Nie jest prawda, ze spoétdzielnia mogta ustanawiaé tytuly spoétdzielcze do
lokali w budynkach, ktére zostaly wybudowane na gruntach, do ktérych
spétdzielnia nie uzyskala praw przed rozpoczeciem budowy.

1. Ustawa ,0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci” z 29.04.1985r (Dz.
U. Nr 22, poz. 99) stanowita w art. 21, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego nastepuje z réwnoczesng sprzedazg potozonych na nim budynkéw. Art. 22
ust. 2 w/w ustawy, w przypadku oddania spotdzielniom mieszkaniowym w uzytkowanie
wieczyste gruntu zabudowanego, nakazywat dokonanie jednoczesnej sprzedazy budynkéw
posadowionych na tym gruncie.

Zgodnie z 82 pkt. 2 Rozporzadzenia RM ,W sprawie szczegdétowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntdéw i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztéw
i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami” z dnia
16.08.1985r (zat. 1), spétdzielniom mieszkaniowym mogty by¢ oddawane w uzytkowanie
wieczyste lub sprzedane grunty przeznaczone do realizacji ich zadan statutowych a w
szczegdlnosci do zabudowy Ilub zabudowane budynkami uzytkowymi albo domami
mieszkalnymi, w ktérych lokale nie zostaty zasiedlone.

Koszty budowy budynkéw nie zasiedlonych byty finansowane z kredytu obcigzajacego
nadal spotdzielnie jako osobe prawng. Wraz z przejeciem kredytu przez cztonkow
(czynnos¢ rozporzadzajaca: art. 519 k.c. zmiana dluznika) spéidzielnia tracita prawo do
budynkdéw, nalezacych od tej pory wytacznie do oséb finansujgcych ich budowe.

Mitem byty i sq nadal gtoszone w literaturze - catkowicie sprzeczne z obowigzujacymi w
tym samym czasie ustawami - poglady o posiadaniu przez spoétdzielnie mieszkaniowg
prawa wiasnoéci budynkow cztonkow, skoro wiasnos$é te spdtdzielnia byta zobowigzana
odptatnie naby¢ od swoich cztonkéw. Niemoznos$é sprostania wymogom ustawowym w
okresie PRL-owskim, byta powodem braku praw spétdzielni do nieruchomosci gruntowych
pod budynkami cztonkéw, wybudowanych jedynie na podstawie decyzji lokalizacyjnych.

2. Zaden sad nie uznatby istnienia wiasnoéci budynku, niepowigzanej z prawem do
nieruchomosci gruntowej pod tym budynkiem, czy z udziatem w prawie do nieruchomosci
gruntowej w przypadku lokalu. Prawo nie dopuszczato uznania, ze spoétdzielnia jako osoba
prawna, posiadata wtasnos$¢ budynkow lub lokali potozonych na gruntach, do ktérych nie
miata ustanowionych tytutéw prawnych (gtoszenie w literaturze pogladéw przeciwnych nie
ma zadnego znaczenia rodzacego skutki prawne, skoro ustawy sprzeciwiajg sie podobnym
pogladom).

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej ma nadrzedny charakter w
stosunku do prawa witasnosci budynku na tym gruncie. Oznacza to, ze prawem gtdwnym
jest prawo uzytkowania wieczystego, a prawem z nim zwigzanym (podrzednym) jest
prawo wiasnosci budynkow i urzadzen. Z tak uksztattowanej relacji wynika akcesoryjnosé
tego ostatniego prawa w stosunku do uzytkowania wieczystego gruntu. Akcesoryjnosc
oznacza zas, ze zadne z nich nie moze stanowi¢ przedmiotu obrotu prawnego
samodzielnie.

Art. 46. §1. k.c. stanowi, ze:

~Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci.

Ani ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych ani Prawo spétdzielcze nie stanowi, ze w
spotdzielniach mieszkaniowych po 1990r budynki stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wtasnosci.

TK w uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004r (sygn. K 32/03) potwierdza:

~Na gruncie legis Iatae nie moze jednak budzi¢ watpliwosci
niedopuszczalnos¢ ustanawiania spoétdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu na nieruchomosci niebedacej wifasnoscia spétdzielni. (..) Nie
jest tez mozliwe ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu na czesSci sktadowej nieruchomosci - budynku albo nie




stanowiacego odrebnej nieruchomosci — lokalu”

W sytuacji braku prawa spétdzielni do nieruchomosci gruntowej pod budynkami cztonkoéw,
wystepuje jedynie wiasnos$¢ nakfaddw, czyli wtasnos$¢ wkitadédw przynalezna czionkom,
bedacych prywatnymi $rodkami oséb fizycznych, nie przekazanych osobie prawnej na
wiasnosc - ani dobrowolnie ani na mocy ustawy.

3. Sam fakt zarzadzania przez spétdzielnie budynkami cztonkdéw - mieszkalnych i o
innym przeznaczeniu, jednoczes$nie bez jakiejkolwiek mozliwosci udokumentowania
posiadania przez spoétdzielnie wiasnosci srodkéw finansowych zainwestowanych w ich
wytworzenie, nie nadaje spotdzielni zadnego roszczenia o nieodptatne nabycie ich
wiasnosci czy mozliwosci dysponowania nimi jak swoim mieniem. Niemozliwe bylo takze
ustanawianie przez zarzad spoétdzielni do lokali potozonych w budynkach, bedacych
przedmiotem administrowania spodfdzielni, tytutdw spotdzielczych, co potwierdzit Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 21.7.2004r (sygn. V CK 676/03):

~nie mozna przyjmowaé, ze sam fakt posiadania budynku przez spoétdzielnie
upowazniat ja do ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
znajdujacego sie w budynku bedacym przedmiotem posiadania”.



