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Dotyczy: projektu nowelizacjii Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz skutkéw prawnych

nowelizacji dla Spétdzielnt Mieszkaniowe] Goclaw-Lotnisko i jej czlonkéw

LIST OTWARTY
Szanowny Panie Ministtze,
Dzialajac w imieniu Spotdzielni Mieszkaniowej Goclaw-Lotnisko w Warszawie, w zwigzku
krazacymi informacjami w przestrzeni publicznej, w tym w social mediach, dotyczacych Pana spotkania z
Czlonkami naszej Spéldzielni oraz stwierdzen, ktére padly w toku tego spotkania, w tym nieuzasadnionego
obarczenia odpowiedzialnoéciq otganéw Spétdzielni za zaistniala sytuacje, w plerwszej kolejnosci zwracam

si¢ z prosha o niezwloczne spotkanie przedstawicielt organdw Spotdzielni z Panem Ministrem.

Spotkanie to jest konieczne, gdyz projekt nowelizacji, o ktérym mowa ponizej wywolal lawine
zdarzed prawnych dla spoldzielni mieszkaniowych w skali calego kraju i konieczne jest niezwloczne
wypracowanie mechanizméw prawnych, nie tylko przywmcajqcych czlonkostwo spoldzielcom, ale takze

pozwalajacym na realne uregulowanie gruntow, na ktérych znajduja si¢ lokale sp6tdzielcow.

Jednoczesnie jesteSmy otwarci na wszelkie zalecenia ze strony Ministerstwa, co do dzialan w
obecnym przejSciowym stanie prawnym, W zakresie wydawania za$wiadczen o prawach do lokali 1
cztonkostwie w Spéldzielni, odnosnie do lokali na gruntach, co do ktorych Spoéldzielni nie przystuguje
uzytkownie wieczyste lub prawo whasnoéci. Ale takze dementujemy informacje o rzekomym zawieszaniu

przez Spoétdzielnie praw cztonkowskich, gdyz otgany sp6tdzielni nawet nie posiadaja takich kompetencjt.



Publicznie gloszony poglad niektérych osob o ,,zawieszeniu” czlonkostwa prawdopodobnie wynika z

niezrozumienia sytuacji prawnej badz checi uzyskania wasnych profitow w te] skomplikowanej sytuacji.

Pragniemy wyjasnié, iz obecny stan niepewnosci prawnej, co do cztonkostwa oséb 1ich praw do

lokali na gruntach co do ktérych Spétdzielnia nie posiada wpisanego do ksiag wieczystych prawa wlasnosci

lub prawa uzytkowani wieczystego, wynika wylacznie z dzialad ustawodawczych, w tym procedowanego

przez Parstwa projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo

spoldzielcze z 8 grudnia 2015 roku, autorstwa Ministra Finanséw 1 Gospodarki.

Na stronie 7 uzasadnienia w/w projektu to Pafstwo jednoznacznie twierdzicie, ze: ,, W swietle
powysiszego, majac na celu ochrong praw nabytych, prewiduye si¢ pryyxnanie cxlonkostwa w spobdzielni 3 mocy prawa takse
osobom, 3 ktdrymi spotdzielnia zawarla umowg o ustanowienie spétdzielezego prawa do lokals albo dokonata pryydzialn
takiego prawa, albo ich nastgpeom prawnym, jezeli lokal ten najduye sig w budynku posadowionym na grancie, kidry posiada
nienregulowany stan prawny w rogumienin art. 113 ust. 6 ugn., lub spoldielni nie pryysiugnje prawo whasnosei albo
ugytkowania wiecgystego gruntu. Z brzmicnia proponowancgo prepisu wynika, % nie jest istotne, ¢y awarlo nmowg
(prydziat) skutecznte. Istotny jest sam fakt dokonania stosownej cxynnosci prawngj. Clonkami spotdzielni beda mogli by¢

tess nastepey prawni 0séh, 3, ktdrymi spotdzielnia zawierala umowe.

Podkereslenia wymaga, $e ww. osoby samiessfeiya w lokalach snajdujacych sig w budynkach posadowionych na

gruntach o nienregulowanym stanie prawnym, eay% ich budynki w dalszym ciqon arzadzane sq przes spoldzgelnie, natomiast

jia_skutek wejicia w Sycie art. 4 noweli 3 2017 _roku utracily one ¢xlonkostwo, a tym sanzym moliwosé uezestnicenia w

podejmowanin_uchwal majacyh wplyw na funkgonowanie spitdzielns. Z powysszego wynika, se na s3cxegdolng ochrong w
zakresie posiadania clonkostwa w spoldzielni winny astugiwac osoby, ktdre amieszkujq w lokalach wehodzagych w skiad
spotdgislezego sasobn mieszkaniowego i xarzqdzanych na podstawie prepisow u.s.m.. Podkreslenia wymaga, Se wskazane
osoby poostaja gwiaqzane e spoldsielnia ,westem” majqrkowym. Sytuacja prawna tych osob jest zarazent analogiczna do
0s6b, ktirym preysiugia spoldsiekse prawa do lokali, ale ich lokale snajdujq si¢ na grantach bedacych w ugytkowanis
wieezystym spotdzielns c3y tes; stanowiacych jej wlasnosé (takie 0soby posiadajq c3lonkostwo 3 mocy prawa, o cym stanowi

art. 3 ust. 1 n.s.m.).”

Zatem to Pafstwo, jako autorzy nowelizacji przesadziliécie o tym, ze osoby posiadajace lokale

na w/w gruntach, obecnie nie posiadaja cztonkostwa w spoéldzielni, a wrecz ich prawa do lokali nie zostaly

skutecznie ustanowione. Co z reszta stanowi jedna z kardynalnych podstaw wprowadzenia tej nowelizacjl.

To tez Panstwo uznali§cie, ze wskazane osoby nie moga uczestniczyé w organach spoldzielni!



Tym samym Spéldzielnia nie moze udawac, ze nie widzi przedmiotowego problemu 1 wydawac
za$wiadczen o prawach do lokali, tym samym narazajac sie na roszczenia odszkodowawcze czlonkéw
Spéldzielni, Samorzadéw czy nabywcdw lokali. Tak samo spotdzielnie nie moga przeprowadza¢ walnych
zgromadzen przy udziale wskazanych wyzej oséb, bo ich udzial jako obecnie ,,nie cztonkéw” wywoluje
niewaznoéé, a wrecz nieistnienic uchwal walnych zgromadzef. Aby przeprowadzi¢ obecnie walne
zgromadzenia, rady nadzorcze spdldzielni winny podjaé¢ uchwaly o nowym podziale walnych z pominigciem
wszystkich o0s6b na gruntach nieuregulowanych, co oczywiécie stanowitoby pogwalcenie ich

konstytucyjnych praw i zaufania do prawa, wypracowane w ponad 30-letniej praktyce.

Dlatego Spéldzielnia zmuszona w/w okoliczno$ciami uznala, iz obecnie najlepszym
rozwiazaniem jest wstrzymanie czynnosci, do czasu wejscia w zycle przepisow reagujacych ten impas.
Oczywiscie, jezeli stanowisko Pana Ministra jest inne, to Spétdzielnia przystapi do procedowania Walnego
Zgromadzenia bez udzialu oséb na gruntach nieuregulowanych. Przy czym w takim wypadku, prosz¢ o

nieprzypasowanie negatywnych konsekwencji prawnych 1 wizerunkowym organom Spéldzielni.

Co takse istotne w odpowiedziach na liczne wezwanie mieszkaficéw, precyzyjnie wskazujemy, iz
na tym etapie z uwagi na w/w okolicznosci, Spétdzielnia zmuszona jest wydawaé zaswiadczenia o braku
praw do lokali. Natomiast Spoétdzielnia nie odmawia wydawania zaswiadczed w ogodle, czy jak to jest
falszywie podnoszone w przestrzeni publicznej — ,,zawiesza czlonkostwo”. Spoldzielnia jedynie zgodnie 2z
prawda informuje, iz obecnie dla przedmiotowych gruntéw moze wydaé zaswiadczenia o braku
czlonkostwa i proponuje, aby mieszkafcy wstrzymali sic do czasu wejscia w zycie nowelizacji, ktéra

przywroci ich prawa.

To ustawodawca dokonujac wielu nieprzemyslanych zmian w_przepisach od 2017 roku

doprowadzil do tej sytuacjil Nieprzemyslana nowelizacia z 2017 roku, nastepnie wyrok Trybunalu

Konstytucyjnego z 2020 roku, lamiacy dotychczasows wykladnie (aczkolwiek o watpliwej skutecznos$ci

prawne] z uwagi na sktad orzekajacy i stanowiska wielu instytucji co do mocy prawnej orzeczel Trybunalu

w_tamtym okresie), az w koficu Pafstwa nowelizacja, ktéra przylaczyla siec _do wykladni ustawy,

podwazajacej jej rozumienie z ostatnich 30 lat! Dlatego zwracamy si¢ z uptzejma prosba, aby nie glosic

nieprawdziwych pogladow o odpowiedzialnosci zarzadow spotdzielni mieszkaniowych za zaistnialy stan.

Szczegdlnie, ze pomimo uplywu ponad 30 lat od upadku PRL, do dzi$ nie sq Pafistwo w stanie
wprowadzi¢ przepisow, ktére ostatecznie rozwiaza problem lokali na tzw. gruntach nieuregulowanych.

Jednoczesnie samorzady demoluja wypracowane przez 30 lat standardy i zadaja zaplaty za bezumownego



korzystanie z gruntéw, czym tym bardziej podwazaja prawa spotdzielni mieszkaniowych do nieruchomosci

potwierdzajac opisany wyzej impas prawny.

Jestesmy przekonani, ze projektujac zmiang ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i
podejmujac czynnosci na szczeblu samorzadowym w zakresie zadania dodatkowych platnosci za grunty,

zabrakto szerokiej analizy, w tym odnosnie skutkoéw prawnych takich dziatan.

Zaréwno ustawodawcy jak i samorzadom catkowicie umknglo, ze zgodnie z przepisami
powszechnie obowigzujacymi w Polsce, budynki stojace na gruntach Skarbu Pasistwa lub danego samotzadu
(a nie bedace w uzytkowaniu wieczystym), stanowia jego wlasno$é. Tym samym w przypadku braku
mozliwosci przyznania wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntéw spéldzielniom, budynki te winny
weécié do ich prawowitego wlasciciela, czyli Skarbu Pafistwa lub samorzadu. To oczywisci wywota kolejng
lawing probleméw prawnych dla wszystkich stron. Prosze pamietaé, iz w takiej sytuacji spéldzielnie jedynie
administruja budynkami, a nie korzystaja z gruntéw. Co wiccej ponosza one koszty utrzymania terendéw i
budynkéw. Szczegdlnie, ze w starych budynkach bilans ksiggowy jest zazwyczaj ujemny na skutek zaleglosci

mieszkancéw w platnosciach. Tym samym spéldzielnie musza dokladaé do utrzymania tych terenow.

Dlatego wydaje si¢, ze samorzady zamykaja oczy i prowadza swoista dychotomie prawna. Z
jednej strony oczekuja platnosci od spotdzielni za korzystanie z gruntow, podczas gdy to nie spoldzielnia
jest korzystajaca, a jedynic administratorem, a z drugiej strony nie chcg odebrac ,swoich budynkéw” od
spoldzielni i nimi dalej zarzadzaé, jak réwniez nie chca ponosic kosztéw zarzadu przez podmioty

zewnetrzne, a przede wszystkim utrzymania tych terenow.

Jednoczesnie jedyny obecnie system regulacji prawnej, polegajacy na tym, ze spoéldzielnie maja

saplacié 25% warto$ci nietruchomosci, aby uzyskaé uzytkowanie wieczyste jest calkowicie oderwany od

rzeczywistosci i mozliwoéci finansowych spétdzielni.

Przede wszystkim znéw samorzadom i ustawodawcy umyka, ze spétdzielnia, to zbior jej
czlonkéw, a fundusze spéldzielni, to pieniadze jej cztonkow wplacone przez nich lub wypracowane
poprzez inwestycje spéldzielni. Czyli wszystkie platnoéci ponoszone sa poérednio przez cztonkow
spotdzielni w ramach oplat miesiecznych lub jednorazowych réznego typu. Jednoczesnie system prawny
skonstruowany jest tak, ze oplaty te ponosza mieszkaricy terenéw, stosunkowo do wielko$ci posiadanych
lokali. Same natomiast spétdzielnie nie moga wydatkowac na ten cel $rodkéw innych nieruchomoscei, czy z
budzetu wspolnego. Zreszta, gdyby nawet mogly, to kwoty te s3 tak duze, ze ich zaplata moglaby

doprowadzi¢ do niewyptacalnosci spéldzielni, a tym samym upadtosci!



Pragniemy zwrdci¢ uwage, iz warto$¢ nieruchomoséci, stanowiaca podstawe wyliczenia oplat,
wylicza si¢ abstrakcyjnie jak dla mieszkaniowych nieruchomosci niezabudowanych, czyli terendéw
inwestycyjnych dla deweloperow. W efekcie samorzady zadaja zaplaty nawet 30.000.000-40.000.000 zt za
ustanowienie praw do gruntéw, na ktérych od ponad 30 lat znajduja si¢ budynki. Zatem z zalozenia

platnos¢ taka nawet w ratach nie jest do udzwignigcia przez spoldzielnie 1 jej czlonkow.

Nalezy tez wskazaé, iz w przestrzezeni publicznej krazy wiele falszywych informacji, co do
mozliwosci uzyskania ,,bonifikat” od tych platnosct. Polski system prawny nie przewiduje bonifikat od optat
wstepnych za ustanowienie uzytkowania wieczystego. Taka swoista ,bonifikata” bylaby mozliwa jedynie
jako ztzeczenie si¢ wierzytelnosci np. przez Miasto st. Warszawe, co z uwagi na dyscypling finansow

publicznych jest niemozliwe.

Dlateoo tez zwracamy sic o podjecie wreszcie dzialan ustawodawczych, ktére umozliwia realne
te] } Q > at
nabycie gruntéw przez spoldzielnie. Obecnie proponowane dzialania, opatte o platnosci 25% wartosci

gruntu jako oplate wste¢pna, nie przyniosa zadnych efektow, gdyz sp6ldzielnie nie posiadaja takich srodkow.

Za wzoér moglyby tu sluzyé¢ procedury z ustawy o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego
terenéw mieszkaniowych we wlasnosc i roztozenia tych oplat np. na 99 lat lub inne procedury znane z lat
90-tych, jak chociazby tzw. optlaty symboliczne. Wrecz nalezy  si¢ zastanowi¢, czy zarzadzanie
zabudowanymi nieruchomosciami przez spoldzielnie nie powinno prowadzi¢ do nadania im z mocy ustawy,
a nawet osobom posiadajacym prawa do lokali — prawa whasnosci tych terendw, szczegblnie z uwagi na
dotychczasowe koszty 1 wydatki ponoszone przez spoldzielnie i mieszkaficow na te tereny. W innym
wypadku roszczenia samorzadow o oplaty za grunty, spowoduja wystapienie spotdzielni mieszkaniowych z
roszczeniami do samorzadéw o koszty utrzymania tych gruntéw, co z kolei wywola wieloletnie impasy
sadowe.
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