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dotyczy: wniosku z dnia 26 stycznia 2006r, sygn. PR II 852/5/06 i pisma z dnia 24.10.2006r

W odpowiedzi na Pana pismo z dnia 24 pazdziernika 2006r podtrzymujmy zasadnos¢
skierowanego przez nas do Prokuratora Generalnego wniosku o wystgpienie do Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie orzeczenia niezgodnosci z Konstytucjg RP aktu prawnego, jakim
jest ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Ponizej przedstawiamy kolejne argumenty dowodzace tego, ze przepisy tej ustawy
pozostajg w razacej niezgodnosci z systemem prawnym RP, oraz ze wiele z nich posiada
charakter dyspozycji catkowicie bezprzedmiotowych, nie mozliwych do wypetnienia przez
podmioty zobowigzane do ich stosowania.

. Ustawa o spéitdzielniach mieszkaniowych oparta jest na bazie prawnej przepiséw dawnego
IV dziatu Prawa spoétdzielczego, o ktérych Trybunat Konstytucyjny kilkakrotnie poczawszy od
1991r wypowiadat sie jako o przepisach umacniajacych stan, ,ktéry pozostaje w wyraznej
dysharmonii z podstawowymi standardami dotyczacymi ochrony prawa wifasnosci.”

Z orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. (sygn. K. 23/98):

,Zasadna jest prezentowana w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (K. 1/91)
teza, ze ustawodawca powinien dostosowac przepisy prawa spotdzielczego do nowych
warunkow spoteczno-ekonomicznych, zwtaszcza wynikajacych z wprowadzenia regut
gospodarki rynkowej.(..). Nie stuza wiec realizacji tadu konstytucyjnego takie
przepisy ustawy, ktéore nie tylko, ze nie przyczyniaja sie do umocnienia tego
fadu ale wrecz odwrotnie - umacniaja stan prawny, ktory pozostaje w
wyraznej dysharmonii z podstawowymi standardami dotyczacymi ochrony
prawa wiasnosci.”

Nie ulega zatem watpliwosci, ze Trybunat Konstytucyjny rozwigzania prawne stosowane w
spoéidzielczosci mieszkaniowej do 2001r uznawat za niezgodne z Konstytucjg RP, zwtaszcza
te, ktére jak wynika z powyzej przytoczonego stanowiska TK, dotyczyly sfery stosunkdéw
wiasnosciowych w polskich spétdzielniach mieszkaniowych.

Jak dotad osoby i urzedy upowaznione do zgtaszania wnioskow do Trybunatu
Konstytucyjnego nie zgtosity nigdy wniosku o orzeczenie niekonstytucyjnosci
spétdzielczych tytulow do lokali - ani lokatorskiego ani wtasnosciowego, ani tez nie

zostato nigdy poddane analizie sedzidéw Trybunatu panujace w literaturze przekonanie o
przystugiwaniu spétdzielni mieszkaniowej prawa witasnosci do lokali i budynkow,
ktérych koszty wytworzenia sfinansowane zostaly z prywatnego majatku
cztonkoéw.

Bezposrednie zaskarzenie przepisu stanowigcego o przystugiwaniu spotdzielni prawa
wiasnosci do mienia cztonkdéw jest niemozliwe, jako ze ustawa w ogdle nie zawiera przepisu
tak stanowigcego. Zatem dowodzenie o istnieniu prawa wilasnosci budynkow na rzecz
spotdzielni sprowadza sie do ogdlnych zasad odpowiadajacych przepisom k.c., ustawom
rachunkowym, prawu miedzynarodowemu i Konstytucji RP, na ustaleniu oséb bedacych
wiascicielami naktadéw finansowych oraz na analizie przepiséw ustawy o spétdzielniach
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mieszkaniowych (i jej poprzedniczek), precyzujgcych bezwzglednie wymagane warunki
ustanawiania spotdzielczych tytutdw i prawa wiasnosci lokali na rzecz cztonkéw.

Istotne jest takze to, ze Trybunat Konstytucyjny rozpatruje teoretyczng konstrukcje samego
przepisu ustawy, nie zajmujac sie przypadkami razacego famania przepiséw ustawy jak i
przypadkami dokonywania czynow przestepczych, majacych miejsce w procesie
praktycznego stosowania prawa.

Nieprawdg jest powszechne przekonanie, iz cztonkowie spéitdzielni mieszkaniowych mogli
uzyskiwaé¢ prawo wyodrebnionej wtasnosci swoich lokali dopiero od 2001r, tj. na mocy
ustawy , O spétdzielniach mieszkaniowych” z 15.12.2000r (Dz. U. Nr 4, poz. 27).

Prawo spodfdzielcze z 16.09.1982r (Dz. U nr 30, poz. 210) w art. 204 §2 pkt. 2 dopuszczato
mozliwos¢ ustanawiania petnej wiasnosci mieszkan na rzecz cztonkow, ktore w praktyce
byto jedynym prawem, jakie spotdzielnie mieszkaniowe mogty ustanawiac na rzecz cztonkdow
finansujacych bezposrednio budowe budynkdéw i lokali lub dokonujacych spfat z wiasnego
majatku przejetych od spotdzielni kredytow budowlanych. Po 1982r osoby, ktore
finansowaty koszty budowy swoich lokali przed 1982r, powinny byty otrzymac petng
wyodrebniong wtasnos¢ swoich mieszkan.

Przepis art. 204 nie byt stosowany w praktyce nie tylko ze wzgledu na ztg wole
zarzadzajacych spoétdzielniami, lecz przede wszystkim z powodu braku praw spétdzielni
mieszkaniowych do nieruchomosci gruntowych, na ktorych spétdzielnie realizowaty budowy
jedynie na podstawie decyzji lokalizacyjnych. Zas po wybudowaniu budynkdw, spétdzielnie
mieszkaniowe, zgodnie z obowigzujacymi wowczas przepisami prawa, nie byly w stanie
uzyskac praw do nieruchomosci gruntowych.

. Ustawa ,, O gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci” z 29.04.1985r (Dz. U. Nr

22, poz. 99) stanowita w art. 21, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego nastepuje z rownoczesng sprzedazg potozonych na nim budynkoéow. Art. 22
ust. 2 w/w ustawy, w przypadku oddania spéldzielniom 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 gruntéw i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztéw i rozliczen z
tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami” z dnia 16.08.1985r (zat.
1), spoétdzielniom mieszkaniowym mogty by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste
lub sprzedane grunty przeznaczone do realizacji ich zadan statutowych a w szczegdlnosci
do zabudowy lub zabudowane budynkami uzytkowymi albo domami mieszkalnymi,

w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone.

Koszty budowy budynkéw nie zasiedlonych byly finansowane z kredytu obcigzajacego nadal
spotdzielnie jako osobe prawng. Wraz z przejeciem kredytu przez czionkdéw (czynnosé
rozporzadzajaca: art. 519 k.c. zmiana dluznika) spoétdzielnia tracita prawo do
budynkow, nalezacych od tej pory wytacznie do osdb finansujacych ich budowe.
Przebieg tego procesu wykazaliSmy w uzasadnieniu wniosku z dnia 26 stycznia 2006r.

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

Do 1990r ustawodawca doskonale wiedziat, ze spétdzielni mieszkaniowej nie przystuguje
prawo nieodptatnego otrzymania wtasnosci budynkdéw, ktérych koszty budowy finansowali
cztonkowie. I nawet PRL-owski ustawodawca nie miat odwagi wprowadzi¢ do aktéw
prawnych nakazow dokonywania kradziezy cudzego mienia, jak uczynit to ustawodawca RP
w art. 36 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktory stanowi, ze:

~Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali pofozonych w budynkach usytuowanych na
gruntach, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1, moze nastapi¢ po nabyciu przez spotdzielnie
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mieszkaniowg wifasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego dziatek budowlanych, na
ktoérych wybudowano te budynki”,

W istocie jest to przepis bezprzedmiotowy, ktdérego zamieszczenie w ustawie o
spéidzielniach mieszkaniowych powoduje catkowita niemoznos$¢ realizacji roszczen
przyznanych tg samg ustawg milionom cztonkdw spodtdzielni, o ustanowienie prawa
wyodrebnionej wtasnosci ich lokali.

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok TK z 19 grudnia 2002r, K 33/02, TK z 30
listopada 1988r, K. 1/88)):

nZasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa obejmuje
jednoczesnie zakaz tworzenia przez ustawodawce takich konstrukcji normatywnych,
ktére sq niewykonalne, stanowigq ztudzenie prawa i w konsekwencji jedynie pozdr
ochrony tych intereséw majgtkowych, ktdére sg funkcjonalnie zwigzane z trescig
ustanowionego prawa podmiotowego.

Koniecznos¢ respektowania zasady ochrony zaufania do parnstwa, obejmujac zakaz
tworzenia prawa wprowadzajacego pozorne instytucje prawne, wymaga
usuniecia przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego prawa

W dziedzinie prawodawczej dziatalnosci panstwa zasada ochrony zaufania stwarza
obowigzek przyznawania praw z jednoczesnym ustanowieniem gwarancji
realizacji tych praw”.

. Po 1990r ustawodawca przyznat spoétdzielniom mieszkaniowym roszczenie o nieodptatne
uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych - art. 2c ustawy ,O
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 91, poz.
455), art. 88a ust. 2 ustawy ,,O gospodarce gruntami i wywitaszczaniu nieruchomosci” (Dz.
U. Nr 84, poz. 384),, art. 204 i 208 ustawy , O gospodarce nieruchomosciami” (Dz. U. Nr
115, poz. 741) - wraz z obowigzkiem odptatnego nabycia wtasnosci budynkéw, chyba ze
spotdzielnia dokumentami wskazanymi przez Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16.03.1993r
oraz z 10.02.1998r ,W sprawie przepisdow wykonawczych dotyczacych uwifaszczania oséb
prawnych nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu”
udowodni, ze budynki te zostaty wybudowane przed 1990r z wiasnych $rodkdéw spoétdzielni.

W/w rozporzadzenia (przekazane Panom przy piSmie z dnia 24 kwietnia 2006r) w §9.
stanowig, ze spotdzielnie muszg udowodni¢ wskazanymi w rozporzadzeniu dokumentami, ze
posiadaty wtasnos¢ srodkow finansujacych koszty budowy budynkow oraz ze nie uznaje sie
za s$rodki wiasne spétdzielni srodkow budzetu panstwa.

W/w rozporzadzenia stanowig tez, ze podstawg do uznania za wiasne Srodki spodtdzielni
stanowig sprawozdania z finansowania inwestycji, orzeczenia i protokoty z badania bilanséw
oraz akty prawne o utworzeniu lub przeksztatceniu spétdzielni

Poczawszy od ustawy ,O spotdzielniach i ich zwigzkach” z 1961r zakres posiadania
majatkowego spodtdzielni ustawodawca okreslat poprzez doktadne wskazanie w art. 78. §1.
Prawa spotdzielczego jedynych mozliwych Zrédet powstawania i finansowania jej wtasnego
majatku, tj. $rodkéw funduszu udziatowego i funduszu zasobowego. Fundusz podstawowy
spotdzielni tozsamy z funduszem udzialowym, tworzony jest wylgcznie z wniesionych przez
cztonkow udziatow a jego wysokos$¢ ujawniana w sprawozdaniach finansowych spétdzielni
musi pozostawa¢ w petnej zgodnosci z danymi ujawnionymi w Rejestrze Sadowym (liczba
cztonkdw x wysokos$¢ udziatu). Fundusz zasobowy spoétdzielni mieszkaniowych tworzony
moze by¢ zazwyczaj wylacznie z wptacanych przez czionkéw wpisowych, z racji
nieutworzenia przez spétdzielnie mieszkaniowe nadwyzki bilansowej (nadwyzki rozliczane w
kolejnym roku rozliczeniowym).

Spoétdzielnie ujawniajace zgodnie z prawdg w danych Rejestru Sadowego, stan funduszu
podstawowego odpowiadajacy sumie wniesionych przez czionkéw udziatdw (zazwyczaj
kilkadziesiat tysiecy zt) a jednoczesnie wykazujace w sprawozdaniach finansowych jako stan
funduszu podstawowego inne wartosci finansowe poza udziatami o wartosci dziesigtkow i
setek min zt, same ujawniaja fakt razacego naruszenia ustawy w zakresie tworzenia
funduszy oraz fakt sprzeniewierzenia Srodkéw innych od nich podmiotéw prawa na
powiekszenie majatku osoby prawnej, przestepstwa poswiadczania nieprawdy w
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sporzadzanych dokumentach i postugiwania sie dokumentami zawierajacymi poswiadczenie
nieprawdy.

Art. 36.ust. 2 ustawy , O rachunkowosci” stanowi:
~Kapitat zaktadowy spdtek kapitatowych, towarzystw ubezpieczenn wzajemnych, fundusz

udziatowy spétdzielni wykazuje sie w_wysokosci okres$lonej w_umowie lub statucie i
wpisanej w rejestrze sgdowym (..)

Zatgcznik 1 do ustawy , O rachunkowosci” zawiera wzor obowigzujacy spotdzielnie uktadu
funduszy w pasywach bilansu:

Pasywa:
A.Kapitat (fundusz) wtasny
I. Kapitat (fundusz) podstawowy = suma udziatéw
II. Nalezne wpftaty na kapitat podstawowy (wielkos$¢ ujemna)
III. Udziaty (akcje) wtasne (wielkos¢ ujemna)
1V. Kapitat (fundusz) zapasowy = suma wpisowych
V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
VI. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
VII. Zysk (strata) z lat ubiegtych
VIII. Zysk (strata) netto
IX. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos$¢ ujemna)

Art. 78 Prawa spotdzielczego dopuszczat mozliwosé tworzenia innych funduszy na podstawie
regulacji statutowej, co w odniesieniu do faktycznie tworzonych w spoétdzielniach funduszy
wktadéw, teoretycznie mogto nastgpi¢ w okresie PRL-u wytgcznie wowczas, kiedy statut
spotdzielni, zgodnie z delegacjg art. 20 §2 Prawa spoétdzielczego, przewidywat wnoszenie
wktadédw na witasnosc spotdzielni. Jedynie takie spétdzielnie, ktérym cztonkowie przekazali
na wiasnos¢ swoje wktady w okresie PRL-u, mogq wykazac sie dowodem wymaganym przez
w/w rozporzadzenia, ze - jako osoby prawne - posiadaty wiasne $rodki na wybudowanie
swoich zasobdéw, przez co przystuguje im roszczenie o nieodptatne przeniesienie na nie
wiasnosci budynkéw wraz z oddaniem im gruntéw w uzytkowanie wieczyste.

Obecnie przepis art. 20 8§82 Prawa spdidzielczego pozostaje w sprzecznosci z art. 31
Konstytucji RP, ktéry stanowi o wytgcznej wiasciwosci ustawy w zakresie ograniczenia praw,
a szczegdlnie prawa wiasnosci obywateli. Nie istnieje mozliwo$¢ pozostawienia regulacji
statutowej sposobdéw tworzenia majatku spotdzielni i mozliwosci pozyskiwania przez nig
srodkow na wtasnosc od innych podmiotdow prawa, zwlaszcza bez ich zgody.

Konstrukcja art. 6 ust. 2 ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” (takze dawne prawo
spbidzielcze) potwierdza sSwiadomosé ustawodawcy o niedopuszczalnosci tworzenia w
spotdzielni funduszy wkfadow, a wiec takze o niedopuszczalnosci ujawniania wktadow
cztonkdw jako witasnych srodkéw finansowych spoétdzielni:

~Wartos¢ srodkéw trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego Ilub
wkiaddw mieszkaniowych i budowlanych nie zwieksza funduszu zasobowego,; umorzenie
wartosci tych Srodkéw trwatych obcigza odpowiednio fundusz udziatowy lub wkiady
mieszkaniowe i budowlane”

Przepis w powyzszym brzmieniu powinien by¢ wyeliminowany z ustawy jako catkowicie
niewykonalny z powodu braku pozycji bilansowej ,wktady” i niemoznosci odnoszenia
umorzenia na inng pozycje bilansowg niz fundusz.

Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 kwalifikuje
wkitady cztonkow jako przychody spoétdzielni mieszkaniowych, co wyklucza mozliwosé
ujawniania ich w pozycji funduszy osoby prawnej, a tym samym wyklucza mozliwosé
traktowania wktadéw nie przekazanych przez cztonkéw na wiasnos$c¢ spotdzielni jako jej
wiasnych $rodkéw finansowych. Wkitady muszg by¢ ujawniane w pozycji zobowigzan
spotdzielni wobec cztonkdw, innych od niej podmiotdw prawa, co z kolei wyklucza mozliwos¢
nieodptatnego przekazania spétdzielni budynkoéw finansowanych tymi wkfadami. Spétdzielnie
mieszkaniowe przed uzyskaniem praw do gruntow musiatyby uprzednio odkupi¢ od
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cztonkow ich budynki, o czym stanowity dyspozycje ustawy o gospodarce gruntami... do
1990r, a co jest dla nich oczywiscie niemozliwe.

= Wszystkie ustawy spétdzielcze poczgwszy od 1961r, w przepisach stanowigcych o
budowaniu lokali dla cztonkédw, wskazywaty nie osobe prawng, ale osoby fizyczne, cztonkdw
spoétdzielni jako osoby zobowigzane do finansowania kosztéw budowy ich lokali i budynku.
Nie zachodzita tozsamo$¢ pomiedzy realizacjg budowy_dla spétdzielni a realizacjg budowy
dla cztonka.

Ustawy zabraniaty obcigzania cztonkéw kosztami budowy innych obiektow, poza kosztami
budowy budynkdéw, w ktorych zlokalizowane byty ich lokale, a wiec takze kosztami budowy
obiektdw budowanych dla spétdzielni, w tym budynkow, ktére miatyby stanowi¢ wytgczng
wlasnos¢ spotdzielni (petna analiza w ponizszym pkt. III).

Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie zasad udzielania kredytu bankowego na cele
mieszkaniowe np. zat. 2 - z dnia 30 grudnia 1982r i z dnia 30 grudnia 1988r (wybrane
przepisy) precyzowaty doktadnie, ze na finansowanie kosztéw budowy budynkdéw i lokali
innych niz mieszkania, spétdzielnia nie moze otrzymac kredytu, bez okazania zobowigzania
wskazanych w rozporzadzeniu podmiotéw prawa do sptaty kredytu po zakoriczeniu budowy.

Rozporzadzenia stanowity o obowigzku spétdzielni a nie cztonka dokonania sptaty
zaciggnietych zobowigzan, co oznaczato , ze czlonkowie nie sg obcigzani obowigzkiem sptaty
kredytu innego od nich podmiotu prawa i ze zachodzi petna zgodnos$¢ pomiedzy art. 19 §3
Prawa spotdzielczego.

Prawo spétdzielcze art. 19 §3 zabranialo obcigzania czlonkéw obowigzkiem sptaty
zobowigzan spotdzielni wobec jej wierzycieli, czyli takze zobowigzan kredytowych
zwigzanych z budowa tak dtugo, jak dtugo kredyt obcigzat osobe prawng. Prawo spétdzielcze
i k.c., ktéry posiada zastosowanie do relacji pomiedzy spoétdzielnia a jej cztonkami w
zakresie dotyczacym praw materialnych, wymagaty w tej sytuacji przejecia kredytu przez
cztonka, zgodnie z konstrukcjg art. 519 k.c. tj. po dokonaniu czynnosci prawnej jaka jest
zmiana dtuznika (w miejsce zwolnionej z dlugu osoby prawnej jako strony umowy
kredytowej, wchodzit cztionek przejmujacy kredyt udzielony na budowe przypadajacej na
niego czesci zadania inwestycyjnego).

Sad Najwyzszy potwierdzat wielokrotnie, ze czynnosci pomiedzy spétdzielnig a cztonkiem z
zakresu prawa materialnego podlegaja regulacjom kodeksu cywilnego, np. w uchwale z dnia
4 stycznia 1994r (III CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz. 63):

.Stosunek miedzy cztonkiem i spétdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest stosunkiem
cywilnoprawnym. Spory wynikajgce z tego stosunku sg zatem sporami cywilnymi
(sprawami cywilnymi) w rozumieniu art. 1 k.p.c. Cywilny charakter majg w szczegdlnosci
spory dotyczgce rozliczern majgtkowych cztonkdw ze spétdzielniami.”

= Zaden sad RP po 1990r nie uznatby istnienia wtasnosci budynku, niepowigzanej z prawem
do nieruchomosci gruntowej pod tym budynkiem, czy z udziatem w prawie do nieruchomosci
gruntowej w przypadku lokalu. Prawo RP nie dopuszczato uznania, ze spotdzielnia jako
osoba prawna, posiadata wtasnos¢ budynkow lub lokali potozonych na gruntach, do ktérych
nie miata ustanowionych tytutdw prawnych (gtoszenie w literaturze pogladéw przeciwnych
nie ma zadnego znaczenia rodzacego skutki prawne, skoro ustawy sprzeciwiajg sie
podobnym pogladom).

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

Art. 46. §1. k.c. stanowi, ze:

~Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.
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Ani ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych ani Prawo spoétdzielcze, ani zaden inny akt
prawny RP nie stanowi, ze w spétdzielniach mieszkaniowych po 1990r budynki stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

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

~Na gruncie legis latae nie moze jednak budzi¢ watpliwosci niedopuszczalnosé
ustanawiania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci
niebedgcej wtasnosciq spotdzielni. (..) Nie jest tez mozliwe ustanowienie spdtdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu na czesci sktadowej nieruchomosci — budynku albo nie
stanowigcego odrebnej nieruchomosci - lokalu”

W sytuacji braku prawa spoéltdzielni do nieruchomosci gruntowej pod budynkami
cztonkéw, wystepuje jedynie wiasnoéé naktadéw, czyli wilasnos¢ wkiadéw
przynalezna czlonkom, bedacych prywatnymi $rodkami oséb fizycznych, nie
przekazanych osobie prawnej na wtasnos$¢ - ani dobrowolnie ani na mocy ustawy.

Mieniem jest wiasnos$¢ osobistego majatku finansowego obywatela, czyli wilasnos¢ jego
prywatnych nakfadéw finansujagcych budowe jego lokalu. Z orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego z 12 stycznia 1999r: ,Prawo do wtasnosci (...) przyporzadkowane jest
osobie. Jest to wiec ujecie podmiotowe i dotyczy konkretnego prawa, bedgacego w dyspozycji
konkretnej osoby.”

Wiasnos¢ nakfadow cztonkdéw jako ich mienie, korzysta w petni z ochrony prawnej art. 64
ust. 1, 2 i 3 Konstytucji RP a w przypadku braku posiadania przez spoétdzielnie wtasnych
srodkow finansujacych koszty budowy budynkdéw, nie moze by¢ przedmiotem nieodptatnych
darowizn na rzecz innego podmiotu prawa, spoétdzielni, dokonywanych przez osoby trzecie
(funkcjonariuszy publicznych reprezentujgcych wtasciciela gruntu).

— Czionek ma prawo do zbycia wktadu, przekazania go w drodze darowizny czy zapisu
testamentowego, bez uzyskiwania zgody spotdzielni. Natomiast zarzad spoétdzielni w celu
dokonania egzekucji z wktadu czionka, musi wpierw uzyskaé¢ nakaz w postepowaniu
saqdowym, czyli dopetni¢ czynnosci prawem przewidzianym dla egzekucji z finansowego
majatku osoby trzeciej. Spétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci wktadu czionka, co
wyklucza mozliwos$¢ uznania wktadow jako srodkow wiasnych osoby prawnej.

- Whkiady, czyli naktady poczynione przez czionka z jego prywatnego mienia, mogg by¢
przedmiotem niezaleznego obrotu prawnego, np. z uzasadnienia wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie sygn. I ACa 755/05 z dnia 7 kwietnia 2006r:

~Chybione jest stanowisko Sgdu Okregowego, iz umowa zawarta miedzy T.S. a
pozwang D. K. jest niewazna, albowiem jej przedmiotem nie byta nieruchomos¢ -
budynek posadowiony na gruncie Skarbu Paristwa (obecnie miasta st. Warszawy) a
naktady na nieruchomos¢ w postaci tegoz budynku poczynione przez T.S. Budynek
jest czescig sktadowa gruntu (art. 48 k.c.) i przedmiotem obrotu moze byc¢ jedynie
nieruchomos¢ jako catos¢. Jak trafnie wskazuje apelacja, umowa przeniesienia
wtasnosci naktadéw moze by¢ sporzadzona w innej formie, niz zastrzezona dla obrotu
nieruchomosciami forma aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Wbrew pogladowi Sadu
Okregowego zawarta miedzy T.S. i D. K. umowa jest wazna i skutecznie przeniosta na
pozwang witasnos¢ naktadéw poczynionych na nieruchomos$¢ gruntowg stanowiaca
wtasnos¢ miasta st. Warszawy. Tym samym pozwana wstapita w prawa zbawczyni
T.S, na rzecz ktérej zostaty wydane decyzje: zatwierdzajaca plan realizacyjny
czasowej inwestycji i udzielajgca zezwolenia na budowe kiosku (..) oraz zgtoszenia
budynku o uzytkowania (..)”.

Spotdzielnia musiataby wpierw naby¢ w drodze czynnosci prawem przewidzianym
wiasnos$¢ naktadow (wktadow) cztonkdéw, czyli je odkupi¢ od cztonkéw, aby mogta po
dokonaniu tej czynnosci uzyskac prawo egzekwowania roszczenia o oddanie gruntu w jej
uzytkowanie wieczyste wraz nieodpfatnym przeniesieniem wiasnosci budynkéw, o czym
stanowig art. 204 i 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajagce jako
warunek przyznania roszczenia konieczno$¢ udokumentowania przez spoétdzielnie, ze
budynki ,wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wiasnych Srodkow”,

= Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16.03.1993r oraz z dnia 10.02.1998r w sprawie
przepisow wykonawczych ... w §9.1. stanowig, ze nie uznaje sie za srodki wiasne spotdzielni
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srodkow budzetu panstwa, czyli tych s$rodkéw, ktérymi budzet panstwa pokrywat za
cztonka czes¢ kosztow pierwotnych budowy.

W przypadku sfinansowania czesci naktadéw na wybudowanie budynkéw ze S$rodkdéw
budzetu panstwa, co odnosi sie do mieszkan o tzw. statusie ,lokatorskim”, ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowych pod budynkami, w ktorych
znajdujg sie takie mieszkania, wymaga uprzedniego dokonania splaty przez
cztonkoéw, poniesionych przez budzet nakladéw na budowe. Obecnie reguluje te
kwestie ustawa , O gospodarce nieruchomosciami" i Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
10 lutego 1998r w §8 i §12.

Zarzady gmin oddajac spotdzielniom grunty w uzytkowanie wieczyste, nie egzekwujac
uprzedniego obowigzku dokonania sptaty wartosci naktadéw budzetowi Panstwa, przenosza
nieodptatnie na prywatng osobe prawng, jaka jest spdtdzielnia mieszkaniowa, witasnosé
naktadoéw panstwowych.

— przeniesienie nieodptatne na podmiot prawa wiasnosci 100% naktadow finansujacych
koszty budowy budynkdéw, kiedy jedynie 50% Ilub 70% tychze kosztéow zostato
faktycznie sfinansowane, dokonuje sie poprzez przestepstwo poswiadczenia nieprawdy
w umowie notarialnej (art. 231 k.k., art. 271 k.k., art. 273 k.k.) i prowadzi do dzikiego
~Sprywatyzowania” przez organ administracji srodkow budzetu panstwa na rzecz tego
podmiotu,

- umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng (spotdzielnie)
wiasnosé naktaddédw innego podmiotu (budzet Panstwa) jest bezwzglednie niewazna z
powodu jej sprzecznosci z ustawa, co sprawia, ze nie moze stanowié¢ podstawy wpisu
do KW prawa uzytkowania wieczystego.

- umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng (spétdzielnie)
wiasnos$¢ naktadédw innych od spétdzielni podmiotdéw prawa, osob fizycznych oraz ew.
sptaconych przez cztonkdw - przed zawarciem umowy notarialnej - kwot ,umorzenia” z
prywatnych srodkéw finansowych cztonkéw, jest bezwzglednie niewazna z powodu jej
sprzecznosci z ustawg, co sprawia, ze nie moze stanowi¢ podstawy wpisu do KW prawa
uzytkowania wieczystego

Wartos$¢ naktadow poniesionych przez budzet panstwa na sfinansowanie czesci zadania
inwestycyjnego przypadajacego na lokal cztonka, odpowiadata wielkosci umorzenia kredytu
budowlanego tj. 50% Ilub 30% pierwotnego kosztu budowy. Zgodnie z nakazem
ustawodawcy, sptata wartosci tych nakfadéw obcigza cztonka i mogta zosta¢ dokonana
wylacznie w nominale, tj. wg wartosci wymagalnych naleznosci od czionka zaksiegowanych
na koncie banku.

Konieczno$¢ wypetnienia obowigzku dokonania sptaty przez cztonka wartosci naktadow
budzetowi panstwa przed ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
gruntowej oznacza, iz nie jest mozliwym dalsze istnienie w budynku wybudowanym
przed 1990r mieszkan o statusie tzw. lokatorskim, po ustanowieniu prawa
uzytkowania do gruntu pod tym budynkiem. W sytuacji wspodtistnienia w jednym
budynku mieszkan o statusie lokatorskim i wasnosciowych, niemozliwe jest ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem, dotad, az posiadacze mieszkan
lokatorskich nie dokonajg sptaty budzetowi nominalnej kwoty umorzenia pierwotnych
kosztéw budowy.

Oswiadczenie spétdzielni, iz nadal istniejg mieszkania o statusie lokatorskim w budynku
wybudowanym przed 1990r i posadowionym na nieruchomosci gruntowej, do ktérej
spotdzielnia po 1990r uzyskata prawo uzytkowania wieczystego, jest réwnoznaczne z
potwierdzeniem, iz w_procesie ustanawiania prawa uzytkowania dopuszczono do razacych
naruszen ustawy, skutkujacych prawng niemoznoscig_ zaistnienia prawa uzytkowania

wieczystego.
Przenoszenie na cztonka w takich okolicznosciach prawa wyodrebnionej wtasnosci mieszkan

jest bezprzedmiotowe - prawo wiasnosci nie powstaje w wyniku podejmowania czynnosci
prawnych bezwzglednie niewaznych i z poswiadczeniem nieprawdy (k.k.).

= Pomimo, ze zadna spoétdzielnia mieszkaniowa w Polsce nie byla w stanie wykazaé, ze
posiadata witasne s$rodki finansujace koszty budowy budynkéw (prywatne srodki finansowe



8
cztonkow nieprzekazane spétdzielni na wiasnosé, nie sg tozsame z wiasnymi Srodkami
innego od czionkéw podmiotu prawa, osoby prawnej), czyli nie byla w stanie wypemic
warunkéw okreslonych przepisami ustawy o gospodarce gruntami.. i o gospodarce
nieruchomosciami koniecznych do nabycia roszczenia o nieodptatne uzyskanie witasnosci
budynkow, wiekszosci z nich — w drodze przestepstwa poswiadczania nieprawdy w aktach
notarialnych - zostaly juz oddane grunty zabudowane w uzytkowanie wieczyste wraz z
nieodptatnym przeniesieniem wilasnosci budynkdéw, na wybudowanie ktérych, naktady
poniosty inne od spotdzielni podmioty prawa - osoby fizyczne oraz Budzet Panstwa
(sptacane bankom za cztonkéw kwoty umorzen kredytu).

SN w orzeczeniu z dnia 9 czerwca 1995r, sygn. III CZP 70/95, OSN 1995, poz. 145), ktére
posiada zastosowanie takze do gruntéw komunalnych:

«Ze wzgledu na tres¢ art. 140 zd. 2, nie jest dopuszczalne rozporzadzanie przez
podmioty reprezentujgce Skarb Panstwa prawami rzeczowymi zwiazanymi z
gruntem panstwowym w sposOob niezgodny z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami”

SN w uchwale z dnia 24.11.1992r (III CZP 124/92), odnoszac sie do ustawy , O gospodarce
nieruchomosciami”:

,Przepisy tej ustawy majgq zastosowanie przed przepisami k.c., zwfaszcza art. 235 §1
k.c. Przepisy tej ustawy musza by¢ stosowane Scisle a nie rozszerzajaco. Na
taka S$Scista interpretacje przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wskazywat tez SN w uzasadnieniu uchwaty 7 sedziéw z 23.07.1992r (I1I CZP 63/92)”

Art. 235. k.c. stanowi:

§1. ,Budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez wieczystego
uzytkownika stanowig jego wiasno$¢. To samo dotyczy budynkodw i innych urzadzen,

ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wiasciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.”

W praktyce przedstawiciele wiascicieli gruntdw ,uznajq” posiadanie przez spoétdzielnie
wiasnosci srodkow finansujacych koszty budowy budynkdéw, nie na podstawie wskazanych w
tym rozporzadzeniu dokumentdéw, lecz na podstawie ustnych os$wiadczen zarzadow
(po$wiadczen nieprawdy art. 271 k.k.).

= W sytuacji, kiedy statut danej spoétdzielni w okresie PRL-u nie przewidywat wnoszenia
wktaddw na wiasnosé spétdzielni, a zarzad mimo to oswiadcza, ze spoétdzielnia posiadata
wiasne $rodki finansujgce koszty budowy budynkéw i lokali, poswiadcza tym samym, ze
kosztéw tych nie finansowali cztonkowie spétdzielni, czyli ze nigdy nie wptacali wkiaddéw
budowlanych i mieszkaniowych, co by dalej oznaczato, ze zarzady tej spétdzielni
przyznawaty cztonkom lokale bez jakiejkolwiek podstawy prawnej. Po otrzymaniu przez
spoéidzielnie, na mocy powyzszego oswiadczenia, praw do nieruchomosci gruntowych i
jednoczes$nie nieodptatnie wiasnosci budynkéw - zarzad miatby podstawe do
sprzedawania lokali bedacych petng i wytaczng wiasnoscig spoétdzielni, cztionkom czy
innym osobom po cenach wolnorynkowych, z prawem domagania sie pokrycia 100%
wartosci lokalu. Powotywanie sie cztonkdw na jakikolwiek tytuty do mieszkan i prawa do
wniesionych wkiadéw bytyby bezskuteczne - jesli spotdzielnia miata wiasne srodki to
znaczy ze cztonkowie wktadow nie wnosili. Konsekwencje poswiadczania przez zarzady
nieprawdy w aktach notarialnych doprowadzaja do absurdu.

= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 lutego 1998r (i z 1993r) ,W sprawie przepisow
wykonawczych dotyczacych uwtaszczania oséb prawnych....” w §9 ust. 2 dopuszcza
skladanie oswiadczen przez zarzady tylko wéwczas, gdy spétdzielnia nie dysponuje
dokumentami stanowigcymi podstawe do uznania $rodkdéw za jej wtasne.

Cztonkowie zarzadu i gtéwny ksiegowy spétdzielni w takiej sytuacji musi ztozyé
oswiadczenie o braku dokumentow. Osoby te majg takze obowigzek oswiadczyé o
zrédtach pochodzenia $rodkéw finansowych.

Oswiadczenia cztonkow zarzadow sktadane w aktach notarialnych, zamiast przedstawienia
dokumentéw, nie spetniajg zatem wymogdw okreslonych przepisami prawa. Zarzady nie
byty uprawnione do sktadania jakichkolwiek os$wiadczen w sytuacji, kiedy spétdzielnie
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dysponuja dokumentami wskazujgcymi na zrédio finansowania wybudowanych zasobdéw.
Dowody potwierdzajace fakt finansowania kosztéw budowy moga przedstawi¢ wszyscy
cztonkowie polskich spotdzielni — iz osobiscie z wiasnych s$rodkéw, ktérych nigdy nie
przekazali spétdzielni w akcie darowizny, finansowali koszty budowy czesci realizowanego
zadania inwestycyjnego, przypadajacego na ich lokale.

Z pos$wiadczeniem nieprawdy sporzadzane akty notarialne nie mogty stanowié¢ podstawy
wpisu prawa do KW, <co oznacza albo zaniechanie przez sedzidw sadow
wieczystoksiegowych wypetniania ich ustawowych obowigzkdéw, albo swiadomy ich udziat
w dziataniach przestepczych. SN w wyroku z 24.11.1992r (III CZP 124/92) ostatecznie
wyjasniat, ze:
~Zakres kognicji sqdu prowadzgcego ksiegi wieczyste, nie ma wytgcznie charakteru
formalnego, ale i merytoryczny. Sqd prowadzgcy ksiegi wieczyste ma prawo i
obowigzek badac waznos¢ czynnoSci prawnej, stanowigcej podstawe wpisu.

Art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi, ze rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na
rzecz nabywcy dziatajacego w zlej wierze, przy czym w ziej wierze jest ten, kto wie, ze
tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z
tatwoscig mogt sie o tym dowiedzie¢. SN uznawat za nabywce prawa dziatajgcego w ziej
wierze tego, kto nabyt prawo w drodze czynnosci prawnej dokonanej sprzecznie z nakazami
ustaw, jako ze takowy nabywca z ftatwoscia modgt w konfrontacji z przepisami ustaw
pozyska¢ wiedze o warunkach niezbednych do uznania czynnosci za skuteczng w Swietle
prawa (np. SN III CZP 108/91 z 6.12.1991r).

Do skutecznego przeniesienia czy ustanowienia prawa, niezbedne jest spetnienie
jednoczesnie dwdch przestanek - dobrej wiary nabywcy co do tego, ze zbywca posiada
uprawnienie do rozporzadzania prawem oraz waznosci Umowy 0 przeniesienie wtasnosci
czy ustanowienie prawa (SN II CR 430/69 z 30.10.1969r, SN I CKN 27/96 z 18.12.1996r,
SN II CKN 96/98 z 11.12.1998r), ktdora to waznos¢ zalezy od zdolnosci prawnej i zdolnosci
do czynnosci prawnych stron, niesprzecznosci tresci umowy z ustawa, zachowania
wymaganej dla niej formy, nieistnienia wad oswiadczen woli itp... — i dalej z wyroku SN
sygn. III CKN 405/99 z 24.01.2002r:

~Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli
umowa o przeniesienie wiasnosci byta niewazna”.

W wyroku z 6.12.2000r (III CKN 179/99) SN orzekt:

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 ,0 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¢ w kazdym
postepowaniu, w oparciu o wszelkie dostepne srodki dowodowe.”

Ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych nadane zostato kilku milionom Polakow
roszczenie o uzyskanie wlasnosci lokali, ktéore w praktyce nie moze zostac
zrealizowane. Zadna ustawa nie daje roszczenia cztonkowi o ustanowienie wtasnosci jego
lokalu bezposrednio od wiasciciela gruntu. Art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami miatby zastosowanie do sytuacji cztonkéw po dokonaniu w nim korekty,
ze przepis ten posiada zastosowanie takze do poprzednikéw prawnych czionkdéw, jako ze
pozwolenia na budowe budynkéw otrzymywaty spétdzielnie albo inne instytucje (np. w
Warszawie Stoteczna Dyrekcja Inwestycji Spotdzielczych).

Art. 207 ust. 1: ,0soby, ktére byty posiadaczami nieruchomosci stanowigcych wfasnosé
Skarbu Panstwa lub wtasnos$¢ gminy w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawaty nimi nadal w
dniu 1 stycznia 1998 r., mogg zadac oddania nieruchomosci w drodze umowy w
uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem wtasnosci budynkodw, jezeli zabudowaty te
nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjgq statg. Nabycie wifasnosci
budynkéw wybudowanych ze srodkdw wtasnych posiadaczy nastepuje nieodpfatnie”,
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Mnozona w catym kraju ilos¢ czynnosci prawnych (akty notarialne) dokonywanych w
drodze poswiadczenia nieprawdy potwierdza jedynie zorganizowany przestepczy charakter
tych dziatan (art. 271 k.k.). Na podstawie dokumentéw (akty notarialne, wypisy z KW)
zawierajacych poswiadczenie nieprawdy (art. 273 k.k.), urzedy miast i gmin pobierajg od
miliondw cztonkow spotdzielni, wielomiliardowe w skali kraju nienalezne optaty za
nieustanowione skutecznie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw, co podlega takze art.
286. §1. k.k. ,Kto, w celu osiggniecia korzysci majatkowej, doprowadza inng osobe do
niekorzystnego rozporzgdzenia wtasnym lub cudzym mieniem za pomocq wprowadzenia jej
w btad albo wyzyskania btedu lub niezdolnosci do nalezytego pojmowania przedsiebranego
dziatania, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8."”

Zuchwalstwem wrecz jest zamieszczenie w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
przepisu art. 35 ust. 4., w brzmieniu:

LJezeli nieruchomosé, o ktérej mowa w ust. 1, posiada nieuregulowany stan prawny w
rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, spoétdzielnia
mieszkaniowa nabywa wifasnos¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie, jezeli spetnia
kryteria wymagane w ust. 1. Przepis art. 511 Kodeksu postepowania cywilnego, w
zakresie zobowigzujacym do wskazania we wniosku o0 wszczecie postepowania
zainteresowanych w sprawie, nie stosuje sie.

Przyznanie spotdzielni roszczenia, podmiotowi zarzadzajacemu jedynie mieniem innych
podmiotow prawa, cztonkow, ktérzy jako osoby fizyczne w sytuacji braku praw do gruntéw
pod budynkami wybudowanymi z ich prywatnego majatku finansowego, sg jedynymi
posiadaczami w dobrej wierze swoich lokali (budynku) i gruntu, oraz nakazanie zarzagdom i
sadom pomijanie ich jako zainteresowanych w sprawie, potwierdza nasze zarzuty, ze nie
nastgpit btad w procesie stanowienia prawa, ale ze zaplanowano z premedytacjq grabiez
mienia ogromnej czesci Narodu Polskiego.

W okresie PRL-u spdtdzielca wnoszac wktad budowlany - zwtaszcza w duzych spoétdzielniach
- niezgodnie przepisami prawa ale przymusowo finansowat koszty duzo wiekszego zadania
inwestycyjnego, niz koszty budowy swojego mieszkania tj. koszty wybudowania budynkdw
administracyjnych, kottowni, doméw kultury, pawilonéw handlowych, s$mietnikdw, miejsc
parkingowych, ulic wewnatrz osiedlowych, o$wietlenia, itp...

Konstruktorzy kolejnych wersji ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” starannie zadbali
o to, aby w drodze proceséw niby uwtaszczeniowych, czionkowie zostali zobowigzani do
dokonania przymusowej darowizny na rzecz spoétdzielni pozostatej czesci swojego
mienia poza mieszkaniami (art. 40 ustawy , O spodtdzielniach ..”), a wiec tego majatku,
ktéry przynosi zwlaszcza w duzych spétdzielniach wielomilionowe zyski.

Jednoczesnie w trybie okreslonym ustawa ,O spétdzielniach mieszkaniowych” w stosunku do
kilku milionowej rzeszy cztonkéw nie powstanie takze skutecznie ustanowiona wiasnosc ich
lokalu.

Sytuacja ta wymaga natychmiastowego reagowania, poprzez wyeliminowanie istniejacej
patologii w drodze ustawy oraz usuniecie z obiegu prawnego przepisow niewykonalnych,
stanowigcych jedynie ztudzenie prawa. Trudno sobie wyobrazi¢ scedowanie na obywateli
obowigzku uniewazniania aktéw notarialnych w drodze indywidualnych milionéw pozwéw,
kiedy w tym samym czasie RP odmawia wypetniania konstytucyjnego obowigzku
funkcjonowania jako panstwo prawa.

Wszystkie ustawy spétdzielcze od 1961r okreslaty warunki bezwzglednie wymagane
przepisami tych ustaw, konieczne do skutecznego ustanowienie spéidzielczych tytutdow do
lokali. Jezeli w praktyce proces ustanawiania tytutdw spoétdzielczych dokonywany byt w
sposOb naruszajacy przepisy ustawy i bez spetnienia bezwzglednie obowigzujgcych
warunkéw okreslonych przez ustawodawce, koniecznych do skutecznego powstania danego
tytutu, to zgodnie z art. 58 k.c., z mocy ustawy tytut taki w ogdle nie zostat skutecznie
ustanowiony, czyli nie istnieje w Swietle prawa.
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Dotychczasowe przepisy regqulujace obowiazki czilonkéw zwigzane z
ustanowieniem spéitdziel czych tytutéw do lokali:

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

zat. 3:

w art. 135. §2 stanowita, ze budynki nalezgce do spoétdzielni mieszkaniowej stanowia jej
wilasnos¢, za$ 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 wtasnos¢, czionkom zas$ przystuguje prawo uzywania przydzielonych im
lokali mieszkalnych (dot. spotdzielczego tytutu)

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

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

w art. 144 §3 stanowita, ze obowigzki przewidziane w art. 139 czionek spéidzielni
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 spdtdzielni budowlano-mieszkaniowej uczestniczy w
kosztach budowy domu spétdzielni (art. 139) w ten sposdb, ze wnosi do niej wktad

budowlany w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy na niego przypadajacych
(dot. spétdzielczego tytutu)

Ustawodawca w 1961r postanowit, ze:

- spotdzielnia mieszkaniowa mogta ustanawiac tytuty lokatorskie wytacznie do budynkow,

ktore posiadata jako swojg wtasno$¢, a czionek po dokonaniu jednorazowej wptaty
okreslonej kwoty (do 1982r = 10% catosci kosztu budowy) miat otrzymywac przydziat
lokalu na zasadach lokatorskich. Jednorazowa wpfata czionka nie mogta byc
przeznaczona na sptate czesci kredytu spétdzielni. Cztonek ten nie posiadat takze
obowigzku finansowania pozostatej czesci kosztéw budowy, jako ze z mocy ustawy nie
przekazywat wktadu jako jakikolwiek skifadnik majatku spotdzielni, nie byt zobowigzany
do finansowania zobowigzan spoétdzielni zwigzanych z budowa, gdyz zasady gospodarki
spéidzielni (art. 58) ograniczone byly zakazem art. 16. §3 ustawy ,czionek nie
odpowiada za zobowigzania spotdzielni..”. Spoéidzielnia, aby mogta by¢ uznana za
wiasciciela budynku miata obowigzek finansowania kosztéw jego budowy wytacznie z
wiasnych srodkdéw, a nie ze Srodkéw innych od niej podmiotédw prawa, czionkdéw. Jesli
warunku posiadania wtasnych $rodkdéw i wiasnosci budynku spétdzielnia nie wypetnita,
nie mogfa ustanawiac lokatorskich tytutéw do lokali. Jesli je mimo to ustanawiata, sg one
nieistniejgcymi w Swietle prawa.

spotdzielnia mieszkaniowo-budowlana posiadata mozliwo$¢ ustanawiania spétdzielczych
tytutdw do lokali wytacznie w tym wypadku, kiedy jej statut przewidywat zgodnie z art.
20. §2, ze czionkowie wnoszg wkilady na wilasnosé spotdzielni. Wiasnie tym celu
zamieszczono w ustawie przepis art. 20 §2. Spéidzielnia ta uzyskujac wiasnosé
podarowanych jej przez cztonkéw sSrodkow, uzyskiwata wiasnosé wybudowanego z tych
$rodkow budynku. Tylko w sytuacji darowizny z prywatnego majatku uczynionej
spotdzielni przez czionka, cztonek deklarowat takze gotowos¢ sptaty zobowigzan
spoéidzielni (realizacja darowizny roztozona w czasie).

w sytuacji wnoszenia przez cztonkéw do spétdzielni wkiadow (pierwsza wptata 10% lub
20% kosztu budowy) i jednoczesnego przejmowania przez cztonkéw catosci zobowigzan
kredytowych spotdzielni, co bylo mozliwe ze wzgledu na zakaz art. 16 §3 ustawy (zakaz
sptaty zobowigzan spoétdzielni przez czionka) jedynie w sytuacji zmiany dtuznika
(czynnos$c¢ rozporzadzajaca zgodnie z art. 519 k.c.), spéidzielnia musiata zby¢ lokale na
rzecz cztonkéw, nie bedac juz w stanie ustanawiac¢ na ich rzecz spotdzielczych tytutow.
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Budynek przestawat naleze¢ do spétdzielni, zatem nie bedac juz jej wlasnoscig, nie
podlegat pod dyspozycje zawarte w ustawie ,,O spoétdzielniach i ich zwigzkach”.

Przy ustanawianiu spoéfdzielczych tytutdw musiat by¢ spetniony bezwzglednie wymagany
ustawg warunek posiadania przez spétdzielnie wtasnosci budynku, a wiec i wtasnych - a nie
cztonkow - srodkdéw na jego wybudowanie.

W praktyce, na podstawie pozaustawowych wytycznych centralnych zwigzkéw
spoéidzielczych, dokonywano razaco sprzecznych z ustawami naduzyé, o jednoznacznie
przestepczym nawet w PRL-u charakterze, nie zwazajac na zakaz art. 16 §3 ustawy i
obcigzajac cztonkdw obowigzkiem sptaty zobowigzan innego od nich podmiotu prawa,
pozbawiajac jednoczesnie przynaleznego w takiej sytuacji cztonkom prawa witasnosci ich
lokali.

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

2. Prawo spoétdzielcze z 16 wrzednia 1982r (Dz. U. Nr 30, poz. 210) - zat. 4, oraz Prawo
spotdzielcze z 1994r (DZ. U. Nr 54 z dnia 26 maja 1995r):

- w art. 204 §2. stanowito, ze dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spétdzielnia moze:

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

ust. 2 budowa¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkéw witasnosci
tych domoéw lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz cztonkdw znajdujacych sie w
nich lokali mieszkalnych

- w art. 204 §2. §4, ze spodidzielnia moze przejmowac nie stanowigce jej wiasnosci
budynku w administracje.

— w art. 237 stanowito, ze przepisy rozdziatu ,Prawo do domow jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wfasnosci na rzecz cztonkéw"” stosuje
sie takze gdy spétdzielnia buduje mate domy mieszkalne w celu ustanowienia na rzecz
cztonkow odrebnej wiasnosci lokali.

Spétdzielnia koszty wytworzenia wtasnych budynkéw mogta finansowaé wytacznie ze swoich
wiasnych sSrodkow. Prawo spéidzielcze nie zawierato zadnej dyspozycji wskazujacej o
automatycznym przejmowaniu wktaddw cztonkdéw przez spédtdzielnie jako jakiegokolwiek
skfadnika jej majatku, co wykluczato mozliwo$¢ powstawania ,spotecznej” wiasnosci.
Niemozliwe byto uzyskiwanie przez spotdzielnie wiasnosci budynkoéw, ktérych koszty budowy
byty finansowane przez inne podmioty prawa niz spoéidzielnia. Brak wiasnosci $rodkow
finansowych i spowodowany tym brak wifasnosci budynkéw, skutkowat niemoznoscig
ustanawiania przez spoétdzielnie spétdzielczych tytutdw do mienia innych podmiotéw prawa,
0s6b fizycznych.

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

.nie mozna przyjmowal, ze sam fakt posiadania budynku przez spdtdzielnie
upowazniat jg do ustanowienia spdtdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
znajdujgcego sie w budynku bedgcym przedmiotem posiadania”.

Spodtdzielnia uzyskata od ustawodawcy pozwolenie na:

- przydzielanie lokali we wtasnych budynkach, sfinansowanych z jej wtasnych $rodkéw
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- na budowanie lokali na zasadzie petnej wiasnosci ze Srodkéw cztonkow.

Ustawodawca w Prawie spotdzielczym od 1982r (art. 204 §2) w ogdle nie przyznat
spotdzielni prawa budowania budynkéw ze S$rodkéw czionkdw, w celu ustanowienia
spotdzielczych tytutdw do lokali, poza sytuacjami jak omowiona powyzej, kiedy statuty
danej spotdzielni przewidywaty wnoszenie wkladéw na wilasnos$¢ spoétdzielni (art. 20 §2
Prawa spotdzielczego) tylko wowczas spoétdzielnia mogta uzyskaé wiasnos¢ budynku. Do
takiej sytuacji posiadaty zastosowanie przepisy art. 208 i 226 Prawa spotdzielczego.

Kiedy spotdzielnia wiasnosci budynku nie posiadata, z racji braku srodkow na finansowanie
kosztéw jego budowy, a mimo to ustanawiata spotdzielcze tytuty do lokali na rzecz
cztonkdw, tytuty te nie powstaty w rozumieniu prawa, czyli nie istniejg do dzis.

Spoétdzielnie od 1982r uzyskalty upowaznienie do budowania z prywatnych sSrodkéw
finansowych cztonkéow (wkifadéw) domoéw wielomieszkaniowych, w celu przeniesienia
wiasnosci wybudowanych lokali na rzecz cztonkéw. Zarzady spoétdzielni nie korzystaty z
ustawowych uprawnien, obierajac proceder kradziezy mienia cztonkéw jako cel swojego
dziatania.

Spoétdzielnie mieszkaniowe realizujgce budowe budynkéw na podstawie decyzji
lokalizacyjnych na gruntach, do ktéorych nie uzyskaty tytutdw prawnych, po zasiedleniu
budynkow i przejeciu przez czionkdw zobowigzan kredytowych, praw tych nie byly juz w
stanie uzyskaé, co zostato omdéwione wczesniej, w pkt. II. 1.

. Wieloletnim przestepczym praktykom stosowanym w spoétdzielniach mieszkaniowych wg
pozaustawowych dyspozycji struktur spétdzielczych, nadano w 2000r forme przepisow
ustawy ,0 spéidzielniach _mieszkaniowych”, nie zwazajac na catkowitg ich
bezprzedmiotowos$¢ i niemoznos¢ wykonania.

Czionek ubiegajacy sie o nabycie lokalu, podpisuje umowe ze spétdzielnig o budowe lokalu.
Jest to umowa o wytworzenie i zobowigzanie do finansowania kosztow wytworzenia srodka
nalezacego do 1 grupy rzeczowych srodkéw trwatych wg Klasyfikacji Srodkow Trwatych. Wg
definicji KST: ,Lokal mieszkalny” jest to wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzq 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 o0sob prawnych” jako warto$¢ niematerialna i prawna w grupie Srodkéw

trwatych.

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

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

Zarzady spétdzielni nie posiadajac $rodkéw na wybudowanie budynkdéw, ktére miatyby
stanowi¢ wilasnos¢ spétdzielni (bezwzglednie wymagany ustawowy warunek ustanawiania
spotdzielczych tytutdw), narzucajg absurdalne rozumowanie, iz w wykonaniu jednej umowy
o budowe, cztonek wnoszac jeden wktad budowlany np. 300 tys. zt, moze finansowacd
wytworzenie dwoch réznych sktadnikéw majatkowych, o tacznej wartosci 600 tys. zt:

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

Wartosc¢ lokalu = koszt budowy

Razem
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Osoba prawna bedaca czionkiem spéidzielni, posiadajgca spoétdzielcze wtiasnosciowe
prawo do lokalu uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie wtasnosci kapitatu
finansujgcego koszty budowy lokalu (z def. ustawowej wkiad = kosztom budowy).
Spotdzielnia wykazuje takze w swoim bilansie ,wtasnos$¢” kapitatu, finansujacego koszty
budowy lokalu.

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

Oczywiscie fatszowane sg dokumenty spétdzielni mieszkaniowych, ktérym ustawodawca
nigdy od 1961r nie zezwolit na tworzenie funduszy wktadéw, w celu ujawniania na nich
wktadéw cztonkow, ani tez przejmowania wktadéow czionkédw z mocy ustawy na wiasnosc
osoby prawnej.

Spoétdzielnia, ktora np. realizowataby budowe ze $rodkow kredytowych, bytaby zobowigzana
ustawa ,,O rachunkowosci” do aktywowania narastajgcych kosztéow budowy w poz. ,Srodkéw
trwatych w budowie” np. 40 min zi. Posiadataby jednoczes$nie zobowigzanie wobec
kredytodawcy w wys. 40 min zt.

Spotdzielnia pobrataby od czionkéow wkiady w wysokosci 40 min zt, ktéore musiataby na
podstawie art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O podatku dochodowym od o0séb
prawnych” ujawni¢ w rachunku wynikéw jako przychody spoétdzielni.

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

Spoétdzielnia zakonczytaby rok rozliczeniowy z wykazang nadwyzkg przychoddéw nad
kosztami 40 miIn z, ktorej nie mogtaby przeznaczy¢ na sptate kredytu budowlanego, jako ze
zgodnie z art. 6 ustawy , O spétdzielniach mieszkaniowych” uzyskang nadwyzke przychodow
jest zobowigzana rozliczy¢ w kolejnym roku rozliczeniowym. W praktyce oznaczatoby to
zwolnienie z obowigzku wnoszenia optat za uzywanie lokali og6tu cztonkow, gdyby uzyskany
zysk przekraczat koszty rocznej ich obstugi.

Spotdzielnia pozostataby z wilasnoscia wybudowanych budynkéw, lecz takze z 40 min zt
zobowigzaniem wobec banku, ktérego nie byfaby juz zdolna spfacic.

Przypisanie przychodom z wktadéw cztonkdw kosztéw budowy byloby mozliwe jedynie w
sytuacji okre$lonej art. 16 ust. 1 pkt. 1c ustawy ,O podatku dochodowym od oséb
prawnych”, tj. w przypadku zbycia srodkéw trwatych (lokali) na rzecz cztonkéw.

Zawarte w ustawie ,,0 spoéidzielniach mieszkaniowych” dyspozycje odnoszace sie
do spoétdzielczych tytutow do lokali sa ewidentna bzdura, ktérej realizacja majacag na
celu kradziez mienia Polakéw, niestety dokonuje sie w catym kraju w drodze fatszowania
dokumentéw i operaciji ksiegowych spotdzielni.

Przepisy art. 9 ust. 2 i w art. 17%. ust. 2 ograniczaja mozliwoé¢ ustanawiania spétdzielczych
lokatorskich i wtasnosciowych tytutéw do lokali w budynkach stanowigcych wtasnosé lub
wspotwiasnos¢ spotdzielni. Korzystanie z dyspozycji art. 20 §2. Prawa spoétdzielczego jest juz
niemozliwe, z racji jego sprzecznosci z Konstytucjg RP.

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 sg konieczne ze
wzgledu na cele wskazane w tym artykule tj. bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,
badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych
0sOb. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw. Art. 64 Konstytucji RP
stanowi, ze kazdy ma prawo do wifasnosci, ktéra moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci, a mieniem
prywatnym czionka jest wiasnos$¢ jego sSrodkéw finansowych (wktadu). TK w wyroku z
29.05.2000r (sygn. K. 5/01): ,Dlatego kazdy przepis prawa, przewidujgcy ograniczenie
wlasnoSci, a zwftaszcza taki, ktory prowadzi do jej utraty, winien by¢ uzasadniony
koniecznoscia realizacji jednej z wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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= przekazanie kilkuset tysiecznej kwoty wkfadu na witasnos$¢ osoby prawnej (co jest

warunkiem uzyskania przez spoétdzielnie wiasnosci 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 podlegajg darowizny z chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej. Art. 4
stanowi, Zze 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 - spoétdzielnie mieszkaniowe, ich
cztonkowie ani darowizny wkfadéw ma rzecz spétdzielni, nie podlegajg zwolnieniom.

Po dokonaniu darowizny wktadu na wiasno$¢ 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 spotdzielczego. Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 20
kwietnia 2005r potwierdzit, iz uprawnienie przyznane czionkowi ustawa ,nie moze by¢
wytgczone ani ograniczone przez statut spoétdzielni”.

4. Po komunalizacji gruntow dokonanej w 1990r, spoétdzielnie mieszkaniowe miaty obowigzek
wydania gminom wszystkich niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktérych nie
posiadaty ustanowionych tytutdow prawnych. Ustawa z dnia 10 maja 1990r ,Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym | wustawe o pracownikach
samorzadowych” nakazywata w art. 17 ust. 1 dokonanie spiséw inwentaryzacyjnych mienia
skomunalizowanego okreslonego art. 5 tej ustawy i ogloszenie spisow do publicznego
wgladu (art. 17 ust. 4 w/w ustawy). Art. 23 ustawy ,O gospodarce gruntami i
wywitaszczaniu 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 spotdzielni mieszkaniowych
tych gruntow niezabudowanych, ktérymi faktycznie wiadaty do 1990r na podstawie decyzji
lokalizacyjnych.

Ustawodawca ustanowit w/w aktami prawnymi zasade prawng, iz po 1990r spédidzielnie
mieszkaniowe nabywaja wytacznie odpfatnie prawa do nieruchomosci gruntowych,
przeznaczonych pod nowopowstajgce inwestycje (mogly nabywa¢ je w drodze
bezprzetargowej). Zatem kazda inwestycja mieszkaniowa realizowana na gruncie, do
ktérego spodidzielnia nabywata prawa po 1990r, musiata by¢ poprzedzona zapewnieniem
przez spoétdzielnie srodkdw na odptatne nabycie prawa do gruntu oraz sSrodkéw na
finansowanie kosztéw wytworzenia budynku.

= Art. 208, 218 i 226 Prawa spéidzielczego jak i pdzniejsze art. 10 i art. 17° ustawy ,O
spotdzielniach mieszkaniowych” definiowaty wkifad budowlany jako koszty budowy
przypadajace na lokal cztonka (dla lokatorskiego tytutu pomniejszone o umorzenie). Ustawa
»,O spotdzielniach mieszkaniowych” dodatkowo nakladata obowigzek ,okreslenia zakresu
rzeczowego robdt realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie stanowi¢ podstawe
ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu”.

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

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

Czionkowie wptacajac do spéitdzielni osobisty majatek odpowiadajacy kosztom budowy lokali
oraz kosztom nabycia prawa do gruntu, otrzymywali tytuty jedynie do czesci mienia, nie
otrzymujac zadnego prawa do sfinansowanych przez siebie kosztéw nabycia prawa do
gruntu. Spoétdzielnia, jako osoba prawna powiekszata swéj majatek o warto$c¢ nieruchomosci
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gruntowej, kosztem osobistego majatku innych od niej podmiotow prawa, cztonkow.
Osoba prawna okradata osoby fizyczne.

Przepisy ustawy nie dopuszczaty mozliwosci prowadzenia powyzszego procederu, to jedynie
cztonkowie zarzadow spotdzielni naruszali prawo. Czionek posiadat ustawowy obowigzek
finansowania kosztow budowy = kosztom zadania realizowanego dla niego, a nie tego, ktory
realizowata dla siebie spoétdzielnia. Trybunat Konstytucyjny uznajac stusznos$¢ powyzszego
uzasadnienia uchylit w 2005r art. 17° ust. 1, ktérego nieprecyzyijna konstrukcja umozliwiata
dokonywanie powyzszych naduzy¢ (niezgodny z art. 64 Konstytucji - ochrona wtasnosci).

Spodtdzielnia nabywajac odptatnie prawa do nieruchomosci gruntowej pod nowg inwestycja,
w ktoérej miaty by¢ ustanawiane spéidzielcze tytuty, musiata posiadaé inne — niz wkiady
cztonkdw - Zrodto finansowania kosztéw nabycia tego prawa.

W praktyce oznaczato to calkowita niemozno$¢ ustanawiania po 1990r
spoétdzielczych tytutow do nowobudowanych lokali, z powodu nie posiadania przez
spotdzielnie wiasnych srodkow, nie bedacych srodkami finansowymi cztonkdéw, na
nabycie prawa do gruntu.

Spoétdzielnie budujace dla cztonkéw i z pieniedzy cztonkdw na gruncie, do ktorego nabyty
odpfatnie z pieniedzy cztonkéw prawa do gruntu, rozliczajq inwestycje na tej samej zasadzie
jak deweloperzy, tyle ze bez zysku. Ustawy nakazujg w czasie trwania budowy,
aktywowanie jej kosztow w srodkach obrotowych w poz. ,ustugi w toku” a wptacone wkitady
w poz. ,zobowigzan” wobec cztonkéw. Nie powstaje w ogdle potrzeba tworzenia w
spoéidzielni funduszy wkiaddéw, gdyz sg jej catkowicie zbedne.

Wkiady cztonkéw Zzadng dyspozycjg ustaw spotdzielczych nie powiekszajg majatku
wlasnego spoitdzielni, a z mocy ustawy ,O podatku dochodowym od osdéb prawnych”
stanowig jej przychody, co oznacza realizacje ustugi budowlanej na rzecz finansujacego
cztonka.

W jaki sposob spoétdzielnia miataby sie sta¢ wtascicielem finansowego prywatnego majatku
cztonka oraz wybudowanego z niego lokalu, do ktérego miataby ustanowic¢ spotdzielczy tytut
(lokatorski czy wiasnosciowy) oraz wiascicielem prawa do nieruchomosci gruntowej
nabytego z majatku finansowego cztonka nieprzekazanego spoétdzielni na wtasnos¢, ani
Parlament RP ani obstugujacy go prawnicy nie wyjasniajq. Nie wyjasniajg, bo nie potrafia.

Bez znaczenia jest czy spéidzielnia zawtaszcza prywatne Srodki finansowe i majatek
rzeczowy czionka odpowiadajacy 100%, 70%, 50% czy 30% catosci kosztow budowy
(wtasnosciowy lub lokatorski tytut). Zawsze jest to kradziez prywatnego mienia cztonka
przez osobe prawna.

Ustanawianie przez zarzady praw do lokali cztonkéw dokonuje sie z pogwatceniem przepiséow
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktore w zakresie ustanawiania spoéfdzielczych
tytutdw sg catkowicie bezprzedmiotowe jako niewykonalne. Nie jest tez mozliwym
korzystanie przez miliony cztonkow spoétdzielni z przepisow odnoszacych sie do
przeksztatcania tytutdw spoétdzielczych we wiasnos¢, jako ze faktycznie ustanawiane dotad
spoéidzielcze tytuty, z racji ustanawiania ich sprzecznie z nakazami ustaw, sg nieistniejgcymi
w Swietle prawa.

Zaréwno ustawa ,O spotdzielniach mieszkaniowych” a takze wnoszone obecnie projekty -
rzadowy i poselskie - zmian tej ustawy, oparte na dotychczasowych zatozeniach, sq aktami
bezprawia, razaco sprzecznymi z Konstytucjg RP - art. 2, art. 9, art. 20 ust. 1, art. 21 ust. 1
art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1i 2, art. 64 ust. 1, 2i 3, art. 75 ust. 1, art. 76 Konstytucji RP
oraz z art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych
wolnosci.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 24 kwietnia 2002 r (P 5/01):

~Na gruncie art. 2 Konstytucji prawo do sprawiedliwego traktowania odnoszone do
sfery stosunkdow objetych gwarancjami konstytucyjnymi, cholby ujetymi ogdinie,
podlega szczegdlnej ochronie. Panstwo ma obowiazek sta¢ na strazy
sprawiedliwosci spotecznej poprzez zaniechanie stanowienia przepisow
prawa, ktore statyby w sprzecznosci, badz godzityby w te zasade.”
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Zasada panstwa prawnego wymaga stanowienia norm realizujacych zatozenia lezace u
podstaw porzadku konstytucyjnego w Polsce i strzezenia tego zespotu wartosci, ktory
wyraza Konstytucja.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 19 grudnia 2002r (K 33/02) wypowiedziat sie, iz:

~Koniecznos$¢ respektowania zasady ochrony zaufania do panstwa, obejmujac zakaz
tworzenia prawa wprowadzajgcego pozorne instytucje prawne, wymaga usuniecia
przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego prawa. Regulacje
prawne powinny zapewniaé jednostce nie tylko bezpieczenstwo prawne, ale w petni
zaktadac przewidywalnos$¢ co do tego, w jakim stopniu ich realizacja moze wptywac na
uksztattowanie pozycji prawnej jednostki w poszczegdlnych sytuacjach prawnych”,

Ustawodawca nie moze doprowadzac do tak istotnego zawezenia mozliwosci realizacji
formalnie przyznanego jednostce prawa podmiotowego, ze prowadzi to do powstania
swoistego nudum ius, prawa majatkowego, ktére wskutek tego staje sie prawem
bezprzedmiotowym.

Nie pytamy sie Pandw czy zasadny jest nasz wniosek, ani czy Panowie sg w stanie
zaprzeczy¢ przedstawionej w nim sytuacji prawnej.
Pytamy sie, jakiego wyboru dokonajg Panowie jako prokuratorzy RP - czy zdecydujecie sie
na stuzenie prawdzie, prawu, sprawiedliwosci i Narodowi czy tez ktamstwu, bezprawiu i
interesom przestepczych struktur dokonujgacym grabiezy mienia Polskiego Narodu.

Nazwiska i podpisy usuniete

W zataczeniu:

zatgcznik 1 - Rozporzadzenie RM w sprawie szczegdtowych zasad i trybu oddawania w
uzytkowanie wieczyste gruntdw i sprzedazy mieszkan panstwowych, kosztéw i rozliczen z
tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami z dnia 16.08.1985r

zatacznik 2 - Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie zasad udzielania kredytu
bankowego na cele mieszkaniowe z dnia 30 grudnia 1982r i z dnia 30 grudnia 1988r,
wybrane strony

zatqcznik 3 - Ustawa o spotdzielniach i ich zwigzkach” z dnia 17 lutego 1961, wybrane
przepisy
zatgcznik 4 - Prawo spoétdzielcze z 16 wrzesnia 1982r, wybrane przepisy



