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Punkty widzenia

Lestaw Myczkowski

Czionkowie spoldzielni czy nabywcy?
(artykul dyskusyjny)

Po zmianach ustrojowych dokonanych
w roku 1989 doszio m.in. do istotnych
zmian w zakresie kredytowania budow-
nictwa oraz w dzialalno$ci inwestycyjnej
spétdzielni mieszkaniowych. Zmiany te
wywolane zostaly przez 3 ustawy:

1. z dnia 28 grudnia 1989 r. o upo-
rzadkowaniu stosunkéw kredytowych
(Dz.U. Nr 74, poz. 440 ze zm.),

2. z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmia-
nach w organizacji i dziatalnosci spét-
dzielczoSci (Dz. U. Nr 6, poz. 36 ze zm.),

3. z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie
ustawy prawo spotdzielcze oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz.U.
Nr 90, poz. 419 ze zm.).

Najbardziej donioste skutki wywarly
zmiany w zakresie kredytowania budow-
nictwa mieszkaniowego. Nie tylko, ze
od 1 stycznia 1990 r. doszto do wielo-
krotnego podwyzszenia stopy odsetek
kredytéw, ale co gorsza — zmieniono
oprocentowanie i zasady splat kredytow
zaciagnigtych uprzednio (przed 1 stycz-
nia 1990 r.). Szalejaca inflacja zreduko-
wala rowniez realng warto$¢ wkiadéw
zgromadzonych przez cztonkéw oczeku-
jacych na mieszkania w PKO BP oraz
warto§¢ Srodkéw finansowych przezna-

czonych na inwestycje, tkwiacych na
rachunkach bankowych spétdzielni. Na-
lozylo si¢ na to nienajlepsze funkcjono-
wanie wielu spétdzielni, m.in. brak elas-
tycznodci zarzadéw i personelu, przywy-
ktych do dziatania w innych warunkach.

Poniewaz zaciaganie kredytéw inwes-
tycyjnych wiaze si¢ z zobowigzaniem
splaty odsetek rz¢du 28-30% w stosunku
rocznym, spétdzielnie mieszkaniowe na
ogot rezygnuja z tego Zrédia finansowa-
nia, siggajac do Srodkéw wiasnych oséb
zainteresowanych mieszkaniem. Nie
trzeba dowodzi¢ w jak drastyczny spo-
s6b zredukowato to krag oséb angazuja-
cych si¢ w dzialalno$¢ inwestycyjna
przy udziale czy za posrednictwem spot-
dzielni. Co zamozniejsi lub decydujacy
si¢ na zaciaganie kredytu we wlasnym
zakresie — podpisuja obecnie szczegdl-
nego rodzaju umowy ze spétdzielniami,
prowadzacymi dziatalno$¢ inwestycyjna.
Umowy te nazywane najczgSciej mia-
nem ,,umoéw realizacyjnych” przewiduja
niezbyt korzystne warunki dostarczania
mieszkari lub segmentéw przez spétdzie-
Ini¢. Nie gwarantuja bowiem limitu wy-
datkéw na budowe¢ mieszkania, gdyz
koszt budowy jest w nich okre§lony
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tylko orientacyjnie, z odwotaniem do
kosztu koficowego, ustalanego na pozio-
mie wydatkéw realnie poniesionych
przez spéldzielni¢. Ponadto umowy te
nie gwarantuja terminu zakornczenia bu-
dowy i oddania kluczy. W praktyce nie-
jednokrotnie nie zapewniaja tez nalezy-
tego standardu wykonawstwa i zagos-
podarowania terenu osiedlowego.
Ocena prawna tego rodzaju umoéw
z czlonkami spétdzielni prowadzi jednak
do wniosku, ze bez wzglgdu na to, jak
bardzo beda niekorzystne dla cztonkéw,
to w $wietle obowiazujacych przepiséw
art. 208 § 1 i art. 226 Prawa spoétdziel-
czego — obliguja one czlonkéw do po-
krycia wszystkich wydatkow spétdzie-
Ini. Méwiac o wszystkich wydatkach
mam na my$li réwniez wydatki niecelo-
we, roboty przeplacone, straty spowodo-
wane niefachowoScia  wykonawcza
i nadzoru inwestycyjnego, oraz wszelkie
inne, ktére wedtug zasad racjonalnej go-
spodarki nie powinny by¢ poniesione.
Jest to wynikiem konstrukcji prawnej,
wyrazajacej istotg spoéldzielczo$ci mie-
szkaniowej, wedle ktdrej kazdy czlonek
wystepuje w podwdjnej roli: wierzyciela
i dluznika (w praktyce raczej dluznika).
Zasada swoistej nicodpowiedzialnosci
spoldzielni, bo tak to trzeba nazwac,
tlumaczona jest brakiem zainteresowa-
nia czlonkéw, ktérzy zamiast ,,wziaé
sprawy w swoje rece” biernie przyglada-
ja si¢ niefachowe;j lub wrecz nieuczciwej
dziatalno$ci organéw spoéldzielni, nie
wykorzystujac swych ustawowych i sta-
tutowych Srodkéw oddzialywania na or-
gany spéldzielni. Mimo, iz poglad ten
jest teoretycznie shuszny, w praktyce
dzieje si¢ nieco inaczej. Czlonkami sp6i-
dzielni s3 z reguly ludzie przypadkowi,
ktérych nie interesuje sama idea spot-
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dzielcza, o zasadach dzialania spéidzie-
Ini maja w najlepszym przypadku blade
pojecie, a ustawy ani chocéby statutu swej
spotdzielni z reguly nie czytaja. Oczeku-
ja jedynie, aby ,,oni” dostarczyli im sto-
sowne mieszkanie, zgodnie z podpisana
umowa.

Wigkszos§¢ takich czionkéw upatruje
podstawy prawnej swych nadziei i rosz-
czeil w zawartej na piSmie umowie, nie
zdajac sobie sprawy z jej ograniczonego
znaczenia. Zobowiazania spétdzielni
wynikajace z tej umowy sa bowiem
w kazdym wypadku przyporzadkowane
generalnej zasadzie odpowiedzialno$ci
czionka za wszystkie zobowiazania spét-
dzielni, zasadzie wykreowanej w cyto-
wanych juz przepisach art. 208 § 1 i
art. 226 Prawa spétdzielczego.

Mozna zaryzykowa¢ stwierdzenie, ze
ujemne skutki braku rozeznania prawne-
go czlonkéw i braku faktycznej kontroli
nad poczynaniami zarzadéw — najbar-
dziej ostro ujawniaja si¢ w matych, in-
cydentalnie zatozonych spéidzielniach.
Na ogét grupa kilku oséb, ktéra ma
jakie§ kontakty umozliwiajace uzyskanie
lokalizacji 1 przyrzeczenie sprzedazy
gruntu — tworzy spéldzielni¢ i rozdziela
migdzy siebie stanowiska w zarzadzie
i radzie nadzorczej. Ta grupa w znacznie
wigkszym stopniu zna przepisy prawa,
ale nie zawsze. Czesto zarzad i rada
nadzorcza uwazaja si¢ za samowladcow
i s3 zdziwient np. gdy wnosi si¢ sprawe
do sadu w trybie art. 64 k.c. z zadaniem,
aby sad nakazal spéldzielni podjecia
okre§lonej czynno$ci np. przyjecia do
spétdzielni, czy przydziatu lokalu. Poje-
cie ,samorzad” rozumieja jako samo-
wladztwo, bez niczyjej kontroli. Takie
meteory spoldzielcze najczg¢Sciej prowa-
dza tez malo odpowiedzialna dziatalno§é



inwestycyjna, zamiast zaangazowania
fachowego nadzoru czynia to amatorsko,
a przy zawieraniu uméw wykonawczych
kieruja si¢ nieraz nazwijmy to ,,wzgleda-
mi”, a nie méwiac o treSci uméw o robo-
ty budowlane, ktére nie chronig interesu
spétdzielni. Nagminne jest takze wiaza-
nie si¢ z firmami niepewnymi, ktore
zrywaja roboty i znikaja z powierzchni
zycia gospodarczego, a potem szukaj tu
swoich pienigdzy...

W tym zakresie, lepszy poziom ob-
stugi inwestycyjnej prezentuja na ogét
duze spéidzielnie, powstate zwykle
w tzw. minionym okresie. Sa one wpra-
wdzie oci¢zate w dzialaniu, zatrudniaja
stabo platny personel (co rzutuje na wy-
nik) — ale w ramach rutyny, bardziej
skutecznie bronig cztonkéw przed strata-
mi. Grzechem pierworodnym wigkszo$ci
tych ,starych” spétdzielni jest opiesza-
10s&¢ i zbiurokratyzowanie. Nalezy tu do-
pisa¢ réwniez ~ nadmiernie wybujala
dzialalno§¢ rad nadzorczych, ktére po
wymianie kadrowej z lat 90., zostaly
opanowane przez ludzi niedo§wiadczo-
nych, z duzymi wyobrazeniami o swojej
waznosci (jest sporo tzw. ,,0szolomoéw”,
dla ktérych kazdy czlowiek z minionej
epoki jawi si¢ jako ,,czerwony”). Czion-
kowie rady nie ponosza praktycznie Zad-
nej odpowiedzialnosci za wyniki swoich
dziatan, chyba ze udowodni si¢ im dzia-
tanie sprzeczne z Kodeksem karnym.
W poczuciu swej waznoSci rady czgsto
usituja dyrygowac zarzadami, nie baczac
na to ze, zarzad i tylko zarzad odpowia-
da za dziatanie spétdzielni. To odwréce-
nie r6l w stosunku do lat PRL, gdy
zarzady majoryzowaly wszystkie inne
organy spoidzielni, jest by¢ moze bar-
dziej niekorzystne niz dyktatura preze-
s6w. Tylko nieliczni z nich zahartowani
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w bojach, daja sobie rade z radami nad-
zorczymi obecnych kadencji.

Wracajac do giéwnego tematu
— w praktyce ostatnich lat, giéwnie
w ,,starych” spdtdzielniach — obserwuje
si¢ nowy model zawierania uméw tzw.
realizacyjnych, czyli uméw o budowe
mieszkania. W umowach tych, poza
omawianymi juz postanowieniami co do
obowiazkéw kontrahenta spétdzielni, ta-
kich jak terminowoS§¢ wplat, ustawowa
waloryzacja kosztéw budowy (powodu-
jaca obowiazek doptat do juz wniesio-
nych sum), klauzula o kosztach ostatecz-
nego rozliczenia itd. — pojawita si¢ for-
muta ,NABYWCY”.

Osoba, ktéra nie nalezy do grona
czlonkéw spdtdzielni, a zabiega w niej
o mieszkanie, w umowie realizacyjnej
okres§lana jest mianem ,,Nabywcy”. Na-
bywca przyjmuje na siebie szereg obo-
wiazkéw finansowych, o ktérych juz
méwiliSmy, a w nagrode za spetnienie
tych obowiazkéw ma otrzymaé miesz-
kanie i czlonkostwo. Zatem podpisujac
i realizujac umowe ze spéidzielnia nie
jest cztonkiem, a nawet nie spetnia kry-
terium kandydata na czionka, gdyz nie
podpisuje zadnej deklaracji ani nie przy-
gotowuje sie¢ do petnienia obowigzkéw
cztonkowskich, jak to np. formutuje art.
200 ustawy spétdzielczej odno$nie kan-
dydatéw w spdldzielniach pracy. Mato
tego, w przypadku rezygnacji z kontynu-
owania umowy nabywca otrzymuje tyl-
ko zwrot pienigdzy bez waloryzacji i od-
setek. Wyplate czesto uzaleznia sig jesz-
cze od wplat innej osoby (nastgpcy na to
samo mieszkanie).

O ile takie ograniczenia i warunki
mozna by jeszcze wythumaczyé¢ w od-
niesieniu do cztonkéw spétdzielni, ktd-
rych wiaza postanowienia statutu i prze-
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pisy ustawy, o tyle — w moim przekona-
niu — zasad tych nie mozna stosowac do
,nabywcéw”, ktérzy nie sa czlonkami
spétdzielni.

W stosunku do tych oséb, tj. nabyw-
c6w nalezy — w mojej ocenie — stosowaé
ogolne zasady prawa cywilnego, a wiec
odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilne-
go dotyczace uméw wzajemnych, zasad
wykonywania zobowiazan, odsetek i od-
szkodowan. W razie niewykonania umo-
wy — spéldzielnia powinna zatem ponosic¢
pelna odpowiedzialno§¢ wzgledem ,.na-
bywcy”, chyba ze otrzymujac mieszkanie
i podpisujac deklaracje czlonkowska, eo
ipso podporzadkuje on cata sytuacje pod
omawiane juz przepisy Prawa spéldziel-
czego (art. 208 § 1 i art. 226). Natomiast
Jjesliby ,,nabywca” zbuntowal si¢ przed
uzyskaniem statusu spétdzielcy mieszka-
niowego i odstapil od umowy realizacyj-
nej, bylby — moim zdaniem — upowaz-
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niony w pelni egzekwowaé swe roszcze-
nia odszkodowawcze od spétdzielni, a co
za tym idzie od ogéhu jej czlonkéw, gdyz
z wptat czlonkowskich powstaja fundusze
spdtdzielcze.

Koriczac t¢ wypowiedZ chciatbym do-
daé, ze wsréd prawnikow, praktykuja-
cych w sferze spétdzielczo-mieszkanio-
wej, styszy si¢ réwniez odmienne oceny.
Dowodza oni, ze podpisujac umowe re-
alizacyjna ,,nabywca” przyjmuje ex iure
warunki spétdzielcze, nawet gdy jeszcze
nie zostal cztonkiem. Celem tej umowy
jest bowiem zaspokojenie potrzeb mie-
szkaniowych na zasadach spéldziel-
czych, a wigc z uwzglednieniem wszyst-
kich cierni, jakie Zycie i ustawa ktada na
spoldzielczej drodze, a raczej Sciezce do
mieszkania.

Wobec takich kontrowersji pogladéw,
ostatecznej wyktadni oczekiwaé mozna
tylko od Sadu Najwyziszego.



