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Spotdzielnie mieszkaniowe moga prowadzi¢ inwestycje polegajace na budowie lokali w celu
przeniesienia ich wiasnosci. Wymaga to doktadnego oszacowania catosci kosztow inwestycji juz na etapie jej
rozpoczecia, gdyz zgodnie z art. 18 i nast. ustawy z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.2013.1222 j.t.) z osobami uprawnionymi spétdzielnia zawiera stosowne umowy, ktére powinny okresla¢
przede wszystkim przewidywana ceng za poszczegélne lokale. Ostatecznie spotdzielnia ma obowiazek rozliczyé¢
koszty inwestycji w terminie 6 miesigcy od dnia oddania budynku do uzytkowania, czyli w tym terminie istnieje
ustawowy wymog catkowitego rozliczenia si¢ z tytutu naleznych wktadéw budowlanych oraz uregulowania
wszelkich naleznosci na rzecz generalnego wykonawcy. Aktualnie obowiazujace przepisy prawa cywilnego
powoduja natomiast duze ryzyko, ze po ostatecznym zamknigciu procesu inwestycyjnego podmioty trzecie
wystapia wobec spotdzielni (inwestora) zglaszajac roszczenia o wyplate Swiadczen, ktorych jako
podwykonawcy nie otrzymali od generalnego wykonawcy. Na zasadzie przywotanego powyzej domniemania w
takiej sytuacji spétdzielnia staje si¢ zobowiazana wobec takich podmiotow, a okoliczno$¢, ze nic nie wiedziala o
udziale w procesie inwestycyjnym przez podwykonawcow bedzie mogta ona skutecznie zwalczaé dopiero w
ewentualnym postepowaniu przed sadem. Warto dodatkowo zaznaczy¢, ze zgodnie z istota odpowiedzialnosci
solidarnej wierzyciel moze zada¢ catosci $wiadczenia od kazdego dtuznika z osobna, a zaspokojenie go przez
ktéregokolwiek z dtuznikéw zwalnia pozostatych z zobowiazania (art. 366 k.c.). Jezeli spoldzielnia nie chcac
naraza¢ si¢ na ewentualne dodatkowe straty (np. odsetki za czas prowadzenia przez kilka lat postgpowania
sadowego) zaplaci naleznosci podwykonawcom, to niezaleznie od ostatecznego wyniku postgpowania
sadowego jej prawo do zadania zwrotu od wspétdtuznika solidarnego (generalnego wykonawcy) moze staé sie
iluzoryczne. Zgodnie bowiem z art. 376 ke czesé przypadajaca na diuznika niewyplacalnego rozktada sie
miedzy wspétdtuznikow solidarnych, co moze mie¢ miejsce np. w przypadku dokonania w migdzyczasie

likwidacji, czy tez ogtoszenia upadtosci przez podmiot bedacy generalnym wykonawca.

Reasumujac podane powyzej informacje uprzejmie prosimy o podjecie proby przeanalizowania
przedmiotowego zagadnienia w celu podjecia inicjatywy ustawodawczej. W aktualnym brzmieniu art. 647" ke
wprowadzony ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 24 marca 2003 r.) wprowadza zbyt daleko idace domniemanie powodujace solidarna
odpowiedzialno$¢ po stronie inwestora oraz generalnego wykonawcy. W odniesieniu chociazby do proceséw
inwestycyjnych prowadzonych przez spéidzielnie mieszkaniowe na podstawie art. 18 i nast. ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych powoduje to wypaczenie catej konstrukcji budowania lokali w celu
przenoszenia ich wlasnosci. Naraza to spétdzielnie na koniecznosé tworzenia nie przewidzianych przepisami
w/w ustawy rezerw na ewentualne ,.,dodatkowe” koszty inwestycji, a samych zainteresowanych nabyciem w tym
trybie praw do lokali na konieczno$é ponoszenia nieuzasadnionych kosztow. Zaproponowana zmiana wydaje
si¢ wychodzi¢ naprzeciw przedstawionemu problemowi poprzez wprowadzenie zasady, ze dopiero udzielenie
przez inwestora wyraznej zgody na pi$mie na skorzystanie przez generalnego wykonawce z pomocy
podwykonawcow bedzie rodzié po stronie inwestora solidarna odpowiedzialno$é¢ za zobowiazania na rzecz

podwykonawcow.
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