Ponizsze opracowanie dotyczy przestepczego procesu komunalizacji nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami finansowanymi przez czlonkow spoéildzielni
mieszkaniowych, do ktorych to gruntéow spoldzielnie nie posiadaly przed 1990r
prawa uzytkowania wieczystego.

1. Zgodnie z bezwzglednie obowigzujacymi od 1961r przepisami ustaw spoldzielczych,
warunkiem ustanowienia przez spéldzielnie mieszkaniowa obu spétdzielczych praw do
budynkow i lokali czlonkéw bylo posiadanie przez spoldzielnie (wlasnosci budynku)
wlasnosci lokalu, do ktorego mial by¢ ustanowiony spoéldzielczy tytul. W sensie
prawnym powstanie wlasnosci budynku jest mozliwe jedynie w sytuacji
powiazania budynku z prawem do nieruchomosci gruntowej. Zadna z ustaw PRL i
RP nie stanowila o przyznaniu spéldzielniom uprawnienia do ustanawiania w/w
tytutow do lokali potozonych w budynkach bedacych wlasnoscia innego od spoétdzielni
podmiotu prawa, ani tez zadna z ustaw nie nadala spoéldzielniom prawa wlasnosci
budynkéw, niepowiazanego z prawem do gruntu, co w okresie PRL-u bylo przywilejem
jedynie niektérych, Scisle okreslonych ustawa urzedéw PRL-owskiego panstwa.

= Ustawa o spéldzielniach i ich zwiazkach z dnia 17.02.1961 (Dz. U. Nr 12, poz. 61):

- w art. 135. §2 stanowila, ze budynki nalezace do spdldzielni mieszkaniowej
stanowia jej wlasnos¢, zas czlonkom przystuguje prawo uzywania przydzielonych
im lokali mieszkalnych (dot. lokatorskiego tytuhu),

- w art. 135 §3 stanowila, ze budynki nalezace do spédldzielni budowlano-
mieszkaniowej stanowia jej wlasnosé, czlonkom zas przyshuguje prawo uzywania
przydzielonych im lokali mieszkalnych (dot. spéldzielczego wlasnosciowego tytuhu)

Administrowane przez spoéldzielnie budynki wybudowane na nieruchomosciach
gruntowych bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa, do ktérych to gruntéw spoétdzielnie
mieszkaniowe nie posiadaly ustanowionego prawa, stanowily jako skladowa gruntu
wlasnosé Skarbu Pafistwa - budynki bedace wlasnoscia Skarbu Panstwa nalezaly
do Skarbu Panstwa, przez co nie nalezaly do spoldzielni mieszkaniowej i nie byly
jej wlasnoscia (brak prawa do gruntu).

Potwierdzenie powyzszego co do zasady prawnej: pkt. III ust. 6 uchwaly 104 RM z dnia
9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia komunalnego w
»nstrukcji w sprawie sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia podlegajacego
komunalizacji” stanowi:

»Panstwowe zasoby mieszkaniowe stanowity wtasnosé Skarbu Paristwa bedaca w
dyspozycji terenowych organéw administracji paristwowej i byly tylko zarzadzane
przez przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej (PGM) lub wielobranzowe
potaczone z gospodarka komunalng (PGKiM). W zwiazku z tym zasoby te nie
moga byé¢ wykazywane jako majatek tych przedsiebiorstw. Podlegaja
wykazaniu jako czesci sktadowe odpowiednich nieruchomosci”.

= Prawo spoéldzielcze z 16 wrzesnia 1982r (Dz. U. Nr 30, poz. 210):

- w art. 204 §2. stanowilo, ze dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spoétdzielnia
moze:

ust. 1. przydzielaé¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowiagcych
wlasnosé spotdzielni (tytut spotdzielczy powstawal w chwili przydziatu lokalu

ust. 2 budowaé domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkow
wlasnosci tych domoéw lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz
czlonkow znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych

- w art. 204 84, ze spodildzielnia moze przejmowaé nie stanowiqce jej wtasnosci
budynku w administracje.

- w art. 237 stanowilo, Zze przepisy rozdzialu ,Prawo do domow jednorodzinnych i
lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wlasnosci na rzecz
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cztonkow” stosuje sie takze gdy spétdzielnia buduje mate domy mieszkalne w celu
ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wilasnosci lokali.

= Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r (z p6zn. zm.) stanowila:

- w art. 9 ust. 2: ,Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze
byé ustanowione w budynku stanowiqcym wlasnosé Iub wspélwtasnosé
spoldzielni.”

- w art. 17! ust. 2: ,Spoldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze byc
ustanowione w budynku stanowiacym wlasnosé lub wspétwlasnosé spotdzielni.

Spoéldzielnie, ktore nie uzyskaly praw do nieruchomosci gruntowych przed
zasiedleniem budynkoéw przez czlonkéw, nie byly w stanie skutecznie ustanowié
tytulow spéoldzielczych do lokali zasiedlanych przez czlonkow.

2. Spoldzielnia, administrujaca jedynie budynkami bedacymi do 1990r wlasnoscia
Skarbu Panstwa, zasiedlonymi przez czlonkoéw, nie ustanawiajac spoldzielczych
tytulow do lokali cztonkéw i po rozporzadzajacej czynnosci prawnej ,zmiany dhuznika”
(art. 519 k.c.) mogla jedynie ujawniac:

aktywa pasywa

Srodki trwale,
budynki = O fundusz udzialowy = suma udzialéw czlonkow
fundusz zasobowy = suma wpisowych

naleznosé od zobowiazania wobec banku z tytulu
czlonkéw z tytulu kredytow inwestycyjnych = O
splat kredytu = O

Cztonek spotdzielni, bedacy osoba prawna (sporzadza bilans), ktory sfinansowat koszty
budowy lokalu wuzytkowego, na rzecz ktorego spoéldzielnia nie ustanowila
wlasnosciowego tytutu ujawniatl:

aktywa pasywa
Srodek trwaly = O kapital osoby prawnej = wklad budowlany A
naleznosé od ew. zobowiazanie wobec banku z tytulu
wlasciciela gruntu = kredytu przejetego od spéldzielni B

ustanowienie prawa
do lokalu A+B

Wilasciciel gruntu (Skarb Panstwa) zabudowanego budynkami czlonkéw ujawniatl do
1990r:

aktywa pasywa
Srodki trwale
budynki mieszkalne
i niemieszkalne X zobowiazania wobec czlonkéw,
os6b fizycznych i prawnych
wlascicieli nakladéw poniesionych
na budowe budynkéw X

Przez analogie - pkt. III ust. 6 uchwaly 104 RM z dnia 9 lipca 1990r w sprawie
sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia komunalnego w ,Instrukcji w sprawie
sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia podlegajacego komunalizacji’ stanowi:

»Panstwowe zasoby mieszkaniowe stanowily wtasnosé Skarbu Paristwa bedaca w
dyspozycji terenowych organéw administracji panstwowej i byty tylko zarzadzane
przez przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej (PGM) lub wielobranzowe
potaczone z gospodarka komunalng (PGKiM). W zwiazku z tym zasoby te nie
moga by¢ wykazywane jako majatek tych przedsiebiorstw. Podlegaja
wykazaniu jako czesci sktadowe odpowiednich nieruchomosci”.




3. Podstawy prawne komunalizacji nieruchomosci gruntowych.

W powyzej przedstawionej sytuacji prawnej mienia cztonkéw SM, nastgpita w dniu 27
maja 1990r komunalizacja, ktorej na podstawie ustawy z dnia 10 maja 1990r
»Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzgdowych” (Dz. U. 1990r, Nr 32, poz. 191) i Uchwaly nr 104 RM z
dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia
komunalnego, podlegalo wylacznie mienie, do ktorego Skarb Panstwa posiadal
udokumentowana wlasnosé.

Nie ulega watpliwosci, ze zgodnie z ustanowionymi w w/w aktach prawnych zasadami,
komunalizacji podlegaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane (inwestycyjne) oraz
nieruchomosci gruntowe zabudowane bedace w dniu komunalizacji w uzytkowaniu
wieczystym spoldzielni mieszkaniowych (art. 235 k.c. - budynki sa wlasnoscia
uzytkownika wieczystego).

Jednakze istniejaca faktycznie razaco sprzeczna z prawem sytuacja nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami cztonkéw, do ktérych to nieruchomosci SM nie
posiadata prawa uzytkowania wieczystego, nie zostala objeta dyspozycjami
ustawodawcy w w/w aktach prawnych.

Art. 44. ustawy z dnia 8 marca 1990r o samorzadzie terytorialnym (w brzmieniu
1990r, Dz. U. 1990 Nr 16 poz. 95) stanowil, ze ,Nabycie mienia komunalnego
nastepuje: 1) na podstawie ustawy - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzqdzie
terytorialnym”

Zasady przeprowadzenia na dzien 27 maja 1990r komunalizacji nieruchomosci
nalezacych do Skarbu Panstwa zostaly okreslone przede wszystkim:

- rozdzialem 2 ,Nabycie mienia komunalnego” ustawy z dnia 10 maja 1990r
»Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzqdzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzqdowych”.

- uchwala nr 104 Rady Ministrow z dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu
dokonywania inwentaryzacji mienia komunalnego”.

Ustawa z dnia 10 maja 1990r ,Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzqdowych” w art. 17 stanowita:

1. Gminy sporzadzajq spisy inwentaryzacyjne mienia, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1
i2.

2. Spisy, o ktérych mowa w ust. 1, sporzadzane sq przez komisje inwentaryzacyjne w
ciagu trzech miesiecy od daty powotania komisji przez rade gminy.

3. Przejecie mienia innego niz okreslone w ust. 1 nastepuje na podstawie protokotéw,
w ktérych ujawnia sie réwniez zobowigzania i prawa.

4. Spisy inwentaryzacyjne mienia oraz odpisy protokotéw wyktada sie do
publicznego wgladu w siedzibie zarzqdu gminy przez okres 30 dni, informujqgc o tym
w sposob zwyczajowo przyjety na danym terenie.

5. W terminie, o ktérym mowa w ust. 4, osoba, ktérej interes prawny dotyczy ustalent
zawartych w spisie inwentaryzacyjnym mienia, moze zgltosi¢ zastrzezenia do komisji
inwentaryzacyjnej.

Uchwala nr 104 RM z dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania
inwentaryzacji mienia komunalnego stanowita w ust. IIl. ,Zakres mienia podlegajacego
inwentaryzacji”:

= w ust. 1: ,Komunalizacji zgodnie z ustawa, podlega mienie nieruchome i ruchome,
ktore w dalszej czeSci instrukcji bedzie okreslane jako ,nieruchomos$é” i
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»ruchomos¢&. Zakres pojeciowy tych okresleri odpowiada zakresowi uzywanemu
w obrocie cywilnoprawnym”.

= w ust. 2: ,lnwentaryzacja nieruchomosci paristwowych podlegajacych
komunalizacji z mocy prawa obejmuje:

1) nieruchomosci (art. 5 ust. 1 pkt. 1 ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o
samorzadzie terytorialnym ...) wchodzace w sktad zasobow gruntéw
paristwowych tzn. grunty, o ktérych mowa w art. 13 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985r o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U.
z 1989r, Nr 14, poz. 74, NR 29, poz. 154 oraz z 1990r Nr 14, poz. 90 i Nr 34,
poz. 198) oraz grunty, o ktérych mowa w art. 6 tej ustawy,

2) nieruchomo$ci  (art. 5 ust 1  pkt2)  zabudowane domami
wielomieszkaniowymi, w ktorych niektéore lokale mieszkalne zostaly juz
sprzedane, a do gruntu ustanowione zostato prawo uzytkowania wieczystego
w czesciach utamkowych {(...)

3) nieruchomosci (art. 5 ust. 1 pkt. 2) nalezace do przedsiebiorstw paristwowych,
dla ktérych organem zalozycielskim byl terenowy organ administracji
paristwowej stopnia podstawowego {(...),

4) nieruchomosci (art. 5 ust. 1 pkt. 3), bedace w zarzqdzie zakladoéw i innych
jednostek organizacyjnych nie bedqcych przedsiebiorstwami parnstwowymi,
ktére byly podporzadkowane radom narodowym i terenowym organom
administracji panstwowej (..),

5) nieruchomosci lub ich czesci (art. 5 ust. 2) stuzace uzytecznosci publicznej,
ktore pozostawaly w zarzadzie terenowych organéw administracji (..),
nalezqgce do przedsiebiorstw parnstwowych dla ktérych organem
zatozycielskim byt terenowy organ administracji (...), przekazane w zarzad
zakladom i innym jednostkom organizacyjnym, ktére byty podporzadkowane
radom narodowym m. st. Warszawy (...),

6) nieruchomosSci lub ich czesci (art. 5 ust. 1 pkt. 1 w zwiqzku z art. 9) oddane w
uzytkowanie wieczyste osobom prawnym i osobom fizycznym wymienionym
w art. 4 ust. 5 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomos$ci oraz oddane w uzytkowanie organizacjom spolecznym
wymienionym w art. 5 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci. W tej grupie nie umieszcza sie nieruchomosci zabudowanych
domami wielomieszkaniowymi, w ktérych czescé lokali zostala juz sprzedana z
jednoczesnym ustanowieniem do gruntu prawa uzytkowania wieczystego {(..)

7) nieruchomosci (art. 7 ustawy Przepisy wprowadzajqce ustawe o samorzqdzie
terytorialnym...) stanowiqce mienie gminne (poréwnaj z §2 pkt. 2
nieobowiqgzujacego rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 8 grudnia 1986r w
sprawie zarzqdu mieniem gminnym oraz warunkéw i trybu jego zbywania -
Dz. U. Nr 48,poz. 241 iz 1988r Nr 33, poz. 249)

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami budowanymi przez spoétdzielnie
mieszkaniowe, w ktorych nie dokonano sprzedazy wlasnosci lokali, nie podlegaly
komunalizacji 1 spisom w grupach inwentaryzowanych nieruchomosci
wymienionych w IIT ust. 2 pkt. 2, 3, 4, 5, i 7 instrukcji do uchwaly RM nr 104.

Nieruchomosci te mogly podlegac jedynie grupom spisow wg III ust. 2 pkt 1 i pkt. 6.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami budowanymi przez spéldzielnie
mieszkaniowe i oddane w uzytkowanie wieczyste tych spéldzielni przed 1990r,
mogly zosta¢ skomunalizowane, jako zaliczone do grupy III ust. 2 pkt. 6 mienia
inwentaryzowanego wg uchwaly RM nr 104. Spoéldzielnia, ktéra wybudowala budynki
na gruncie oddanym w jej uzytkowanie wieczyste przed zasiedleniem budynkow, byla
na podstawie art. 235 §1 k.c. wlascicielem tychze budynkéw. Zgodnie z opisem do
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wzoru karty inwentaryzacyjnej (zal. 1 do w/w instrukcji), budynki jako wlasnosc¢
uzytkownika wieczystego tj. w tym wypadku spoéldzielni mieszkaniowej, nie byly
wykazywane w spisach inwentaryzacyjnych jako mienie podlegajace komunalizacji na
rzecz gminy.

Ponizsze przepisy prowadza do wniosku, ze grunty zabudowane budynkami
administrowanymi przez spoéldzielnie mieszkaniowe, ktore przed 1990r przed
zasiedleniem budynkow nie uzyskaly prawa do gruntu, nie podlegaly
komunalizacji i spisom w grupie III ust. 2 pkt. 1. Zaliczenie ich do tej grupy
spowodowaloby koniecznosc¢ likwidacji takich spotdzielni mieszkaniowych, co byloby
jedynie potwierdzeniem, ze nie byly i nie sa one w stanie wypelniaé¢ swoich
zadan ustawowych.

= Nieruchomosciami opisanymi w III ust. 2 pkt. luchwaty nr 104 RM sa:

».. nieruchomosci (art. 5 ust. 1 pkt. 1 ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o
samorzadzie terytorialnym...) wchodzace w sklad zasobow gruntow
panstwowych tzn. grunty, o ktorych mowa w art. 13 ustawy z dnia 29 kwietnia
19857 o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1989r, Nr 14,
poz. 74):

- art. 13 ust. 1 ustawy o g.g. i w.n. stanowil:: Zasoby gruntéow na cele
zabudowy miast i wsi, w szczegodlnosci przeznaczone na realizacje
budownictwa mieszkaniowego oraz zwiqzanych z tym budownictwem budowli i
urzqdzeni (obszary urbanizowane), tworzone sa na terenach przeznaczonych na te
cele w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego”

- art. 13 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n. stanowil: Terenowe organy administracji
panistwowej tworzq zasoby, o ktorych mowa w ust. 1 z gruntow
stanowiqcych wtasnosé Panstwa i z gruntéw nabywanych w drodze umowy
lub wywlaszczenia na wlasnos$é¢ Panstwa.

Z powyzszego ogoOlnie wynika, ze spisowi w grupie III ust. 2 pkt. 1 podlegaja
panstwowe grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa i nieoddane w zarzad,
uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste innym podmiotom:.

Spoldzielnie mieszkaniowe, ktore zabudowaly tereny bedace w zasobach terenowych
organéw administracji panstwowej, musialy uzyskaé przed rozpoczeciem budowy
prawo do gruntu inwestycyjnego, warunkujace mozliwoS¢ ustanawiania tytulow
do lokali w wybudowanych budynkach. Zgodnie ze ustawami PRL-owskimi, nie
mogly istnie¢ grunty zabudowane budynkami spétdzielczymi nieoddane w uzytkowanie
wieczyste lub na wlasnos¢ tych spoldzielni, bez powstania skutkéw prawnych
niedajacych sie pogodzi¢ z obowigzujacym prawem (niemoznoSC¢ wypelniania celow
ustawowych przez spoéldzielnie, niemoznos¢ ustanawiania tytutow do lokali)

Nieruchomosci zarzadzane przez spoétdzielnie mieszkaniowe, ktérym oddano grunty w
uzytkowanie wieczyste, nie podlegaly spisowi w grupie LIII ust. 2 pkt. 17, jako
zakwalifikowane do grupy III ust. 2 pkt. 6.

= Nieruchomosciami opisanymi w III ust. 2 pkt. 1 sg takze:

»-.. nieruchomosci (art. 5 ust. 1 pkt. 1 ustawy Przepisy wprowadzajqgce ustawe o
samorzqdzie terytorialnym ...,) wchodzqce w skltad zasobow gruntow
panstwowych tzn. grunty, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 29 kwietnia
19857 o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1989r, Nr 14,
poz. 74):

- art. 6 ust. 1 ustawy o g.g. i w. n. stanowil: Grunty panstwowe, ktore nie
zostaly oddane w zarzad, uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste, sa
zarzqdzane przez terenowy organ administracji panstwowej;, organ ten
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moze powierzyé sprawowanie zarzqadu nieodplatnie utworzonemu w tym celu
przedsiebiorstwu bqdz innej paristwowej jednostce organizacyjnej, z wylaczeniem
czynnosci wymagajacych decyzji administracyjnych.

- art. 6 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n. stanowilt: Zarzad gruntami panstwowymi, o
ktorych mowa w ust. 1, zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami zwigzanymi z wykonywaniem zarzqdu i eksploatacja
budynkéw mieszkalnych, stanowiacych w catosci lub w czesci wlasnosé
Panstwa, nalezy do organéw okreslonych w przepisach Prawa lokalowego.

= pkt. IIl ust. 6 uchwaly 104 RM z dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania
inwentaryzacji mienia komunalnego w ,Instrukcji w sprawie sposobu dokonywania
inwentaryzacji mienia podlegajacego komunalizacji’ stanowi:

,Panstwowe zasoby mieszkaniowe stanowily wlasnosé¢ Skarbu Parnstwa
bedaca w dyspozycji terenowych organéw administracji panstwowej i byty
tylko zarzadzane przez przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej (PGM)
lub wielobranzowe polqczone z gospodarka komunalna (PGKiM).

W zwiazku z tym zasoby te nie moga by¢ wykazywane jako majatek tych
przedsiebiorstw. Podlegaja wykazaniu jako czesci sktadowe odpowiednich
nieruchomosci”.

Z powiazania powyzszych przepisow wynika, ze spisowi w grupie III ust. 2 pkt. 1
uchwaly nr 104 RM, podlegaja na mocy art. 6 ustawy o g.g. i w.n. wylacznie grunty
nieoddane w zarzad, uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste:

1. niezabudowane, ale na mocy ustawy zarzadzane przez terenowy organ administracji
panstwowej lub inna panstwowa jednostke organizacyjna

2. zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami, stanowiacych w
calosci lub w czesSci wlasnoS¢ Panstwa, wylacznie te, ktore byly zarzadzane przez
organy okreslone w przepisach Prawa lokalowego.

Art. 6 ustawy o g.g. i w.n. nie dopuszcza mozliwosci zaliczenia do gruntéw o ktérych w
nim mowa, gruntow zabudowanych budynkami spoéldzielczymi, ktore nie zostaly
oddane spoldzielniom w uzytkowanie wieczyste.

= O tym, czy spisowi w grupie III ust. 2. pkt. 1 moga podlega¢ panstwowe grunty
nieoddane spoldzielniom w uzytkowanie wieczyste a zabudowane budynkami,
nalezalo zatem rozstrzygnac¢ na podstawie bardzo ogélnych sformulowan dotyczacych
gruntow, o ktéorych mowa w art. 13 ustawy o g.g. i w.n.

Analiza prawna musi zatem objac takze inne przepisy prawa i ew. skutki dokonania
komunalizacji w/w nieruchomosci, w kontekscie przepisow dotyczacych dziatania
spotdzielni mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 135. §2 i §3 ustawy o spéldzielniach i ich zwiazkach z dnia 17.02.1961
(Dz. U. Nr 12, poz. 61) i zgodnie z art. 204 §2. Prawa spoéldzielczego z 16 wrzesnia
1982r (Dz. U. Nr 30, poz. 210, spoéldzielnie mieszkaniowe posiadaly mozliwosc
ustanawiania obu spéldzielczych tytulow do lokali wylacznie wowczas, kiedy posiadaty
wlasne Srodki na wybudowanie budynku, co sytuowalo jg jako wlasciciela nakladow
(kapitalu) oraz kiedy posiadata skutecznie ustanowione prawo do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkami, uzyskane przed zasiedleniem lokali przez
cztonkow.

Zaden z przepisow ustaw PRL-u i RP poczawszy od 1961r, nie stanowil o istnieniu
odrebnej wlasnosci budynkoéw na rzecz spoéldzielni mieszkaniowej, niepowigazanej z
prawem do nieruchomosci gruntowe;j.

Budynek usytuowany na gruncie Skarbu Panstwa, do ktorego spoldzielnia nie
posiadala prawa uzytkowania wieczystego, stanowil wlasnos§é Skarbu Panstwa,
bedac skladowa nieruchomosci gruntowej.
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Sytuacja prawna lokali w budynkach posadowionych na gruntach, do ktorych
spoldzielnia nie posiadata prawa, byla w dniu komunalizacji 27 maja 1990r
nieuregulowana, ale jednoznacznie okreslona:

- lokale w budynku usytuowanym na gruncie Skarbu Panstwa, do ktorego
spotdzielnia mieszkaniowa nie posiadata prawa uzytkowania wieczystego, stanowily
wlasnos¢ Skarbu Panstwa, bedac sktadowa nieruchomosci gruntowe;j.

- zgodnie z art. 204 §4 Prawa spoldzielczego, spoéldzielnia przejmowata jedynie w
administracje nie stanowiace jej wtasnosci budynki,

— spoldzielnia nie bedac wlascicielem budynkow i lokali, nie byla w stanie ustanowic
zadnego z obu spoldzielczych tytutéw do lokali cztonkow,

- czlonkowie z racji braku skutecznie ustanowionych tytulow do lokali, byli
samoistnymi posiadaczami swoich lokali (stan prawny pod ochrona k.c.) i
wlascicielami nakladéw (wlasnos¢ od 1997r pod ochrona art. 21 i 64 Konstytucji
RP i od 1995r pod ochrona art. 1 Protokoltu 1 do Konwencji o Ochronie Prawa
Czlowieka i Podstawowych Wolnosci) poniesionych na ich wybudowanie w catosci
lub w czesci (w sytuacji splacenia przez budzet panstwa bankowi udzielajacemu
spotdzielni kredytu 30%, 40% lub 50% wartosci pierwotnych kosztéow budowy).

W ewentualnym procesie dokonywania komunalizacji gruntéw zabudowanych
budynkami administrowanymi przez spoldzielnie mieszkaniowa, do ktorych
spoldzielnia nie uzyskala prawa przed 1990r i przed zasiedleniem budynkow,
koniecznym byloby wykonanie przepisow ponizszych przepisow:

Uchwala nr 104 RM z dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania
inwentaryzacji mienia komunalnego stanowita:

- w 81 ust. 3 pkt. 1 — iz przez ,inwentaryzacje” rozumie sie spis z natury wszystkich
sktadnikéw majatkowych nalezacych do podmiotéw wymienionych w art. 5 ust. 1 i
2 ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzqdowych

- ust. Il ust. 1 uchwaly 104 w dziale ,,Zakres mienia podlegajacego inwentaryzacji’
stanowi:

~Komunalizacji zgodnie z ustawag, podlega mienie nieruchome i ruchome, ktére w
dalszej czesci instrukcji bedzie okreslane jako ,nieruchomo$é” i ,,ruchomosé’.
Zakres pojeciowy tych okresleri odpowiada zakresowi uzywanemu w obrocie
cywilnoprawnym”

- ust. L. ,Informacji ogolnej” uchwaty RM nr 104 stanowitl:

#(--.) czesé mienia ogdlnonarodowego stala sie wlasnos$cia gmin. Organy
administracji rzqdowej zarzqdzajace w imieniu Skarbu Parnistwa tym majatkiem
zostaly zobowiqzane do przekazania jego czesci gminom. Przekazaniu podlega
mienie panstwowe, do ktorego Skarb Parnstwa posiada udokumentowana
wlasnosé. Dotyczy to zaréwno nieruchomosSci jak i mienia ruchomego
okreslonych w przepisach ustawy z dnia 10 maja 1990r - Przepisy
wprowadzajqce ustawe o samorzqdzie ....” 7

- w dziale III ust. 4: ,Zakres mienia podlegajacego inwentaryzacji” uchwala RM nr
104 stanowita:

Inwentaryzacja nieruchomosci obejmuje odpowiednio majatek
przedsiebiorstw, zakladéw i innych komunalizowanych jednostek
organizacyjnych. Skladniki tego majatku nalezy ujmowaé wedtug
sporzadzonego bilansu za I pétrocze 1990r, grupujac je wediug klasyfikacji
Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS) i zgodnie z ich miejscem uzytkowania.
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- 82 uchwaly RM nr 104 z dnia 9 lipca 1990r nakladal obowiazek sporzadzenia

bilansu za I poélrocze 1990r jedynie na komunalizowane przedsiebiorstwa

panstwowe i przedsiebiorstwa komunalne, ktoérych mienie jest przekazywane z
mocy powotanej w § 1 ustawy gminom i zwigzkom gmin.

- 81 ust. 3 pkt. 2.uchwaty 104 RM stanowit:

»---przez ,skladniki majatkowe” rozumie sie nieruchomo$ci tj. grunty, budynki,
lokale.

- w dziale IV ust. 3. ,Postepowanie inwentaryzacyjne”:

Podstawowym zrédtem dla dokonania spisu sa znajdujace sie w
przedsiebiorstwach, zaktadach I innych jednostkach organizacyjnych karty badz
ksiegi inwentaryzacyjne, uzupetniane w przypadku takiej potrzeby spisem z
natury”

- w dziale IV ust. 4. ,Postepowanie inwentaryzacyjne”:

W zakresie wartosci niematerialnych i prawnych, zobowiqzan i obciqgzen
majatkowych nalezy opieraé sie na ewidencji i dokumentach finansowo-
ksiegowych, w tym zwlaszcza bilansie pétrocznym.

Zarowno w dziale III. ust. 4: ,Zakres mienia podlegajacego inwentaryzacji jak i w
dziale IV. ust. 3. i 4 ,Postepowanie inwentaryzacyjne”, jak I w pozostaltej czesci
uchwaly 104 RM nie ma zadnej wzmianki o majatku administrowanym przez
spoldzielnie mieszkaniowe.

Komisje inwentaryzacyjne winny byly wustali¢, czy wybudowane na gruncie
panstwowym budynki mieszkalne i uzytkowe finansowane w czesci lub w calosci
prywatnym majatkiem oséb fizycznych kwalifikowane byly jako mienie
ogolnonarodowe. Jesliby komisje mialy takie przekonanie, pomimo tego, ze
spoldzielnie mieszkaniowe nie byly przedsiebiorstwami panstwowymi — to rady
narodowe lub inne terenowe organy administracji panstwowej musiatby wykazywac
corocznie przed 27 maja 1990r budynki zamieszkale przez czlonkoéw spétdzielni
mieszkaniowych we wlasnych bilansach jako mienie panstwowe (komunalizacji
podlegato wylacznie mienie, ktérego posiadanie wlasnosci udokumentowat Skarb
Panstwa).

Uchwala RM nr 104 w dziale II. ust. 4 ,Komisje inwentaryzacyjne” stanowita:

Komisja inwentaryzacyjna przystepujac do pracy:

1). Zawiadamia zainteresowane jednostki organizacyjne o koniecznosci
przygotowania dokumentéw:

a). okreSlajagcych prawo do nieruchomoSci zaréwno nie zabudowanych, jak i
zabudowanych a w szczegélnosci: wypisow z ksiag wieczystych, aktow
notarialnych, decyzji administracyjnych,, umowy dzierzawy, najmu lub
uzyczenia, postanowien sadowych itp...

b). ustalajacych wartos¢ srodkow trwalych i przedmiotéw nietrwalych
(formularze sprawozdawczosci GUS, ksiegi inwentarzowe, arkusze spisu z natury)

¢). dotyczacych wartosci niematerialnych i prawnych,

2). sporzadza spisy inwentaryzacyjne oraz karty inwentaryzacyjne, kompletuje
dokumenty stwierdzajace prawo do nieruchomosci,

Powyzsze dokumenty musialyby potwierdzi¢ (wymog potwierdzenia dokumentami
posiadania wlasnosci komunalizowanego mienia wynika z ust. I. ,Informacji og6lnej”
uchwaly RM nr 104), ze Skarb Panstwa jest wylacznym wlascicielem gruntow,
budynkéw i urzadzen wybudowanych na tych gruntach, czego dowodem byloby
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ujawnienie przed dniem 27 maja 1990r Skarbu Panstwa jako wtasciciela budynkéw w
ksiegach wieczystych oraz w ewidencji gruntéw i budynkow.

Ponadto komisje inwentaryzacyjne mialyby obowiazek dokonania wg stanu na dzien
27 maja 1990r dokladnego spisu mienia usytuowanego na nieruchomosciach
zabudowanych a nieoddanych spéldzielniom w uzytkowanie wieczyste — spisu
wszystkich budynkow i urzadzen.

Komisje musiatyby:

1. uzyskac¢ dokladne dane o dzialkach zabudowanych i niezabudowanych w obrebie
poszczegblnych  nieruchomosci administrowanych przez spoéldzielnie, co
oznaczaltoby uprzedni obowiazek przeprowadzenia przez wlasciwe stuzby podzialow
nieruchomosci w celu wydzielenia i okreslenia dzialek zabudowanych oraz dziatek
spelniajacych wymogi dzialek budowlanych - zgodnie z zalacznikiem 1 do Instrukcji
w sprawie sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia podlegajacego
komunalizacji (uchwala RM nr 104) kazdg dzialke nalezalo oznaczy¢ jako
budowlana, budowlana zabudowana, przemystowa, handlowa itp....

2. dokona¢ spisu z natury wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tych
nieruchomosciach,

3. uzyskaé dokumenty (wymog uchwaly nr 104 RM) potwierdzajace, ze Skarb Panstwa
jest wlascicielem nakladow poniesionych na wybudowanie budynkow:

— potwierdzajace, ze Skarb Panstwa w drodze darowizny uczynionej na rzecz
spotdzielni finansowatl catos¢ kosztow budowy budynkow,

- ewentualnie potwierdzajgce, ze Skarb Panstwa dokonal bankom splaty za
spoldzielnie czesci kredytu finansujacego pierwotne koszty budowy budynkow,
czyli ze dokonal tzw. umorzenia kredytu inwestycyjnego oraz w jakiej czesci
dokonal splaty w odniesieniu do kazdego budynku na danej nieruchomosci —
w 30%, w 40% lub w 50%,

4. uzyska¢ dokumenty potwierdzajace, w jakiej czeSci na dzien 27 maja 1990r osoby
fizyczne 1 prawne bedace czlonkami spoéldzielni dokonaly splaty kredytu
budowlanego i mieszkaniowego, w celu okreslenia finansowych zobowiazan wobec
tych oséb, jakie przejelaby gmina wraz z skomunalizowang nieruchomoscia
zabudowana budynkami,

S. gmina oprécz nabycia prawa wlasnosci gruntu, musiataby uzyskac¢ prawo wlasnosc
czesci skladowych tego gruntu, czyli wlasnosé budynkéw i lokali czlonkow
spoldzielni, wraz z obowiazkiem pézZniejszego ujawnienia nabywanego na
wlasnosé mienia, spisanego w kartach i spisach inwentaryzacyjnych:

- w decyzjach komunalizacyjnych wojewody jako budynki i lokale komunalne,

- w ksiegach wieczystych, jako wlasne mienie gminy,
- w ewidencji gruntow i budynkow, jako wlasne mienie gminy,

- w ewidencji ksiegowej (ksiegi rachunkowe, bilanse) jako wlasne Srodki trwate
gminy.

Wykonujac powyzsze komisje inwentaryzacyjne uzyskalyby potwierdzenie, ze
spoldzielnie mieszkaniowe jedynie administrowaly budynkami niestanowiacymi
ich wlasnosSci, oraz ze z tego powodu nie posiadaly juz zadnych praw ani
roszczefn o nieodplatne uzyskanie wlasnosci budynkéw finansowanych naktadami
innych od spoéldzielni podmiotow prawa (osob fizycznych i prawnych) i do
zabudowanych nimi gruntow - jest 2zasada prawna, ze prawo uzytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego moze uzyskaé jedynie wlasSciciel nakladow
poniesionych na ich wybudowanie budynkow i urzadzen poloZzonych na tym gruncie.

W procesie ewentualnego komunalizowania nieruchomosci zabudowanych, do ktérych
spoldzielnia nie posiadala ustanowionego przed 1990r prawa uzytkowania
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wieczystego, budynki i lokale, czyli mienie finansowane w caloSci prywatnym
majatkiem osob fizycznych i os6b prawnych bedacych czlonkami spoéldzielni,
staloby sie mieniem komunalnym.

Zgodnie z art. 1 pkt. 28. II. A. poz. c). ustawy z dnia 17 maja 1990r ,,0 podziale zadan i
kompetencji okreslonych w ustawach szczegélnych pomiedzy organy gminy a organy
administracji rzqadowej oraz zmianie niektorych ustaw” (Dz. U. 1990r, Nr 34, poz. 197 i
198), z dniem 27 maja 1990r:

»eee 2 Ustawy z dnia 10 kwietnia 1974r Prawo lokalowe (Dz. U. 1987r, Nr 30,
poz. 165, z 1989 Nr 10, poz. 57 ze zm.) — do wlasciwosci organdéw gminy przechodzq
jako zadania wlasne: z rozdziatu 2 pkt. f) zarzadzanie budynkami mieszkalnymi
stanowiqcymi wlasnos¢ lub wspolwlasnos¢ organow  samorzadu
terytorialnego (art. 25. ust. 1),

Spoldzielnia musialyby zosta¢ pozbawiona prawa administrowania gruntami
zabudowanymi a niebedacymi w ich uzytkowaniu wieczystym w 1990r
(administracje przejetyby jednostki komunalne, zgodnie z Prawem lokalowym) i
zlikwidowane w caloSci, jako niezdolne do wypelniania swoich zadan ustawowych
— nie posiadajac wlasnosci budynkow, nie mogac ustanawiac tytutow spotdzielczych do
nie swojego majatku, nie posiadajac Srodkow na odkupienie wkladow od swoich
cztonkow, oraz nie mogac zarzadza¢ mieniem innego od nich podmiotu prawa, jako ze
na mocy Prawa lokalowego i w/w ustawy obowigzek zarzadu budynkami mieszkalnymi
komunalnymi obciazatby gminy.

Odtad wylacznie gmina, wtasciciel budynkéw, bedacych czesciami skladowymi
skomunalizowanych nieruchomosci, nadawataby prawo wlasnosci osobom fizycznym i
prawnym, cztonkom spotdzielni, posiadaczom swoich lokali.

Pierwotnym powodem takiego stanu rzeczy, byly razace naruszenia prawa w
procesie realizowania przez spodldzielnie mieszkaniowe procesu inwestycyjnego
tj. wydawania przez urzedy wadliwych pozwolen na budowe osiedli, w sytuacji nie
posiadania przez SM prawa do gruntéw inwestycyjnych. Brak tych praw uniemozliwial
powstanie wlasnosci budynkéw na rzecz spoldzielni i ustanawianie tytulow do lokali
cztonkow.

Biorac pod uwage powyzsze, komunalizacji i spisom w grupie III ust. 2 pkt. 1
mogly podlegac jedynie grunty:

- zarzadzane przez terenowy organ administracji panstwowej badz panstwowa
jednostka organizacyjna grunty przeznaczone do zabudowy,

- grunty zabudowane budynkami mieszkaniowymi zarzadzane wylacznie przez
organy podlegajace Prawu lokalowemu, do ktorych nie zostalo ustanowione
prawo zarzadu, uzytkowania lub uzytkowania wieczystego,

W sytuacji komunalizowania gruntow, na ktorych posadowione byly budynki
zasiedlone przez czlonkow spoldzielni i do ktorych spoldzielnia mieszkaniowa nie
uzyskata przed 1990r prawa uzytkowania wieczystego:

1. spoldzielnia musialyby ulec ograniczeniu w uprawnieniach wynikajacych ze
stosowania Prawa spoldzielczego do gruntow zabudowanych nie bedacych w jej
uzytkowaniu wieczystym przed 1990r lub musiataby ulec w catosci likwidacji na
dzien komunalizacji, jako niezdolna do wypelniania obowiazkéw ustawowych,

2. decyzje komunalizacyjne musialyby zawiera¢ potwierdzenie skomunalizowania
budynkow zarzadzanych wczesniej przez spotdzielnie,

3. gmina ujawnialaby w swoich sprawozdaniach finansowych budynki i lokale jako
wlasnos¢ komunalna tj. jako wlasne Srodki trwale gminy z jednoczesnym
wykazywaniem zobowiazan wobec os6b fizycznych i osdb prawnych, bedacych
czlonkami spoldzielni mieszkaniowej, ktore to osoby finansowaly koszty budowy
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tychze budynkow i lokali (z obciazeniem hipotecznym gruntow na rzecz tych oséb
w procesie komunalizacji).

4. gmina musialyby ujawni¢ w ksiegach wieczystych wlasnos¢ nabytych budynkow, a
takze ujawni¢ posiadanie ich wlasnosci w ewidencji gruntow i budynkow. Zarzad
budynkami mieszkalnymi polozonych na tych nieruchomosciach z mocy ustawy
podlegalby organom wskazanym w Prawie lokalowym.

Skomunalizowanie czesci nieruchomosci tj. samego gruntu bez
skomunalizowania jego czeSci skladowych, tj. budynkéw, bylo prawnie
niemozliwe.

Fakt niemoznosSci objecia komunalizacja gruntéw zabudowanych, do ktorych
spoldzielnie mieszkaniowe nie posiadaly ustanowionego prawa uzytkowania
wieczystego przed 1990r (konstytutywny wpis prawa do KW na podstawie umowy
notarialnej) zdaja sie potwierdza¢ przepisy ustaw regulujacych funkcjonowanie
spotdzielczosci mieszkaniowej po 1990r, ktore nie odnosily sie do skutkéow prawnych
okreslonych w w/w przepisach prawa, ktore powstalyby w sytuacji objecia
komunalizacja tychze nieruchomosci.

Reasumujac:

Zgodnie z dz. III. pkt. 2 ,Zakres mienia podlegajacego inwentaryzacji’ uchwaly nr 104
RM z dnia 9 lipca 1990r w sprawie sposobu dokonywania inwentaryzacji mienia
komunalnego, komunalizacji i spisom inwentaryzacyjnym podlegaly wylacznie:

1. nieruchomosci niezabudowane inwestycyjne, przeznaczone pod zabudowe jedno i
wielorodzinna — dz. III, ust. 2, pkt. 1

2. nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi, w ktorych
niektore lokale zostaly sprzedane, a do nieruchomosci gruntowej nimi zabudowanej
ustanowione bylo prawo uzytkowania wieczystego — dz. III, ust. 2, pkt. 2,

3. nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi, zarzadzanymi
przez przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej — dz. III, ust. 2, pkt. 3 i ust. 6,

4. nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami budowanymi przez spétdzielnie
mieszkaniowe i oddane w uzytkowanie wieczyste tych spoldzielni przed 1990r - dz.
III. ust. 2, pkt. 6,

Istniejaca faktycznie razaco sprzeczna z prawem sytuacja nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami czlonkow, do ktérych to nieruchomosci SM nie posiadata
prawa uzytkowania wieczystego przed 1990r, nie zostala objeta dyspozycjami
prawnymi w w/w aktach - uchwala RM nr 104, nie przewidywala komunalizacji
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, do ktorych spoéldzielnie
mieszkaniowe nie posiadaly prawa uzytkowania wieczystego i dokonywania w
zwiazku z tym spisé6w tych nieruchomosci gruntowych i budynkowych.

Proces oddawania przez miasta, gminy nieruchomosci gruntowych zabudowanych w
uzytkowanie wieczyste spotdzielni mieszkaniowej byt mozliwy jedynie w sytuacji, kiedy:

1. miasto, gmina udowodni stosownymi dokumentami, ze zgodnie z przepisami
prawa nabyla wlasno§é nieruchomosci gruntowej oraz prawo wlasnosci
budynkow posadowionych na danej nieruchomosci gruntowej,

2. SM udowodni, ze spelnila wszystkie warunki nabycia konkretnego roszczenia
ustawowego przyznanego spoldzielni mieszkaniowej przez ustawodawce,
poprzez:

- zlozenie stosownego wniosku do wlasciciela gruntu w sprawie roszczenia,
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- zlozenie wniosku w terminie wskazanym ustawa,

- spelnienie ustawowych warunkow nabycia prawa uzytkowania wieczystego na
podstawie wskazanego we wniosku przepisu ustawy, na ktory powotuje sie w tym
wniosku jako na podstawe nabycia danego roszczenia.

Art. 23 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci z 1985r oraz
art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997r zobowiazywaly wlasciciela
gruntéow (gmine lub Skarb Panstwa) do podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste. Wykaz musial
zawiera¢ m.in. oznaczenie nieruchomosci wg danych z_ewidencji gruntow i budynkow.
Podstawa ujawnienia w ewidencji gruntow i budynkoéw, Skarbu Panstwa lub gminy
jako wlasciciela budynkow na mocy ustawy musialy by¢ dokumenty urzedowe lub
decyzje administracyjne, dowodzace posiadania przez te podmioty ich wlasnosci.
Wilasciciel gruntu, zanim decydowal sie na oddanie nieruchomosci zabudowanej w
uzytkowanie wieczyste, musial ujawnia¢ w_ewidencji wlasnych Srodkow trwalych
posadowione na danej nieruchomosci budynki oraz wykazac¢ te budynki jako swoja
wlasnosé w ewidencji gruntéw i budynkow — wykluczalo to mozliwos¢ wykazywania
budynkoéw zasiedlonych przez czlonkéw jako wlasnych Srodkow trwalych
spoldzielni mieszkaniowej nieposiadajacej prawa do gruntu zabudowanego.

Powyzsze dokumenty musialyby potwierdzi¢ (wymoég potwierdzenia dokumentami
posiadania wlasnosci komunalizowanego mienia wynika z ust. I. ,Informacji og6lnej”
uchwaly RM nr 104), ze Skarb Panstwa jest wlascicielem gruntéw, budynkow i
urzadzen wybudowanych na gruntach zabudowanych budynkami czlonkoéw, czego
dowodem byloby ujawnienie przed dniem 27 maja 1990r Skarbu Panstwa jako
wlasciciela budynkow w ksiegach wieczystych oraz w ewidencji gruntow i budynkow,
finansowanych zobowiazaniami wobec poszczegdlnych czlonkow, wlascicieli naktadow.

Gminy musiatyby przeja¢ od Skarbu Panstwa wlasnos¢ budynkow wraz z wlasnoscia
gruntéw z obciazeniem hipotecznym na rzecz na rzecz czlonkéw, wlascicieli naktadow
poniesionych na budowe budynkow. W procesie tym komisje inwentaryzacyjne
potwierdzilyby, ze spoldzielnie mieszkaniowe:

- JEDYNIE ADMINISTROWALY BUDYNKAMI NIESTANOWIACYMI ICH WEASNOSCI,

- NIE POSIADALY JI‘IZ ZADNYCH‘ PRAW ANI ROSZCZEN O NIEODPLATNE
UZYSKANIE WLASNOSCI BUDYNKOW finansowanych nakladami innych od
spoldzielni podmiotow prawa (oso6b fizycznych i prawnych) i do zabudowanych nimi
gruntow.

Zasada prawnag jest, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego moze
uzyskac jedynie wlasciciel nakladow poniesionych na ich wybudowanie budynkow i
urzadzen polozonych na tym gruncie. Odtad wiec wylacznie miasto, gmina, wlasciciel
przejetych  budynkéw  bedacych  czesciami skladowymi skomunalizowanych
nieruchomosci, nadawataby prawo wlasnosci osobom fizycznym i prawnym, czlonkom
spoéldzielni, posiadaczom swoich lokali.

Pierwotnym powodem takiego stanu rzeczy, byly razace naruszenia prawa w
procesie realizowania przez spéldzielnie procesu inwestycyjnego tj. wydawania
przez urzedy wadliwych pozwolen na budowe osiedli, w sytuacji nie posiadania przez
SM prawa do gruntéw inwestycyjnych. Brak tych praw uniemozliwial powstanie
wlasnosci budynkow na rzecz spotdzielni i ustanawianie obu spoétdzielczych tytutow.

Brak praw spéldzielni mieszkaniowej do budynkoéw czlonkow, ktorzy przejeli jej
zobowiazania zwiazane z budowa, potwierdzaly takze przepisy aktow prawnych
PRL-u i RP:

= Art. 22 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci z 1985r
(Dz. U. Nr 22, poz. 90) nakazywal przy oddawaniu spétdzielniom mieszkaniowym w
uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego, dokonanie jednoczesnej
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sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste spoéldzielni budynkow
posadowionych na tym gruncie.

Zgodnie z §2 pkt. 2 Rozporzadzenia RM , W sprawie szczegétowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéow i sprzedazy mieszkan panstwowych,
kosztow i rozliczen z tym zwiazanych oraz zarzadzania sprzedanymi
nieruchomos$ciami?” z dnia 16.08.1985r (Dz. U. nr 47, poz. 239), spoéldzielniom
mieszkaniowym mogly by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste lub sprzedane
grunty przeznaczone do realizacji ich zadan statutowych a w szczegdélnosci do
zabudowy Ilub 2zabudowane budynkami wuzytkowymi albo domami
mieszkalnymi, w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone. Powyzsze przepisy
prawa PRL-owskiego byly powodem niemoznosci uzyskania praw do gruntu
zabudowanego przez SM przed 1990r.

Tuz po 1990r ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w
ogole nie nadawala roszczenia spoldzielniom mieszkaniowym ubiegania sie o
nieodplatne ustanowienie praw do gruntéw pod istniejacymi budynkami.

Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w
brzmieniu z 7.10.1992r (Dz. U. Nr 91, poz. 455) w art. 2c (art. 204 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r) nadawatla roszczenie o oddanie
w drodze bezprzetargowej gruntow w uzytkowanie wieczyste tym spotdzielniom,
ktore w dniu 5 grudnia 1990r i w dniu zlozenia wniosku o ustanowienie prawa,
byly uzytkownikami gruntéw. Warunkiem nieodplatnego przeniesienia na
spoldzielnie wlasnosci budynkéw na nieruchomosci gruntowej bylo udowodnienie
przez spoldzielnie, ze budynki te wybudowala z wlasnych nakladéw (art. 2c ust. 3).
Przepisy powyzsze byly bezprzedmiotowe, jako ze zadna spoéldzielnia mieszkaniowa
w Polsce nie moglta uzyskac prawa uzytkowania ani przed 1990r ani po 1990r:

Art. 3 ustawy z 14 lipca 1961 o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
stanowil, ze tereny panstwowe moga by¢ przekazywane jednostkom panstwowym
i organizacjom spolecznym w uzytkowanie, innym zas osobom fizycznym i
prawnym w uzytkowanie wieczyste. Art. 3 ust. 2 tej ustawy wylacza spoldzielnie
mieszkaniowe z definicji ,,organizacji spolecznej”.

Art. 4 ust. 1 pkt. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci z 1985r stanowil, ze spoéldzielniom mieszkaniowym moga byc
oddane grunty tylko w uzytkowanie wieczyste oraz ze nie przystugiwalo
spoldzielniom mieszkaniowych roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania,
zastrzezonego wylacznie dla organizacji spolecznych, sposrod ktorych
przepisem art. 5 ust. 2 spoldzielnie mieszkaniowe byly wylaczone.

W ustawie z dnia 10 czerwca 1994r zmieniajacej ustawe o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 84, poz. 384)
wprowadzono do ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
przepis art. 88a ust. 2 (art. 208. ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21.08.1997r), ktoéry przyznawal spoldzielniom, ktére wybudowaly budynki z
wlasnych §rodkow przed S5 grudnia 1990r, roszczenie o nieodplatne i w drodze
bezprzetargowej ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntow jedynie
niezbednych do  prawidlowego korzystania z budynkéw. Warunkiem
nieodplatnego przeniesienia na spoldzielnie mieszkaniowa wlasnosci
budynkéw bylo udowodnienie, ze posiadala ona wlasne Srodki na ich
wybudowanie. PowyzZszy przepis byt bezprzedmiotowy, jako ze spoldzielnie
mieszkaniowe nie sa wilascicielami nakladow finansujacych koszty budowy
budynkow.




