Problemy ze spoldzielnia mieszkaniowa

. A

Marzeniem chyba kazdego Polaka jest ,mieszkanko ciasne, ale wlasne”. Moze je zapewnic
czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej. Czasem jednak - jak to w zyciu bywa - powstaja
spory, zadluzenie w oplacie czynszu, a nawet grozba utraty mieszkania. Co w takiej sytuacji
mozna zrobic?

Spétdzielnia mieszkaniowa jest osoba prawna, majaca korporacyjno-fundacyjny charakter. Jej cele,
zasady i sposoby funkcjonowania nie pozbawiaja 0séb fizycznych, bedacych jej cztonkami, statusu
konsumenta. Dlatego nawet nasze dobrowolne przystapienie do spdtdzielni nie moze wytaczac
dziatania przepisow ogdélnych o zobowiazaniach umownych.

Andrzej (54) wszedl w spor ze swa spotdzielnia mieszkaniowq, dotyczacy warunkow umowy. Czy
moze poprosi¢ o pomoc Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK)?

Tak, UOKiK moze podejmowac dzialania wynikajace z ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
poniewaz spoldzielnia mieszkaniowa jest uznawana za przedsiebiorce w rozumieniu art. 4 pkt 1 lit. a)
ustawy, gdyz prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej. Potwierdza to np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 lutego 2007 r.,
sygn. VI Aca 954/06, wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 29 wrzesnia 2005 r.,
sygn. XVII Amc 68/04, czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 maja 2007 r., sygn. VI
ACa 1359/06. Zgodnie z tym orzecznictwem istnieje mozliwos¢ dokonywania oceny uméw
zawieranych przez spotdzielnie mieszkaniowa z jej cztonkami z punktu widzenia przepiséw o
ochronie konsumentow, w tym art. 384-3853 Kodeksu cywilnego.

Andrzej moze wiec wystapi¢ do Rzecznika konsumentéw albo Prezesa UOKiK, ale ten ostatni nie ma
kompetencji, aby zajmowac sie indywidualnymi sprawami konsumentéw. Podejmuje on dziatania
jedynie wtedy, gdy zostaje naruszony interes publiczny, czyli zbiorowe prawa konsumentéw. Dzieje
sie tak na przyktad w sytuacji stosowania przez spétdzielnie mieszkaniowe we wzorach ich umow
postanowien, ktére zostaty wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Krystyna (39) ma watpliwosci, czy w ramach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) posiada
status konsumenta podobnie, jak to sie dzieje w przypadku cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe;j?

Tak, gdyz w przypadku TBS-6w zasada jest podobna. Zasady ich dziatania okresla ustawa z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (DzU z 2000 r.
nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.). Osoby fizyczne nie staja sie jednak cztonkami Towarzystw, ktére moga
dziatac¢ jako spoiki akcyjne, spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spétdzielnie oséb prawnych.
Osoby fizyczne, ktore chca by¢ najemcami w TBS-ie, musza podpisa¢ umowy partycypacyjne: nie
staja sie jednak wowczas cztonkami TBS-u, a wiec akcjonariuszami lub udziatowcami spoétek albo
czlonkami spotdzielni. W takich przypadkach Krystyne mozna uznac¢ za konsumentke.



Z kolei Robert (28) ma klopoty finansowe: stracit prace i od kilku miesiecy nie optaca czynszu za
mieszkanie. Teraz zastanawia sie, czy spotdzielnia moze mu umorzy¢ dtug lub choéby jego czes¢? A
jesli nie, to jakie konsekwencje mu groza?

Umorzenie catego zadtuzenia nie jest raczej mozliwe - warto jednak postarac sie o anulowanie
przynajmniej jego czesci. Dlatego trzeba umowic sie na spotkanie z przedstawicielem zarzadu
spotdzielni. Przedstawmy na nim swa sytuacje i zaproponujmy rozwiazanie problemu, na przyktad
poprzez sptate czesci zobowigzania lub roztozenie go na raty.

Zalegly dtug nie jest jednak cala kwota: spdtdzielnia ma prawo doliczy¢ odsetki ustawowe. Dlatego
przed spotkaniem warto sie upewnic, jaka to kwota i ewentualnie wystapic o jej umorzenie. Wszelkie
dzialania trzeba podjac¢ jak najszybciej, gdyz ditug z kazdym dniem rosnie. Nie ignorujmy wiec
wezwan do zaplaty, odpowiadajmy na pisma, wptacajmy nawet drobne kwoty, na jakie nas sta¢, gdyz
w ten sposéb wykazujemy swa dobra wole i gotowos¢ rozwigzania problemu. W razie naszego
milczenia sprawa trafi do sgdu, a woéwczas dtug powieksza koszty procesu, honorarium komornika i
odsetki ustawowe. Komornik bedzie mial prawo zaja¢ nasza pensje lub konto bankowe. Jesli nie jest
to mozliwe, jak w przypadku Roberta, ktéry nie ma pracy, to komornik moze wystawi¢ na licytacje
jego zadluzone mieszkanie.

Niedawno zmarli rodzice Beaty (33) byli cztonkami spétdzielni: zajmowali mieszkanie lokatorskie,
ktore nie zostalo wykupione. Beata obawia sie, ze bedzie musiata zwrdci¢ mieszkanie spétdzielni.

Niekoniecznie. Co prawda mieszkania lokatorskiego sie nie dziedziczy, ale Beata moze sie ubiegac o
przyjecie do tej spotdzielni. Czes¢ z nich stawia warunek wczesniejszego zamieszkiwania ze
zmartymi, inne nie. Jesli spadkobiercow jest wiecej, musza ustali¢, kto postara sie o cztonkostwo,
gdyz moze nim zostac tylko jedna osoba. Spadkobiercy, ktérzy zrezygnuja z mieszkania lub nie
dostana do niego prawa, dziedzicza przypadajaca na nich cze$é¢ wktadu mieszkaniowego. Takich
formalnosci Beata musi dopetni¢ w ciagu roku.
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