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Spoldzielcza ,,oSmiornica”.

Z Anna Rutkowska czlonkiem jednej z warszawskich spoéldzielni mieszkaniowych,
rozmawia Kaja Bogomilska.

- W jednym z programow telewizyjnych powiedziala Pani, ze spoldzielnie
mieszkaniowe tworza struktury przestepcze, prosze to uzasadnicé.

- Nie spoltdzielnie mieszkaniowe, bo sa to zrzeszenia czlonkow, lecz rzesze nieuczciwych
os6b ze sSrodowisk spoéldzielczych i struktur panstwa, ktorzy wspolnymi razaco
sprzecznymi z prawem dzialaniami udowadniaja istnienie poteznej zorganizowanej
struktury przestepczej. Zeby to wyjasni¢ musimy sie cofnac¢ do 1961r, kiedy powstawata
PRL-owska spoldzielczos¢ mieszkaniowa. Art. 126 k.c. kwalifikowal wlasnosc¢ spoldzielcza
jako mienie spoleczne, przy jednoczesnym ograniczeniu art. 56 ustawy o spotdzielniach i
ich zwiazkach z 1961r i art. 78 Prawa spoldzielczego z 1982r stanu posiadania wlasnego
majatku przez spoldzielnie mieszkaniowe, do mienia finansowanego wylacznie dwoma ich
funduszami: udzialowym i zasobowym (groszowe udzialy i wpisowe).

- A co z wkladami wnoszonymi przez czlonkow spéldzielni?

- Stanowiac o zasadach dzialania spoldzielni mieszkaniowej ustawodawca nigdy z mocy
prawa nie ustanowil dla niej funduszu, ktory mialby stanowi¢ jej wlasne zrodlo
finansowania kosztéow wytworzenia budynkéw. PRL-owski ustawodawca kwestie nabycia
praw przez spoldzielnie do wkladow czlonkow, pozostawil wylacznie regulacjom
statutowym, zgodnie z dyspozycjami art. 17 ustawy z 1961r i art. 20 Pr. sp. z 1982r,
ktore stanowily, ze statut moze przewidywac wnoszenie przez czlonkow wkladow na
wlasnos¢ spotdzielni. Jesli czlonkowie nie przekazywali swoich wkladow na wilasnosé
spotdzielni, to nie uzyskiwala ona prawa do ujawniania wkladéw czlonkow, jako swojego
kapitatu wtasnego.

- Czy mialo to znaczenie dla ustanawiania tytulow spéldzielczych do lokali?

- Ogromne, jako ze posiadanie przez spoldzielnie wlasnosci budynku bylo bezwzglednie
wymaganym warunkiem ustanawiania obu spéldzielczych tytuléw do lokali czlonkéw.
Aby warunek ten wypeklié, spoéldzielnia musiala uzyskaé¢ prawo do gruntu pod
budynkiem przed jego =zasiedleniem oraz musiala uzyska¢ wlasnos¢ kapitalu
finansujacego koszty wytworzenia tego budynku.

- Kto wiec finansowal koszty budowy mieszkan?

- W okresie od 1961r do 1982r Srodki na finansowanie spoéldzielczego budownictwa
wyktadal Skarb Panstwa, spoldzielnie uzyskaly uprawnienie do bezposredniego
zaciggania kredytow dopiero w 1982r. Spoéldzielnia musiata naby¢ budynki z wlasnych
srodkow, a z ustanowieniem lokatorskiego tytutu (art. 144 ustawy z 1961r i art. 218 Pr.
sp. z 1982r) byl zwiazany obowiazek wniesienia przez czlonka wytacznie wkladu
mieszkaniowego, w wysokosci zazwyczaj 10% kosztu budowy lokalu (zwrotna kaucja za
spotdzielczy najem). Ustanawianie wlasnosciowego tytutu byto mozliwe jedynie wowczas,
kiedy z nakazu statutowego czlonkowie wnosili wklady na wlasnos¢ spoéldzielni, a ta
stajac sie w wyniku darowizny wkladow ich wlascicielem, uzyskiwala srodki na
sfinansowanie kosztéw nabycia budynkéw. Przepisy owczesnego prawa nie byly jednak w
spotdzielniach wypelniane.

- W jaki sposob doszlo do tak wielkich naruszen prawa?

- Autorzy PRL-owskich ustaw postanowili, Zze postanowienia statutu spotdzielni powinny
by¢ zgodne z wytycznymi centralnego zwiazku spotdzielczego. W praktyce spoldzielnia nie
mogla zosta¢ zarejestrowana bez okazania o§wiadczenia zwigzku o zgodnosci jej statutu z
jego wytycznymi, ktéore jednak byly razaco sprzeczne z ustawami. Chodzilo o to, aby
statuty wszystkich spéldzielni zawieraly takie same bezprawne regulacje, co mialo
jedynie pozorowac oparcie dziatalnosci spéldzielni na solidnych podstawach prawnych.



Stad tez taki mur ochronny nad cala ta struktura, zaplanowang jako przestepcza od
zarania.

- Kto wiec jest wlascicielem mienia, ktore spotdzielnie traktuja jako swoje?

- Wiekszo$¢ budynkow wybudowanych przed 1982r nie bylo powiazanych z prawem do
gruntu, przez co spoéldzielnie nie stawaly sie ich wlascicielami, zas cztonkowie faktycznie
przejmowali calos¢ zobowigazan zwiazanych z budowa bezposrednio od Skarbu Panstwa,
nie uzyskujac w tych warunkach zadnych tytulow do lokali. Spotdzielnie posredniczyly
jedynie w przekazywaniu do banku prywatnych srodkow finansowych czlonkow.

Czlonkowie spoldzielni, ktora nie uzyskala prawa do gruntu przed zasiedleniem
budynkow a realizujacej budowe z kredytu zaciagnietego po 1982r, przejmowali kredyty
od spoldzielni poprzez dokonanie rozporzadzajacej czynnosci prawnej ,zmiany dluznika”
zgodnie z art. 519 §1 k.c.

W obu w/w przypadkach, z chwila przejecia przez czlonkéw zobowiazan bezposrednio od
Skarbu Panstwa lub od spoldzielni, czlonkowie konczyli ze spoéldzielnia wszelkie
rozliczenia finansowe zwiazane 2z budowa, posiadajac odtad wylacznie wlasne
zobowiazanie wobec Skarbu Panstwa lub banku, ktorego sptat spéldzielnia jako osoba
prawna nie mogla ewidencjonowac w pozycji wlasnego kapitatu. Czlonkowie nie
uzyskiwali tez zadnych praw do lokali - w calym kraju zarzady wydawaly czlonkom
dokumenty dowodzace jedynie fikcyjnosci ustanowienia tytutow. SN z 21.7.2004r, sygn.
V CK 676/03: Argument zaczerpniety z praktyki, w ktorej spotdzielnie przydzielaly lokale
mieszkalne na warunkach spotdzielczego prawa do lokalu w budynkach niebedacych ich
wlasnoscia — nie stanowi dyrektywy przepisow prawnych”. TK z 30.03.2004r, sygn. K
32/03: ,nie moze budzi¢ watpliwosci niedopuszczalno$¢ ustanawiania spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci niebedacej wlasnoscia spoétdzielni”.
SN z 16.01.2009r, sygn. III CZP 133/08: ,spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowiacym wlasnosé
spotdzielni”.

- Jaka mamy obecnie sytuacje w Polsce w spéldzielczosci mieszkaniowej?

- W 1990r sytuacja prawna lokali byla nieuregulowana, ale jednoznacznie okreslona:
cztonkowie byli samoistnymi posiadaczami swoich lokali oraz wtascicielami nakladow
finansujacych koszty ich budowy. Zas Skarb Panstwa, wtasciciel wiekszosci budynkow,
posiadajacy wobec czlonkow spoldzielni potezne zobowiazania finansowe 2z racji
pokrywania przez nich kosztow budowy budynkéw, posiadal obowigzek uregulowania
stanu prawnego kilku milionéw lokali - spotdzielnie, nie bedac wtascicielami nakladow
poniesionych na finansowanie kosztéw budowy budynkéw, nie byly w stanie juz nigdy
uzyskac praw do gruntow nimi zabudowanych.

Zgodnie z §2 pkt. 2 Rozporzadzenia RM 2z dnia 16.08.1985r, spoéldzielniom
mieszkaniowym mogly by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste grunty zabudowane
budynkami, ale tylko te, w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone. Art. 2c ustawy o
gospodarce gruntami... z 1992r nadawal roszczenie o uzyskanie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych tym spétdzielniom, ktore byly ich uzytkownikami —
bylo to roszczenie bezprzedmiotowe, jako ze spoéldzielnie mieszkaniowe z mocy zakazu
ustawowego nigdy nie mogly uzyskac¢ prawa uzytkowania. Tak samo bezprzedmiotowym
bylo roszczenie art. 88a ust. 2 ustawy z 1994r o uzyskanie prawa uzytkowania
wieczystego przez spoéldzielnie, ktére wybudowaly budynki z wlasnych sSrodkéow -
spotdzielnie mieszkaniowe nie sg wlascicielami nakladow finansujacych koszty budowy
budynkow. Po 1990r, pomimo nie nabycia w/w roszczen, wiekszos¢ spoldzielni zawarta
razaco sprzeczne z prawem umowy notarialne, ktére mialy stanowi¢ podstawe wpisu
praw do ksiag wieczystych. Tymi umowami miliony czlonkéw spoéldzielni zostalo
ograbionych przez spoldzielnie z wlasnosci swoich lokali i budynkow, przy aktywnym
udziale funkcjonariuszy publicznych — notariuszy, sedziow sadu wieczystoksiegowego,
urzednikow panstwowych 1 samorzadowych, a spoéldzielnie, bedace jedynie
administratorami cudzego mienia, zostaly pozornie uczynione jego wlascicielami.
Oczywiscie, ze wlasnosci tej skutecznie nie nabyly, lecz bez uniewaznienia tychze



przestepnych aktow, uregulowanie stanu prawnego lokali milionéw czlonkéow spotdzielni
jest obecnie calkowicie niemozliwe.

- Po 1989 roku organy spoldzielni staly sie matecznikiem dla bylych
funkcjonariuszy aparatu komunistycznego...

- Na kazdym kroku we wszystkich srodowiskach ze spoldzielczoscia powiazanych
napotykam ludzi z bylych PRL-owskich stuzb specjalnych.

- Spoldzielnie twierdza, ze mieszkania byly dofinansowane ze Srodkéw Skarbu
Pafistwa?

Do 1982r nie bylo w prawie polskim tzw. umorzenia kredytu. Dopiero Rozporzadzeniem
RM z 30.12.1982r umozliwiono budzetowi panstwa dokonanie splaty bankowi za
spotdzielnie 50% kredytu finansujacego koszt budowy lokali o statusie lokatorskim, lecz
umorzenie to dotyczylo wylacznie umoéw kredytowych zawieranych przez spoétdzielnie po
dniu 1 stycznia 1983r. 30% umorzenie wprowadzono dopiero Rozporzadzeniem RM z
30.12.1988r, dotyczacym wylacznie kredytow zaciaganych przez spoétdzielnie po wejscia w
zycie tego Rozporzadzenia. Oznacza to, ze nie moze istnie¢c w Polsce zaden lokal
mieszkalny o statusie lokatorskim, budowany z 50% umorzeniem kredytu, zasiedlony
przed 1983r ani tez budowany z 30% umorzeniem kredytu i zasiedlony przed 1990r.

- Dlaczego w takim razie zarzady spo6ldzielni mowily o dofinansowaniach przed tymi
datami?

- Bylo to potezne oszustwo przeprowadzone takze w sposob zorganizowany ok. 1990r.
Realizowanie przez zarzady procesu fikcyjnych przeksztalcen nieistniejacych tytutow
lokatorskich w inne, dokonywalo sie latami w drodze przestepczych wyludzen
wielotysiecznych kwot od czlonkow, majacych od lat catkowicie sptacone koszty budowy
swoich lokali.

- Byl to rabunek?

- Byly to zwykle wyludzenia. Zaréwno przed, jak i po takim przeksztalceniu czlonkowie
nie uzyskiwali zadnych tytulow prawnych do lokali, byli jedynie ubozsi o kilkadziesiat
tysiecy ztotych i posiadali jeden fikcyjny dokument wiece;j.



