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Dotyczy: opinii prawnej Biura Analiz Sejmowych z dnia 10 sierpnia 2006r w sprawie naszych
opracowan przekazanych Komisji 19 lipca 206r.

Prosimy o przekazanie niniejszego pisma
wszystkim cztonkom Komisji Infrastruktury.

Biuro Analiz Sejmowych otrzymato zlecenie sporzadzenia opinii prawnej dotyczacej
opracowan prawnych, ktére przekazaliSmy Panstwu w dniu 19 lipca 2006r, na rece p. poset
Lidii Staron oraz Marszatka Sejmu, p. Marka Kotlinowskiego.

Prawnicy sporzadzajacy opinie z datg 10 sierpnia 2006r, posiadali obowigzek wydania tejze
opinii w_oparciu o przepisy obowigzujgcych ustaw, a nie przedstawienia swoich pogladéw,
nie posiadajacych odniesienia do systemu konstytucyjnego RP i nie znajdujacych
potwierdzenia w aktach prawnych. W istocie autorzy wydanej opinii przedstawili Panstwu
takie same poglady, jakie od lat gloszone w spotdzielczosci mieszkaniowej doprowadzity do
funkcjonowania dzisiejszej spotdzielczosci jako zorganizowanej struktury przestepczej.

Autorzy opinii prawnej Biura Analiz Sejmowych z dnia 10 sierpnia 2006r wyjasniajg w pkt. 3
na str. 6:

~Obowiazek wnoszenia wktadéw mieszkaniowych badz budowlanych przez czionkow
spoétdzielni mieszkaniowych opiera sie zawsze na stosunku zobowiazaniowym,
faczacym spobidzielnie i jej cztlonkéw na mocy zawieranej umowy o budowe lokalu
(art. 10 ust. 1 oraz art. 18 ust. 1 pkt. 1 ustawy o spoéitdzielniach mieszkaniowych.
Trescia tego stosunku prawnego jest z jednej strony obowiazek wybudowania lokalu
oraz zawarcia z cztonkiem umowy ustanawiajacej odpowiednio prawo do tego lokalu,
z drugiej zas obowigazek wniesienia wkfadu oraz uczestniczenia w innych
zobowiazaniach spétdzielni zwigazanych z budowa. ”

Cztonek ubiegajacy sie o nabycie lokalu, podpisuje umowe ze spdtdzielnig o budowe lokalu.
Jest to umowa o wytworzenie i zobowigzanie do finansowania kosztow wytworzenia $rodka
nalezacego do 1 grupy rzeczowych $rodkéw trwatych wg Klasyfikacii Srodkéw Trwatych. Wg
definicji KST: ,Lokal mieszkalny” jest to wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych (takze ustawa , O wtasnosci
lokali” z dnia 24 czerwca 1994r, Dz. U. Nr 85 poz. 388).

Spoétdzielczy wiasnosciowy tytut do lokalu jest klasyfikowany art. 16m ustawy , O podatku

dochodowym od osdéb prawnych” jako warto$¢ niematerialna i prawna w grupie Srodkdéw
trwatych.

Cztonek podpisujagc umowe o budowe lokalu i finansowanie kosztéw budowy lokalu -
rzeczowego $rodka trwatego, zdefiniowanego wg ustawowej definicji j.w. - w wykonaniu
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tejze umowy nie moze uzyskac catkowicie innego ,towaru” niz przedmiot umowy o budowe
tj. wartosci niematerialnej i prawnej.

Jest oczywistym, ze dwa odmienne sktadniki majatkowe, nie moga by¢ finansowane jednym
wktadem wptacanym przez cztonka. Powyzsze, jako niemozliwe do zrealizowania - art. 387.
§1. k.c. stanowi, ze umowa o sSwiadczenie niemozliwe jest niewazna - prowadzi do
bezprzedmiotowosci zawieranych uméw pomiedzy spoétdzielniami a cztonkami o uzyskanie
spotdzielczego tytutu do lokalu.

Zarzady spoétdzielni nie posiadajac Srodkdow na wybudowanie budynkéw, ktore miatyby
stanowi¢ wiasnos¢ spodtdzielni (bezwzglednie wymagany ustawowy warunek ustanawiania
spotdzielczych tytutdw), narzucajg absurdalne rozumowanie, iz w wykonaniu jednej umowy
o budowe, cztonek wnoszac jeden wkiad budowlany np. 300 tys. zt, moze finansowacd
wytworzenie dwdch réznych sktadnikéw majatkowych, o tacznej wartosci 600 tys. zt:

Wartos$¢ lokalu = koszt budowy = 300 tys. zt
Wartos¢ prawa do lokalu = koszt budowy lub warto$¢ rynkowa prawa = 300 tys. zt
Razem = 600 tys. zt

Osoba prawna bedaca czionkiem spétdzielni, posiadajaca spoétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie wtasnosci kapitatu
finansujgcego koszty budowy lokalu (z def. ustawowej wkiad = kosztom budowy).
Spoétdzielnia wykazuje takze w swoim bilansie ,wiasnos¢” kapitatu, finansujgcego koszty
budowy lokalu.

Pomimo tego, ze czionek wnidst rownowartos¢ kosztow wytworzenia jednego S$rodka
trwatego (jeden wkitad 300 tys. zt), dokumenty finansowe obu firm wskazuja, iz oba
odrebne podmioty prawa dysponowaty dwoma niezaleznymi srodkami finansujgcymi budowe
(dwa wktady= 2 x 300 tys. zt = 600 tys. zt).

Oczywiscie fatszowane sg dokumenty spoétdzielni mieszkaniowych, ktéorym ustawodawca
nigdy od 1961r nie zezwolit na tworzenie funduszy wktadow, w celu ujawniania na nich
wkitadéw cztonkdéw, ani tez przejmowania wktadow cztonkéw z mocy ustawy na wiasnosé
0soby prawnej.

Spotdzielnia, ktdra np. realizowataby budowe ze S$rodkéw kredytowych na podstawie
~Stosunku zobowigzaniowego”, na ktory powotujg sie autorzy opinii, bytaby zobowigzana
ustawa ,,O rachunkowosci” do aktywowania narastajacych kosztéow budowy w poz. ,Srodkow
trwatych w budowie” np. 40 min zi. Posiadataby jednoczesnie zobowigzanie wobec
kredytodawcy w wys. 40 min zi.

Spoétdzielnia pobrataby od czionkéw wktady w wysokosci 40 min zt, ktére musiataby na
podstawie art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O podatku dochodowym od o0séb
prawnych” ujawni¢ w rachunku wynikow jako przychody spétdzielni.

Poniewaz koszty budowy zostaty juz ujawnione w aktywach bilansu, w $rodkach trwatych,
wykazanym przychodom w rachunku wynikéw, zarzad nie mogitby przyporzadkowad
zadnego kosztu.

Spétdzielnia zakonczylaby rok rozliczeniowy z wykazang nadwyzka przychodéw nad
kosztami 40 min zt, ktérej nie mogtaby przeznaczy¢ na sptate kredytu budowlanego, jako ze
zgodnie z art. 6 ustawy ,,O spdétdzielniach mieszkaniowych” uzyskang nadwyzke przychodow
jest zobowigzana rozliczy¢ w kolejnym roku rozliczeniowym. W praktyce oznaczatoby to
zwolnienie z obowigzku wnoszenia optat za uzywanie lokali ogétu cztonkdéw, gdyby uzyskany
zysk przekraczat koszty rocznej ich obstugi.

Spotdzielnia pozostataby z wtasnoscia wybudowanych budynkoéw, lecz takze z 40 min zt
zobowigzaniem wobec banku, ktérego nie bytaby juz zdolna sptacic.

Przypisanie przychodom z wktaddéw cztonkéw kosztéw budowy bytoby mozliwe jedynie w
sytuacji okreslonej art. 16 ust. 1 pkt. 1c ustawy ,O podatku dochodowym od oséb
prawnych”, tj. w przypadku zbycia srodkéow trwatych (lokali) na rzecz cztonkow.

Zawarte w ustawie ,,0 spotdzielniach mieszkaniowych” dyspozycje odnoszace sie
do spoétdzielczych tytutéow do lokali sa ewidentna bzdura, ktorej realizacja majaca na
celu kradziez mienia Polakdw, niestety dokonuje sie w catym kraju w drodze fatszowania
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dokumentéw i operacji ksiegowych spétdzielni. Parlament RP i jego prawna obstuga,
ponoszg odpowiedzialno$¢ za $wiadome wprowadzanie do systemu prawnego przepisow
razaco bezprawnych, ktérych realizacja pomimo ich bezprzedmiotowosci, pocigga za sobg
ruine porzadku konstytucyjnego w sferze praw materialnych tysiecy Polakdéw.

Art. 286. §1. k.k. wyjasnia, na czym polega ,stosunek zobowigzaniowy”, ktdrego istote
ttumaczg w swojej opinii prawnicy Biura Analiz Sejmowych:

~Kto, w celu osiggniecia korzysci majatkowej, doprowadza inng osobe do
niekorzystnego rozporzadzenia wtasnym lub cudzym mieniem za pomocg wprowadzenia
jej w blad albo wyzyskania btedu Ilub niezdolnosci do nalezytego pojmowania
przedsiebranego dziatania, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8.

DOTYCHCZASOWE _PRZEPISY REGULUJACE OBOWIAZKI CZtONKOW ZWIAZANE Z

USTANOWIENIEM SPO¥DZIECZYCH TYTULOW DO LOKALI:

. Ustawa o spétdzielniach i ich zwigzkach” z dnia 17 lutego 1961r (Dz.U. Nr 12, poz. 61):

w art. 135. §2 stanowita, ze budynki nalezace do spétdzielni mieszkaniowej stanowiq jej
wlasnos$é, zasé czionkom przystuguje prawo uzywania przydzielonych im lokali
mieszkalnych (dot. lokatorskiego tytutu),

w art. 135 §3 stanowita, ze budynki nalezace do spétdzielni budowlano-mieszkaniowej
stanowig jej wiasnosé, cztonkom zas$ przystuguje prawo uzywania przydzielonych im
lokali mieszkalnych (dot. spotdzielczego tytutu)

w art. 144 §3 stanowita, ze obowigzki przewidziane w art. 139 czlonek spétdzielni

mieszkaniowej wykonuje przez wniesienie wktadu mieszkaniowego w wysokosci
odpowiadajacej czesci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal (..) (dot.
lokatorskiego tytutu)

w art. 148 §1 stanowita, ze cztonek spoétdzielni budowlano-mieszkaniowej uczestniczy w
kosztach budowy domu spoétdzielni (art. 139) w ten sposéb, ze wnosi do niej wktad
budowlany w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy na niego przypadajacych
(dot. spotdzielczego tytutu)

w art. 139 stanowita, ze cztonkowie spotdzielni budownictwa mieszkaniowego
zobowigzani sg uczestniczy¢ zgodnie z zasadami gospodarki finansowej (art. 58 §2)
spotdzielni w sptacie kredytu zaciggnietego na budowe (...) (dot. spotdzielczego tytutu)

w art. 58 §1 stanowita, ze spotdzielnia obowigzana jest do prowadzenia rachunkowosci i
sporzadzania sprawozdan wedtug obowigzujacych przepisow;

Ustawodawca w 1961r postanowit, ze:

— spotdzielnia mieszkaniowa ustanawiata tytuty lokatorskie wytgcznie do budynkdw, ktore

posiadata jako swojg wiasnos¢, a cztonek po dokonaniu jednorazowej wptaty okreslonej
kwoty (do 1982r = 10% catosci kosztu budowy) miat otrzymywac przydziat lokalu na
zasadach lokatorskich. Cztonek ten nie finansowat dokonang jednorazowg wptatg
kosztébw budowy ani nie mogta by¢ ona przeznaczona na sptate czesci kredytu
spotdzielni. Cztonek nie posiadat obowigzku finansowania pozostatej czesci kosztéw
budowy, jako ze z mocy ustawy nie przekazywat wkitadu jako jakikolwiek skiadnik
majatku spotdzielni, nie byt zobowigzany do finansowania zobowigzan spétdzielni
zwigzanych z budowg, gdyz zasady gospodarki spotdzielni (art. 58) ograniczone byly
zakazem art. 16. §3 ustawy ,czlonek nie odpowiada za zobowigzania spoétdzielni..”.
Spétdzielnia, aby mogta by¢ uznana za witasciciela budynku miata obowigzek
finansowania kosztéw jego budowy wyltgcznie z wiasnych $rodkdw, a nie ze $rodkéw
innych od niej podmiotéw prawa, cztonkow.

spotdzielnia mieszkaniowo-budowlana posiadata mozliwo$¢ ustanawiania spoétdzielczych
tytutow do lokali wytacznie w tym wypadku, kiedy jej statut przewidywat zgodnie z art.
20. 8§82, ze czionkowie wnosza wkiady na wilasnos$¢ spétdzielni. Wiasnie tym celu
zamieszczono w ustawie przepis art. 20 §2. Spdidzielnia ta uzyskujac wiasnosé
podarowanych jej przez cztonkow srodkdw, uzyskiwata wiasnos¢ wybudowanego z tych
$srodkow budynku. Tylko w sytuacji darowizny z prywatnego majatku uczynionej
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spotdzielni przez cztonka, cztonek deklarowat takze gotowos$¢ sptaty zobowigzan
spotdzielni (realizacja darowizny roztozona w czasie).

- w sytuacji wnoszenia przez cztonkéw do spoétdzielni wktadow (pierwsza wptata 10% Ilub
20% kosztu budowy) i jednoczesnego przejmowania przez cztonkdw catosci zobowigzan
kredytowych spétdzielni, co byto mozliwe ze wzgledu na zakaz art. 16 §3 ustawy (zakaz
sptaty zobowigzan spotdzielni przez cztonka) jedynie w sytuacji zmiany dluznika
(czynnos$¢ rozporzadzajaca zgodnie z art. 519 k.c.), spdtdzielnia musiata zby¢ lokale na
rzecz cztonkdw, nie bedac juz w stanie ustanawiac na ich rzecz spoétdzielczych tytutdow.
Budynek przestawat naleze¢ do spotdzielni, zatem nie bedac juz jej wiasnoscig, nie
podlegat pod dyspozycje zawarte w ustawie ,,O spotdzielniach i ich zwigzkach”.

Przy ustanawianiu spoétdzielczych tytutdw musiat by¢ spetniony bezwzglednie wymagany
ustawg warunek posiadania przez spotdzielnie wtasnosci budynku, a wiec i wtasnych - a nie
cztonkow - $srodkow na jego wybudowanie.

W praktyce, na podstawie pozaustawowych wytycznych centralnych zwigzkéw
spotdzielczych, dokonywano razgco sprzecznych z ustawami naduzy¢, o jednoznacznie
przestepczym nawet w PRL-u charakterze, nie zwazajac na zakaz art. 16 §3 ustawy i
obcigzajgc cztonkédw obowigzkiem sptaty zobowigzan innego od nich podmiotu prawa,
pozbawiajac jednoczesnie przynaleznego w takiej sytuacji cztonkom prawa wiasnosci ich
lokali.

Skutkiem ustanawiania tytutow spotdzielczych w sposdb sprzeczny z dyspozycjami ustawy,
bez zwazania na koniecznos$¢ spetnienia ustawg wymaganych warunkow ich ustanowienia,
byto niepowstanie skuteczne tychze tytutdw w Swietle prawa, zgodnie z art. 58 k.c., ze
czynnosci prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna.

2. Prawo spétdzielcze z 16 wrzesnia 1982r (Dz. U. Nr 30, poz. 210) oraz Prawo spétdzielcze z
1994r (DZ. U. Nr 54 z dnia 26 maja 1995r):

— w art. 204 §2. stanowito, ze dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spdtdzielnia moze:

ust. 1. przydziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wiasnos¢
spotdzielni;

ust. 2 budowa¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkdéw wiasnosci
tych domow lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz cztonkéw znajdujgcych sie w
nich lokali mieszkalnych

— w art. 204 §2. 84, Ze spdidzielnia moze przejmowal nie stanowigce jej wiasnosci
budynku w administracje.

Spodtdzielnia koszty wytworzenia wiasnych budynkéw mogta finansowac wytacznie ze swoich
witasnych $rodkow. Prawo spotdzielcze nie zawierato zadnej dyspozycji wskazujacej o
automatycznym przejmowaniu wktadéw cztonkéw przez spétdzielnie jako jakiegokolwiek
sktadnika jej majatku, co wykluczato mozliwo$¢ powstawania ,spotecznej” wiasnosci.
Niemozliwe byto uzyskiwanie przez spotdzielnie wtasnosci budynkdw, ktérych koszty budowy
byly finansowane przez inne podmioty prawa niz spoétdzielnia. Zasada ta obowigzywata
wszystkie osoby prawne zaréwno w PRL-u jak i w RP. Brak wtasnosci srodkow finansowych i
spowodowany tym brak wtasnosci budynkéw, skutkowat niemoznoscig ustanawiania przez
spotdzielnie spoétdzielczych tytutdw do mienia innych podmiotéw prawa, oséb fizycznych.

Ustawodawca w Prawie spoétdzielczym od 1982r (art. 204 §2) w_ogdle nie przyznat
spotdzielni prawa budowania budynkéw ze $rodkéw czionkédw, w celu ustanowienia
spotdzielczych tytutdéw do lokali, poza sytuacjami jak omodwiona powyzej, kiedy statuty
danej spotdzielni przewidywaty wnoszenie wkltadow na wiasnos$¢ spoétdzielni (art. 20 §2
Prawa spotdzielczego). Spotdzielnia mogta uzyskaé witasnos$¢ budynku jedynie wdwczas,
kiedy koszty budowy sfinansowane zostaty z wkiadéw cztonkéw podarowanych jej na
wilasnoé¢. Do takiej sytuacji posiadaty zastosowanie przepisy art. 208 i 226 Prawa
spotdzielczego.

Spoétdzielnie od 1982r uzyskaty upowaznienie do budowania z prywatnych srodkéw
finansowych cztonkow (wktadow) domodw wielomieszkaniowych, w_celu przeniesienia
wiasnoséci wybudowanych lokali na rzecz czionkédw. Zarzady spétdzielni nie korzystaty z
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ustawowych uprawnien, obierajac proceder kradziezy mienia cztonkéw jako cel swojego
dziatania.

Spoétdzielnie mieszkaniowe realizujace budowe budynkdw na podstawie decyzji
lokalizacyjnych na gruntach, do ktérych nie uzyskaty tytutdw prawnych, po zasiedleniu
budynkdw i przejeciu przez cztonkédw zobowigzan kredytowych, praw tych nie byty juz w
stanie uzyskaé. Ustawa ,O gospodarce gruntami i wywifaszczaniu nieruchomosci” z
29.04.1985r (Dz. U. Nr 22, poz. 99) stanowita w art. 21, ze oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntu zabudowanego nastepuje z réwnoczesng sprzedazg potozonych na nim
budynkow. Art. 22 tej ustawy w przypadku oddania spotdzielniom mieszkaniowym w
uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego, nakazywat dokonanie jednoczesnej sprzedazy
budynkéw posadowionych na tym gruncie.

Zgodnie z §2 pkt. 2 Rozporzadzenia RM ,W sprawie szczegdtowych zasad i trybu oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztow i rozliczen z
tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami” z dnia 16.08.1985r,
spotdzielniom mieszkaniowym mogty by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste lub sprzedane
grunty przeznaczone do realizacji ich zadan statutowych a w szczegdlnosci do zabudowy lub
zabudowane domami mieszkalnymi, w ktérych lokale nie zostaly zasiedlone.
Spowodowane byto to wiedza owczesnych wiadz, ze wraz z przejeciem kredytu przez
cztonkow, spoétdzielnia tracita prawo do budynku nalezacego od tej pory do oséb
finansujacych jego budowe.

Przejmowanie przez czionkéw zobowigzan kredytowych spotdzielni, dokonywato sie ze
wzgledu na tre$¢ art. 16 §3 jako ,zmiana dtuznika” (art. 519 k.c.) i pociggato za sobg
konieczno$¢ wydania cztonkom wtasnosci lokali. Zatrzymywanie przez spétdzielnie tej
wlasnosci na podstawie pozaustawowych wytycznych spétdzielczych struktur, byto
dziataniem przestepczym, uwiarygadnianym poprzez masowe fatszowanie dokumentdéw
finansowych (ujawnianie zobowigzan wobec cztonkéow w pozycji kapitatu spétdzielni).

PRL-owski ustawodawca zabraniajac dokonywania kradziezy cudzego mienia
Sswiadomy byl tego, ze spoétdzielni mieszkaniowej wraz z uzyskiwaniem praw do
nieruchomosci gruntowej, nie przystuguje prawo nieodptatnego nabycia wlasnosci
tych budynkéw, ktérych koszty budowy finansowali cztlonkowie.

Parlamentarzys$ci RP nie chcg przyjaé do wiadomosci, ze mitem sg gtoszone sprzeczne z
ustawami poglady o posiadaniu przez spotdzielnie mieszkaniowg prawa wtasnosci budynkdow
finansowanych przez cztonkow, skoro wtasnosc¢ te spotdzielnia byta zobowigzana odptatnie
naby¢ od swoich cztonkdw. Niemoznos$¢ sprostania wymogom ustawowym w okresie PRL-
owskim, byta powodem braku praw spétdzielni do nieruchomosci gruntowych pod
budynkami cztonkdéw, wybudowanych jedynie na podstawie decyzji lokalizacyjnych.

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

~Na gruncie legis latae nie moze jednak budzi¢ watpliwosci niedopuszczalno$¢ ustanawiania
spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci niebedacej wifasnoscig
spotdzielni. (..) Nie jest tez mozliwe ustanowienie spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do Ilokalu na czesci sktadowej nieruchomosci - budynku albo nie stanowigcego

odrebnej nieruchomosci - lokalu”

Zaden sad RP po 1990r nie uznatby istnienia wtasnosci budynku czy lokalu na rzecz
jakiejkolwiek osoby prawnej czy fizycznej, bez posiadania przez te osobe witasnosci prawa
do nieruchomosci gruntowej pod tym budynkiem. W sytuacji braku prawa do nieruchomosci
gruntowej, pod ochrong prawng jest jedynie wiasnosé naktaddédw osob, ktére poniosty je na
wybudowanie budynku. Wytacznie takim osobom, wiascicielom naktaddw, przystuguje
zgodnie z ustawq , O gospodarce nieruchomosciami” roszczenie o ustanowienie na ich rzecz
prawa do nieruchomosci gruntowej.

Od 2001r przepisy ustawy ,O spotdzielniach mieszkaniowych” nakazujg spoétdzielni
uzyskanie praw do nieruchomosci gruntowej pod istniejacymi juz budynkami. Dyspozycja
ta, jako catkowicie niewykonalna z powodu niemoznosci wykazania przez spétdzielnie
wilasnosci srodkéw finansujacych koszty budowy budynkdéw, pozbawia czionkéw mozliwosci
realizacji przyznanego tg samag_ustawg roszczenia o ustanowienie witasnosci ich lokali, ze
wzgledu na brak skutecznie ustanowionych praw spétdzielni do nieruchomosci gruntowej. Z
orzecznictwa TK:
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~Zasada ochrony zaufania do parnstwa i stanowionego przez nie prawa obejmuje jednoczesnie

zakaz tworzenia przez ustawodawce takich konstrukcji normatywnych, ktére sa
niewykonalne, stanowia ztudzenie prawa i w konsekwencji jedynie pozor ochrony
tych interesow majatkowych, ktore sa funkcjonalnie zwiazane =z trescia
ustanowionego prawa podmiotowego.

Koniecznos¢ respektowania zasady ochrony zaufania do panstwa, obejmujac zakaz
tworzenia prawa wprowadzajacego pozorne instytucje prawne, wymaga usuniecia

przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego prawa (wyrok TK z 19 grudnia
2002 r., K 33/02).

W dziedzinie prawodawczej dziatalnosci panistwa zasada ochrony zaufania stwarza obowiazek

przyznawania praw z jednoczesnym ustanowieniem gwarancji realizacji tych praw”.
(TK z 30 listopada 1988 r., K. 1/88)

Zdumiewajacym jest w takiej sytuacji sktadanie wnioskéw przez parlamentarzystéow o
powotanie komisji sledczej do zbadania problemu nie realizowania przez zarzady spoétdzielni
roszczen cztonkéw o ustanowienie wiasnosci ich lokali, na podstawie niemozliwych do
wykonania  przepiséw ustaw, wprowadzanych do ustaw przez tych samych
parlamentarzystéw.

W opracowaniu stanowigcym zat. 4 do materiatu przekazanego przez nas Panstwu w
dniu 19 lipca 2006r, dowiedliSmy razacych naruszen prawa w procesie ustanawiania na
rzecz spoétdzielni praw do nieruchomosci gruntowych pod istniejagcymi budynkami,
dokonywanych w catej Polsce w celu zawtaszczenia mienia cztonkdw spoétdzielni o poteznej
wartosci materialnej.

Nie wolno zapomina¢ o tym, Zze w okresie PRL-u spdtdzielca wnoszac wktad
budowlany - zwlaszcza w duzych spétdzielniach - przymusowo finansowat koszty duzo
wiekszego zadania inwestycyjnego, niz koszty budowy swojego mieszkania tj. koszty
wybudowania budynkéw administracyjnych, kottowni, domoéw kultury, pawilonow
handlowych, $mietnikéw, miejsc parkingowych, ulic wewnatrz osiedlowych, oswietlenia,
itp... Konstruktorzy kolejnych wersji ustawy , O spodtdzielniach mieszkaniowych” starannie
zadbali o to, aby w drodze proceséw niby uwtaszczeniowych, cztonkowie zostali zobowigzani
do dokonania przymusowej darowizny na rzecz spoéidzielni pozostalej czesci
swojego mienia poza mieszkaniami (art. 40 ustawy , O spoétdzielniach ..”), a wiec tego
majatku, ktéry przynosi zwlaszcza w duzych spétdzielniach wielomilionowe zyski.
Jednoczesnie w trybie okreslonym ustawg ,, O spotdzielniach mieszkaniowych” w stosunku do
kilku milionowej rzeszy cztonkdéw nie powstanie takze skutecznie ustanowiona wtasnos$¢ ich
lokalu.

Spodtdzielnie ,zyskujg” obecnie lawine doniesien sktadanych do prokuratur i do ABW w
sprawie przestepstw popetnianych przez czionkdéw zarzaddw spoétdzielni, zarzadow gmin i
miast, notariuszy i sedziéw sadow wieczystoksiegowych, w procesie oddawania gruntéw w
uzytkowanie wieczyste spétdzielniom wraz z nieodptatnym przekazywaniem na ich wtasnosé
mienia cztonkow. Spotdzielcy warszawscy jak dotad nie natrafili na ani jeden akt notarialny
sporzadzony zgodnie z ustawami i nie zawierajacy poswiadczenia nieprawdy, a na ich
podstawie M. St. Warszawa pobiera (= bezpodstawnie wytudza) corocznie setki milionow
optat od setek tysiecy czionkdw warszawskich spétdzielni mieszkaniowych, cho¢ nie
posiadajg one skutecznie ustanowionych praw do gruntéw.

W sytuacji obecnie istniejacych razacych naruszen prawa i wobec niewyobrazalnych
skutkéw prawnych nimi spowodowanych, nie dajacych sie pogodzi¢ z systemem prawnym
RP, jedynym rozwigzaniem jest dokonanie likwidacji (art. 58 ust. 2 Konstytucji RP) w drodze
ustawy wszystkich spoétdzielni mieszkaniowych:

- z powotaniem w drodze ustawy nowych spoétdzielni lub wspdlnot, jedno budynkowych,
z mozliwoscig ich taczenia, ale z ustawowym ograniczeniem maksymalnej liczby cztonkow
spotdzielni,

- z ustawowym uniewaznieniem (aktow notarialnych i wykresleniem wpisow z ksiag
wieczystych) wszystkich dotychczas ustanowionych praw uzytkowania wieczystego gruntow
i praw wilasnosci, ktére nastgpity z nieodptatnym przeniesieniem na spoétdzielnie
mieszkaniowe wiasnosci budynkdéw czionkdw,

- z ustanowieniem w_drodze ustawy prawa wyodrebnionej wtasnosci (ew. hipotecznej)
wszystkich mieszkan, z udzialem we wspotwiasnosci pozostatego majatku czionkéw i z
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udziatem we wiasnosci gruntu - ,wiasnos¢” na uzytkowaniu wieczystym, wygasajaca po
uptywie okresu uzytkowania, jest kping z prawa wtasnosci i z Narodu (zakaz art. 157 k.c),
ktéra doprowadzi do uczynienia Polakdw w niedalekiej przysztosci (dwa, trzy pokolenia)
narodem ludzi bezdomnych. Zamiana nieustanowionego skutecznie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wiasnosci, niczego nie zmienia w sytuacji cztonkdéw — wiasnos¢
takze nie zostanie skutecznie ustanowiona.

W catej Polsce zarzady gmin i witadze miast, na podstawie os$wiadczen zarzaddw
(rozporzadzenie RM nakazuje udowodnienie posiadania wtasnosci srodkéw dokumentami)
oddajg spotdzielniom w uzytkowanie wieczyste grunty zabudowane budynkami cztonkow,
przez co umowy notarialne zwierajace jedynie poswiadczenie nieprawdy nie mogg stanowic
podstawy wpisu prawa do KW. W doniesieniu w tej sprawie ztozonym do ABW, spotdzielcy
zarzucajg takze organowi ustawodawczemu RP zabezpieczanie intereséw zorganizowanej
struktury przestepczej, poprzez tworzenie dyspozycji ustawowych sprzyjajacych grabiezy
mienia milionow Polakdw przez spotdzielnie mieszkaniowe. Postawa obecnych
parlamentarzystow potwierdza jak dotad stawiane zarzuty - pomimo wiedzy Panstwu
przekazywanej nadal pracujecie nad bezprzedmiotowymi i razgaco sprzecznymi z systemem
prawnym RP projektami zmian ustawy.

Art. 231. k.k. stanowi, ze funkcjonariusz publiczny (poset, senator), ktory przekraczajac
swoje uprawnienia lub nie dopetniajac obowigzkow, dziata na szkode interesu publicznego
lub prywatnego w celu osiggniecia korzys$ci majatkowej lub osobistej, podlega karze
pozbawienia wolnosci od roku do lat 10. Art. 115 §4 k.k. stanowi, ze korzyscig majatkowg
lub osobistg jest korzys¢ zarowno dla siebie jak i dla kogo innego.

Wieloletnim przestepczym praktykom stosowanym w spoéidzielniach
mieszkaniowych wg_pozaustawowych dyspozycji struktur spoétdzielczych, nadano

w 2000r forme przepisOw ustawy ,0 spoldzielniach mieszkaniowych”, nie
zwazajac na catkowita ich bezprzedmiotowos¢ i niemozno$¢ wykonania.

Przepisy art. 9 ust. 2 i w art. 17%. ust. 2 ograniczaja mozliwo$¢ ustanawiania spétdzielczych
lokatorskich i wtasnosciowych tytutéw do lokali w budynkach stanowigcych wtasnos$é lub
wspotwiasnosc¢ spoétdzielni. Byto to jednoznaczne z niemoznoscig zamieszczania w ustawie
dyspozycji o zawieraniu uméw o budowe lokalu na zasadzie spétdzielczego tytutu z
cztonkiem, ktéry miat finansowac koszty budowy.

Z opinii prawnej z dnia 10 sierpnia 2006r, pkt. 3 na str. 5:

~Prawo spotdzielcze przewiduje jednoczesnie mozliwos¢é wnoszenia przez czionkow
wktadéw na witasnos¢ lub do korzystania z nich przez spétdzielnie na podstawie innego
stosunku prawnego (art. 20 §2 Prawa spotdzielczego). Swiadczy to jednoznacznie o
nieprawdziwosci tezy, zgodnie z ktéra brak jest ustawowej podstawy do tworzenia
przez spoétdzielnie mieszkaniowe funduszéw zasilanych z wkfadéw czfonkowskich.”

W naszym opracowaniu z dnia 19 lipca 2006r wyjasnione zostato bardzo doktadnie, ze
stosowanie w spodtdzielniach mieszkaniowych przepisu art. 20 §2. Prawa spdtdzielczego byto
niemozliwe. Autorzy opinii najprawdopodobniej liczyli, ze cztonkowie Komisji nie poswiecq
czasu na zapoznanie sie z jego trescia.

od 1997r przepis art. 20 §2. Prawa spdtdzielczego pozostaje w sprzecznosci z art. 31
Konstytucji RP, ktory stanowi, ze ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych
wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sq konieczne ze
wzgledu na cele wskazane w tym artykule tj. bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,
badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych
0sOb. Ograniczenia te nie mogg naruszaé istoty wolnosci i praw. Art. 64 Konstytucji RP
stanowi, ze kazdy ma prawo do wiasnosci, ktéra moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci, a mieniem
prywatnym czionka jest witasnos$¢ jego Srodkow finansowych (wktadu). TK w wyroku z
29.05.2000r (sygn. K. 5/01): ,Dlatego kazdy przepis prawa, przewidujgcy ograniczenie
wlasnoSci, a zwiaszcza taki, ktéry prowadzi do jej utraty, winien by¢ uzasadniony
koniecznoscig realizacji jednej z wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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przekazanie kilkuset tysiecznej kwoty wktadu na wiasnos$¢ osoby prawnej (co jest
warunkiem uzyskania przez spétdzielnie wtasnosci budowanego dla czionka lokalu) jest
typowa darowizng podlegajacq opodatkowaniu. Ustawa ,O podatku od czynnosci
cywilnoprawnych” z 9.09.2000r (Dz. U. Nr 86, poz.103) stanowi w art. 3, ze obowigzkowi
podatkowemu podlegaja darowizny z chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej. Art. 4
stanowi, Ze obowigzek podatkowy cigzy na stronach czynnosci cywilnoprawnej. Art. 8 i 9
w/w ustawy zawiera katalog stron czynnosci prawnych oraz samych czynnosci prawnych,
zwolnionych od obowigzku odprowadzania podatku - spétdzielnie mieszkaniowe, ich
cztonkowie ani darowizny wktadoéw ma rzecz spotdzielni, nie podlegajg zwolnieniom.

Po dokonaniu darowizny wktadu na wtasno$¢ osoby prawnej i odprowadzeniu podatku,
osoba fizyczna tracitaby ostatecznie prawo zgtaszania jakichkolwiek roszczen do
podarowanych pieniedzy, co oznacza, iz tym samym tracitaby prawo realizacji roszczenia o
jakim mowa w art. 27 Prawa spoétdzielczego. Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 20
kwietnia 2005r potwierdzit, iz uprawnienie przyznane czionkowi ustawg ,nie moze by¢
wytaczone ani ograniczone przez statut spotdzielni”.

Nie istnieje mozliwo$¢ pozostawienia regulacji statutowej sposobdéw tworzenia majatku
spotdzielni i mozliwosci pozyskiwania przez nig srodkow na wtasnos¢ od osob fizycznych. TK
w wyrokach z 24.03.1998r, (K. 40/97) i z 9.11.1999r, (K. 28/98):

~Powigzanie unormowan art. 87 ust. 1 i art. 92 Konstytucji z ogdlnymi konsekwencjami zasady
demokratycznego paristwa prawnego (art. 2 Konstytucji) prowadza do wniosku, Ze nie moze
obecnie w systemie prawa powszechnie obowiazujacego pojawiaé sie zadna requlacja

podustawowa, ktora nie znajduje bezposredniego oparcia w ustawie i ktora nie stuzy
jeji wykonaniu, stosownie do modelu okreslonego w art. 92 ust. 1.

W tym sensie_wytacznosé ustawy nabrata zupeinego charakteru, bo nie ma takich
materii, w ktéorych mogtyby byc¢ stanowione regulacje podustawowe (o charakterze

powszechnie obowigzujacym), bez uprzedniego ustawowego unormowania tych materii.

Ustawa moze pozostawiaé wiecej miejsca dla regulacji wykonawczych, nigdy jednak nie moze to
prowadzi¢ do nadania regulacji ustawowej charakteru blankietowego, tzn. do pozostawienia
organowi upowaznionemu mozliwosci samodzielnego uregulowania catego kompleksu
zagadnien, co do ktorych w tekscie ustawy nie ma Zzadnych bezposrednich
uregulowan ani wskazowek.”

Stanowisko autordw opinii prawnej z dnia 10 sierpnia 2006r, pkt. 2 na str. 4:

,Aby zatem zrealizowaé swoje podstawowe cele spoéidzielnia mieszkaniowa musi w
pierwszej kolejnosci zabezpieczy¢ wtasne prawa do gruntéw, na ktérych ma nastepnie
zamiar wznosi¢ okreslone obiekty. Majac to na wzgledzie teza o przyznaniu prawa
wiasnosci budynku podmiotom finansujacym jego budowe wydaje sie by¢é co najmniej
niezrozumiafa.”

Po komunalizacji gruntow dokonanej w 1990r, spoétdzielnie mieszkaniowe miaty obowigzek
wydania gminom wszystkich niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktérych nie
posiadaty ustanowionych tytutdw prawnych. Ustawa z dnia 10 maja 1990r ,Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym | ustawe o pracownikach
samorzadowych” nakazywata w art. 17 ust. 1 dokonanie spiséw inwentaryzacyjnych mienia
skomunalizowanego okres$lonego art. 5 tej ustawy i ogtoszenie spisow do publicznego
wglgdu (art. 17 ust. 4 w/w ustawy). Art. 23 ustawy ,0 gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci” (tekst jednolity z dnia 28 lutego 1991r, Dz. U. Nr 30, poz.
127) zobowigzywat witasciciela (gmina lub Skarb Panstwa) gruntéw do podania do publicznej
wiadomosci wykazu wszystkich nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych do
sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste. Wraz z obowigzkiem wydania w latach
1990-1991r gruntéw niezabudowanych ustawato posiadanie spétdzielni mieszkaniowych
tych gruntéw niezabudowanych, ktérymi faktycznie wtadaty do 1990r na podstawie decyzji
lokalizacyjnych.

Ustawodawca ustanowit w/w aktami prawnymi zasade prawng, iz po 1990r spoétdzielnie
mieszkaniowe nabywajg wylacznie odpfatnie prawa do nieruchomosci gruntowych,
przeznaczonych pod nowopowstajagce inwestycje (mogty nabywa¢ je w drodze
bezprzetargowej). Zatem kazda inwestycja mieszkaniowa realizowana na gruncie, do
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ktérego spodtdzielnia nabywata prawa po 1990r, musiata by¢ poprzedzona zapewnieniem
przez spoéidzielnie s$rodkéw na odptatne nabycie prawa do gruntu oraz s$rodkéw na
finansowanie kosztéw wytworzenia budynku.

Art. 208, 218 i 226 Prawa spdtdzielczego jak i pdzniejsze art. 10 i art. 17° ustawy ,O
spotdzielniach mieszkaniowych” definiowaty wkifad budowlany jako koszty budowy
przypadajgce na lokal cztonka (dla lokatorskiego tytutu pomniejszone o umorzenie). Ustawa
»O spodtdzielniach mieszkaniowych” dodatkowo naktadata obowigzek ,okreslenia zakresu
rzeczowego robdét realizowanego zadania inwestycyijnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe
ustalenia wysokoséci kosztow budowy lokalu”.

Jest oczywistym, iz okreslenia ustawowe ,kosztéow budowy przypadajacych na lokal cztonka”
czy tez ,kosztéow zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na lokal cztonka” odnoszg
sie do przypadajacych na lokal cztonka kosztéw konkretnego zadania inwestycyjnego
realizowanego dla cztonka.

Spétdzielcze tytuty do lokali byly niepowigzane w zaden sposéb z prawami do gruntu, jako
tytuty mogace by¢ ustanawiane wytacznie na cudzej wiasnosci. W przypadku realizowania
dla cztonkéw zadania inwestycyjnego okreslonego jako spétdzielczy tytut do lokalu, cztonek
nie mogt by¢ obcigzany kosztami nabycia praw do nieruchomosci gruntowej — nie stanowity
one zadnego elementu realizowanego dla niego zadania inwestycyjnego.

Cztonkowie wptacajac do spétdzielni osobisty majatek odpowiadajacy kosztom budowy lokali
oraz kosztom nabycia prawa do gruntu, otrzymywaliby tytuty jedynie do czesci mienia, nie
otrzymujac zadnego prawa do sfinansowanych przez siebie kosztow nabycia prawa do
gruntu. Spodtdzielnia, jako osoba prawna powiekszytaby swdéj majatek o wartos¢
nieruchomosci gruntowej, kosztem osobistego majatku innych od niej podmiotéw prawa,
cztonkow. Osoba prawna okradataby osoby fizyczne.

Przepisy ustawy nie dopuszczaty mozliwosci prowadzenia powyzszego procederu, to jedynie
cztonkowie zarzadow spdtdzielni naruszali prawo. Czionek posiadat ustawowy obowigzek
finansowania kosztéow budowy = kosztom zadania realizowanego dla niego, a nie tego, ktory
realizowata dla siebie spétdzielnia. Trybunat Konstytucyjny uznajac stuszno$é powyzszego
uzasadnienia uchylit w 2005r art. 173 ust. 1, ktdrego nieprecyzyjna konstrukcja umozliwiata
dokonywanie powyzszych naduzy¢ (niezgodny z art. 64 Konstytucji - ochrona wiasnosci).

Spétdzielnia nabywajac odptatnie prawa do nieruchomosci gruntowej pod nowgq inwestycja,
w ktérej miaty by¢ ustanawiane spétdzielcze tytuty, musiata posiadac¢ inne - niz wktady
cztonkow - zrédto finansowania kosztéw nabycia tego prawa.

W praktyce oznaczalo to catkowita niemoznos¢ ustanawiania po 1990r
spoétdzielczych tytutéw do nowobudowanych lokali, z powodu nie posiadania przez
spétdzielnie wlasnych $rodkéw, nie bedacych srodkami finansowymi cztonkéw, na
nabycie prawa do gruntu.

Cytowane powyzej stwierdzenia autoréw opinii prawnej z dnia 10 sierpnia 2006r sg z gruntu
fatszywe. Spotdzielnie mieszkaniowe zamierzajace budowe lokali dla cztonkdw wraz z
ustanawianiem spoétdzielczych tytutédw, po 1990r nie posiadajac w ogdle mozliwosci
odptatnego nabycia praw do nieruchomosci gruntowych (ustawowy nakaz odptatnego
nabycia prawa do dziatek budowlanych), w ogdle nie miaty takze mozliwosci ,zabezpieczenia
witasnych praw do gruntow”.

Spodtdzielnie budujgce dla cztonkdéw i z pieniedzy czionkédw na gruncie, do ktdrego nabyly
odptatnie z pieniedzy cztonkdw prawa do gruntu, rozliczajg inwestycje na tej samej zasadzie
jak deweloperzy, tyle ze bez doliczania zysku. Ustawy nakazujg w czasie trwania budowy,
aktywowanie jej kosztow w $rodkach obrotowych w poz. ,ustugi w toku” a wptacone wktady
w poz. ,zobowigzan” wobec cztonkéw. Nie powstaje w ogodle potrzeba tworzenia w
spotdzielni funduszy wktaddéw, gdyz sa jej catkowicie zbedne.

Wktady cztonkéw Zzadnag dyspozycjg ustaw spotdzielczych nie powiekszaja majatku
wiasnego spotdzielni, a z mocy ustawy ,O podatku dochodowym od oséb prawnych”
stanowig jej przychody, co oznacza realizacje ustugi budowlanej na rzecz finansujgcego
cztonka.
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W jaki sposéb spotdzielnia miataby sie sta¢ wilascicielem finansowego prywatnego
majatku cztonka oraz wybudowanego z niego lokalu, do ktérego miataby ustanowic
spotdzielczy tytut (lokatorski czy wiasnosciowy) oraz witascicielem prawa do nieruchomosci
gruntowej nabytego z majatku finansowego cztonka nieprzekazanego spétdzielni na
wiasnos¢, ani Parlament RP ani obstugujacy go prawnicy nie wyjasniajg. Nie wyjasniajg, bo
nie potrafia.
Parlament Rzeczpospolitej Polskiej po 1990r nieustannie prébuje dokonac ,uspotecznienia”
(w dodatku na rzecz prywatnego podmiotu prawa), ktérego nie byt w stanie przeprowadzic¢
nawet PRL-owski ustawodawca. Bez znaczenia jest czy spodtdzielnia zawilaszcza prywatne
srodki finansowe i majatek rzeczowy czionka odpowiadajacy 100%, 70%, 50% czy 30%
catosci kosztow budowy (wtasnosciowy Ilub lokatorski tytut). Zawsze jest to kradziez
prywatnego mienia cztonka przez osobe prawna.

Opinia Biura Analiz Sejmowych nie jest pierwszg opinig biura prawnego obstugujgcego
parlamentarzystow, ktéra jako wydana z poswiadczeniem nieprawdy przez zawodowych
prawnikéw, trafi wraz z wtasciwym doniesieniem do prokuratury.

Hanba RP jest to, ze ustawodawca RP jako jedyny sposréd postkomunistycznych
panstw, nadal podtrzymuje iluzje PZPR-owskich decydentéw o mozliwoéci zgodnego z
cywilizowanym prawem i zasadami panstwa prawa, dokonania zawtaszczenia prywatnego
majatku oséb fizycznych przez osoby prawne.

Hanbg jest takze to, ze osoby reprezentujgce organy panstwa, podejmujg wysitki w
celu zabezpieczania interesow przestepczej struktury (spétdzielczo$¢ mieszkaniowa
zawtaszczona jest przez funkcjonariuszy bytego SB i innych struktur PRL-owskich resortow)
zamiast dobrze pojetych intereséw i praw Narodu.

Wstyd nam, ze kolejne ekipy parlamentu RP czynig az tak wiele w celu o$mieszenia
Rzeczpospolitej Polskiej w Trybunale Praw Czitowieka w Strasburgu, dokad tysigce
spotdzielcdw uda sie po nalezne odszkodowania za tolerowang i nakazywang przez organy
panstwa grabiez ich mienia.

Nazwiska i podpisy usuniete

W zatgczeniu przekazujemy omodwienie problemu modernizacji budynkéw i lokali cztonkéw.



