Razace naruszenia prawa w procesie oddawania nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych w uzytkowanie wieczyste SM X

Aktem notarialnym nr Rep. 6079/90 z dnia 8 marca 1990r dziatajaca w imieniu Skarbu
Panstwa pracownik urzedu dzielnicowego Warszawa Mokotow oddata w uzytkowanie
wieczyste SBM X nieruchomos$¢ potozong w dzielnicy Mokotéw przy ulicach Al. KEN,
Surowieckiego, Konski Jar i Nutki o obszarze 7 ha 30 a 76 m?, dla ktdrej biuro notarialne
przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa prowadzito ksiege wieczystg KW 101211.
W akcie notarialnym nie zostaty oznaczone dziatki gruntu oddawane w uzytkowanie
wieczyste spoétdzielni X.

Akt notarialny zostat zawarty na podstawie wskazanej w §1 na str. 2 aktu decyzji nr
2442/89 Urzedu Dzielnicowego Warszawa Mokotdéw z dnia 29 listopada 1989r stanowigcej o
oddaniu w sposéb powyzej opisany nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste SBM X z
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.

W decyzji nr 2442/89 Urzedu Dzielnicowego Warszawa Mokotéw z dnia 29 listopada 1989r
zawarte jest poswiadczenie nieprawdy - przedmiotowa nieruchomo$é¢ zostata
zabudowana w latach 70-tych na podstawie decyzji lokalizacyjnej nr 90/72 z dnia 15
kwietnia 1972r. Wybudowano 13 budynkéw, w tym 11 mieszkalnych i dwa pawilony
wolnostojace, ktore sg zarzadzane obecnie przez SM X. W §4 aktu notarialnego zawarte
jest oSwiadczenie, ze wydanie dziatki gruntu uzytkownikowi wieczystemu nastgpito w 1974r.

W §6 aktu notarialnego zastrzezono, ze , umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu i nastgpi¢ odebranie
gruntu, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegolnosci jezeli nie wznidst okreslonych w
niej budynkdw lub urzadzen.

Po zawarciu umowy notarialnej w dniu 8 marca 1989r zaden budynek nie zostat
wybudowany na nieruchomosci objetej tym aktem notarialnym.

Akt notarialny nie zawiera zadnej informacji o istnieniu osiedla mieszkaniowego na
przedmiotowej nieruchomosci, a wskazujac przeznaczenie nieruchomosci jako dziatki
niezabudowanej z przeznaczeniem pod budowe, zawiera poswiadczenie nieprawdy (art. 271
k.k.). Postugiwanie sie tym dokumentem podlega odpowiedzialnosci z art. 273 k.k.

W §2 aktu notarialnego zawarta jest informacja, iz grunt oddawany jest w uzytkowanie
wieczyste na podstawie art. 22 ust. 1, art. 44 ust. 3, art. 45 ust. 1, art. 46 ust. 1, art. 47
ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i i wywtaszczaniu nieruchomosci z dnia 29 kwietnia
1985r (tekst jednolity Dz. U. nr 14 z 1989r, poz. 70) oraz rozporzadzen wykonawczych.
Podstawa prawna oddania przedmiotowych nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie
wieczyste SBM X jest niewtasciwa:

« Ustawa ustawy o gospodarce gruntami i i wywiaszczaniu nieruchomosci z dnia 29
kwietnia 1985r stanowita w art. 21: , Oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego nastepuje z rownoczesna sprzedaza pofozonych na tym gruncie
budynkéw i innych urzadzen”.

Art. 22 ust. 1 w/w ustawy stanowit, Zze spotdzielniom mieszkaniowym moga by¢
oddawane grunty w uzytkowanie wieczyste przeznaczone do ich zadan statutowych

Art. 22 ust. 2 stanowit jednak, ze w razie ustanowienia uzytkowania wieczystego
na gruncie zabudowanym, potozone na tym gruncie budynki i inne urzadzenia
moga by¢é - w zaleznosci od zadan statutowych - sprzedane lub oddane

spétdzielni w uzytkowanie wieczyste

» Rozporzadzenie RM ,W sprawie szczegdétowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie
wieczyste gruntdw i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztéow i rozliczen z tym
zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami” z dnia 16.08.1985r, w §2
pkt. 2 stanowito, ze:
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spétdzielniom mieszkaniowym mogty by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste Ilub
sprzedane grunty przeznaczone do realizacji ich zadan statutowych a w
szczegolnosci do zabudowy Iub zabudowane budynkami uzytkowymi albo
domami mieszkalnymi, w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone.

« Uchwata 7 sedziow SN z dnia 24 listopada 1992r, sygn. III CZP 124/92:

,~Umowa notarialna o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w ktdrej nie dokonano
rownoczesnie sprzedazy lub nieodptatnego przeniesienia poftozonego na tym gruncie
budynku, jest w tej czesci bezwzglednie niewazna (art. 58 §1 k.c.) i jako taka nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej

SN w w/w uchwale z dnia 24.11.1992r o przepisach ustawy , O gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci:

~Przepisy tej ustawy muszg by¢ stosowane $Scisle a nie rozszerzajgco. Na takg Scista
interpretacje przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wskazywat tez SN w
uzasadnieniu uchwaty 7 sedziéw z 23.07.1992r (III CZP 63/92)”

SN w wyroku z dnia 9.06.1995r, sygn. III CZP 70/95:

»..2€ wzgledu na tres¢ art. 140 k.c., ktory stanowi, Ze wiasciciel gruntu moze
rozporzadzal rzeczq jedynie w granicach okresSlonych przez ustawy, nie jest
dopuszczalne rozporzadzanie przez podmioty reprezentujace wiasciciela gruntu
prawami rzeczowymi zwigazanymi z gruntem w sposob niezgodny z przepisami
ustawy ,,0 gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci”.

Koszty budowy budynkéw nie zasiedlonych byty finansowane z kredytu obcigzajacego nadal
spoéidzielnie, jako osobe prawna. Wraz z przejeciem kredytu przez cztonkdédw (czynnosé
zmiany diuznika zgodnie z art. 519 k.c.) spoétdzielnia tracita prawo do budynkow nalezgcych
od tej pory wylacznie do oséb finansujacych ich budowe, stajacych sie strong umowy
kredytowej z bankiem, dotyczacej udzielenia kredytu na finansowanie odtad ich wiasnych
lokali. Stad nakaz ustawodawcy odptatnego zbycia na rzecz spétdzielni budynkow lub
oddania ich w uzytkowanie wieczyste spoétdzielni zarzadzajacej jedynie mieniem cztonkow.

Zasada prawng jest, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego
moze uzyska¢ wytacznie wiasciciel nakiadow poniesionych na wybudowanie
budynkow.

Z woli ustawodawcy wtasnymi srodkami finansowymi spoétdzielni mieszkaniowej sg wytacznie
te Srodki przeznaczone na finansowanie kosztéw budowy budynkéw, ktére otrzymata jako
darowizne na swojg wtasnos¢ - od budzetu panstwa lub od cztonkéw w trybie art. 17 §2
ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach z 1961r lub art. 20 §2 Prawa spodtdzielczego. Tylko
wowczas spédidzielnia ujawniata podarowane na jej wtasnos$¢ sSrodki finansowe jako swéj
witasny kapitat.

Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991r ,0 zmianie ustawy kodeks cywilny i innych ustaw ...” w
tym Prawa spétdzielczego, w art. 223 §5 nakazata cztonkowi zbywajacemu tytut do
lokalu dokonanie sprzedazy wlasnosci swoich naktadow (wktadu) w formie aktu
notarialnego. Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nakaz ten podtrzymuja, co
oznacza, ze ustawodawca stanowi o tym, ze naktady poniesione przez cztlonkéw na
budowe budynkéw i lokali stanowia wytaczny ich prywatny majatek finansowy.
Wiasnos$¢ nakfadow cztonkdédw korzysta obecnie z petnej ochrony konstytucyjnej - z
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999r: ,Art. 64 (..) Konstytucji
pomieszczony zostat w rozdziale II ustawy zasadniczej, zatytutowanym “WolnosSci, prawa i
obowigzki cztowieka i obywatela. (..). Prawo do wfasnosci (...) w mys$l Konstytucji RP
przyporzgdkowane jest osobie. Jest to wiec ujecie podmiotowe i dotyczy konkretnego
prawa, bedgcego w dyspozycji konkretnej osoby.”

SN w wyroku z dnia 30 stycznia 2003r, sygn. V CKN 1609/00: zasoby finansowe bedace
wilasnoscia cztonka pozostaja wytacznie w jego gestii. SN orzeki, ze spétdzielnia nie
ma prawa do traktowania srodkow finansowych czionkdéw, czyli takich, ktore nie
zostaty podarowanych jej przez czionkdéw na jej wiasno$¢ a wnoszonych w ramach
spetniania wzajemnych $wiadczen pomiedzy spoéidzielnia a cztonkami, za swdj zasoéb
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finansowy i decydowania o nich bez uwzglednienia istnienia jednostkowych
wierzytelnosci poszczegélnych cztonkow.

Nie jest przypadkowym fakt, iz w umowie notarialnej (zat. 1) dotyczacej oddania w/w
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie dokonano jednocze$nie sprzedazy SBM X
budynkow mieszkaniowych i o innym przeznaczeniu - zamiarem stron aktu bylo
uczynienie administratora mienia cztonkéw wiascicielem tego mienia w drodze
czyndw podlegajacych k.k. Jednakze dokonane w akcie notarialnym poswiadczenia
nieprawdy o stanie faktycznym nieruchomosci gruntowej i naruszenie bezwzglednie
obowigzujacych przepisdw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
czynig umowe notarialng nr Rep. 6079/90 z dnia 8 marca 1990r bezwzglednie niewazng
(art. 58 k.c.), ktéra nie mogta stanowi¢ podstawy wpisu prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz SBM X do KW.

Z wyroku SN z 6.12.2000r, sygn. III CKN 179/99: ,W systemie obowigzujgcego prawa
dokonanie wpisu w KW nie pociaga za soba przez sie zmiany stanu prawnego
nieruchomosci. Stosownie do przepisu art. 3 ust. 1 ustawy ,O ksiegach wieczystych i
hipotece” tylko domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to domniemanie i jako takie moze by¢
obalone przez przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego. Domniemanie z art. 3 ust. 1
u.k.w.h. mozna obali¢c w kazdym postepowaniu, w oparciu o wszelkie dostepne Ssrodki
dowodowe.”

SN z 21 marca 2001r, sygn. III CKN 325/00: ,Wzruszenie domniemania prawnego, u
podstaw ktdrego lezy zasada wiarygodnosci ksiag wieczystych, moze nastapi¢ w sprawie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym innym
postepowaniu, w ktérym ocena prawdziwosci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sporu”

SN w uchwale z 26 marca 1993r, sygn. III CZP 14/93: ,domniemanie wynikajgce z wpisu
(art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) moze by¢ obalone nie tylko w procesie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, lecz takze w innym
postepowaniu sgdowym”.

Tak samo potwierdzat SN w wyroku z 23.01.2003r, sygn. II CKN 1155/00 i Trybunat
Konstytucyjny w wyroku SK 57/03 z 21.07.2004r.

SN w wyroku z dnia 24 stycznia 2002r, sygn. III CKN 405/99: ,(..) waznos¢ umowy o
przeniesienie wtasnosci (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r., II CR
430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997,
nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98), (..)
zalezy od zdolnosci prawnej i zdolnosci do czynnosci prawnych stron,
niesprzecznosci jej tresci z ustawa lub zasadami wspdétzycia spotecznego, zachowania
wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia wad oswiadczen woli, a niekiedy takze od
spetnienia innych jeszcze wymagan (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 50).

W karcie inwentaryzacyjnej nr 2 stanowigcej dokument, w oparciu o ktéry wydana
zostata decyzja komunalizacyjna Wojewody Warszawskiego nr 49848 z dnia 18 lipca 1996r
zawarte jest poswiadczenie nieprawdy - dziatki ew. nr 7, 10 i 12 sg ujawnione jako
niezabudowane w dniu 27 maja 1990r, pomimo, ze od ponad wowczas 10 lat byly
zabudowane 11 budynkami mieszkalnymi i 2 pawilonami wolnostojacymi. Decyzja
komunalizacyjna zostata wydana w oparciu o dokumenty zawierajgce poswiadczenie
nieprawdy. Postugiwanie sie tymi dokumentami podlega odpowiedzialnosci art. 273 k.k..



