkowych
wielokrotnie wigkszych!

W sptacie kredytéw normatywem po 1990 r.
BP splacit Bankowi “przejsciowo” odsetki od
odsetek - pozniej obciazajace czionkow

wbrew wyrokowi TK o zakazie zarabiania, wszak

wbrew art. 482 k.c. i art 33 ust.1 Prawa bank. z 1989 Zwrot nalezy sie budzetowi wg kwot nominalnych

Ustawa o pomocy panstwa w sptacie kredytov... Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z 2002 r.:
- niekonstytucyjny art. 11 ust. 1 - niekonstytucyjny art. 12 ust. 1

byto dlugo zatoby po ludzkiej krzywdzie, ale byto to wowczas jawne wywtaszczenie ludzi przez
system totalitarny. Dla zatarcia wrazenia fikcji w ograniczeniu rzeczowym oraz dla stworzenia
pozoréw wiekszej wartosci tego substytutu prawa wtasnosci, wynoszono go ponad pojecie
jeszcze stabszej formy ,prawa lokatorskiego” oraz propagowano zakup ,wtasnosciowego prawa”
i zakladanie ksigg wieczystych na tym tytule spoétdzielczym. Falsyfikat prawie doskonaty,
wypada pogratulowaé pomystu towarzyszom. Musiato to wéwczas ludziom wystarczyé (wolno$é
byta to uswiadomiona koniecznos¢), lecz gorzej, ze wielu satysfakcjonuje to do dzi$, co juz jest
mniej oczywiste, acz nie byto dotad im dane zrozumie¢, ze ksiegi te zaktadali nie sobie, lecz na
rzecz spotdzielni. Teraz ksiegi sg jawne — moga zobaczyé, co w nich jest napisane. Nie wiedza,
bo w SOS padaly bowiem czesto pytania: jesli juz mam ksiege wieczysta, czy musze ja
zaktada¢ nowg? Otéz TAK, bo teraz jest ksiega zaktadana na prawie rzeczowym i
indywidualnym. Zatem jest to inna ksiega (i prawa wlasnosciowe juz sie w tym mieszczg z
definicji wtasnosci).

Od 31 lipca 2007 spéidzielnia nie moze juz ustanawia¢ spéldzielczych praw
wiasnosciowych do lokalu. Wyjgtkiem moze by¢ jedynie usprawiedliwiony brak uregulowania
whasnosci gruntéw, gdzie uwtaszczenie w tej sytuacji musi nastgpi¢ do 2010 r. Natomiast
zawarte umowy na budowe spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w nowych
budynkach, w mysl tego zakazu, zmieniajg sie oczywiscie w umowy o budowe mieszkan, do
ktérego czlonek ma prawo wtasnosci.

Uwilaszczenie os6b posiadajacych obecnie prawo spoétdzielcze wlasnosciowe (réwniez jak inne
tytuly) regulujg przepisy art. 17 nowej ustawy z dnia 14.06.2007 r. pod rygorem zgdania
zlozonego w pisemnym wniosku oraz po dokonaniu:

1) sptaty przypadajacych na ten lokal cze$ci zobowigzan spdidzielni zwigzanych z budowa, w tym w
szczegblnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spdtdzielni wraz z odsetkami

2) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktdrych mowa w art. 4 ust. 1i 1!

Uwaygi: (1). Osoby posiadajace prawo wiasnosciowe do lokali innych, niz mieszkalne, np. uzytkowe lub garaz moga
sie uwtaszczy¢ na tych samych przepisach art. 1714 ustawy.

(2) Art. 39 ust. 1 ustala. Iz prawo do uwtaszczenia majg najemcy lokali uzytkowych, garazy, pracowni wytwdrczej, o
ile poniost petne koszty budowy lub poniést je poprzednik prawny.

> Uwlaszczenie z mocy prawa cztonkow wywlaszczonych w 1961 r.

Czionek spotdzielni, ktory obecnie posiada prawo wilasnosciowe, a jego poprzednik
prawny miat w spotdzielni prawo wlasnosci (na mocy ustawy z 29.X.1920 r. o spotdzielniach
(Dz.U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232) i rozporzadzenia prezydenta Rzeczpospolitej z 24.X.1934 r. 0
whasnosci lokali (Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848)), a zostal wywlaszczony ustawg z 17.11.1961
r., to z dniem 31 lipca 2007 r. uzyskuje prawo roszczenia o wiasnos$¢ z mocy samego prawa,
wnioskujac wg art. 5 nowelizacji z 14.V1.2007 r. W tym przypadku uwtaszczenie jest na koszt
panstwa i nie trzeba sporzadza¢ aktu notarialnego, spétdzielnia zaktada tylko nowg Ksiege
Wieczystg (na koszt Skarbu Panstwa), powiadamiajac o tym uprawnionego cztonka spoétdzielni.

> Uwlaszczenie najemcow spotdzielczych mieszkaniami
zakladowymi

W Polsce w okresie transformacji systemu wiele zakladéw pracy byto zagrozonych
réznymi sytuacjami wolnego rynku. W trosce o dobro rodzin swoich pracownikéw wiele tez
zakladow pracy przekazalo swoje budynki z mieszkaniami zaktadowymi spoétdzielniom
mieszkaniowym i to najczesciej nieodptatnie, warunkujac jedynie w akcie notarialnym przyjecie
w poczet czionkéw i przyznanie im praw spoétdzielczych do mieszkan. Niestety, wolny rynek
rodzit pomysty i praktyki na zarabianie. Po przejeciu tych mieszkan zapominano o warunkach
notarialnych (niejawne akty dla mieszkancéw byly niedostepne, stad - nieznane), najczesciej



internetowej wniosek monitujacy. Wniosek podpisuje cztonek spotdzielni, zas przeniesienie
prawa whasnosci notariusz dokonuje na matzonkow (...).

> Przeksztalcenie spétdzielczego prawa lokatorskiego w prawo
wlasnosci

Uwilaszczenie w tej sytuacji regulujg przepisy art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 14.06.2007 r.
po dokonaniu:
1) sptaty przypadajacej na jego lokal czesci kosztéw budowy bedacych zobowigzaniami spotdzielni, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnoSci odpowiedniej cze$ci zadtuzenia kredytowego wraz z
odsetkami z zastrzezeniem pkt 2,

2) sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na jego lokal, o ile spétdzielnia
skorzystata z pomocy podlegajacej odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze $rodkéw publicznych
lub z innych $rodkéw,

3) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1.

Czyli umtaszczenie jest warunkowane sptatg sumy kosztéw budowy przypadajacych na
lokal, sktadajacych sie ze spiaty (oprécz zadtuzen) rat kredytu oraz zwrocie zobowigzania
wobec budzetu panstwa nominatu umorzen, o ile spétdzielnia korzystata z takich ulg w sptacie
kredytu w okresie PRL. Jesli miato to miejsce w pierwszej potowie lat 80-tych, moze by¢ to
kwota rzedu kilkudziesieciu ztotych. To skutek rosngcej wéwczas inflacji, ktéra osiggneta swoj
szczyt na poczatku 1992 r. Niestety, osobom z kredytem z lat 91/92 trafi kwota sporo wieksza —
kilka tysiecy zi. Ten niekorzystny przypadek staramy sie zlagodzi¢ zmiang ustawy o pomocy
panstwa w spfacie niektérych kredytow ..., ktéra do korica roku 2007 powinna tez wejs¢ w zycie.

Uwagi: (1). Budzet pafistwa otrzyma nalezne przychody od spotdzielni, z kolei spétdzielnia (po wptacie tych
naleznosci do budzetu) skoriczy rozliczenie inwestycji (zakoriczonych juz przed laty). Wéwczas po kilku latach mozna
archiwizowa¢ dokumenty. Wspominam o tej kwestii dlatego, ze przed zakoriczeniem rozliczenia spétdzielnie muszg
posiada¢ dokumenty kosztéw budowy, a czesto (w celu odmowy) oktamywano cztonkéw, ze takich dokumentéw nie
posiada. Brak (zgubienie) dokumentéw wczesniej - byloby sprawg karng, bo zakonczenie a rozliczenie budowy — to
dwie rozne rzeczy w réznym czasie nawet o wiele lat. Ma to duze znaczenie w przypadku oséb posiadajacych prawa
lokatorskie do mieszkan i potrzeby uwiarygodnienia kwot inwestycji kredytowanych ze ,starego portfela”.

(2). W przypadku rozwodu — winien nastapi¢ podziat prawa lokatorskiego na bytych matzonkéw oraz uzupetnienie
cztonkostwa, pod rygorem podjecia (po uptywie przewidzianych termindw) uchwaty o wygasnieciu prawa do lokalu
(art. 13 ustawy osm).

(3). W przypadku $mierci jednego z matzonkéw — prawo do lokalu przypada drugiemu, jednakze pod warunkiem
koniecznym ztozenia deklaracji cztonkowskiej. Cztonkostwo jest warunkiem w przypadku prawa lokatorskiego (patrz
réwniez art. 15 oraz 48'ustawy osm).

> Przeksztalcenie spotdzielczego prawa wlasnosciowego w prawo
wiasnosci

Przede wszystkim nalezy nadmienié, ze z dniem 31 lipca 2007 r. nastapit ustawowy kres
w Polsce ograniczonego rzeczowo prawa wtasnos$ciowego, wprowadzonego do spotdzielczosci
polskiej w 1961 r. cho¢ samo nazewnictwo ,prawo wiasnosciowe do” [uzytkowania lokalu
spotdzielczego] wprowadzono w przepisach prawa spoétdzielczego dopiero w 1982 r. Mato kto
wie (pamieta), ze wczesniej w spotdzielniach funkcjonowato prawo wiasnosci oraz ze ten
synonim quasi-wtasnosci spowodowat utrate prawa wilasnosci przez cztonkéw spétdzielni,
posiadanego z okresu miedzywojennego i powojennego. Cztionkom pozostawiono uprawnienia
wtasnosciowe, ktére wynikajg z prawa wiasnosci rzeczy, pozbawiajac ich samej rzeczy,
budowanej zreszta na nie wkasnym gruncie — uzytkowanym ,wieczyscie” wg dekretu Bieruta od
1952 r. Sprytnie dobrana PRL-owska semantyka ,prawo wiasnosciowe” skrywala te strate i nie

Rozporzadzeniem RM z 1991 r. okreslono zasady i tryb wykupienia za srodki budzetowe
naleznosci bankéw z tytutu odsetek, wprowadzono nowe pojecie: ,normatyw " (potowa ilorazu
miesiecznego $redniego wynagrodzenia przez $rednig powierzchnie mieszkania) i zmieniono
sptate rat z kapitatowej na normatyw (rata kredytu - to iloczyn normatywu i pow. uzytkowej
lokalu). Zmiana sposobu sptaty kredytu nastepowata aneksem do umowy podpisanym
jednostronng  decyzjg spotdzielni bez wiedzy czlonkéw. Spoétdzielcy nie mieli pojecia, ze
-przeszli na normatyw” - mniej korzystne raty, podczas gdy bank otrzymat od panstwa zgdane
odsetki. Wykupienie przejsciowe odsetek (za srodki budzetowe) — hamowato owszem ich
wzrost, ale nie zmniejszato zadtuzenia spo6tdzielcow, dla ktérych ta pomoc panstwa okazata sie
pozorna.

Ot6z kolejna ustawa 0 pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych
(...) z 1995 r. data mozliwos¢ cztonkom po 20 latach terminowej sptaty wg normatywu, pod
warunkiem jednorazowe] sptaty catego kapitatu i 30% odsetek bankowych oraz 30% odsetek
przejsciowo wykupionych — umorzenia pozostatych 70 % zadluzenia, ktére do roku 2005
zwielokrotnito sie 7,5 krotnie w stosunku do kwoty kapitatu.

To obrazuje w latach 1989-2005 skale zysku bankowego kosztem spotdzielcow w
zwigzku z pomocg panstwa wykupujacego od banku stos odsetek z tytutu inflacji. Ptockie SOS
wniosto poprawke do tejze ustawy o pomocy ..., proponujac ulge w sptacie zobowigzan za
.ponad normatywne” odsetki przejsciowo wykupione. Zadtuzenie czionkéw stworzono duzo
wyzsze, nhiz wynosi wartos¢ odtworzeniowa nowego mieszkania, a bank oprécz swojego
zarobku zadat zwrotu nawet tych pieniedzy, ktérych nigdy nie pozyczyt.

> Nowa ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych

Opracowana w Podkomisji Nadzwyczajnej przez postow z udzialem przedstawicieli
stowarzyszen spotdzielcow nowela ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych stanowi wynik
konsensusu pieciu projektdw ugrupowan prawicowych. Nowa ustawa zmienia oblicze
spoidzielni w sposoéb istotny — przywraca spétdzielnie spétdzielcom. Jej istota to: koniec z
zarabianiem na spétdzielcach, ginie instytucja prawa ,wtasnosciowego”, zas w ciggu 3 miesiecy
od daty wniosku spoétdzielnie majg obowigzek uchwalg zarzadu wyodrebnié cztonkom przedmiot
ich wlasnosci wraz z wlasnoscig gruntu i notarialnie ustanowi¢ im wilasnosé prywatng, a
wszystko w oparciu o jawne dokumenty ksiegowe, z mozliwoscig kontroli i konsekwencji.

Gtéwne zmiany (poza zakazem ustanawiania tytulbw ograniczonych praw
whasnosciowych i zmiang jej na petn @ wlasno $¢ prywatn g oraz eliminacj g cen rynkowych w
rozliczeniach wewnatrz-spotdzielczych), to:

» obowigzek realizacji wnioskéw o wyodrebnienie wiasno$ci w ciggu 3 miesiecy
« ustanowienie wiasnosci prywatnej w obrebie jednego budynku wraz z infrastrukturg gruntowg

» zakaz zarabiania kosztem czionkéw (obowigzek rozliczen w cenach nominalnych_wg ksiegowych kosztow
budowy, rozliczanie inwestycji docieplen z funduszu remontowego (jako usuwanie) wad i stad zakaz pobierania
za to dodatkowych $rodkéw jak za modernizacje (rozbudowe)

» obowigzek jawnosci dokumentéw i dostarczenia ich cztonkom pod grozbg kar za odmowe
« prawo do uwtaszczenia réwniez dla najemcow i dzierzawcdw, ktorzy pokryli koszty budowy

« likwidacja posrednikow (tj. Przedstawicieli na Zebrania Walne), zebraniami walnymi w podejmowaniu uchwat
bedg zebrania w grupach srodowiskowych (najwyzsza wtadza w spétdzielni)

< zmniejszenie optat sgdowych u notariusza za przeksztatcenie wtasnosci (z 1/3 na 1/4 ptacy)
« prawo do podziatu spétdzielni na wniosek mniejszosci,
« petnienie co najwyzej dwdch 3-letnich kadencii, przejrzystos¢ sktadu RN (bez administracii)

« zwigkszona rola sadéw w procesie uwtaszczenia, mozliwos¢ odzyskania nienaleznie pobranych wptat, kary
finansowe i ograniczenia wolnosci za dziatanie na szkode spétdzielcdw, itp.



Bank

Zmian w tym kierunku jest wiecej. Nastepuje kres sprzedawaniu spétdzielcom ich
wiasnych wktaddéw finansowych. Majatek wraca do witascicieli, czyli spétdzielnie stawiamy na
nogi (beda prawdziwg formg realizacji wspoélnych inwestycji mieszkaniowych i kulturalnych). Po
wyodrebnieniu wtasnosci nie sugerujemy zaktadania wspélnot, ani wystepowac ze spétdzielni.
Spotdzielnie, w ktérych wiasciciele moga dysponowaé swym majatkiem i kontrolowa¢ decyzje
finansowe zatrudnionych przez siebie zarzgdow, sg wystarczajgco dobrg formg prawna, by ze
swej dziatalnosci gospodarczej mogly przynosi¢ spotdzielcom zyski.

> Fakty. Analizy. Komentarze.

Nowa ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z 14.06.2007 r. zmienia w Polsce po 18
latach pozorne PRL-owskie formy wlasnosciowe i nakazuje zwrot majatku czionkom.
Zwolennicy dysponowania majagtkiem kolektywnym czlonkéw wprowadzajg zamet i
dezinformacje o rzekomym ,wykupie mieszkan” i ze ,za grosze” wg znanej sobie metody
sktécania spoteczenstwa. Odzyskanie przez spoétdzielcow swojej whlasnosci dopiero spehi
definicje spotdzielni, tj ,zrzeszenia prywatnych witascicieli”. W tym mataczeniu poje¢ pomaga im
cze$¢ mediow, gloszac tak falszywe hasta, jak np. ,promocyjna sprzedaz mieszkan”, czy
.darmowe mieszkania”, o czym donosi w swej gazecie prezes jednej ze spoidzielni w Plocku.
Twierdzi on, ze ustawa sejmowa jest niesprawiedliwa, bo ingeruje w ,prawo prezesa” bezkarnie
stosowane w spétdzielni. Tak bardzo przyzwyczait sie do zarzadzania cudzym majatkiem (w
ramach zarzadu na koszt czlonkéw), ze ustawe, ktéra porzadkuje relacje miedzy spotdzielcami
a zarzadem, krytykuje rutynowo oraz ogtasza, ze w spotdzielni sg mieszkania ,za ztotéwke”. Ci,
ktorzy chca sie przekona¢, jak zastepca prezesa rozumuje, powinni uda¢ sie do niego i chcie¢
pare mieszkan tak tanich sobie kupi¢. A moze nie jest w stanie odrézni¢ roli zarzadu od
wiascicieli.

— 1 Trzeba dojrzeé, aby dojrze¢. Kazdy cztonek SM
wptacit W-wktad mieszkaniowy oraz K-wkiad
Ré2 Wyiudzenia budowlany (tj. pokryt koszty budowy sptatg kredytu,
cenyyrkowej spotdzielni ktéry w catosci trafit z banku do kasy spétdzielni).
> @E Sptacit tez odsetki bankowe, a czes¢ sptaty kredytu U
Paristwo © g' umorzytlo czionkowi panstwo, ptacac za niego jg
/ % 5 £ bankowi, ktéry w ten sposéb otrzymat réwniez zwrot
f “’ u I g gg catego kredytu. | byly to duze wydatki. Gdyby nie PRL
Umorzenia 8 S 398 - dawno wszyscy czionkowie otrzymaliby akty swojej
- il % H ‘;-.E wlasnosci, bo czlonkowie zaréwno =z prawem
2. a % £ lokatorskim jak i wiasnosciowym spfacili kredyt
%= 3 s 5 © g -g 'S jednakowo (jedyng réznica jest czes¢ umorzona U,
° % 7 < Ny ale to nie zobowigzanie wobec spétdzielni, ktora je
$K§ 2 % g rg _6 otrzymata, lecz wobec Budzetu Panstwa). Zarzady,
== E z £ ; 2 o € nadajac czionkom tytuly do lokali, zaczely handlowaé
— 5 0 5| £ @ cz» 2 wilasnoscig czionkow z nimi samymi, zadajac (za
§ kS -g 3 58 zmiane tytulu spéidzielczego prawa ,lokatorskiego” na
x 7 H S g_g ~whasnosciowy”) od cztonkéw nienaleznych sobie kwot

L &| 3 g g 3 umorzen, bez zwrotu ich do budzetu.
Widad W T B 5‘3 Zadanie jakiejkolwiek kwoty (za umorzenia) byto
mieszkaniowy g e 8§ korzyscig dodatkowg (panstwo za te pomoc oczekuje

zwrotu kwoty nominalnej i bez odsetek). Spétdzielnie
zadaly za to 30% zaksiegowanej juz raz w kasie kwoty, ale przestepstwem byto wyludzanie tej
korzysci nawet w cenach rynkowych. Nowa ustawa likwiduje to bezprawie i ustala zwrot kwot
nominalnych. Oczywiscie w procesie uwlaszczenia nie ma mowy o kupowaniu mieszkan, bo
cztonkowie juz je raz kupili sptaconym ratami kredytem K (nalezy tylko uregulowaé
zobowigzanie w kwocie U, ale budzetowi panstwa i w kwocie nominalnej, a nie spoétdzielni i nie

w cenach rynkowych). Po splacie kredytu K i odsetek bankowych, zobowigzanie umorzone U
bez odsetek moze oznaczac ,grosze”, ale te ,grosze”, to nie cena mieszkan.

Zrédlem zarobku kosztem spéidzielcow w przypadku kredytéw sprzed denominacji byly
umorzenia naliczane w cenach rynkowych lokalu (przez co bylaby to sprzedaz czionkom ich
whasnych naktadéw finansowych), za$ czlonkoéw splacajacych kredyty zaciggniete juz po
denominacji — obcigzano tym razem (gdy kwoty umorzehn byly juz w nowym nominale)
nieuzasadnionymi kwotami ,odsetek przejsciowych” kilkakrotnie wiekszymi od kwoty kapitatu.
Tak tworzyly sie postkomunistyczne skanseny spotdzielcze - chwalone w kregach do dzis.

> Podatek katastralny. Szantaz remontem i inne plotki przeciwnikow

Wyobrazmy sobie powszechny spis wszystkich nieruchomosci wraz z danymi wtasciciela
oraz wartosci nieruchomosci wg dokonanej wyceny (taksacji). Nieruchomos$¢ rozumie sie
standardowo jako grunt tgcznie z naniesieniami (budowami) oraz z infrastrukturg podziemna i
urzadzeniami. Taki rejestr danych nazywa sie ,Katastrem”, za$ podatek naliczany od wartosci
nieruchomosci (nie od samej powierzchni, jak to jest obecnie w Polsce), nazywataby sie
.podatkiem katastralnym”. Podatek katastralny stosowany jest w krajach Europy Zachodniej,
USA, Kanadzie i krajach Wschodu. W Polsce kataster moze bytby mozliwy, ale wymagatoby to
uporzadkowania do standardéw unijnych prawa wlasnosci, geodezyjnego i innych. Nie temat
wiec zmian w podatku ma co$ do rzeczy, lecz to, kto go ptaci. W spétdzielniach — to zawsze
cztonkowie. | tak bedzie dalej. Nikt tez nie zwolni zarzgdu od obowigzku wykonywania
remontéw. Straszenie powyzszym to zwykly szantaz.

Rozdziat III. Akademia uwtaszczenia. Ustanawianie spotdzielcom
odrebnej wlasnosci w oparciu o prawo rzeczowe

Z dniem 31 lipca 2007 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14.06.2007 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Jest to nowelizacja ustawy-matki z
dnia 15.12.2000 r. (24.04.2001 r.) Powszechnos$é uwlaszczenia gwarantuje ustawg i oznacza,
ze dotyczy ono wszystkich cztonkéw spotdzielni we wszystkich spoétdzielniach mieszkaniowych
w Polsce. Pierwsza taka préba uwtaszczenia zostata podjeta ustawg z dnia 8 wrzes$nia 2000 r.
Niestety, ustawe te zawetowat byly prezydent RP Aleksander Kwasniewski.

> Trzy kroki do odrebnej wiasnosci w spoétdzielniach mieszkaniowych
Droga do pozyskania swojej czesci majatku na wiasnos¢ obejmuje trzy kroki: (1) ztozenia
wniosku przez spotdzielce, (2) podjecia uchwaly zarzadu SM okreslajacej przedmiot wkasnosci
wyodrebnionej, (3) zawarcia aktu notarialnego z wpisem w Ksiedze Wieczystej wtasciciela.

1. Wniosek uwlaszczeniowy - warunek uwtaszczenia czionkow
spotdzielni

Ustawa jest dobrodziejstwem, ale nie dziata obligatoryjnie z mocy samego prawa —
wymaga ztozenia pisemnego wniosku (pod rygorem niewaznosci) z zadaniem przeksztatcenie
spétdzielczego prawa do lokalu w prawo witasnosci w trybie przedmiotowej ustawy. Wniosek o
wyodrebnienie wtasnosci mieszkania moze (i powinien) ztozy¢ kazdy spoétdzielca. Mozna go
oczywiscie napisa¢ recznie, ale polecamy wzér wniosku uwtaszczeniowego (wspdlnej tresci dla
obydwu tytutbw do spétdzielczych mieszkan) publikowany na stronie www.sosplock.pl
Whioski byly skladane od 24 kwietnia 2001 r. i nawet jesli byt ztozony wiele lat temu, to nie
trzeba go sktada¢ ponownie, bo nigdy nie stracity swojej waznosci oraz jesli wniosek dotad
niezrealizowany byt ztozony pod rzgdami starych przepiséw ustawy, to bedzie automatycznie
realizowany wg przepiséw nowych. Sktadajac go ponownie — cztonek stracitby dotychczasowy
okres oczekiwania. Jesli kto$ chciatby np. ponagli¢ zarzad, to SOS proponuje na swojej stronie
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