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Prosimy o zlecenie przeprowadzenia kontroli zgodnosci z prawem nabycia przez xxx
(z siedzibg w Warszawie, przy ul. xxx) prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
gruntowych:

- XXXX,
- XXXX

- XXXX

Prosimy o przeprowadzenie kontroli zgodnosci z prawem nabycia uzytkowania wieczystego
przez xxx do w/w nieruchomosci, z uwzglednieniem ponizej przedstawionych argumentow
prawnych.

Oddawanie przez gminy nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste spotdzielniom
mieszkaniowym na podstawie art. 208 ustawy , O gospodarce nieruchomosciami” dokonuje
sie z razgcym naruszeniem prawa, w wyniku ktdrego w/w wiasciwe organy przenoszg
nieodptatnie na spoétdzielnie mieszkaniowe wiasnos¢ innych od spétdzielni podmiotéw prawa,
0s0b fizycznych oraz wtasnos$¢ naktadéw budzetu Panstwa.

W wyniku tychze transakcji, dokonanych z pominieciem wykonania dyspozycji zawartych w
Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998r (zat. 1), spoétdzielnie mieszkaniowe,
jako osoby prawne nieposiadajace wiasnego kapitatu powalajagcego na wytworzenie mienia o
wielomilionowej wartosci, stajq sie witascicielem majatku innych podmiotéw prawa, z
potwierdzeniem uzyskania tejze wiasnosci wpisem do ksigag wieczystych. Jednoczesnie
uzyskanej w powyzszy sposéb wtasnosci cudzego mienia spoétdzielnie mieszkaniowe nie sg w
stanie wykaza¢ w dokumentach finansowych sporzadzonych zgodnie z nakazami ustaw, co
powoduje fatszowanie sprawozdan finansowych przez zarzady spotdzielni.

Ustanowione na rzecz spéitdzielni prawa uzytkowania wieczystego, w drodze przestepstw
poswiadczen nieprawdy przez funkcjonariuszy panstwowych (zarzady gmin, kierownicy
urzedow, notariusze, sedziowie sadow wieczystoksiegowych) oraz przez zarzady spotdzielni
w umowach notarialnych, oddajgacych nieruchomosci komunalne w uzytkowanie wieczyste
spoéidzielniom, sg niewazne z mocy prawa (art. 58 k.c.). Wpisy tychze praw uzytkowania
wieczystego do ksigg wieczystych podlegaja wykresleniu z urzedu.

Oznacza to, iz wielotysieczne rzesze Warszawiakdéw, mieszkancow réznych dzielnic miasta,
osoby nabywajace prawo wyodrebnionej wiasnosci swoich mieszkan i lokali, pomimo
dopetnienia wszystkich wymogdéw prawem przewidzianym - sfinansowania kilkuset
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tysiecznych kosztéw budowy, zawarcia umowy notarialnej i dokonania wpisu do ksiag
wieczystych, nie posiadajg zadnego skutecznie ustanowionego prawa do swoich mieszkan.
Odpowiedzialno$¢ za ten stan ponoszg m.in. reprezentujacy wiasciwe organy urzednicy,
lekcewazacy zaréwno swoje obowigzki jak i stanowione prawo.

Powyzsze zarzuty uzasadniamy dowodzac, ze:

1. Wiasciwe organy nie egzekwujac od zarzadow spoétdzielni, przed oddaniem gruntéow
w uzytkowanie wieczyste, obowigzku dokonania sptaty wartosci naktaddéw
poniesionych przez budzet panstwa na sfinansowanie kosztéw budowy budynkdw,
zgodnie z §12 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998r (zat. 1),
przenoszg nieodpfatnie na prywatng osobe prawng, jaka jest spétdzielnia
mieszkaniowa, wiasnos¢ naktadoéw panstwowych - strona 2

2. Wiasciwe organy ustanawiajac nieodptatnie na rzecz spoétdzielni prawo uzytkowania
nieruchomosci o obszarze wiekszym niz wskazany przez ustawodawce w art. 208
ust. 2 ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” ,niezbedny do ,prawidtowego
korzystania z budynku”, pozwalajacym na wydzielenie na nich nowych dziatek
budowlanych, powodujg sytuacje prowadzace do poteznych naduzy¢ w spoétdzielniach
mieszkaniowych - strona 3

3. Spotdzielnia mieszkaniowa, zgodnie z dyspozycjami zaréwno PRL-owskiego, jak RP
ustawodawcy, nie byla, nie jest i nie moze by¢ wiascicielem budynkéw i lokali,
ktérych koszty wytworzenia zostaty sfinansowane z prywatnego majatku oséb
fizycznych, co powoduje niemozno$¢ przeniesienia na niq wiasnosci naktaddéw
cztonkow - strona 3 - 12

4. Nie istnieje mozliwos¢ ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
cztonkow przed ustanowieniem prawa uzytkowania do tychze nieruchomosci - strona
12-14

5. Ustanawianie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci niezabudowanych,
do ktorych zgtoszone sg roszczenia bytych wiascicieli, dokonywane jest przez gminy
Swiadomie z naruszeniem prawa (art. 36 ugn), przy czym ustawowy obowigzek
zadoséuczynienia wniesionym roszczeniom przenoszony jest przez gminy na
spotdzielnie lub deweloperéw. Faktycznie wiec nabywcy lokali w nowo budowanych
budynkach, ponosza konsekwencje finansowe bezprawnych dziatann PRL-owskiego
panstwa, co dokonuje sie w drodze wyludzen wielomilionowych czasem kwot
odszkodowan - strona 14

Uzasadnienie dla punktu 1.

W przypadku sfinansowania czesci naktadéw na wybudowanie budynkéw ze S$rodkdéw
budzetu panstwa, co odnosi sie do mieszkan w spéidzielniach mieszkaniowych o tzw.
statusie ,lokatorskim”, ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
gruntowych pod budynkami, w ktérych znajdujg sie takie mieszkania, wymaga uprzedniego
dokonania spfaty poniesionych przez budzet naktadow na budowe. Reguluje te kwestie
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998r w §8 i §12 (zat. 1).

Wiasciwe organy (np. zarzady gmin) nie egzekwuja od zarzaddéw spotdzielni obowigzku
dokonania spfaty wartosci naktadéow budzetu Panstwa, co skutkuje tym, ze urzednicy
przenoszg nieodptatnie na prywatng osobe prawng, jaka jest spotdzielnia mieszkaniowa,
wiasnos¢ naktadéw panstwowych. Dokonywanie takich operacji podlega k.k.

Wartos¢ nakfadédw poniesionych przez budzet Panstwa na sfinansowanie czesSci zadania
inwestycyjnego przypadajacego na lokal cztonka, odpowiada wielko$ci umorzenia kredytu
budowlanego, tj. 50% lub 30% pierwotnego kosztu budowy. Spfata wartosci tych nakfadéw
obcigza cztonka i dokonywana jest w nominale, zgodnie z wartoscia wymagalnych
naleznosci od cztonka zaksiegowanych na koncie banku.
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Wypetnienie obowigzku dokonania sptaty wartosci nakfadéw budzetowi Panstwa
skutkowatby przeksztatceniem lokatorskich praw do lokali w wyodrebniong wtasnosé, czyli
do dostosowania sytuacji prawnej tychze mieszkan do systemu konstytucyjnego RP.

W xxx jest okoto 2 tys. mieszkan o statusie lokatorskim.

Uzasadnienie pkt. 2

Stosowanie art. 207 i art. 208 ust. 2 ustawy ,, O gospodarce nieruchomosciami” sprzecznie z
dyspozycja ustawodawcy stato sie sposobnoscig do poteznych naduzy¢ w spétdzielniach
mieszkaniowych. Zamystem ustawodawcy byto przyznanie spoétdzielniom roszczenia o
nieodptatne ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, przy czym roszczenie to
wyltacznie ,obejmuje grunty niezbedne do prawidtowego korzystania z budynku.”

Wiasciwe organy oddajg nieodptatnie spotdzielniom mieszkaniowym w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci o obszarze wiekszym niz niezbedny do ,prawidtowego korzystania
z budynku”, pozwalajagcym na wydzielenie na nich nowych dziatek budowlanych.

Spoétdzielnie nabywajac nieodptatnie prawo uzytkowania takiej nieruchomosci, realizujg na
niej budowy, sprzedajac nabywcom (cztonkom i nie cztonkom) lokale po cenach rynkowych,
tj. z uwzglednieniem nie tylko kosztéow budowy, ale i kosztéw sprzedazy prawa uzytkowania
nieruchomosci.

Zarzady domagajq sie, aby nabywcy lokali podpisywali dwie umowy o budowe, jedng ze
spotdzielniag a drugg z deweloperem (inwestorem zastepczym) realizujagcym budowe. W
umowach zaréwno pomiedzy spotdzielnig a deweloperem, jak i pomiedzy nabywcami lokali a
deweloperem (w spédidzielczosci mieszkaniowej umowy te sg niewazne z mocy prawa)
zawarte jest ustalenie, iz nabywcy wptacajg wielotysieczne kwoty na konto spétdzielni z
automatycznym ich przelewem na konto dewelopera.

W ten sposob catos¢ wptat jest do wylacznej dyspozycji dewelopera, ktéry sam okresla
wysokos$¢ kosztu budowy (cena rynkowa, czyli koszt budowy lokalu razem z wartoscig
prawa do gruntu), sam siebie rozlicza, sam dysponuje wszystkimi pieniedzmi, sam pobiera
swoje wynagrodzenie i sam rozlicza catg inwestycje. Deweloper uzyskuje wielomilionowe
zyski z tytutu sprzedazy praw do gruntu (wliczone w cene 1m?), ktérych to praw spétdzielnia
oficjalnie nie sprzedaje. Pozostaje jedynie podziat zyskéw pomiedzy zainteresowanych.

Faktycznie jednak, prawo uzytkowania wieczystego ustanowione przez gmine nieodptatnie
na rzecz spoétdzielni do dziatek gruntu pod realizacje nowej inwestycji, w ogéle nie powstato.
Czynnos$¢ prawna, jaka byto zawarcie umowy notarialnej o oddaniu tych dziatek gruntu w
uzytkowanie wieczyste spoétdzielni, jako sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacym przepisem
art. 208 ust. 2 ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami”, jest z mocy ustawy niewazna
(art. 58 k.c.).

Deweloperzy uzyskuja wielomilionowe korzys$ci materialne z tytutlu sprzedazy prawa
nieistniejacego, a nabywcy wybudowanych lokali, ponoszac wielotysieczne koszty budowy,
nie posiadajg skutecznie ustanowionych zadnych praw do swoich lokali, nawet pomimo
wpiséw praw do KW (wpis na podstawie czynnosci bezwzglednie niewaznej).

Powyzszy proceder jest realizowany aktualnie przez kilka warszawskich spétdzielni
mieszkaniowych, takze w SMB xxx” (sprawa w Prokuraturze Rejonowej).

Uzasadnienie dla pkt. 3

Konstytucja z 1952r art. 11 zapewniata ,szczegdlng opieke i ochrone” dla ,wiasnosci
spotdzielczej jako wtasnosci spotecznej” oraz nakazywata ograniczanie, wypieranie i
likwidowanie wtasnosci prywatnej, poza wiasnoscig chtopow, rzemiesinikéw i chatupnikdéw
(art. 3 i art. 12 Konstytucji z 1952 r.). Zgodnie z tymi zatozeniami nie przewidywano miejsca
dla instytucji wtasnosci lokalu w budynkach spoétdzielczych.

~Ustawa o spotdzielniach i ich zwigzkach” z dnia 17 lutego 1961r (Dz.U.Nr. 12, poz. 61, z
1974r Nr 47, poz. 281) miata za zadanie pozbawienie wtasnosci mienia osdb fizycznych, na
rzecz wiasnosci tzw. ,spotecznej”.



4
Wbrew panujacemu powszechnie przekonaniu, PRL-owski ustawodawca z powodu
popetnionych ,btedéw” prawnych nie dokonat ,uspotecznienia” mienia oséb fizycznych,
cztonkdw spétdzielni. Uspotecznienie nastgpitoby, gdyby:

spotdzielnia mieszkaniowa na mocy ustawy tworzytaby fundusze wktadéw
mieszkaniowych i budowlanych

wowczas prywatne $rodki finansowe o0séb fizycznych stawatyby sie z mocy prawa kapitatem
wiasnym osoby prawnej, bedacym zrédtem finansowania jej majatku rzeczowego.
Cztonkowie otrzymywaliby , przydziat” lokalu, lecz pozbawieni byliby jakichkolwiek roszczen
zaréwno do zwrotu swoich pieniedzy, finansujacych koszty budowy lokalu, jak i do wtasnosci
lokalu. Posiadaliby jedynie prawo uzywania lokalu (spodtdzielcze tytuty jak najem).
Spoétdzielnia ujawniataby w aktywach bilansu wiasne $rodki trwate tj. zasoby budynkowe i
lokalowe oraz w pasywach bilansu fakt posiadania w peini wtasnego kapitatu (funduszu)
osoby prawnej. Utworzenie i ujawnienie w spoétdzielni mieszkaniowej funduszu wktadow jako
jej funduszu wiasnego oznaczatoby, iz od tej pory nikomu poza osoba prawng nie
przystuguje zadne roszczenie do tegoz kapitatu.

Rozwigzania powyzszego nie przyjeto z oczywistego powodu - zaden obywatel nie
przystgpitby do spoétdzielni, nie zgadzajac sie na czynienie jej darowizny z wiasnego
majatku.

Mozliwym byto takze zastosowanie innego rozwigzania, pozwalajacego na uzyskanie przez
spotdzielnie czasowo prawa wiasnosci mienia cztonkéw. Wymagatoby to

ustanowienia z mocy ustawy mieszkan i wkiadéw cztonkow udziatami w majatku
spotdzielni

Prywatne mieszkania i udziat we witasnosci innych budynkéw i lokali (a takze Srodki
finansowe o0sob fizycznych, finansujgce budowe ich lokali) stanowityby udziat tych oséb w
majatku osoby prawnej tak diugo, jak dtugo trwatby stosunek cztonkostwa. Spoétdzielnia
odpowiadataby wowczas za swoje zobowigzania swoimi zasobami.

Rozwigzania tego nie przyjeto zapewne z kilku powodoéw — bytoby ono potwierdzeniem, ze
mieszkanie cztonka bylo jego prywatng wiasnoscia i ma prawo zadania jego zwrotu wraz z
wystgpieniem ze spétdzielni. Nastepowatyby masowe wystgpienia cztonkéw ze spéidzielni,
co powodowatoby utrate przez nig praw do mienia cztonkéw. W sytuacji niewyptacalnosci
finansowej spétdzielni (lub cztonka), wierzyciel spétdzielni (lub cztonka) zajmowatby lokale,
jako pokrycie wierzytelnosci osoby prawnej (lub dokonywatby egzekucji z lokalu czionka, z
jego udziatu). Taka sytuacja nie pasowata PRL-owskiemu ustawodawcy.

Zamiary ujawnione w Konstytucji z 1952r nie zostaty przetozone na skuteczne dyspozycje
ustawowe. Takze decyzje polityczne dwczesnych ekip rzgdzacych nie znalazty przetozenia na
dyspozycje ustawowe, stajac sie jedynie politycznymi nakazami, ktérych wykonania strzegty
partyjne zarzady, RN spoétdzielni oraz dyspozycyjny resort sprawiedliwosci. Ukfady
polityczne po zmianie ustrojowej RP nie pozwolity jak dotad na przywrdcenie PRAWA w
spotdzielczosci mieszkaniowej i udaremnienie okre$lonym $rodowiskom czerpania
miliardowych korzysci z przestepczego procederu.

W wyniku przyjetych prawnych rozwigzan zaréwno przez PRL-owskiego ustawodawce, jak i
po zmianie systemu kraju przez ustawodawce RP, spotdzielnia mieszkaniowa nie uzyskata
prawa tworzenia i ujawniania w swoich bilansach funduszu wtasnego, ktory stanowitby
zrédio finansowania majatku rzeczowego, wykazywanego jako wytaczna wiasnos¢ osoby
prawnej, co przesadzitlo o niemoznosci uzyskiwania przez spoéldzielnie wtasnosci
mienia cztonkow i ujawniania go, jako witasnego jej majatku.

We wszystkich ustawach spoétdzielczych, poczgwszy od 1961r do dnia dzisiejszego, zakres
posiadania majatkowego spotdzielni mieszkaniowej ustawodawca okreslat poprzez doktadne
wskazanie zrédet powstawania i finansowania jej majatku. Stanowi o tym obecnie art. 78.
§1. ,Prawa spoidzielczego”, na mocy ktérego zasadniczymi funduszami spétdzielni sg
fundusz udziatowy i fundusz zasobowy. Art. 78. §2. Prawa spéidzielczego stanowi o
mozliwosci tworzenia przez spotdzielnie takze innych funduszy wiasnych, przewidzianych w
odrebnych przepisach oraz w jej statucie.




Art. 78. ,,Prawa spoidzielczego”:
§1 ,Zasadniczymi funduszami wiasnymi tworzonymi w spotdzielni sq:

1) fundusz udziatowy powstajacy z wptat udziatow cztonkowskich, odpiséw na
udziaty cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej Ilub innych Zzrédet
okreslonych w odrebnych przepisach,

2) fundusz zasobowy powstajacy z wptat przez cztonkéw wpisowego, czesci
nadwyzki bilansowej lub innych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach.

§ 2. Spoétdzielnia tworzy takze inne fundusze wifasne przewidziane w_odrebnych
przepisach oraz w jej statucie.

Kodeks cywilny do 1990r zawierat pojecie wifasnosci spotecznej (art. 126), do ktérej
zaliczano wtasnos¢ spotdzielcza.

Art. 3 Prawa spdidzielczego (od 1994r) stanowi, ze ,majatek spdtdzielni jest prywatng
wtasnoscia jej cztonkow?”,

Bez wzgledu na okres historii Polski, czy w PRL-u czy RP, ustawodawca jednoznacznie i tak
samo okreslat w ogdle mozliwy zakres posiadania majatkowego spoétdzielni mieszkaniowej —
jako jedyne mozliwe zrédto pozyskiwania przez spotdzielnie kapitatu pozwalajgcego na

wytworzenie jej wiasnego mienia, ustawodawca wskazywat przepisem art. 78 Prawa

spotdzielczego (art. 56 ustawy ,O spéditdzielniach i ich zwigzkach”) fundusz udziatowy i

zasobowy.

Uspotecznieniu w PRL-u, zgodnie z art. 126 k.c. mégt podlega¢ wytacznie ten
majatek, ktory ustawodawca pozwolit spotdzielni mieszkaniowej uzyskiwac, czyli
finansowany jedynymi jej ustawowymi funduszami.

Ze wzgledu na ustanowienie udziatdéw jako podlegajacych zwrotowi cztonkom w sytuaciji
ustgpienia ze spotdzielni, petnemu uspotecznieniu mogly podlega¢ wyltacznie ,wpisowe” -
zgodnie z dyspozycjami PRL-owskiego ustawodawcy.

1. Fundusz udziatowy.

Art. 78. §1. pkt. 1) ,Prawa spotdzielczego” stanowi, iz funduszem spotdzielni jest:
Lfundusz udziatowy powstajacy z wptat udziatdbw cztonkowskich, odpiséw na udziaty
cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej lub innych Zrédet okreslonych w odrebnych
przepisach”

Art. 16. §1. ,Prawa spétdzielczego” stanowi, iz: ,Warunkiem przyjecia na cztonka jest
ztozenie deklaracji”.

Uzyskanie cztlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nie jest obligatoryjnie zwigzane z
posiadaniem prawa do lokalu czy finansowaniem jego budowy. Czionkowie oczekujacy,
sq cztonkami spotdzielni, ponoszac jedynie koszty zwigzane z uzyskaniem czionkostwa,
wynikajace z przepisu art. 19. § 1. ,Prawa spoétdzielczego”, ktéry stanowi, iz:

,Cztonek spdtdzielni obowigzany jest do wniesienia wpisowego oraz
zadeklarowanych udziatow stosownie do postanowien statutu.”

Fundusz udziatowy jest funduszem podstawowym spotdzielni, gromadzacym wartosci
finansowe wnoszone jako udziaty czionkédw tj. jedyne okreslone ustawg udziaty
prywatnego majatku osob fizycznych w majatku osoby prawnej, spoidzielni
mieszkaniowej.

Art. 20. § 1. Prawa spétdzielczego stanowi:

,Cztonek spétdzielni obowigzany jest zadeklarowal jeden udziat, jezeli statut nie
zobowigzuje cztonkéw do zadeklarowania wiekszej ilosci udziatow.

Art. 26. § 1. Prawa spotdzielczego stanowi:
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~Udziat bytego cztonka wyptaca sie na podstawie zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za rok, w ktérym cztonek przestat naleze¢ do spétdzielni. Sposob i
terminy wypftaty okresla statut.

Udziaty, w wysokosci okreslonej statutem, sg wskazaniem zakresu odpowiedzialnosci
cztonkow za straty osoby prawnej. Wysokos¢ udziatow w spotdzielni mieszkaniowej,
zapisana kwotowo (np. 100 zf) w statucie, jest obowigzkowo ujawniana w Sadzie
Rejestrowym.

Art. 36 ust. 2 ,Ustawy o rachunkowosci” stanowi, iz:

~Kapitat zaktadowy spdtek kapitatowych, towarzystw ubezpieczern wzajemnych,
fundusz udziatowy spétdzielni wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie lub
statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym.”

Z przepisu art. 19 § 2 ,Prawa spétdzielczego”, ktory stanowi, iz:
,Cztonek spdtdzielni uczestniczy w pokrywaniu jej strat do wysokosSci

zadeklarowanych udziatow”,

wynika catkowita odpowiedzialnos¢ majatkowa ogdtu czionkdédw korporacji (= osoby
prawnej) za powstate straty, ograniczona do sumy wniesionych udziatdw przez
wszystkich cztonkdéw.

Fundusz udziatowy jako jedyny - zgodnie z art. 78. §1 ,Prawa spodidzielczego” moze
stanowi¢ fundusz podstawowy spotdzielni. Gdyby fundusz podstawowy spotdzielni
mieszkaniowej moégtby byc¢ tworzony z jakichkolwiek innych Zzrédet finansowych poza
udziatami, musiatyby zosta¢ one bezwzglednie wskazane w ustawie oraz bezwzglednie
ujawnione w Sadzie Rejestrowym, jako sktadowe podstawowego kapitatu osoby prawnej.

Art. 78. 8§1pkt.1 ,Prawa spotdzielczego” stanowi, iz fundusz udziatowy tworzony moze
by¢ z ,innych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach”.

Zadne odrebne przepisy aktéw prawnych RP, nie stanowig o tworzeniu funduszu
udziatowego z innych zrédet.

. Fundusz zasobowy.

Fundusz zasobowy stanowigc fundusz zapasowy, tworzony jest w spétdzielniach jedynie
w celu zgromadzenia na nim wolnych s$rodkéw finansowych (zapas), na wypadek
powstania strat spoétdzielni, jako ze zgodnie z art. 19 § 3. Prawa spotdzielczego:

~Cztonek spdtdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej
zobowigzania”.

Obowigzuje w odniesieniu do niego zasada realnego pokrycia tzn. w momencie tworzenia
pasywnej pozycji funduszu muszg odpowiada¢ dobra majatkowe tej samej wielkosci.
Wigze on pewng cze$¢ majatku spétdzielni, ktéra nie powinna by¢ obcigzona dtugami,
przez co spetnia funkcje gwarancyjne wobec wierzycieli spétdzielni. ,,Prawo spétdzielcze”
w art. 90 § 1 jednoznacznie na to wskazuje:

~Straty bilansowe spétdzielni pokrywa sie z funduszu zasobowego, a w czesci
przekraczajgcej fundusz zasobowy - z funduszu udziatowego i innych funduszéw
wfasnych spétdzielni wedtug kolejnosci ustalonej przez statut”,

Obowigzuje w odniesieniu do niego zasada utrzymania, co oznacza, iz czes¢ majatku
finansowego odpowiadajaca funduszowi zasobowemu, nie moze trafi¢ w okresie
dziatalnosci spoétdzielni do rgk jej cztonkdw czy oséb trzecich (poza wyjatkami
wskazanymi w ustawie — art. 26 §2, art. 125 §5). Jest takze niepodzielny.

Fundusz zasobowy (art. 78. §1. pkt. 2 i art. 76 Prawa spodidzielczego) tworzony jest w
spoéidzielniach z wptat wpisowego i z 5% odpiséw czesci nadwyzki bilansowej, az do
zrébwnania jego wysokosci z wysokoscig funduszu udziatowego, jako ze rolg jego jest
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zgromadzenie wolnych $rodkéw finansowych w  wysokosci  kwoty  réwnej
odpowiedzialnosci finansowej wszystkich cztonkdéw (= osoby prawnej).

Art. 76. Prawa spotdzielczego:

~Nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty walnego
zgromadzenia. Co najmniej 5% nadwyzki przeznacza sie na zwiekszenie funduszu
zasobowego, jezeli fundusz ten nie osigga wysokosci wniesionych udziatow
obowigzkowych.”

W spoétdzielni mieszkaniowej nie powstaje nadwyzka bilansowa, jako ze obowigzuje jq w
przy rozliczeniach z cztonkami zasada ekwiwalentnosci $wiadczen. Spoétdzielnia kupuje
ustugi, towary, media, itp, ktére nastepnie sprzedaje cztonkom po cenie nabycia lub wg
kosztu wytworzenia.

Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 6.12.1991r (III CZP 117/91, OSNCP 1992, nr
5, poz. 65):

~Dziatalno$¢ spdtdzielni mieszkaniowej nie jest nastawiona na osigganie nadwyZzki
bilansowej, dochody jej muszg by¢ dostosowane do wydatkéw, co powoduje, ze
nie moze ona gromadzi¢ zasobow finansowych, nie uzasadnionych jej biezacymi
potrzebami.”

Zgodnie z art. 78 Prawa spoétdzielczego, wpisowe jest jedynym zrodtem pozyskiwania
przez spotdzielnie mieszkaniowe srodkdw tworzacych ich fundusz zasobowy - zapasowy.

W zataczniku nr 1 do ustawy ,O rachunkowosci” podano obowigzujacy osoby prawne
wzor przedstawiania zmian w funduszu zasobowego:

~4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- Z podziatu zysku (ustawowo)

- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu ...”.

Powyzszy wzor, zgodny z dyspozycjami art. 78 Prawa spétdzielczego, obwigzuje wszystkie
spotdzielnie mieszkaniowe.

3. Inne fundusze spétdzielni mieszkaniowej

Zgodnie z odrebnymi przepisami, spotdzielnie mieszkaniowe tworzg fundusz z aktualizacji
wyceny (ustawa o rachunkowosci), fundusze specjalne - fundusz remontowy (ustawa o
spoétdzielniach mieszkaniowych), czy tez fundusz $wiadczen socjalnych, lecz zaden z nich nie
stanowi zrodta finansowania majatku osoby prawnej. Fundusze tworzone w spotdzielni na
mocy innych aktéw prawnych zostajg ujawnione w statucie spétdzielni (art. 78. §2 pr. sp.).

Art. 38. k.c. stanowi, ze ,osoba prawna dziata przez swoje organy w sposob przewidziany w
ustawie i w opartym na niej statucie.”

Sad Najwyzszy wielokrotnie orzekat, ze ,statut jest umowg, do ktdrej majq zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego o czynnosciach prawnych”

co oznacza, iz statut nie bedac zrédtem prawa, nie moze tworzy¢ nowych instrumentéw
prawnych nieprzewidzianych ustawami a rodzacych skutki cywilnoprawne, zwilaszcza z
zakresu prawa materialnego. Jezeli statut takowe stanowi, podlega ocenie art. 58 k.c. o
niewaznosci czynnosci prawnej z powodu jej sprzecznosci z ustawg lub majacej na celu
obejscie ustawy.

Warunkiem ustanawiania praw spdtdzielczych do lokali, okreslonym przepisami kiedys$ IV
dzialu Prawa spotdzielczego a obecnie ,Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych” jest
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bezwzglednie obowigzujacy wymdg posiadania przez spoéidzielnie prawa wiasnosci
budynkow, w ktérych znajdujg sie lokale, a do ktorych tytuty spoétdzielcze majg zostac
ustanowione.

Spotdzielnia mogtaby posiada¢ wiasnosé budynkéw w wyniku wniesienia przez cztonkéw
swojego prywatnego majatku finansowego (i powierzchni z niego wytworzonych) jako
udziatbw w majatku osoby prawnej. Powyzej wykazano, iz dyspozycji takich ustawodawca
nie ustanowit. Dane spoétdzielni ujawnione w Rejestrze potwierdzajg, iz udziaty a wiec i
kapitat podstawowy spédtdzielni, jest okreslony jako ,wysoko$¢ kwoty udziatu” x liczba
cztonkow.

Uzyskanie witasnosci budynkéw jest jednak uwarunkowane posiadaniem przez spéidzielnie
wiasnego zroédta ich finansowania, czyli tak jak to jest w przypadku kazdej osoby prawnej,
wytacznie jej wiasnego kapitatu.

Osoba prawna wykazujgca kapitat jako swdj wtasny musi wykazad, iz nabyta go zgodnie z
wymogami prawa: poprzez wypracowanie opodatkowanego zysku, w drodze notarialnej
darowizny albo przez podniesienie kapitatu, co dokonuje sie takze w drodze notarialnego
potwierdzenia przekazania prywatnego majatku przez osobg fizyczng (lub inng prawng) na
wilasnos$¢ osobie prawnej. Zrédiem finansowania wlasnego majatku spoétdzielni moze byc¢
takze jej fundusz udziatowy, wykazujacy wniesione przez osoby fizyczne (czionkow)
wartosci materialne jako udziat ich prywatnego majatku w majatku osoby prawnej, tak
dtugo, jak dtugo trwa stosunek cztonkostwa.

Czynnosci i relacje prawne w spoétdzielczosci mieszkaniowej, zwiaszcza z zakresu prawa
materialnego, dokonuja sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomigdzy
osobg fizyczng (czionkiem) i osobg prawng (spoétdzielnig). Czynnosci te podlegajg
regulacjom kodeksu cywilnego, co potwierdzat wielokrotnie Trybunat Konstytucyjny i Sad
Najwyzszy np. w uchwale z dnia 4 stycznia 1994r (III CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz.
63):
~Stosunek miedzy cztonkiem i spétdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest
stosunkiem cywilnoprawnym. Spory wynikajgce z tego stosunku sg zatem sporami
cywilnymi (sprawami cywilnymi) w rozumieniu art. 1 k.p.c. Cywilny charakter majg w
szczegdlnosci spory dotyczace rozliczeri majgtkowych cztonkdw ze spétdzielniami.”

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33
(1934/25), na ktére powotuje sie takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02):

,0sobowos¢ prawna spétdzielni jest odrebna od osobowosci jej cztonkdow”.

Uznanie, iz spoétdzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna, nabyta prawo wiasnosci
wybudowanych budynkéw i lokali, bytoby mozliwe tylko wéwczas - takze w PRL-u -, kiedy
wnoszone przez czionkéw wkiady bytyby warto$ciami majatkowymi tworzacymi lub
powiekszajgcymi fundusz wktaddw, stanowigcy z mocy ustawy kapitat wtasny osoby prawnej
i rownoczesnie z czynnoscia, jaka jest wniesienie wkiadu przez osobe fizyczng i przejeciem
tego wktadu przez osobe prawna, nastepowatoby przeniesienie prawa wifasnosci do tegoz
wktadu z osoby fizycznej na osobe prawng (ustawowe pozbawienie w PRL lub zrzeczenie sie
przez osobe fizyczng prawa do wkfadu na rzecz innego podmiotu prawa w RP).

Art. 20 § 2. Prawa spotdzielczego stanowi, ze: ,Statut moze przewidywaé wnoszenie przez
cztonkdw wkifadéw na wiasnosé spotdzielni lub do korzystania z nich przez spétdzielnie na
podstawie innego stosunku prawnego.”

Z oczywistych powoddéw statuty spétdzielni mieszkaniowych nie zawieraty takiego zapisu,
jako ze moglyby liczy¢ na niewielu cztonkdédw (cztonkom nie przystugiwatoby roszczenie o
zwrot ich wkfadow).

Ustawodawca zobowigzat czionkéw spéditdzielni do finansowania przypadajgcych na nich
kosztéw budowy tzw. wktadu, jednakze nie ustanowit dla spoétdzielni mieszkaniowej prawa
do tworzenia funduszu, na ktérym wkiady te bylyby ujawniane, co oznacza, iz nigdy nie
przyznat jej prawa do pozyskiwania tychze wkiaddw, jako wiasnych srodkéw finansowych
osoby prawnej.

o tym, iz nie byl to btad w procesie stanowienia prawa, $wiadczy konstrukcja art. 6 ust. 2
ustawy , O spoétdzielniach mieszkaniowych” (takze dawne prawo spéidzielcze):
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~Wartos$¢ srodkéw trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego lub
wktaddw mieszkaniowych i budowlanych nie zwieksza funduszu zasobowego;
umorzenie wartosci tych srodkéw trwatych obcigza odpowiednio fundusz udziatowy lub
wktady mieszkaniowe i budowlane”

(skadinad przepis catkowicie niewykonalny z powodu braku pozycji bilansowej ,,wkiady,” nie
istnieje mozliwo$¢ odnoszenia umorzenia na inng pozycje bilansowaq niz fundusz).

Ustawodawca w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O podatku dochodowym od osdb
prawnych” stanowi, ze w_spdtdzielniach mieszkaniowych do przychodéw nie zalicza sie tylko
wptat na fundusz udziatowy oraz wniesionych wpisowych.

Oznacza, iz wszystkie inne wartosci pieniezne, jakie otrzymuje spdtdzielnia, stanowig jej
przychody (art. 12 ust.1 pkt.1 ustawy ,O podatku dochodowym od oséb prawnych”).

Jest to réwnoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie realizowanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe inwestycji mieszkaniowych, musi dokonywal sie poprzez przychody, na
zasadzie rozliczanej ustugi budowlanej, tak jak i w innych firmach budowlanych, tyle ze bez
osiggania zysku.

Wyklucza to mozliwos¢ uzyskiwania przez spotdzielnie wiasnosci budowanych obiektéw -
srodki trwate osoby prawnej mogg by¢ wytwarzane wytgcznie z jej kapitatu wiasnego.

Osoba prawna (spédidzielnia) wykazujaca jako witasne Srodki trwate, budynki i lokale
budowane z prywatnych s$rodkéw finansowych oséb fizycznych, potwierdza jedynie
sprzeniewierzenie pieniedzy powierzonych jej przez inne podmioty prawa, na powiekszenie
wiasnego stanu posiadania. Dokonuje sie to jednoczesnie poprzez fatszerstwo operacji
ksiegowych i dokumentdéw finansowych spétdzielni.

Realizowanie naczelnej zasady rozliczen pomiedzy spétdzielnig a jej cztonkami, zasady
ekwiwalentnosci Swiadczen, potwierdza powyzsze. Spétdzielnia dokonuje zakupu ustug i
towarow, ktére nastepnie sprzedaje cztonkom (poprzez konto sprzedaz). Czionek z mocy
prawa pokrywa koszty tylko tych ustug i towardw, ktore faktycznie spoétdzielnia mu
dostarczyta i dla niego nabyta. Zatem spoétdzielnia realizujac dla cztonka i z jego Srodkéw
ustuge budowlang, jest zobowigzana do dostarczenia mu produktu, wytworzonego poprzez
te ustuge. Zatrzymanie przez spoétdzielnie dla siebie wtasnosci tegoz produktu, tak samo jak
bytoby to w przypadku kazdej innej firmy, jest kradziezga mienia, na szkode finansujgcego.
Spétdzielnia nie nabywa dla cztonka wartosci niematerialnej i prawnej, do ktérej zalicza sie
prawo spoétdzielcze, ani zadnego innego bardziej utomnego prawa, co powoduje, iz nie moze
mu sprzedac innego towaru niz ten, ktory dla cztonka nabyta za jego pienigdze.

~Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych” w art. 1. ust. 1 stanowi:

,Celem spdtdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej "spdtdzielniq", jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu.”

Definicja ustawowa spétdzielni mieszkaniowej nie przewiduje mozliwosci zawtaszczania
przez nig prywatnego mienia o ogromnej wartosci finansowej o0sob fizycznych, nie
przewiduje tez zapewniania spotdzielni stanu posiadania, zamiast dostarczania lokali i
domow cztonkom.

Ustawodawca ani w art. 78 Prawa spétdzielczego, stanowigcym o rodzajach funduszy
spotdzielni, ani w zadnym z przepisow ,Ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych”, ani w
zadnym innym akcie prawnym, nigdy nie przewidzial nakazu utworzenia i sposobu
tworzenia funduszu witasnego, ktéry mogiby zapewni¢ spoétdzielni mieszkaniowej
pozyskiwanie wilasnych s$rodkéw finansowych na wytwarzanie jej wiasnego
mienia, rozumianego jako nieruchomosci budynkowe i gruntowe. Wrecz przeciwnie,
nie pozwolit na ich tworzenie, co potwierdzajg przepisy art. 6 ustawy , O spotdzielniach
mieszkaniowych” oraz art. 12 ustawy ,,O podatku dochodowym od osdéb prawnych”.

Ustawodawca nie nadajac prawa spétdzielni mieszkaniowej do tworzenia funduszu
finansujacego wytwarzany przez niaq poteznej wartosci majatek rzeczowy,
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przesadzit o niemoznosci powstawania prawa wilasnosci spétdzielni
mieszkaniowej do tegoz majatku.

W praktyce fundusze wkfadéw mieszkaniowych i budowlanych w spétdzielniach
mieszkaniowych zostajg utworzone w oparciu o ustalenia regulaminéw uchwalanych przez
Rady Nadzorcze tychze spétdzielni, zgodnie z wytycznymi struktur spétdzielczych.

Oznacza to, iz RN spétdzielni mieszkaniowej nie posiadajac zadnych uprawnien
prawotwoérczych a jedynie uprawnienie do podejmowania czynnosci prawnych w ramach
istniejgcych przepisow ustaw, wchodzac w role ustawodawcy tworzg nowe rzeczywistosci
prawne, fundusze wktadéw, ujawniajgce prywatny osobisty majatek finansowy o0so6b
fizycznych jako wytaczng wtasnos¢ osoby prawnej, czyli fundusze przenoszgce wtasnosc
pomiedzy dwoma podmiotami prawa, ze skutkiem takim jak akty notarialnej darowizny.

- utworzenie w sposob zakazany przez prawo funduszy wktadow przez RN, nie powoduje
nadal, iz mozliwe jest wykazywanie na nich prywatnych s$rodkéw finansowych innych
podmiotow prawa;

- ujawnienie $rodkéw finansowych cztonkéw, wptaconych jako rownowarto$¢ kosztow
budowy ich lokali, w pozycji funduszu wiasnego spotdzielni, uniemozliwia istnienie
jakiegokolwiek roszczenia cztonkéw o zwrot ich wkiadu - kapitat wtasny osoby prawnej jest
z zatozenia wytaczng wiasnoscig tylko osoby prawnej, z racji ktérego osoba ta nie posiada
zadnych zobowigzan na rzecz innych podmiotéw prawa.

- art. 12 ustawy ,O podatku dochodowym od o0sdb prawnych” nakazuje ujawnianie
wpfacanych do spoétdzielni srodkéw finansujacych koszty budowy lokali cztonkéw w pozycji
przychodéw spétdzielni, co w ogdle uniemozliwia ujawnianie ich w jakiejkolwiek pozycji
funduszy witasnych spoétdzielni.

Zgodnie z ustawami ,Prawo spétdzielcze” i ,0 podatku dochodowym od oséb prawnych”
spos$réd wptat dokonywanych przez cztonkow, spoétdzielnia posiada prawo do wykazania jako
tworzace jej fundusze jedynie udziaty i wpisowe.

Np. spotdzielnia liczaca 1000 cztonkdéw, wnoszacych udziaty po 100zt i wpisowe po 50 zt
moze ujawnic jako swoje fundusze:

Aktywa Pasywa ]
KAPITAL WEASNY SPOLDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 czionkéw = 100 000 zt
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zi

Jest oczywistym, iz z kapitatu wtasnego w wysokosci 150 000 zt spotdzielnia nie moze
wytworzyc¢ zasobow jako wiasnych srodkéw trwatych o wartosci np.

1000 mieszkan x 50 m? x 2 500 z{/m? = 125 000 000 zi.

Niegdys$ Prawo spodidzielcze (IV dziat) a obecnie ustawa ,0 spoétdzielniach mieszkaniowych”
stanowity, ze spédifdzielnia aby ustanowic¢ spétdzielcze tytuty do lokali musi wprzéd posiadac
wlasnos$¢ swoich budynkéw (czyli takich, do ktorych nie przystugujg roszczenia zadnej innej
osobie).

Spotdzielnia przyjmuje oprocz udziatdw i wpisowych, wkiady od czionkdéw, czyli wptacane
przez nich kwoty odpowiadajace kosztom budowy mieszkan i lokali dla cztonkéw. Ustawa ,,0O
podatku od oséb prawnych” nakazuje wykazywanie ich jako przychoddéw spoétdzielni i nie
pozwala na ich ujawnianie w pozycji jakichkolwiek funduszy spoétdzielni:

Aktywa Pasywa ]
KAPITAL WEASNY SPOtDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zt
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zt

kasa
125 000 000 zt zobowigzanie osoby prawnej wobec cztonkéw 125 000 000 zi
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Ujawnienie ich w pozycji jakiegokolwiek funduszu spétdzielni, jest fatszerstwem
ksiegowym i dowodem dla prokuratora potwierdzajagcym, ze osoba prawna okradfa osoby
fizyczne z ich prywatnych $rodkéw finansowych:

Aktywa Pasywa ]
KAPITAE WEASNY SPOLDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zi Obraz i dowod
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zi przestepstwa
fundusz podstawowy 125 000 000 zi ksiegowego.
kasa

125 000 000 zt

Ujawnienie przez spoétdzielnie po wybudowaniu zasobdw, posiadania wtasnych Srodkéw
trwatych o wartosci 125 min zt, oznacza sprzeniewierzenie prywatnych srodkéw finansowych
0sOb fizycznych, innych podmiotéow prawa, na powiekszenie majatku rzeczowego osoby
prawnej. Kradziezg mienia w RP zajmuje sie Prokurator:

Aktywa Pasywa .
KAPITAL WEASNY SPOLDZIELNI
ér. trwate f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zt Obraz i dowod
125 min zt f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zi przestepstwa
fundusz podstawowy 125 000 000 =zt ksiegowego.

Utworzenie przez RN spétdzielni mieszkaniowej funduszu wktadoéw, jako jej podstawowego
funduszu wtasnego, na ktérym wykazywane sg prywatne s$rodki finansowe oséb fizycznych
nigdy spétdzielni nieprzekazane na wtasnos$¢, oznacza, ze odrebne od spoétdzielni podmioty
prawa (osoby fizyczne) zostaty pozbawione wifasnosci swoich pieniedzy moca regulaminu
Rady Nadzorczej.

Utworzenie funduszy wktadow i wykazanie na nich prywatnych srodkow finansowych oséb
fizycznych, oznaczatoby - zgodnie z zasadami obowigzujacymi osoby prawne - iz sg to
srodki stanowigce wylgczng wiasnos$¢ osoby prawnej, do ktérych osobom fizycznym nie
przystuguja juz zadne roszczenia. Pozostawato to w sprzecznosci z przyznanym cztonkom w
ustawie roszczeniem o zwrot ich pieniedzy, co wykluczatlo mozliwos¢ tworzenia takich
funduszy.

Kiedy spotdzielnia finansowata budowe zasobdw kredytami bankowymi, cztonkowie nie mogli
zosta¢ obcigzeni obowigzkiem ich sptaty, jak dtugo byto to zobowigzanie kredytowe osoby
prawnej - regulowat to art. 19. §3. ,Prawa spoidzielczego” stanowiac, ze ,,Czionek
spoitdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowiazania”.

Sptata tychze kredytéw przez cztonkdéw mogta nastgpic¢ jedynie poprzez dokonanie czynnosci
prawnej, jaka jest zmiana dtuznika, zgodnie z art. 519 §1 k.c.: ,Osoba trzecia moze
wstapi¢ na miejsce dtuznika, ktory zostaje z dtugu zwolniony (przejecie diugu)”.

Wraz 2z czynnoscia rozporzadzajaca, jaka byta zmiana dtuznika, spétdzielnia
przestawata by¢ wiascicielem czesci zadania inwestycyjnego przypadajacego na
lokal czilonka, ktory odtad finansowat sptate kosztow jego wytworzenia w ramach
witasnego zobowigzania kredytowego wobec banku.

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego”:

~Konstytucja z 1997 r., pod wptywem doktryny i orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego, w sposéb obszerny i wyczerpujacy okreslita status prawny jednostki
oraz dopuszczalnos¢ i forme ingerencji ustawodawczej w konstytucyjnie chronione
wolnosci i prawa. W jej Swietle materie takq stanowig m.in. unormowania dotyczace
sfery praw i wolnosci jednostki, w szczegdlnosci ustanawiajgce ograniczenia w
zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw (art. 31 ust. 3), prawa
wtasnosci (art. 64 ust. 3) i innych, z wykluczeniem dopuszczalnosci przekazania
kompetencji normodawczej innemu organowi.
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W tej specyficznej materii, ktérg stanowi unormowanie wolnosci i praw cztowieka i
obywatela, przewidziane, konieczne lub choéby tylko dozwolone przez Konstytucje,
unormowanie ustawowe cechowal musi zupetnos¢” (wyroki TK z 19 maja 1998r, U.
5/97 iz 11 maja 1999r, P. 9/98).

Podstawa ,prawna”, jakg stanowity samowolne i nie oparte na zadnym akcie prawnym
uchwaty RN, zatwierdzajace regulaminy spoétdzielni mieszkaniowych, nie byta wystarczajaca
podstawg do uznania przeprowadzenia skutecznego, nawet w $wietle PRL-owskiego prawa,
uspotecznienia. Z catg pewnoscig nie stanowig one takze dzisiaj, a zwtaszcza pod rzadami
Konstytucji z 1997r, jakiejkolwiek podstawy prawnej do skutecznego pozbawienia o0sdb
fizycznych, odrebnych od spétdzielni podmiotéw prawa, wiasnosci ich mienia o ogromnej
wartosci materialnej.

Oznacza to, iz majatek wykazywany przez spéldzielnie mieszkaniowe jest jedynie
ukradzionym mieniem osobom fizycznym, co potwierdzajg dokumenty finansowe
kazdej spoétdzielni mieszkaniowej, sporzadzone zgodnie z wymogami ustaw.

Przekonania o prawie wtasnosci spotdzielni do majatku cztonkdéw sg fatszywe i nieprawdziwe,
jako ze nie znajdujq zadnego potwierdzenia ani w dyspozycjach ustaw, ani w dokumentach
finansowych spétdzielni mieszkaniowych. Oznacza to, iz wiasnos¢ spoétdzielni do mienia oséb
fizycznych nigdy w sensie prawnym nie powstata i powstac nie moze.

Uzasadnienie dla punktu 4

Przepis art. 31. ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

~Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z
rownoczesng sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budynkdw i innych urzadzen.”

Art. 235.k.c.

81 ,Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badZz ich zwigzkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowiq jego wtasnos¢. To samo dotyczy budynkdw i innych
urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wiasciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.”

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

~Ustawa o gospodarce nieruchomosciami” w art. 204, 207 i 208 stanowi, ze spoétdzielniom,
ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami, posiadaczami gruntow, czy tez
posiadaty decyzje lokalizacyjne do gruntéw, stanowigcych wiasnos$¢ Skarbu panstwa lub
gminy, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczysteqo gruntu oraz o
przeniesienie wiasnosci znajdujacych sie na nim budynkéw, innych urzadzen i lokali.

W/w przepisy stanowig, ze przeniesienie wiasnosci budynkéw, innych urzadzen i lokali
nastepuje odpfatnie, chyba ze obiekty te zostaty wybudowane lub nabyte ze $rodkéw
wiasnych spétdzielni.

Art. 31 i art. 204, 207 czy 208 ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” sg przepisami
bezwzglednie obowigzujgcymi, co oznacza, iz ich naruszenie powoduje niewaznos¢ umowy o
ustanowienie uzytkowania.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10.02.1998r ( i wczesniejsze z dnia 16 marca 1993r)
W sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych uwfaszczania o0sob prawnych
nieruchomosciami bedgcymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu” (zat. 1), w §9.1.
wskazuje, wskazuje, jakimi zrodtami finansowania i jakimi dokumentami na ich
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potwierdzenie musi wykaza¢ sie spéidzielnia, aby mogta udowodni¢, iz budynki
wybudowata z wiasnych $rodkéw:

§9.1. ,Podstawe do uznania srodkdéw panstwowych i komunalnych osob prawnych,
spotdzielni oraz innych o0séb prawnych za Srodki wiasne tych o0séb stanowig
dokumenty, ktére zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Swiadczg o Zrddfach
pochodzenia srodkdéw finansowych ..”

1) zarzadzenia o utworzeniu lub przeksztatceniu paristwowej i komunalnej osoby
prawnej oraz akty prawne o utworzeniu lub przeksztatceniu spdtdzielni lub innych
0s6b prawnych,

2) sprawozdania z finansowania inwestycji,

5) orzeczenia i protokoty z badania bilanséw

We wszystkich ustawach spoétdzielczych, poczawszy od ustawy ,O spétdzielniach i ich
zwigzkach” z 1961r az do dnia dzisiejszego, zakres posiadania majatkowego spédtdzielni
mieszkaniowej ustawodawca okreslat poprzez doktadne wskazanie art. 78. §1. ,Prawa
spotdzielczego” jedynych mozliwych zrédet powstawania i finansowania jej wifasnego
majatku. Wkiady cztonkdéw finansujgce budowe ich budynkdéw i lokali oraz te budynki i
lokale, nigdy dyspozycjg ustawowag nie zostaty przekazane na wtasnos¢ osobie prawnej, jakg
jest spétdzielnia mieszkaniowa. Stad tez niemozliwe jest ujawnienie przez spoétdzielnie
tychze obiektow jako jej wlasnego majatku rzeczowego.

W okresie od 1961r zadna spoétdzielnia mieszkaniowa nie byta i nadal nie jest w stanie
przedstawi¢ dokumentéw finansowych (sprawozdania finansowego) sporzadzonych zgodnie
Z ustawami rachunkowymi, zasadami ksiegowymi i ,Prawem  spdtdzielczym”
potwierdzajacych, ze posiada jako swoje wifasne mienie nieruchomosci budynkowe i
lokalowe, ktorych wytworzenie zostato sfinansowane z jej wytacznie wiasnych srodkéw
finansowych. W przeciwienstwie do kazdego cztonka spétdzielni, ktéry jest w stanie
udowodni¢, iz osobiscie swoimi prywatnymi s$rodkami finansowymi, ktorych nigdy nie
przekazat osobie prawnej na wiasnos¢, pokrywat koszty budowy czesci zadania
inwestycyjnego, przypadajacego na jego lokal.

Spotdzielnie mieszkaniowe nie sg w stanie potwierdzi¢ wifasnosci mienia posiadaniem
wlasnego kapitatu, potrzebnego do jego wytworzenia, przez co nie sg w stanie dopetnic
wymogu ustawowego wykazania, iz wybudowaty jako osoby prawne, nieruchomosci
budynkowe z wifasnych $rodkéw. Wkiady czionkdéw z woli ustawodawcy nie stanowig
zadnego sktadnika majatku osoby prawnej.

Spoéidzielniom nie przystuguje prawo nieodptatnego nabycia prawa wlasnosci
budynkow i lokali. Spotdzielnia musiataby wpierw odkupi¢ od cztonkdéw ich mienie, co jest
oczywiscie niemozliwym, aby dopetni¢ wymdg ustawowego potwierdzenia, iz nabyta jako
osoba prawna, posiadane mienie z wiasnych $rodkéw.

W sytuacji istniejacej, prawo uzytkowania wieczystego lub wtasnosci do nieruchomosci juz
zabudowanych moze przystugiwa¢ wyfacznie cztonkom spoétdzielni mieszkaniowej, ktérzy
jako jedyni sg w stanie udowodni¢ fakt finansowania kosztéw budowy lokali i pozostatego
majatku rzeczowego na nich przypadajacych.

Art. 208 ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

ust 2. Spotdzielniom (...), ktére na gruntach stanowigacych wtasnos¢ Skarbu Paristwa lub
wtasnos¢ gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same Ilub wybudowali ich
poprzednicy prawni z wiasnych srodkéw, za zezwoleniem wtasciwego organu nadzoru
budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego
gruntéw oraz o nieodpfatne przeniesienie wtasnosci znajdujgcych sie na nich budynkow.

Wszystkie zawarte dotychczas umowy w formie aktéw notarialnych w sprawie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spoétdzielni
mieszkaniowych, dotyczace nieruchomosci juz zabudowanych, sa z mocy prawa
bezwzglednie niewazne, jako ze spoéidzielnie mieszkaniowe nie byty w stanie udowodni¢
faktu wybudowania zasobow mieszkaniowych z wiasnych s$rodkow, a w celu uzyskania
nieodpfatnego przeniesienia wiasnosci budynkéw postugiwaty sie potocznymi opiniami o
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rzekomej wilasnosci mienia spotdzielni i wylacznie sfatszowanymi dokumentami
finansowymi.

JArt. 58 k.c. okresla, kiedy czynnos$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna - obejmuje
takie sytuacje, gdy czynno$¢ prawna juz w chwili rodzenia sie stosunku prawnego
dotknieta jest wadliwoSciami typu sprzecznosSci czynnosci prawnej z ustawg, albo majgcej
na celu obejscie ustawy, badz sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego. Jest
wiec od poczatku niewazna, z uwagi na wymieniona sprzecznosé, a istniejaca
sprzecznos¢ takiej czynnosci powoduje, iz nie stwarza ona w ogdle uprawnien” -
z orz. SN z dnia 05.03.2002r (I CKN 934/00).

Podpisane umowy i akty notarialne dotyczgce ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
dla spodtdzielni mieszkaniowych, zostaty dokonane jako czynnosci prawne w sposéb
podlegajacy ocenie k.k. - art. 231, 271, 272 i 273 k.k.

Wiasciwy organ administracji, ktory jest reprezentantem osoby prawnej, gminy, bedacej
podmiotem praw majatkowych, jako strona umowy cywilno prawnej, zobowigzany byt do
ustalenia na podstawie dowodu prawem przewidzianym, iz spoétdzielnia spetnia ustawowe
warunki nabycia roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego i nieodptatne
przeniesienie wtasnosci budynkow.

W sytuacji xxx i wielu innych spétdzielni - gminy ustanawiajac na rzecz spétdzielni, jako
osoby prawnej prawo uzytkowania wieczystego, przenosza nieodptatnie na osoby
prawne, mienie innych podmiotéw prawa, os6b fizycznych, cztonkoéw spéltdzielni.
Takie przeniesienie wtasnosci podlega wytgcznie przepisom k.k.

Uzasadnienie dla pkt. 5

Potwierdzenie zarzutu $wiadomego zbywania przez gminy praw do nieruchomosci
niezabudowanych, do ktérych roszczenia wniesli byli ich wtasciciele, jest mozliwe jedynie
poprzez dokonanie kontroli we witasciwych urzedach wraz z jednoczesng analizg spraw
sqdowych prowadzonych przez te urzedy.

(..

Ustawodawca w ustawie ,O gospodarce nieruchomosciami” wskazat jako zobowigzane
ustawowo do wyptacania odszkodowahn osobom wnoszacym roszczenia do gruntow
pozostajgcych wilasnoscig gminy, jednostki samorzadu terytorialnego. Art. 36 ustawy ,O
gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

~W przypadku naruszenia przez witasciwy organ przepisow art. 34 ust. 1-5 Skarb
Panstwa Iub jednostka samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialnos¢é na
zasadach ogdlnych.”

Odszkodowanie wyptaca wtasciciel gruntu a nie jego czasowy posiadacz. Sg to przepisy
bezwzglednie obowigzujace, a wiec przenoszenie ustawowego obowigzku na inny podmiot
jest prawnie niedopuszczalne. Poczynione zobowigzanie jest bezwzglednie niewazne zgodnie
z art. 58 k.c.

Indywidualni obywatele, osoby fizyczne, nie sq prawnymi spadkobiercami PRL-u i nie mogq
ponosi¢ odpowiedzialnosci za niezgodne z prawem wywtaszczenia dokonane przez rzady
PRL-u, ani tez za obecne razace naruszenia prawa dokonywane przez funkcjonariuszy
panstwowych przy obrocie nieruchomosciami gminy.

Proceder ,zbywania” ustawowego obowigzku wyptacenia odszkodowan, gmina Ursyndow
prowadzita w odniesieniu do wielu gruntéw i podmiotéow, np. przy realizacji sasiedniej
budowy prowadzonej przez zbiegu ulic xxx zostata zawarta ugoda sadowa w sprawie
wyptaty odszkodowania bytym wiascicielom przez obecnych inwestorow.
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Doliczanie nieswiadomym nabywcom mieszkan, do kosztow zadania inwestycyjnego,
realizowanego przez spétdzielnie wydatku, ktéry nie moze ich obcigza¢, podlega k.k.

Nazwiska i podpisy usuniete



