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Wyodrebni¢ wiasnos¢, czyli pozyska¢ swoje mieszkanie
z majatku spotdzielni

Spoétdzielcy chca pozyska¢ swoje mieszkania. W tym krétkim zdaniu godne
uwagi sg dwie wazne kwestie. Chca, nawet powinni - i stusznie, bo gwarantuje
im to ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, oraz swoje - istotnie, kazdy
cztonek spétdzielni jest inwestorem pokrywajacym petne koszty budowy mieszkania,
catej infrastruktury w nieruchomosci oraz koszty eksploatacji w spétdzielni.

Do czasu wejscia ustawy w zycie (do 24.04.2001 r.) wiascicielem wszystkich
mieszkan (tak lokatorskich jak i wtasnosciowych) w majestacie prawa nazywata sie
spotdzielnia, ktéra zyskata status , 0soby prawnej” (opartej na prywatnym podmiocie
gospodarczym). Od 1989 r. mamy absurd: cztonek spoétdzielni, ktory ponidst caty
koszt budowy (zakupu) mieszkania, nie jest jego wiascicielem (tytut prawa
wlasnosciowego nie oznacza wiasnosci rzeczy), zas spotdzielnia, ktéra nie wnosita
zadnych $rodkéw finansowych jawi sie wiascicielem prywatnego majatku i nim
dysponuje. Ustawa pozwala dostosowac te socjalistyczne pozostatosci do stanu
prawa. Czy o tym spotdzielcy wiedza, jak powinni odzyska¢ swojg wtasnosc.

Wiasnos¢ mieszkania z wlasnoscia gruntu. Sejm RP 15.12.2000 r. uchwalit
ustawe o spodidzielniach mieszkaniowych, dajaca cztonkom spétdzielni mozliwosc
ustanowienia swojej odrebnej czesci majatku (togo, za ktéry zapfacili) na wiasnosc
prywatng. Wszyscy czionkowie, ktorzy z koniecznosci (w spadku po PRL) dotad
pozostajg we wtasnosci kolektywnej, mogg uzyskaé prawo prywatnej wiasnosci, jako
standard w UE. Petny tytut prawny do mieszkania (ang. Ownership title) ustawa
o spédtdzielniach mieszkaniowych uznaje jako odrebng witasnos$¢ lokalu wraz
z wspobtwiasnoscig ziemi, na ktorej stoi blok. Prawo roszczenia o przeniesienie tej
wlasnosci cztonek nabywa po ztozeniu do spotdzielni wniosku uwtaszczeniowego,
ktéry ja zobowigzuje do wszczecia procedur, poczynajac od udzielenia odpowiedzi
na wniosek, a nastepnie do sporzadzenia projektu uchwaty zarzadu okreslajacej
przedmiot wiasnosci dla wnioskodawcy i jednoczesnie wszystkich mieszkancow
budynku (nieruchomosci). Do publikowanego projektu uchwaty cztonkowie mogli
wnosi¢ uwagi i wnioski o ewentualng korekte, tak by wszystko odbyto sie zgodnie
z prawem, tj. bez szkody i w zgodzie z interesem prawnym czionkéw. Pamietajmy
przy tym, ze art. 3 Prawa spotdzielczego okresla spotdzielnie jako zrzeszenie osdb,
zas majatek spoétdzielni - jako prywatna wiasnosc cztonkdw spotdzielni.

Rzeczywistosé. Po pierwsze brak byto jakiejkolwiek informacji w mediach.
Spodtdzielnie, przeciwne procesowi uwilaszczenia oznaczajacego utrate bezkarnego
dysponowania masg prywatnego majatku na koszt cztonkdw i zarzadzania w interesie
»,0S0by prawnej”, a nie cztonkdw - nie tylko nie udzielaty informacji i nie odpowiadaty
na pisma, ale niektére z nich dziataty jawnie na szkode spétdzielcdw, przytaczajac
znieksztatcone opinie ,prawnicze”, dezinformowaty tych, ktdrzy juz przepisy poznali
(z innych zrédet), namawiaty do rezygnacji ze swojej wtasnosci , nawet uciekaty sie
do oszustw, ze ztozone whnioski stajq sie niewazne.
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Po drugie - po ingerencji w ustawe Trybunat Konstytucyjny (na interwencje grupy
postéw zainteresowanych funkcjonowaniem spétdzielni bez zmian) uchylit art. 46

ust.1 (umozliwiajacy przeksztatcenie lokatorskiego prawa we wtasnos¢ za kwote nie
przekraczajacg 3% wartosci kupowanego mieszkania) - pozostat wiec w art. 12 zapis
doptaty w cenie rynkowej (bez limitu), ktorg zarzady spodidzielni zaczety wystawiac
cztonkom (wiascicielom) tylko dlatego, ze posiadajg pieczatki. Ani w tym prawa,
ani zwyktej logiki. Spotdzielnie, pozorujace przez pierwsze lata swe obowigzki, teraz
zaczely narzucaé cene rynkowg cztonkom spétdzielni nawet za potowe wartosci
mieszkan juz przez cztonkéw kupionych (sptata kredytu na ich budowe), mieszczac
tam wszystkie koszty - nawet wraz z tymi, ktére spétdzielcy poniesli np. na wymiane
stolarki okienne i drzwiowej. Bezprawnie odmawiaty rozliczenia kosztéw mieszkania,
by unika¢ uzasadniania zgdania pozaksiegowych kwot. Zaréwno pytania na Walnym
Zgromadzeniu, jak i pisma do Zarzadu, wywotywaty u wtadz spoétdzielni stanowcze
L,hiezrozumienie” tresci pytan.

W rzeczywistosci cena rynkowa mieszkania zostata wykreowana inwestycjg jedynie
cztonka spétdzielni z pomocg panstwa socjalistycznego. Jest to m. in.

» Cztonkowski wkitad mieszkaniowy

> Kredyt inwestycyjny (netto, sptacony przez lokatora w ratach), odsetki,

> Dotacje panstwa, umorzona czes¢ kredytu (ze srodkéw publicznych),

> Srodki wtasne na uzyskanie standardu lokalu (ulepszenie mieszkania, koszty
wymiany okien, podtdg, drzwi, koszty urzadzen, ...), co ustala cene rynkowa.

Do rozliczenia ceny rynkowej mieszkania (nie zadluzonego) czionkowi pozostajg
zatem kwoty dotacji i umorzen. Te koszty powinien ponie$s¢ cztonek spoétdzielni,
bo takie koszty (wg obowigzujacej zasady nominalizmu - jest to kwota kilkuset
lub kilkudziesieciu zt.) z tytutu regulacji zobowigzan spétdzielnia ma odprowadzac
do budzetu panstwa. Niestety, na pokrycie tej naleznosci wobec panstwa spotdzielnia
Zzada od cztonkdw za mieszkanie kupione lokatorskie kwote ponad 50% jego ceny.

Po trzecie - w ramach interwencji postow “zwigzanych” ze spétdzielniami przez
krajowych zwigzki wiadz spotdzielni - sejm przywrdcit ,wtasnosciowe” prawo do lokalu
(forme prawa do uzywania lokalu, pozbawiong witasnosci rzeczy, ktéra powinna
przeming¢ wraz z systemem socjalistycznym) - uwsteczniajgc w ten sposdéb catg
ustawe. Fakt ,uwstecznia” ustawy mataczono teoriami o wyZszosci prawa
wiasnosciowego nad wtasnoscig, o ktopotach remontéw lub tzw. katastrze - tak jakby
wykonanie remontow nie nalezato do obowigzkéw zarzadu lub podatki ptacit zarzad
za spotdzielcdw. Totez kto byt mniej $Swiadomy (albo ulegly) i dat sie naméwié
na wykup prawa wiasnosciowego - spéitdzielnie nagradzaty kupujacego nawet 70%
upustem i wiecej. Oczywiscie byto to wbrew intencji ustawy.

Wiasnos¢ to bezpieczenstwo. Czy warto wyodrebniaé¢ swojg wiasnos¢? Na pewno
tak. Praktyka dowodzi, ze prawo wtasnosciowe (spotdzielcze, kolektywne) nie chroni
przed konsekwencjami ekonomicznymi cztonkéw wobec upadtosci czy dtugéw. Nalezy
wiec uporzadkowac¢ prawa wiasnosci zgodnie ze standardem w UE. W tym celu
powstata ustawa o spodidzielniach mieszkaniowych, spdzniona juz w Polsce
o kilkanascie lat. Jednoczesnie kto chce zadbac o swéj byt jutro, ten mysli o tym dzis.
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W demokratycznym kraju takie same prawa majgq pozytywne oraz negatywne

praktyki. W Polsce, kraju na wolnego rynku, zaczety sie przypadki niewyptacalnosci
dtugéw spoétdzielni. To niby nic groznego, pod warunkiem, ze nie dotyczy to nas,
gdy za diugi ,pod miotek” idzie budynek wraz ludzmi (ze spdtdzielczym prawem
wilasnosciowymi). Taka przygoda nie dotknie w bloku tych, ktérzy mieszkanie
wyodrebnili na swojg wtasno$é, wiasciciele prywatni sg bowiem odpowiedzialni
juz tylko za swoje dtugi, a nie za dtugi spotdzielni.

I takie majg by¢: spodtdzielnie wiascicieli z jawnym zarzadem w interesie cztonkdéw.
DoswiadczyliSmy juz w PRL, ze wifasno$¢ wspolna to praktycznie “niczyja”.
W spotdzielniach mieszkaniowych do dzi$ pod hastem ,dla dobra ogdtu” kryje sie
dziatanie wcale nie na rzecz cztonkdédw wptacajacych prywatne s$rodki. Wcigz
zwyczajowo spotdzielnie prébujg sobie w catosci przywilaszczy¢ poniesione przez
cztonkow koszty inwestycyjne mieszkan, odmawiajq rozliczenia kosztéw budowy.
Jesli posiadanie wiasnosci wigze sie z bezpieczenstwem, to w przypadku mieszkania
dla polskiej rodziny jest to najwazniejsza sprawa w zyciu. Obserwujgc dziatanie
niektorych zarzadéw spoétdzielni: Polak Polakowi “gotuje los” w tak waznej sprawie,
jakq jest zapewnienie wtasnosci mieszkania.

Troche optymizmu. Zeby nie by¢ Zle zrozumianym: nie zaktadam ani planéw
upadtosci spotdzielni, nie przyjmuje, ze wszystkie wiladze spodidzielni dziatajq
na szkode cztonkdéw, nie strasze wykupem spoétdzielni przez obcych inwestordw,
ale sugeruje, ze zdrowo myslacy Polak nie powinien tychze zdarzen wyklucza¢, wszak
afery sie zdarzajg i to gtownie w postkomunistycznej Polsce. Kazdy to wie.
Rozpoczecie procedury uwifaszczeniowej zalezy od samych czionkow spotdzielni.
Przede wszystkim nalezy ztozy¢ do zarzadu spotdzielni wniosek uwlaszczeniowy
i pilnowa¢ swoich interesow zapisanych w uchwale zarzadu. Najwazniejsza jest
sprawa informacji. Nalezy wymagac lojalnosci od oséb, ktore z naszego zaufania
weszty do wtadz lokalnych. Nie moga nie reagowac, gdy idzie o naruszenie naszych
praw. Obok nich zrzeszajg sie réwniez sami spotdzielcy (w catym kraju), w ten
sposOb w swych staraniach nie pozostajg bezsilni. W Plocku witasnie powstat Oddziat
krajowego Stowarzyszenia Obrony Spoétdzielcédw. SOS jest organizacjq autonomiczng,
ale wspotpracuje z tymi naszymi postami, ktéorym nie jest obojetne tamanie prawa
i uznaja zasade sprawiedliwosci spotecznej. Rola SOS w obronie praw cztonkdéw jest
integracyjna poprze informacje, edukacje oraz poradnictwo, ukierunkowane
na kwestie sporzadzania uméw notarialnych. Poki co, wazna jest postawa wtodarzy
miasta Ptocka, ktéra zastuguje na uznanie. Zrzeszeni w SOS mieszkancy budynku
przy Powstancow Styczniowych wystgpili do spotdzielni o wykup gruntu na wtasnosé,
w ten sposéb zarzad skierowat do Urzedu Miasta wniosek o wykup uzytkowanego
gruntu. Mieszkancy wystapili tez z apelem do Rady Miasta (i do Prezydenta Miasta)
0 przewidziang przepisami bonifikate. W kazdym przypadku spotkali sie z pozytywng
reakcjg. Gest Miasta w formie ulgi polega na darowaniu mieszkancom gruntu pod ich
blokami, ktéry wrocitby do wiasciciela (gminy) po uptywie przewidzianego okresu
uzytkowania.
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Obudzi¢ sie w Polsce. Od 90-tych lat panstwo przestato juz by¢ opiekuncze,
a ciezar zadbania o siebie spadt na samych obywateli. Zbyt czesto stychac o réznych

aferach, by wierzy¢ spokojnie, ze zasoby spétdzielcze, na ktére poniesliSmy koszty,
miatyby by¢ wytaczone spod intereséw np. ,upadtosciowych”. Ku przestrodze: ponad
40 spotdzielni w kraju ogtosito upadiosé. 25 lutego 2002 r. w TV poinformowano
o upadtosci spétdzielni w Chetmnie w wyniku ztego zarzadzania, gdzie syndyk
wystapit do spoétdzielcdw z zadaniem wptat po 1000 zt. za kazdy m? mieszkania. Np.
kupione mieszkanie 48 m? oznacza dla ,wifasciciela spoétdzielczego” dodatkowo 48000
zt. Wczesniej w tygodniku ,Polityka” byt artykut opisujacy brak znaczenia prawa
spotdzielczej wiasnosci w poznanskiej spotdzielni Rozany Potok w obronie przed
pokrywaniem dtugéw spoditdzielni, gdzie mieszkancy nie mieli bladego pojecia
0 zacigganiu kredytow przez zarzad spoétdzielni zabezpieczanych hipoteka ich dziatek
i domow. Spytajcie czy Wasza spotdzielnia mieszkaniowa ma dtugi i ile? W Europie
dominuje rzymska zasada: superficies solo cedit, ktdorg mozna ujac: kazdy wtasciciel
ziemi jest wiascicielem wszystkich na niej naniesieri. Stad rdznica, czy mieé¢ wtasnos¢
spotdzielczg, czy prywatng, z wlasna ksiegg wieczystg i notarialnie zapisang wraz
Z gruntem.

Podsumowanie.

1. Ustawa przewiduje skfadanie wnioskéw o wykup odrebnej wiasnosci w sensie
przywileju (nie obowigzku), i nie jest to obligatoryjne Wykup wilasnosci odrebnej
nie oznacza rezygnacji z cztonkostwa spotdzielni, nie narzuca zadnego oddzielania
sie lub zakfadania wspodlnoty. Proces uwilaszczenia rozpoczyna sie od ziozenia
whniosku uwtaszczeniowego, ktéry nic nie kosztuje i az do czasu podpisania umowy
notarialnej jest wcigz tylko deklaracjg kupna.

2. Koszty notarialne i KW odrebnej wfasnosci reguluje ustawa - ponizej 500 zi.
Partycypowanie w kosztach gruntu w rozliczeniu (dla kilkadziesiat m? gruntu
przypadajacych na mieszkanie - z bonifikatg), jest kwotg mozliwg dla kazdego.
Zas przepisy ustawy przewidujg, iz uzasadnione koszty zwigzane z podziatem i
ewidencjg gruntéow i budynkoéw refunduje Skarb Panstwa.

3. Najwazniejsze, to po ziozeniu wniosku interesowaé sie poprawnoscig uchwaty
zarzadu, okreslajacg przedmiot wyodrebnianych wiasnosci. Musi ona ujmowac,
obok lokalu mieszkalnego i do niego pomieszczen przynaleznych (jak piwnica lub
wozkownia), takze wszystkie pomieszczenia wspoélnego uzytku (korytarze, klatki
schodowe, pralnie, suszarnie, Swietlice, pomieszczenia gospodarcze, wezet cieplny
itp.) oraz wiasnos¢ gruntu (nie uzytkowanie wieczyste). Musi takze okresla¢
wskaznik udziatu we wspodtwiasnosci nieruchomosci.

Dawniej ludzie byli bezsilni, zniewoleni ustrojem socjalistycznym. Takie postawy lub
Swiadomos¢ cztonkdédw pozostaje wsrdd cztonkdw spoétdzielni mieszkaniowych czesto
jeszcze do dzis. To dziwne, jesli wzig¢é pod uwage minione juz 15 lat po zmianie
systemu, i nic dziwnego - jesli policzy¢ skutki trwajacego prawie 50 lat
oddziatywujacego na $wiadomos¢ ludzi tego systemu. Na szczescie zjawisko

to nie jest powszechne i co najwazniejsze - da sie zmieni¢, cho¢ wymaga edukacji.

Tadeusz Borowicki
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