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Szanowny Panie Profesorze!

Prosimy o przekazanie niniejszego pisma sktadowi orzekajagcemu w sprawie o sygn.
51/05, dotyczacej zaskarzenia przepisow ustawy ,O spodidzielniach mieszkaniowych”
wniesionego do Trybunatu Konstytucyjnego przez grupe postow reprezentowang przez p.
poset Gabriele Mastowska. Niniejszym opracowaniem uzupetniamy tresci opracowan
przekazanych przez nas na Pana rece w dniu 2 wrzesénia 2005r i w dniu 6 marca 2006r, o
informacje dotyczace:

1. mozliwosci ustanawiania prawa wiasnosci lokali mieszkalnych w domach
wielorodzinnych od 1982r, na mocy art. 204 ust. 2 Prawa spotdzielczego.

2. niemoznoéci wypetnienia przepiséw art. 10 i 17° ustawy ,O spdtdzielniach
mieszkaniowych”, jako stanowigcych o $wiadczeniu niemozliwym,

3. niemoznosci uzyskania prawa wyodrebnionej wtasnosci lokali przez miliony cztonkow
spotdzielni mieszkajacych w budynkach wybudowanych przed 1990r - btedna
koncepcja ustawy ,O spotdzielniach mieszkaniowych”, oparta na uprzednim
obowigzku uzyskania praw do nieruchomos$ci gruntowej przez spétdzielnie na
podstawie art. 208 ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” nie prowadzi do
powstania prawa witasnosci lokali cztonkdéw. W praktyce dokonuje sie przenoszenie
nieodptatne na spotdzielnie mieszkaniowe wiasnosci naktadow innych od spoétdzielni
podmiotéw prawa - 0so6b fizycznych oraz nieodptatne przenoszenie na spétdzielnie
wiasnosci naktadédw budzetu Panstwa (prywatyzacja srodkéw budzetu panstwa), co
skutkuje niewaznoscig z mocy prawa aktéw notarialnych, stanowigcych podstawe
wpisu prawa do KW.

4. zasad rozliczen z tytutu modernizacji budynkdow, poparte dwoma orzeczeniami NSA,

Uprzejmie prosimy o pisemne potwierdzenie przekazania sktadowi orzekajagcemu niniejszego
opracowania oraz opracowania z dnia 6 marca 2006r (nie otrzymaliSmy pisemnego
potwierdzenia).

Przy wydawaniu wyroku w sprawie 51/05, uprzejmie prosimy o skorzystanie przez
sktad orzekajacy sedzidw z uprawnien nadanych Trybunatowi Konstytucyjnemu przez
przepis art. 19 ustawy , 0 Trybunale Konstytucyjnym” z dnia 1 sierpnia 1997r (Dz. U. z
1997r. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552, Nr 53, poz. 638, z 2001 r. Nr 98, poz.
1070.) ktory stanowi:

ust. 1. Trybunat w toku postepowania powinien zbadaé wszystkie istotne okolicznosci
w celu wszechstronnego wyjasnienia sprawy.

ust. 2. Trybunat nie jest zwigzany wnioskami dowodowymi uczestnikow
postepowania i moze z urzedu dopusci¢ dowody, jakie uzna za celowe dla

wyjasnienia sprawy.




Jak wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 8 maja 2000r sygn. SK 22/99 (OTK
ZU nr 4/2000, poz. 107):

~Dokonujac wyktadni badanego przepisu prawnego, Trybunat Konstytucyjny
nie jest oczywiscie zwiazany rozumowaniem przyjetym w orzecznictwie innych
organéw panstwowych czy w pismiennictwie prawniczym”.

Sentencja wyroku Trybunatu Konstytucyjnego bedzie ograniczona jedynie do zaskarzonych
przepisow ustawy , O spétdzielniach mieszkaniowych”. Prosimy jednak o zamieszczenie w
uzasadnieniu wyroku wyczerpujacego i jasnego dla ustawodawcy odniesienia takze do
lokatorskiego tytutu do lokalu, w tych sferach istoty obu ,praw” oraz operacji ,prawnych” i
finansowych z nimi zwigzanych, ktére sg dla nich zbiezne.

Szczegolnego podkreslenia wymaga catkowita niemoznos¢ ustanowienia i zaistnienia
prawnego obu spotdzielczych tytutéw, co powoduje takze powstanie problemu prawnego:

czy jest mozliwym orzekanie o zgodnosci lub niezgodnosci z Konstytucja RP
i ratyfikowanym prawem miedzynarodowym tytuiéw w ogole niemozliwych do
ustanowienia czyli nieistniejacych w swietle prawa?

Oczekiwane przez miliony Polakdéw orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego zakonczytoby
najbardziej haniebny proceder 16-letniej RP oraz doprowadzitoby do przywrdcenia
zrujnowanego obecnie porzadku konstytucyjnego w sferze praw ponad 1/4 Narodu.

Pragniemy przekaza¢ sktadowi orzekajacemu istotne informacje uzupetniajace do
tresci przekazanych juz w opracowaniach z dnia 2 wrzesnia 2005r i 6 marca 2006r:

. Ustawa ,Prawo spotdzielcze” od 1982r a wiec w okresie PRL stanowita, ze cel dziatania
spotdzielni mieszkaniowej, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw
(potrzeb odrebnych od spétdzielni podmiotdw prawa - 0sob fizycznych, a nie potrzeb osoby
prawnej) spétdzielnia realizuje m.in. poprzez ustanawianie prawa wiasnosci mieszkan na
rzecz cztonkow.

Stanowit o tym art. 204 Prawa spotdzielczego (zat. 1 — wybrane strony ustawy, Dz. U nr 30
z dnia 6 pazdziernika 1982r, poz. 210):

§1. ,Przedmiotem dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkdw i ich rodzin (...)

§2. ,Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spétdzielnia moze:

pkt. 1. przydziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wfasnosé
spétdzielni,

pkt. 2. budowaé domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkéw
wiasnosci tych domow lub inne domy w celu przeniesienia_na rzecz cztonkow
znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych.”

Art. 204 ustawy Prawo spétdzielcze z 1994r (zat. 2 - wybrane strony z tekstu jednolitego
ustawy DZ. U. nr 54 z dnia 26 maja 1995r) stanowit:

§1. ,Przedmiotem dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkdw i ich rodzin (...)

§2. ,Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spétdzielnia moze:
pkt. 1. przydziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wtasnosc
spotdzielni,

pkt. 2. budowaé domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkéow
witasnosci tych domoéw lub inne domy w celu przeniesienia_na rzecz cztonkéw
znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych.

§4. Spodtdzielnia moze przejmowalé nie stanowiace jej wiasnosci budynki w
administracje.”
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Spodtdzielnie mieszkaniowe zaréwno w okresie PRL-u jak i RP, bez przeszkdéd mogty
uzyskiwa¢ prawa do nieruchomosci gruntowej pod budowe budynkéw, tj. od czasu
wprowadzenia w 1961r instytucji ,uzytkowania wieczystego” gruntow.

Ustawa ,,O gospodarce nieruchomosciami i wywtaszczaniu nieruchomosci” z dnia 29 kwietnia
1985r (zat. 3 - wybrane strony ustawy, Dz. U. nr 22 z dnia 14 maja 1985r) art. 4 ust. 3
pkt. 1 i art. 22 takze przyznawata spotdzielniom roszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych.

Udogodnienia ustanowione przez ustawodawce byty posuniete skrajnie daleko, jak np. w
ustawie ,0 gospodarce nieruchomosciami i wywilaszczaniu nieruchomosci” z dnia 29
kwietnia 1985r (zat. 4 - wybrane strony ustawy Dz. U. nr 30 z dnia 10 kwietnia 1991r),
ktéra w art. 80 ust. 2 stanowita o mozliwosci oddawania gruntow w uzytkowanie wieczyste
posiadaczom tychze gruntéw (posiadanie bez tytutu prawnego), w drodze decyzji
administracyjnej i nawet bez wymogu sktadania wnioskéw o przekazanie przez tychze
posiadaczy. Tak wydana decyzja miata by¢ podstawg wpisu prawa do KW, cho¢
pozostawato to w sprzecznosci z art. 19 tej samej ustawy, stanowigcym o wymogu zawarcia
umowy o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste.

Od ponad 25 Ilat jedynym tytulem prawnym do lokali mieszkalnych, jaki byt
mozliwy do ustanowienia przez te spodldzielnie mieszkaniowe, ktére obciazaty
cztonkow kosztami budowy lokali (bezposrednimi wptatami i na skutek przejecia
zobowigzan kredytowych, czyli wskutek zmiany dtuznika) bylo wylacznie prawo peinej
wiasnosci mieszkan.

. Ustawodawca nakazuje spoétdzielni (art. 10 ust. 1 i art. 173 ust. 1 ustawy , O spdtdzielniach
mieszkaniowych”) zawarcie umowy z czionkiem ubiegajacym sie o ustanowienie
spotdzielczego tytutu do lokalu (lokatorskiego lub wtasnosciowego), stanowiac, iz ma to by¢
umowa o budowe lokalu. Tak sformutowane przepisy ustawy, nie pozwalajag na ich
realizacje:

Umowa o budowe lokalu jest umowg o wytworzenie i finansowanie kosztéw wytworzenia
$rodka nalezacego do 1 grupy rzeczowych $érodkéw trwatych wg Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych. W 1999r wprowadzono do KST definicje ,lokalu” (zat. 5 - wybrane fragmenty
Rozporzadzenia z 1999r):

~Lokal mieszkalny” jest to wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktéore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych (ustawa ,O wiasnosci
lokali” z dnia 24 czerwca 1994r, Dz. U. Nr 85 poz. 388) z p6zn. zm).

Spodtdzielczy wtasnosciowy tytut do lokalu jest klasyfikowany jako warto$¢ niematerialna i
prawna w grupie $rodkéw trwatych - art. 16m ustawy ,O podatku dochodowym od oséb
prawnych” (zat. 6 - wybrane strony ustawy). Lokatorski tytut do lokalu nie jest w ogdle
uznawany za prawo majatkowe, cho¢ czionek angazowat w jego nabycie czesto caty swoj
dorobek zyciowy (nawet setki tys. zi).

Cztonek podpisujagc umowe o budowe lokalu i finansowanie kosztéw budowy lokalu -
rzeczowego $rodka trwatego, zdefiniowanego wg ustawowej definicji j.w. - w wykonaniu
tejze umowy ma uzyskac catkowicie inny ,towar” niz przedmiot umowy o budowe tj.
warto$¢ niematerialng i prawna (lub uprawnienie nie bedace prawem majatkowym -
~lokatorskie”). Ustawodawca jednoczes$nie postanowit, iz oba odmienne sktadniki
majatkowe, majg byc¢ finansowane jednym wktadem wptacanym przez czionka. Powyzsze,
jako niemozliwe do zrealizowania, prowadzi do bezprzedmiotowosci zawieranych umédw
pomiedzy spétdzielniami a cztonkami uzyskujacymi spoétdzielcze tytuty do lokali.

Stosujacy ustawe: zarzady, sedziowie i prawnicy komentujacy przepisy ustawy ,0O
spotdzielniach mieszkaniowych” nie wyjasniaja, w jaki sposéb w wyniku wykonania
jednej umowy i wniesienia jednego wkladu na podstawie w/w przepiséw, dwa rdzne
podmioty prawa miatyby uzyska¢ dwa rézne co do istoty skladniki majatkowe - osoba
prawna lokal (rzeczowy s$rodek trwaty) i cztonek prawo do lokalu (wartos¢
niematerialna i prawna lub lokatorski tytut do lokalu, faktycznie o wysokiej wartosci
finansowej).
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Przyjmowana jest w pismiennictwie i orzecznictwie rzecz absurdalna, a mianowicie, iz w
wykonaniu umowy zgodnie z w/w przepisami cztonek wnoszac 1 wktad budowlany np. 300
tys. zi, finansuje pono¢ wytworzenie dwéch roznych sktadnikéw majatkowych, o tacznej
wartosci 600 tys. zit:

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

Wartos¢ lokalu = koszt budowy

Razem = 600 tys. zt

przy czym ustawodawca nakazuje przepisami art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,O
podatku dochodowym od oséb prawnych” dokona¢ rozliczenia wktadu z cztonkiem
uzyskujacym zaréwno wiasnosciowe, jak i lokatorskie prawo - poprzez przychody i koszty
spotdzielni mieszkaniowej (art. 12 ust.1 pkt.1 - przychodami sg wszystkie otrzymane
pienigdze poza udziatami i wpisowymi), co przesadza o tym, ze wkiad rozliczany jest z
cztonkiem poprzez sprzedaz (przychodd i koszt) ustugi budowlanej realizowanej na
rzecz czitonka.

Czionek, np. osoba prawna, posiadajgca spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie wtasnosci kapitatu finansujgcego koszty
budowy lokalu (z def. ustawowej wktad = kosztom budowy). Spétdzielnia wykazuje takze w
swoim bilansie wtasnos$¢ kapitatu, finansujgcego koszty budowy lokalu.

Pomimo tego, ze czlonek wnidst rownowartos¢ kosztow wytworzenia jednego
$rodka trwatego (jeden wkiad), dokumenty finansowe obu firm wskazuja, iz oba
odrebne podmioty prawa dysponowaly dwoma niezaleznymi srodkami
finansujacymi budowe (dwa wkiady).

Oczywiscie fatszowane sg dokumenty spotdzielni mieszkaniowych, ktorym ustawodawca od
1961r nie zezwolit na tworzenie funduszu wktaddéw, w celu ujawniania na nim wkfadow
cztonkow, ani tez przejmowania wktadow cztonkédw na wtasnos$¢ osoby prawnej.

Nie nasuwatoby zadnych watpliwosci, co do razgcego naduzycia prawa i niezgodnosci z
systemem konstytucyjnym RP ew. natozenie na osobe ubiegajacq sie o nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw (warto$¢ niematerialna i prawna), obowigzku zawarcia
umowy o finansowanie kosztow nabycia witasnosci gruntéow ($rodek trwaty) dla jednostki
samorzadu terytorialnego, ktora nastepnie przekazataby te grunty w uzytkowanie wieczyste
starajacej sie osobie. Ta sama niedorzeczna operacja, przenoszona na grunt spoétdzielni
mieszkaniowych od lat uznawana jest za prawnie mozliwg i zgodng z prawem.

Spoétdzielnia mieszkaniowa, ktora nie posiada wylacznej wiasnosci kapitatu, tj. takiego, do
ktérego zadna inna osoba nie posiada roszczen, a ktéry jest jedynym dowodem legalnosci
posiadania przez nig - jako osobe prawng - witasnosci lokalu, nie jest w stanie ustanowic
zadnego ze spotdzielczych tytutdow ani rozliczy¢ kosztéw budowy na podstawie w/w
przepisow.

Przypominamy 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 dostosowaé przepisy prawa spétdzielczego do nowych
warunkow spoteczno-ekonomicznych, zwtaszcza wynikajacych z wprowadzenia reguft
gospodarki rynkowej.(..). Nie stuza wiec realizacji tadu konstytucyjnego takie
przepisy ustawy, ktore 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 witasnosci.”

Powyzsze wraz z uzasadnieniem przekazanym przez nas Trybunatowi Konstytucyjnemu w
poprzednich opracowaniach, dowodzi catkowitej niemoznosci wypetnienia dyspozycji
ustawodawcy zawartych w art. 10 i art. 173 i innych przepiséw ustawy ,O spétdzielniach
mieszkaniowych” dotyczacych definiowania, finansowania, ustanawiania, przeksztatcania i
zbywania spétdzielczych tytutdw do lokali.

Podobne stanowisko prezentowat przez Trybunatem Konstytucyjnym w dniu 20 kwietnia
2005r p. prof. Henryk Cioch, stwierdzajac, iz spotdzielnia nie posiada zadnego praktycznie
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majatku a jedynymi mozliwymi do ustanowienia w spétdzielniach tytutami do lokali sg
wyodrebniona wtasno$¢ (ew. hipoteczna) na rzecz cztonkéw oraz najem, w sytuacji
posiadania przez spoétdzielnie petnej wtasnosci wtasnego kapitatu.

Przepisy dotyczace obu spédtdzielczych tytutdw do lokali sg_bezprzedmiotowe - Zadna
spotdzielnia mieszkaniowa nigdy nie byta w stanie przepiséw tych wypetni¢, bez popetnienia
czynow przestepczych - kradziezy mienia osob fizycznych oraz fatszowania operacji i
dokumentéw finansowych.

Art. 387. § 1. k.c. stanowi, ze: ,Umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna.”

Ustanowienie tytutow spotdzielczych do lokali jest niemozliwe. Od dziesiecioleci jest jedynie
narzedziem pozbawiania milionédw obywateli prawa wtasnosci swojego mienia, nie
posiadajacym oparcia w zadnej ustawie (dyspozycje pozaustawowe struktur spétdzielczych
co wykazaliSmy w opracowaniach przekazanych TK w dniu 2 wrzesnia 2005r i w dniu 6
marca 2006r).

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego: (,Proces prawotwdrczy w Swietle orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego”, dziat 10. ,, Dopuszczalnos$¢ ingerencji w konstytucyjne wolnosci
i prawa”, str. 20):

,Ocena konstytucyjnosci kazdego unormowania, stanowigcego ograniczenie zakresu
korzystania z wolnosci i praw jednostki dotyczy¢ musi przynajmniej dwu aspektow:
proceduralnego (formalnego), czyli ustawowej rangi przedmiotowego aktu
normatywnego oraz materialnego, czyli spetnienia konstytucyjnych przestanek
przyjetego ograniczenia. Oznacza to, Zze o ile sama ustawowa ranga unormowania
ograniczen statusu jednostki nie wystarcza dla uznania ich merytorycznej zasadnosci,
ktora podlega weryfikacji w zakresie spetnienia przestanek materialnych art. 31 ust. 3,
o tyle a contrario: brak zachowania ustawowej formy dla ograniczern wolnosci i
praw prowadzi¢ musi do dyskwalifikacji danego unormowania, jako
sprzecznego ze wskazang norma art. 31 ust. 3 Konstytucji (wyrok z 19 maja
1998 r., U. 5/97).

Uzaleznienie dopuszczalnosci ograniczen praw i wolnosci od ich ustanowienia tylko w
ustawie jest takze sformutowaniem wymogu odpowiedniej szczegétowosci unormowania
ustawowego. Kryje sie w tym nakaz kompletnosci unormowania ustawowego, ktdre
musi samodzielnie okresla¢ wszystkie podstawowe elementy ograniczenia danego
prawa i wolnosci, tak aby juz na podstawie lektury przepiséw ustawy mozna byto
wyznaczy¢ kompletny zarys tego ograniczenia. Niedopuszczalne jest natomiast
przyjmowanie w ustawie uregulowan blankietowych, pozostawiajacych swobode
normowania ostatecznego ksztaftu owych ograniczen, a w szczegdlnosci wyznaczania
zakresu tych ograniczen”.

Zgodnie z art. 91 ust. 1 i 2 Konstytucji RP ratyfikowana umowa miedzynarodowa po jej
ogtoszeniu w Dzienniku Ustaw RP stanowi cze$¢ krajowego porzadku prawnego i jest
bezposrednio stosowana oraz ze ma pierwszenstwo przed ustawa, jezeli tej ustawy nie da
sie pogodzi¢ z ratyfikowang umowg. Nie istnieje mozliwo$¢ pogodzenia przepisow
ustawy ,,0 spétdzielniach mieszkaniowych” z art. 1 Protokotu Nr 1 do ,,Konwencji
o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci”, pod ktérego ochrong znajduje
sie zawtaszczany przez spétdzielnie majatek milionéw obywateli kraju.

Z wystgpienia Prezesa Trybunatu Konstytucyjnego p. prof. Marka Safjana w Komitecie Nauk
Prawnych Polskiej Akademii Nauk w dniu 6 stycznia 2003 roku:

»Problem bezprawnoSci normatywnej pojawia sie przede wszystkim na tle przyjetej w
samej Konstytucji formuty "niezgodnosci dziatania z prawem organu wfadzy publicznej”
(art. 77 ust. 2 Konstytucji) uznawanej za podstawowg przestanke odpowiedzialnosci
odszkodowawczej Paristwa.

Juz dawno w doktrynie wspdfczesnego prawa uznano kategorie "bezprawnosci
normatywnej" jako istniejaca, przestata by¢ ona traktowana jako obrazoburcza,
wewnetrznie sprzeczna czy nie logiczna. Samo pojecie bezprawnosci normatywnej
pojawia sie wiec z chwilg ustanowienia kontroli dziatari prawotworczych jako catkiem
naturalna konsekwencja ograniczenia petnej swobody organdéw prawotwdrczych.
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Przypomina o tym trafnie R. Szczepaniak, op.cit., s. 514 , cytujgc wypowiedz Hauriou:
JIwierdzenie, ze ustawodawca moze popetnié¢ bezprawie wydaje sie niedorzeczne, ale
ono nie jest niedorzeczne w kraju ktdry dopuscitby niekonstytucyjnosé ustaw, gdyz
ustawa sprzeczna z konstytucjg jest bezprawna".

Koncepcja odpowiedzialnosci z tytutu bezprawnoSci normatywnej nie jest mozliwa a
priori do wykluczenia, co wiecej istnieje szereg przyktadow, potwierdzajacych istnienie
tej odpowiedzialnosci np. w dziedzinie prawa wspdlnotowego.

Potwierdza to orzecznictwo ETS, por. N. Péttorak, Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
panstwa w prawie wspdlnot europejskich, Zakamycze 2002. Orzecznictwo ETS
przewiduje zaréwno odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg organdéw Wspdlnoty (por.
stynne orzeczenie w sprawie Aktien-Zuckerfabrik Schoppenstedt przeciwko Radzie
Wspdlnot Europejskich z 1971 r. (case 5/71), jak i odpowiedzialnos¢ parstwa
cztonkowskiego z tytutu naruszenia prawa wspdlnotowego polegajgcego na
wprowadzeniu lub utrzymywaniu aktéow ustawodawczych niezgodnych z prawem
wspdlnotowym ( por. orzeczenie w sprawie Brasserie du Pecheur SA oraz Factorame
Ltd and Others (case 46/93 oraz 48/93).

3. Btedna koncepcja ustawy ,O spdtdzielniach mieszkaniowych”, oparta na uprzednim
obowiazku uzyskania praw do nieruchomosci gruntowej przez spétdzielnie na podstawie art.
208 ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami”, nie pozwala na ustanowienie prawa
wyodrebnionej wtasnosci lokali miliondw cztonkdw spdtdzielni mieszkaniowych.

Po komunalizacji gruntéw dokonanej w 1990r, spoétdzielnie mieszkaniowe miaty obowigzek
przekazania gminom wszystkich niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktdrych
spotdzielnie nie posiadaty ustanowionych tytutéw prawnych. Ustawa z dnia 10 maja 1990r
.~Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym | ustawe o pracownikach
samorzgdowych” nakazywata art. 17 ust. 1 dokonanie spisow inwentaryzacyjnych mienia
skomunalizowanego okres$lonego art. 5 tej ustawy i ogtoszenie spisow do publicznego
wgladu (art. 17 ust. 4 w/w ustawy). Odtad ustawato posiadanie przez spétdzielnie
mieszkaniowe tych gruntow, ktorymi zarzadzaty do 1990r na podstawie decyzji
lokalizacyjnych.

Ustawodawca ustanowit w ustawie ,O gospodarce nieruchomosciami” zasade prawng, iz
spotdzielnie mieszkaniowe po 1990r nabywajg odptatnie prawa do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych pod nowopowstajgce inwestycje. Roszczenie o
nieodptatne nabycie prawa do nieruchomosci gruntowych zabudowanych przed 1990r wraz z
nieodptatnym przeniesieniem wiasnosci budynkow, przystugiwato jedynie tym spoétdzielniom
mieszkaniowym, ktére udowodnig, iz wybudowaty zasoby budynkowe z witasnych srodkdéw
finansowych.

Wymaganym ustawowo warunkiem niezbednym do ustanowienia na rzecz cztonka
spotdzielni mieszkaniowej prawa wyodrebnionej wiasnosci lokalu, jest istnienie prawa
uzytkowania wieczystego Iub wiasnosci nieruchomosci gruntowej, na ktérej jest
posadowiony budynek.

Art. 235.k.c. stanowi:

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

Proces ustanawiania prawa wyodrebnionej wtasnosci lokali zgodnie z ustawg ,O
spotdzielniach mieszkaniowych”, oparty zostat na uprzednim uzyskiwaniu praw do
nieruchomosci gruntowej przez spoétdzielnie zgodnie z dyspozycjg art. 208 ustawy ,O
gospodarce nieruchomosciami”

Art. 208 ustawy ,,O gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

2. Spétdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie Spdtdzielczej i innym osobom
prawnym, ktére na gruntach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wfasnosc

gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same Ilub wybudowali ich
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poprzednicy prawni z witasnych srodkdow, za zezwoleniem wifasciwego organu
nadzoru budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntéow oraz o nieodpfatne przeniesienie wifasnosci znajdujacych
sie na nich budynkow. Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntéw
bedacych w dniu zgtoszenia roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i
obejmuje grunty niezbedne do prawidlowego korzystania z budynku.

3. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 2, zawarcie umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wlasnosci budynkéw nastepuje bez
przetargu oraz bez obowiazku wniesienia pierwszej opfaty.

SN w uchwale z dnia 24.11.1992r, sygn. III CZP 124/92 (zat. 7) o przepisach
ustawy , O gospodarce nieruchomosciami”:

~Przepisy tej ustawy majg zastosowanie przed przepisami k.c., zwtaszcza art. 235 §1
k.c. Przepisy tej ustawy musza by¢ stosowane Scisle a nie rozszerzajaco. Na
taka scista interpretacje przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wskazywat tez SN w uzasadnieniu uchwaty 7 sedziéow z 23.07.1992r (III CZP 63/92)”

Proces ustanawiania prawa wyodrebnionej wtasnosci lokali w oparciu o przepisy w/w ustaw
dokonuje sie od lat z razacym naruszeniem prawa, w wyniku ktérego witasciciele gruntéw
(gminy, miasta) oddajac spoétdzielniom mieszkaniowym grunty w uzytkowanie wieczyste,
przenosza nieodplatnie na spoédldzielnie mieszkaniowe wlasno$¢ naktadéw innych
od spotdzielni podmiotow prawa - osob fizycznych oraz wiasnos¢ nakiadow
budzetu Panstwa.

W wyniku powyzszego wielotysieczne rzesze oszukanych osob, ktore sg przekonane, iz
nabyly prawo wyodrebnionej wiasnosci swoich mieszkan i lokali, pomimo dopetnienia
wszystkich obowigzkow prawem przewidzianym - sfinansowania petnych kosztow budowy,
zawarcia umowy notarialnej i dokonania wpisu do ksigg wieczystych, nadal nie posiadajq
skutecznie ustanowionego prawa witasnosci swoich mieszkan.

1. W przypadku sfinansowania czesci naktadéw na wybudowanie budynkdéw ze s$rodkdéw
budzetu panstwa, co odnosi sie do mieszkan o tzw. statusie ,lokatorskim”, ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowych pod budynkami, w
ktérych znajdujg sie takie mieszkania, wymaga uprzedniego dokonania sptaty przez
cztonkow, poniesionych przez budzet naktadéw na budowe. Obecnie reguluje te kwestie
ustawa , O gospodarce nieruchomosciami" i Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10
lutego 1998r w §8 i §12 (zat. 8).

Zarzady gmin oddajac spoétdzielniom grunty w uzytkowanie wieczyste, nie egzekwujac
uprzedniego obowigzku dokonania sptaty wartosci naktadéw budzetowi Panstwa,
przenoszg nieodptatnie na prywatng osobe prawng, jaka jest spétdzielnia mieszkaniowa,
wiasnos¢ naktaddw panstwowych:

— przeniesienie nieodptatne na prywatng osobe prawng, spétdzielnie, wtasnosci 100%
naktadéw finansujacych koszty budowy budynkéw, kiedy jedynie 50% lub 70%
tychze kosztéow finansowali cztonkowie spoétdzielni, stanowigc poswiadczenie
nieprawdy w akcie notarialnym, nie wypetnienia warunkéw ustawowych
wymaganych do skutecznego oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste,

— umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng
(spotdzielnie) wtasnos$¢ naktadow innego podmiotu, budzetu Panstwa (wartosé
niesptaconych umorzen kredytu - 50% lub 30% kosztow budowy) jest bezwzglednie
niewazna z powodu jej sprzecznosci z ustawq, co sprawia, ze nie moze stanowic
podstawy wpisu do KW prawa uzytkowania wieczystego. Jest to ,sprywatyzowanie”
$rodkow budzetu panstwa na rzecz prywatnego podmiotu prawa, spotdzielni.

— umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng
(spotdzielnie) sptaconych z prywatnych $rodkow finansowych cztonkow - przed
zawarciem umowy notarialnej - kwot réwnych ,umorzeniu” kredytu, jest
bezwzglednie niewazna z powodu jej sprzecznosci z ustawgq, co sprawia, Ze nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu do KW prawa uzytkowania wieczystego (darowizna
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prywatnych s$rodkéw finansowych oséb fizycznych na rzecz innego podmiotu
prawa, osoby prawnej)

Sporzadzane masowo w powyzszy sposob akty notarialne podlegajg ocenie k.k. (art. 231
k.k. art. 271 k.k., art. 273 k.k.), stanowigc dowdd przestepstwa popetnionego przez
funkcjonariuszy publicznych (cztonkowie zarzaddéw i rad gmin, notariusze, sedziowie
dokonujacy wpiséw do KW) i cztonkow zarzaddw spotdzielni mieszkaniowych.

Z orzeczenia SN z dnia 05.03.2002r (I CKN 934/00):

JArt. 58 k.c. okresla, kiedy czynnos$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna — obejmuje
takie sytuacje, gdy czynnos¢ prawna juz w chwili rodzenia sie stosunku prawnego
dotknieta jest wadliwoSciami typu sprzecznosci czynnosSci prawnej z ustawa, albo
majacej na celu obejscie ustawy, badz sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego.
Jest wiec od poczatku niewazna, z uwagi na wymieniona sprzecznosé, a
istniejaca sprzecznos¢ takiej czynnosci powoduje, iz nie stwarza ona w ogdle

uprawnien”

Tak samo SN w wyroku z dnia 24.11.1992r (sygn. III CZP 124/92, zat. 7) orzekajac iz
umowa notarialna o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta z naruszeniem
przepisu ustawy jest bezwzglednie niewazna (art. 58 §1 k.c.) i jako taka nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej.”

Zgodnie z nakazem ustawodawcy, sptata umorzen kosztéw budowy obcigza czionka i
mogta zosta¢ dokonana wytgcznie w nominale, tj. wg wartosci wymagalnych naleznosci
od cztonka zaksiegowanych na koncie banku.

Dokonanie sptaty tej kwoty przez czionka z jego prywatnych $rodkéw finansowych,
wyklucza mozliwos$¢ przeniesienia nieodptatnie na spoétdzielnie wtasnosci budynku, a wiec
i oddania w jej uzytkowanie nieruchomosci gruntowej pod budynkiem ($rodki wiasne
osoby fizycznej nie sg $rodkami witasnymi osoby prawnej).

Przepisy ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” i wydane na ich podstawie
Rozporzadzenia wykonawcze, stanowig o nieodptatnym przeniesieniu wtasnosci budynku
na osobe, ktéra udowodni poniesienie wiasnych naktadéw na jego budowe, a nie na
osobe, ktora nim administruje czy czuje sie jego posiadaczem (wtasnos$¢ budynku przed
ustanowieniem prawa do gruntu nie istnieje). Taki wymdg jest wymogiem wynikajgcym
z porzadku konstytucyjnego, chronigcego prawo wlasnosci prywatnego majatku
finansowego obywateli.

Konieczno$¢ wypetnienia obowigzku dokonania sptaty przez czionka wartosci naktaddéw
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 wspoétistnienia w jednym
budynku mieszkan o statusie lokatorskim i wiasnosciowych, niemozliwe byto
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem, dotad, az
posiadacze mieszkan lokatorskich nie dokonali sptaty budzetowi nominalnej kwoty
umorzenia pierwotnych kosztéw budowy.

Analiza treéci art. 11' ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” w brzmieniu
dotychczasowym, stanowigqcego o zasadach przeksztatcania ,tytutu” lokatorskiego w
spotdzielczy wiasnosciowy, potwierdza jego razacg sprzecznos$¢ z przepisami innych
ustaw RP (ustawa ,O rachunkowosci”, ustawa ,O podatku dochodowym od oséb
prawnych”, ustawa ,O pomocy panstwa w spfacie kredytéw...”, ustawa ,O gospodarce
nieruchomosciami”), z Rozporzadzeniem RM oraz z Konstytucjg RP.

Setki tysiecy cztonkdw spotdzielni mieszkaniowych nieswiadomych dokonanego wobec
nich oszustwa, zyje w fatlszywym przekonaniu, iz posiadajg prawo petnej wiasnosci
swoich mieszkan. W istocie nie posiadajg prawa witasnosci - ani do mieszkan, ani do
udziatu w prawie do nieruchomosci gruntowej.

. Rozporzadzenie Rady Ministréow ,W sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych
uwfaszczania osob prawnych nieruchomos$ciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub
uzytkowaniu” (zat. 8) wydane na podstawie delegacji art. 206 ustawy , O gospodarce
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nieruchomosciami” wskazuje, jakimi dokumentami spdtdzielnie mieszkaniowe miaty
obowigzek potwierdzenia, iz poniosty wiasne nakfady na wybudowanie budynkoéow trwale
z gruntem zwigzanych. Udowodnienie posiadania wtasnych $rodkow byto warunkiem
niezbednym do nieodptatnego przeniesienia na spétdzielnie wtasnosci budynkow.

Rozporzadzenie RM (zat. 8) w §9. pkt. 1 stanowi:

§9.1. ,Podstawe do uznania srodkdéw panstwowych i komunalnych osob prawnych,
spotdzielni oraz innych o0séb prawnych za Srodki witasne tych o0séb stanowig
dokumenty, ktére zgodnie z obowigzujacymi przepisami Swiadczqg o zrddtach
pochodzenia srodkéw finansowych ..”

1) zarzadzenia o utworzeniu lub przeksztatceniu panstwowej i komunalnej osoby
prawnej oraz akty prawne o utworzeniu lub przeksztatceniu spétdzielni lub innych
0s0b prawnych,

2) sprawozdania z finansowania inwestycji,

5) orzeczenia i protokoty z badania bilansow,

We wszystkich ustawach spétdzielczych, poczgwszy od ustawy ,O spdtdzielniach i ich
zwigzkach” z 1961r az do dnia dzisiejszego, zakres posiadania majatkowego spétdzielni
mieszkaniowej ustawodawca okreslat poprzez doktadne wskazanie art. 78. §1. ,Prawa
spotdzielczego” jedynych mozliwych Zréddet powstawania i finansowania jej wtasnego
majatku, tj. funduszu udziatowego i funduszu zasobowego. Ponadto kazda ustawa
spotdzielcza definiowata, iz to nie spotdzielnia a cztonek ponosi naktady wtasne na
wybudowanie budynkéw, w obcigzajagcym go =zakresie (100% Ilub % kosztéw +
umorzenie).

Wktady cztonkow finansujace budowe ich budynkow i lokali (oraz te budynki i lokale),
nigdy dyspozycja ustawowa_nie zostaty przekazane na wtasno$¢ osobie prawnej, jaka
jest spotdzielnia mieszkaniowa. Ujawnienie przez spoétdzielnie tychze obiektow jako jej
wilasnego majatku rzeczowego i wykazanie wiasnosci naktadow poniesionych na ich
wybudowanie jest niemozliwe:

= Ustawodawca od 1961r starannie unikat zastosowania pojecia niemozliwego do
ustanowienia w spotdzielniach mieszkaniowych ,funduszu wktadéw” tak jak i obecnie w
art. 6 ust. 2 ustawy , O spodtdzielniach mieszkaniowych” (takze dawny art. 208 §3 Prawa
spotdzielczego):

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

= Art. 36.ust. 2 ustawy ,,O rachunkowosci” stanowi:

~Kapitat zaktadowy spoétek kapitatowych, towarzystw ubezpieczenn wzajemnych,
fundusz udziatowy spdtdzielni wykazuje sie w_wysokoSci okreslonej w_umowie lub
statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym (..)

Zatgcznik 1 do ustawy ,0O rachunkowosci” zawiera wzor - obowigzujacy spoétdzielnie -
uktadu funduszy w pasywach bilansu:

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

suma udziatéw
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Zgodnie z art. 78 Prawa spotdzielczego fundusz podstawowy spétdzielni
mieszkaniowej, tozsamy z funduszem udzialowym, tworzony jest wylacznie =z
wniesionych przez cztonkow udziatow. Wysoko$¢ tego funduszu ujawniona w
sprawozdaniach finansowych spétdzielni musi pozostawac¢ w petnej zgodnosci z danymi
ujawnionymi w rejestrze sadowym.

Od 1961r ustawodawca nie zezwolit spoétdzielni mieszkaniowej na wykazanie w
sprawozdaniach finansowych posiadania zasobéw budynkowych, z powodu nie
posiadania przez osobe prawng kapitatu wtasnego (tj. takiego, do ktérego nie
przystuguja prawa zadnym innym podmiotom prawa) finansujacego ich budowe.
Ujawnianie przez zarzady posiadania mienia czlonkdédw, poprzez wyimaginowane
fundusze wkiaddw jest przestepstwem k.k. i art. 77 ustawy ,, O rachunkowosci”.

Ustawodawca poczawszy od 1992r potwierdzat powyzsze w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11
ustawy ,,O podatku dochodowym od oséb prawnych” stanowiac, ze w_spdtdzielniach
mieszkaniowych do przychodéw nie zalicza sie tylko wptat na fundusz udziatowy oraz
wniesionych wpisowych. Oznacza, iz wszystkie inne wartoséci pieniezne, jakie
otrzymuje spétdzielnia, tacznie z wkiadami czionkédw finansujacymi budowe,
stanowia jej przychody (art. 12 ust.1 pkt.1 ustawy , O podatku dochodowym od osdb
prawnych”).

Jest to rdwnoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie realizowanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe inwestycji mieszkaniowych, musi dokonywac sie poprzez przychody, na
zasadzie rozliczanej ustugi budowlanej na rzecz finansujgcego jg cztonka, tak jak i w
innych firmach budowlanych, tyle ze bez osiggania zysku. Wyklucza to mozliwos¢
uzyskiwania przez spoldzielnie wiasnosci budowanych obiektow - Srodki trwate
osoby prawnej mogg by¢ wytwarzane wytgcznie z jej kapitatu wiasnego.

Kiedy spotdzielnia finansowata budowe zasobdw uzyskanymi kredytami bankowymi,
sptata tychze kredytow przez czionkéw mogta nastapi¢ jedynie poprzez dokonanie
czynnosci prawnej, jaka jest zmiana dtuznika, zgodnie z art. 519 81 k.c.: ,Osoba trzecia
moze wstapi¢ na miejsce dtuznika, ktory zostaje z dtugu zwolniony (przejecie dtugu)”,

Przejecie przez cztonka obowigzku sptaty zobowigzania spétdzielni z catg pewnoscig nie
stanowito przystgpienia do dtugu, co posiada cechy konstrukcyjne umowy na rzecz
osoby trzeciej i nie jest czynnoscig rozporzadzajaca. Dyspozycja art. 16 §3 ustawy ,O
spotdzielniach i ich zwigzkach” z 1961r oraz art. 19. §3. ,Prawa spotdzielczego” nie
dopuszczata mozliwosci ,przystgpienia do dtugu” stanowiac, iz: ,,Cztonek spotdzielni
nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowiazania.”

Bez dokonania czynnosci prawnej, jaka jest umowa przejecia dtugu spétdzielni, cztonek
zgodnie z art. 16 §3 ustawy z 1961r, a obecnie art. 19 §3 Prawa spotdzielczego, nie
mogtby zostaC obcigzony obowigzkiem sptaty zobowigzania spotdzielni wobec jej
wierzyciela - banku. Wraz z czynnoscig rozporzadzajaca, jaka byta zmiana dituznika,
spotdzielnia przestawata by¢ wiascicielem czesci zadania inwestycyjnego przypadajacego
na lokal cztonka, ktéry odtad finansowat sptate kosztéw jego wytworzenia w ramach
wiasnego zobowigzania kredytowego wobec banku.

Przepis art. 208 ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” odnosi sie do spoétdzielni
mieszkaniowych, ktore budynki ,wybudowaty same Ilub_wybudowali ich poprzednicy
prawni z wtasnych Srodkdéw”.

W okresie PRL-owskim proces realizowania budowy zasobow wielu spdtdzielni
mieszkaniowych, dokonywat sie dwuetapowo - decyzje lokalizacyjne i pozwolenia na
budowe otrzymywato przedsiebiorstwo, ktéore w zadnym wypadku nie mogto zostac
uznane za poprzednika prawnego spoétdzielni mieszkaniowej - np. w Warszawie byta to
Stoteczna Dyrekcja Inwestycji Spétdzielczych. Wybudowane na jej zlecenie przez
kombinaty budowlane cate osiedla, odebrane do uzytkowania przez wiasciwe urzedy,
byty przekazywane w zarzad spoétdzielniom mieszkaniowym. W takich okolicznosciach
wiele spotdzielni warszawskich w ogodle nie posiada ustawowych roszczen o nabycie
prawa uzytkowania wieczystego pod budynkami budowanymi w okresie PRL-u. z powodu
nie spetnienia wymogow art. 208 ustawy ,,O gospodarce nieruchomosciami”.
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Powyzsze uzasadnia, iz oddawanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie
wieczyste spoétdzielniom, ktére wybudowaty przed 1990r budynki z prywatnych Srodkéw
finansowych oséb fizycznych, cztonkéw, jest niemozliwe - spétdzielniom tym nie
przystuguje prawo nieodptatnego nabycia prawa witasnosci budynkdw i lokali.

Postugujac sie przyktadem z pkt. 2 niniejszego opracowania:

Cztonek-osoba prawna, posiadajaca spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie wiasnosci kapitatu finansujacego
koszty budowy lokalu (z def. ustawowej wkiad = kosztom budowy). W procesie
ustanawiania na rzecz spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej pod budynkiem, w ktéorym znajduje sie tenze lokal, urzednik gminy przenosi
nieodptatnie na spétdzielnie wtasnos¢ budynku (i lokalu cztonka), pomimo iz Srodki
finansujgce budowe lokalu sg kapitalem wlasnym zupetnie innego podmiotu prawa
(cztonka-osoby prawnej), niz spotdzielnia. Jednoczesnie spodtdzielnia nie posiadata
uprawnienia do wykazania w swoim bilansie kapitatu, bedacego wifasnoscig innego
podmiotu prawa. Po ,uzyskaniu” w ten sposdb prawa do gruntu i wiasnosci budynku,
spotdzielnia nadal nie posiada mozliwosci ujawnienia ani rzekomo otrzymanego prawa
ani budynku jako swojego majatku.

Wszystkie zawarte dotychczas umowy w formie aktow notarialnych w sprawie
oddania nieruchomosci juz zabudowanych w uzytkowanie wieczyste
spotdzielniom mieszkaniowym, sa z mocy prawa bezwzglednie niewazne, jako
razaco sprzeczne z ustawg. Niewaznos$¢ bezwzgledna tychze umodw, powstaje juz od
chwili rodzenia czynnosci prawnej. Ewentualne orzeczenia sagdowe w takich sprawach, sq
orzeczeniami wytacznie deklaratywnymi, jedynie potwierdzajacymi ich niezaistnienie w
$wietle prawa.

Wielotysieczne juz (a docelowo milionowe) rzesze cztonkdéw spétdzielni w catym kraju,
nie posiada skutecznie ustanowionego (ani szans na skuteczne ustanowienie) prawa
wiasnosci swoich mieszkan, pomimo posiadania aktow notarialnych przenoszacych na
nich prawo wilasnosci - niewazno$¢ umowy oddajacej nieruchomos$é gruntowg w
uzytkowanie wieczyste na rzecz spotdzielni skutkuje niepowstaniem prawa wiasnosci
lokalu.

. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dotyczy rozporzadzen bezptatnych oraz
dokonanych w ztej wierze.

Z wyroku SN z dnia 24 stycznia 2002r, sygn. III CKN 405/99 (zat. 9):

Przestankg przeniesienia wifasnosci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy
uprawnienia do rozporzadzania wtasnosciq nieruchomosci. Przestanka ta warunkuje
jedynie skuteczno$¢ przeniesienia wtasnosci, nie zas waznoS¢ umowy o
przeniesienie witasnosci (wyroki Sqdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r.,
IT CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96,
OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999,
nr 5, poz. 98), ktéra zalezy od zdolnoSci prawnej i zdolnosci do czynnosci prawnych
stron, niesprzecznosci_jej treSci z ustawg Ilub zasadami wspdtzycia spotecznego,
zachowania wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia wad oswiadczern woli, a
niekiedy takze od spetnienia innych jeszcze wymagan (por. np. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC 1998, nr 3,
poz. 50).

(...) Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w ksiedze
wieczystej wfasnos$¢ nieruchomosci, zastepuje zatem tylko jedng przestanke
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci — istnienie po stronie zbywcy uprawnienia
do rozporzadzania wtasnoscia nieruchomosci — natomiast nie sanuje braku
innych przestanek (por. np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazZdziernika
1959 r., 3 CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87).

Wpisy do KW, dokonane na skutek szeregu uprzednich czynéw przestepczych, podlegajq
wykresleniu z urzedu. Ewentualne powotywanie sie na domniemanie wynikajace z art. 3
ustawy ,O ksiegach wieczystych i hipotece”: ,Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
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wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym”, w oparciu o
niedopuszczalne wpisy do KW, dokonane na skutek niedopetnienia obowigzkéw przez
sedziow sgadu wieczystoksiegowego i w drodze przestepstw poswiadczen nieprawdy przez
funkcjonariuszy panstwowych, jest bezprzedmiotowe.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24.11.1992r (zat. 7) rozstrzygat:

~W zwigzku z tym dla ostatecznego zamkniecia tego problemu nalezy jedynie
przypomnieé, ze za utrwalony nalezy uznaé w orzecznictwie poglad, ze zakres
kognicji Sadu prowadzacego ksiegi wieczyste, aczkolwiek w swoisty sposob
ograniczony, nie ma jednak wylacznie charakteru formalnego, ale i
merytoryczny. Sad zatem prowadzacy ksiegi wieczyste ma prawo i obowiazek
badaé¢ waznos¢ czynnosci prawnej, stanowiacej podstawe wpisu.”

Trybunat Konstytucyjny takze dokonat analizy prawnej zagadnienia obalenia
domniemania z art. 3 ustawy ,,O ksiegach wieczystych i hipotece”, co znalazto wyraz w
uzasadnieniu wyroku TK z dnia 21 lipca 2004r, sygn. SK 57/03 (zat. 9 - wybrane strony
uzasadnienia wyroku):

~W pismiennictwie przyjmuje sie, iz obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze by¢
przeprowadzone nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie, ale réwniez w kazdym
innym postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia (...). Podobne stanowisko
zajmuje w swoim orzecznictwie Sgd Najwyzszy (uchwata z 26 marca 1993 r., III CZP
14/93, OSNC nr 11/1993, poz. 196, w ktérym stwierdzono, iz ,domniemanie
wynikajgce z wpisu (art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) moze byc¢
obalone nie tylko w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, lecz takze w innym postepowaniu sgdowym”.

Kluczowe znaczenie w analizowanej kwestii ma teza wyroku SN z 6 grudnia 2000 r.,
IIT CKN 179/99 (LEX nr 51805), w ktorej wskazano, iz ,nigdzie nie zostata wyrazona
zasada, ze dowéd przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony tylko w
postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. mozna obali¢ w
kazdym postepowaniu, w oparciu o wszelkie dostepne srodki dowodowe”.

Réwniez w wyroku SN z 21 marca 2001 r., III CKN 325/00 (LEX nr 52385)
podkreslono, ze ,Wzruszenie domniemania prawnego, u podstaw ktdrego lezy zasada
wiarygodnosci ksigg wieczystych, moze nastapi¢ w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym innym postepowaniu, w
ktorym ocena prawdziwosci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu (...).

Stanowisko to potwierdzone zostato rowniez w wyroku SN z 23 stycznia 2003 r., II
CKN 1155/00 (OSP z. 5/2004, poz. 62).

Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajmowat rowniez na gruncie norm prawa
rzeczowego z 1946 r., wskazujgc w wyroku z dnia 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60
(OSPIiKA 1961, poz. 162), iz ,dowdd przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony
nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (...). Domniemanie (...) mozna obali¢ w kazdym postepowaniu w oparciu o
wszelkie dostepne srodki dowodowe”. Trybunat Konstytucyjny w petni podziela
wskazane w orzecznictwie SN argumenty.”

Dyspozycje ustawy , O spotdzielniach mieszkaniowych” sg bezprzedmiotowe w odniesieniu
do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych wybudowanych przed rokiem 1990 na gruncie,
ktérego uzytkowanie wieczyste lub wtasnos¢ spotdzielnia miata otrzymac po 1990r - prawo
do gruntu na rzecz spoétdzielni skutecznie nie powstato i powsta¢ nie moze, zatem
spotdzielnia nie moze przenies¢ na cztonka prawa wyodrebnionej wtasnosci jego lokalu.
Osoby te sg pozbawione jakiejkolwiek mozliwosci uzyskania potwierdzenia prawa wtasnosci
swojego lokalu, oczywiscie potwierdzenia rodzgcego skutki prawne, czyli waznego w Swietle
prawa.

Dotychczasowe wykonywanie dyspozycji ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych w
powigzaniu z art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie prowadzi do powstania
prawa wyodrebnionej wiasnosci lokali.
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Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego:

nZasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa obejmuje
jednoczesnie zakaz tworzenia przez ustawodawce takich konstrukcji
normatywnych, ktére sa niewykonalne, stanowia ztudzenie prawa i w
konsekwencji jedynie pozdér ochrony tych intereséw majatkowych, ktére sg
funkcjonalnie zwigzane z tresciqg ustanowionego prawa podmiotowego.

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

Ustawodawca nie moze doprowadzac do tak istotnego zawezenia mozliwosci realizacji
formalnie przyznanego jednostce prawa podmiotowego, ze prowadzi to do powstania
swoistego nudum ius, prawa majgtkowego, ktore wskutek tego staje sie prawem
bezprzedmiotowym. (wyrok TK z 19 grudnia 2002 r., K 33/02).”

W dziedzinie prawodawczej dziatalnoSci paristwa zasada ochrony zaufania stwarza (TK
zZ 30 listopada 1988 r., K. 1/88) obowiazek przyznawania praw z jednoczesnym
ustanowieniem gwarancji realizacji tych praw”.

Zadaniem wynikajacym z art. 75 i 76 Konstytucji dla organdéw wtadzy, jest obowigzek
stworzenia takich rozwigzan prawnych, aby osoby fizyczne angazujac wtasny majatek,
mogty zaspokajaé swoje potrzeby mieszkaniowe, bez obawy utraty praw do swojej
wilasnosci, na rzecz innej osoby prawnej, zwtaszcza gdy dokonuje sie to w warunkach razgco
sprzecznych z systemem prawnym RP i ratyfikowanym prawem miedzynarodowym.

Zasada panstwa prawnego wymaga stanowienia norm realizujgcych zatozenia lezgce u
podstaw porzadku konstytucyjnego w Polsce i strzezenia tego zespotu wartosci, ktéry
wyraza Konstytucja.

Wypetnianie wielu spos$rod przepiséow ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych”, ktdrych
dyspozycje sq razaco sprzeczne z Konstytucja i innymi ustawami RP, skutkuje obecnie tym,
iz do spotdzielni mieszkaniowych posiada w petni zastosowanie art. 58 ust. 2 Konstytucji RP,
stanowiacy, ze: ,Zakazane s zrzeszenia, ktorych cel lub dziatalnos¢ sq sprzeczne z
Konstytucjg lub ustawg.”

Analiza prawna przepisow Prawa spotdzielczego stanowionych w latach 90-tych oraz
bedacych ich kontynuacjg przepisow ustawy ,,O spoétdzielniach mieszkaniowych” dowodzi, iz
po 1990r okreslone sSrodowiska =zaplanowaty przejecie mienia miliondw obywateli,
posiadajacych mieszkania zarzadzane przez spotdzielnie mieszkaniowe. Jednakze uzyskania
tej wlasnosci przez spoétdzielnie mieszkaniowe, potwierdzonej wpisami do KW, nie mozna
byto dokona¢ w sposdb odpowiadajacy systemowi prawnemu RP. Stad z =zalozenia
niemozliwa realizacja przyjetej koncepcji ustaw, dokonuje sie poprzez masowe fatszowanie
aktéw notarialnych i dokonywanie niedopuszczalnych wpiséow do KW.

Ustanawianie prawa wyodrebnionej wtasnosci lokali wraz z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci gruntowej, jest w istocie kping z prawa wtasnosci, ktéremu
Konstytucja RP zapewnia szczegdlng ochrone. Przyzwolenie na ustanawianie na rzecz
obywateli RP prawa wtasnosci, ktéore samo wygasa po uptywie czasu ustanowienia
uzytkowania wieczystego, prowadzi do uczynienia pokolenia naszych wnukow i prawnukow
narodem ludzi bezdomnych (wiele aktow notarialnych zawiera ustalenia, ze po uptywie
czasu uzytkowania, wtasciciel gruntu nabedzie wiasnos¢ budynkéw za np. 5% ich wartosci).
Przenoszenie wiasnosci na okreslony czas jest zakazane art. 157. k.c. stanowigcym, ze:

§ 1. Witasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu.
Z orzeczenia TK z 24 kwietnia 2002 r. (P 5/01):

~Na gruncie art. 2 Konstytucji prawo do sprawiedliwego traktowania odnoszone do
sfery stosunkow objetych gwarancjami konstytucyjnymi, choéby ujetymi ogdinie,
podlega szczegdlnej ochronie. Panstwo ma obowiazek staé na strazy
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sprawiedliwosci spotecznej poprzez zaniechanie stanowienia przepisow
prawa, ktore statyby w sprzecznosci, badz godzityby w te zasade.”

4. Przepisy ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” stanowig prawidtowo o koniecznosci
uzupetnienia wktadu budowlanego przez cztonka w sytuacji modernizacji budynku:

Ustawowe definicje modernizaciji:

= Art. 3 ustawy ,Prawo budowlane” stanowi:
~Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

ust. 6). budowie - nalezy przez to rozumieé¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego”.

ust. 8). remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robdt budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a
nie stanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym”

Zgodnie z powyzszym, wszystkie prace budowlane, polegajgce na montazu w budynku
dodatkowych elementéw, ktérych nie byto w stanie pierwotnym, posiadajq status
~budowy”.

Przy zatozeniu, ze spodtdzielnia posiada rzeczywiscie wytgczng wiasnos¢ swojego
budynku:

Montaz dodatkowych elementéw w budynkach w stosunku do stanu budynku z chwili
oddania go do uzywania i przyjecia na stan s$rodkéw trwatych, tj. wykonanie prac
ociepleniowych (styropian, siatka, tynki), montaz zawordéw, miernikow, itp.. o facznej
wartosci pow. 3,5 tys. zt - powoduje powiekszenie wartosci budynku, co skutkowatoby
zwiekszeniem wartosci bilansowej srodkow trwatych w aktywach osoby prawnej.

= Art. 6*.ust. 5 ,Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych” w wersji obecnej definiuje:

»Za modernizacje (...) uwaza sie trwate ulepszenie (unowoczesnienie) istniejgcego
budynku lub lokalu, przez co zwieksza sie wartos$¢ uzytkowa budynku lub lokalu.”

= Art. 3. ust. 1 pkt. 16 ,Ustawy o rachunkowosci”:

~Ilekro¢ w ustawie jest mowa o srodkach trwatych w budowie — rozumie sie przez to
zaliczane do aktywow trwatych $rodki trwate w okresie ich budowy, montazu lub
ulepszenia juz istniejgcego Srodka trwatego.”

= Art. 28 ,Ustawy o rachunkowosci”:
Aktywa i pasywa wycenia sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w sposob
nastepujgcy:
ust. 1 pkt. 2) srodki trwate w budowie - w wysokosci ogotu kosztow pozostajgcych

w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem Ilub wytworzeniem, pomniejszonych o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci;

ust. 8. Cena nabycia i koszt wytworzenia S$rodkow trwatych w budowie (...)
obejmuje o0gdét ich kosztéw poniesionych przez jednostke za okres budowy,
montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego Ilub przyjecia do
uzywania (...)

= Art. 31. ust. 1 ,Ustawy o rachunkowosci”:

~Wartos¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka
trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie,
rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa
tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadana przy przyjeciu do
uzywania wartos¢ uzytkowa, mierzong okresem uzywania, zdolnoscia wytwdrcza,
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jakoscig produktéw uzyskiwanych przy pomocy ulepszonego Srodka trwatego,
kosztami eksploatacji lub innymi miarami.

= Art. 16g. ust. 13 ,Ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych” stanowi:

JJezeli srodki trwate ulegly ulepszeniu w wyniku przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji, wartos¢ poczatkowg tych srodkdw,
ustalong zgodnie z ust. 1 i 3-11, powieksza sie o sume wydatkow na ich ulepszenie,
w tym takze o wydatki na nabycie czesci sktadowych lub peryferyjnych, ktérych
jednostkowa cena nabycia przekracza 3 500 zi. Srodki trwate uwaza sie za
ulepszone, gdy suma wydatkéw poniesionych na ich przebudowe, rozbudowe,
rekonstrukcje, adaptacje lub_modernizacje w danym roku podatkowym przekracza
3 500 zt i wydatki te powodujg wzrost wartosci uzytkowej w stosunku do wartosci z
dnia przyjecia srodkéw trwatych do uzywania, mierzonej w szczegdlnosci okresem
uzywania, zdolnoscig wytwdrcza, jakoscig produktow uzyskiwanych za pomoca
ulepszonych srodkow trwatych i kosztami ich eksploatacji.

Powyzsze artykuty stanowia, iz:
— ulepszeniem s$rodka trwatego jest modernizacja budynku;

— koszty ulepszenia budynku, czyli naktady poniesione na modernizacje, powiekszajq
warto$¢ budynku, koszty te w przypadku ulepszania budynku, bedacego srodkiem
trwatym osoby prawnej, ustawa nakazuje ujawniac¢ jako ,$rodki trwate w budowie”;

—  koszty ulepszenia budynku, bedacego s$rodkiem trwatym osoby prawnej, stanowig
zawsze aktywa bilansu (pozycja A. II. 2. bilansu, wg zatacznika 1 do ,Ustawy o
rachunkowosci”), powiekszajac stan majatku rzeczowego osoby prawnej, ktory
moze by¢ finansowany wytacznie kapitatem wltasnym tej osoby prawnej. W takiej
sytuacji wykluczona jest mozliwos¢ finansowania naktadéw zwiekszajacych wartos¢
érodka trwatego poprzez przychody. Koszty powiekszajace aktywa osoby prawnej,
nie mogq by¢ ujawniane w ,kosztach” jednostki (zatacznik 1 do ,Ustawy o
rachunkowosci”).

— koszty modernizacji zwiekszajace wartos¢ budynku sa kosztem uzyskania
przychodow, wytacznie w przypadku sprzedazy ustugi budowlanej, modernizacji
(art. 16 ust. 1 pkt.1 c ustawy , O podatku dochodowym od oséb prawnych”).

Zarzady spotdzielni, ktore ujawniaty koszty poniesione na modernizacje ze $rodkow
funduszu remontowego w kosztach gzm, w przypadku modernizowania budynkdéw
ujawnionych jako $rodki trwate spoétdzielni, dokonywaty tym samym amortyzacji w
kosztach czesci modernizowanych budynkdéw, czyli operacji ksiegowych zabronionych
przez art. 16c¢. pkt. 2 ,Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych”:

~Amortyzacji nie podlegajg budynki, lokale, budowle i urzgdzenia zaliczane do
spotdzielczych zasobow mieszkaniowych [ub stuzacych dziatalnosci spoteczno-
wychowawczej prowadzonej przez spotdzielnie mieszkaniowe”.

Problemoéw z kwalifikacjg statusu ,modernizacji” nie posiadajg zadne inne osoby prawne,
poza spotdzielniami mieszkaniowymi. Rzekome ,problemy” w spétdzielniach powstaty na
skutek wieloletniego procederu tamania prawa.

Od czasu wprowadzenia do ustaw spotdzielczych obowigzku podpisywania z cztonkiem
umowy o budowe, ktéra jest finansowana wktadami a nie poprzez wnoszenie optat za
uzywanie mieszkan, wynikat takze dla zarzadow obowigzek podpisywania z cztonkami
umowy o wykonanie prac budowlanych, do ktérych zalicza sie modernizacje.

Jedyng podstawg roszczenia spétdzielni o wniesienie wktadu przez cztonka, jest zawarta
umowa pomiedzy spodtdzielnia a czionkiem, o finansowanie prac budowlanych,
zawierajgca zobowigzania cztonka do finansowania kosztéw tychze prac (ustawa ,O
spotdzielniach mieszkaniowych”, takze k.c.). Bez zawarcia takich umoéw z cztonkami,
zarzad nie posiada zadnej podstawy prawnej do domagania sie jakichkolwiek srodkéw od
cztonka na finansowanie budowy - modernizacji.



1.

16
Art. 16. ,Ustawy o podatku dochodowym od osdéb prawnych” stanowi:

ust. 1. Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodow:
9) odpisow i wptat na réznego rodzaju fundusze tworzone przez podatnika;

kosztem uzyskania przychodoéw sg jednak:

a) podstawowe odpisy i wptaty na te fundusze, jezeli obowigzek lub mozliwos¢ ich
tworzenia w ciezar kosztow okreslajg odrebne ustawy,

Przepis szczegdlny art. 6, ust. 3 ,Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych” stanowi o
obowigzku tworzenia w ciezar kosztow odpisdow na fundusz remontowy:

~Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten
fundusz obcigzajq koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigcymi
mienie spotdzielni”.

Kwoty nie wydane, zgromadzone na funduszu remontowym ujawniane sq w bilansie w
poz. pasywoéw ,zobowigzania” - ,fundusze specjalne”.

Jezeli czes$¢ wptat cztonkdéw spotdzielni na fundusz remontowy zostata przeznaczona na
pokrycie kosztéw prac innych niz remonty, czyli nie na odtworzenie stanu pierwotnego
(art. 3. ust. 8. Prawa budowlanego), ale na modernizacje budynku bedacego
rzeczywiscie wtasnoscig spoétdzielni, to kwota odpowiadajgca wysokosci tych kosztow, nie
moze zostac zaliczona do kosztéw uzyskania przychodéw gzm.

Np. Odpis roczny ogdtu cztonkéw na fundusz remontowy 5 min zi.

W przypadku przeznaczenia 5 min zt na prace remontowe, kosztem uzyskania
przychodow jest takze 5 min zt. Przychdéd 5 min zt = kosztowi 5 min zt, wykazany zysk
roczny = 0 zi.

W przypadku przeznaczenia z wptat na fundusz remontowy 2 mln zt na prace remontowe
a 3 min zt na prace modernizacyjne, kosztem uzyskania przychodu gzm jest jedynie
kwota 2 min zt. Pozostate 3 min zt, z zakazu ustawowego, nie moze stanowi¢ kosztu
uzyskania przychodu. Przychéd 5 min zf, koszt 2 min zt - powinna zosta¢ wykazana 3
min zt nadwyzka przychodow.

Podsumowanie:

Modernizacja nie jest remontem i nie moze by¢ finansowana ze $rodkéw funduszu
remontowego - zak 11 - orzeczenie NSA z dnia 19 listopada 2001r, (NSA wielokrotnie
rozpatrywat te kwestie - np. niepublikowane wyroki z dnia 14 stycznia 1998r sygn.
SA/Sz 119/97; z dnia 29 kwietnia 1999r sygn. I SA/ktd 772/97; z dnia 8 sierpnia 1997r
sygn. I SA/Gd 159/96; z dnia 24 marca 1999r sygn. I SA/Gd 552/Gd; z dnia 4 marca
1998 sygn. I SA/Gd 886/96, z dnia 24 lipca 1997r sygn. I SA/td 531/96).

Roszczenie spotdzielni wobec cztonka o wniesienie wktadu na modernizacje budynku,
powstaje wylacznie na skutek podpisania umowy o finansowanie budowy, ktdérg jest
modernizacja. Cztonek nie zwigzany ze spédtdzielnia pisemng umowa, nie posiada
obowigzku wnoszenia wktadu na budowe (zakaz art. 19 §3 Prawa spoétdzielczego).

Bez ztozenia przez czilonka pisemnego os$wiadczenia woli o przejeciu dtugu (art. 519 i
522 k.c.), spétdzielnia mieszkaniowa nie posiada ani prawa, ani mozliwosci zobowigzania
cztonka do sptaty jakiegokolwiek jej zobowigzania kredytowego, zaciggnietego na
wykonanie prac modernizacyjnych oraz prac remontowych.

Czynnosci i relacje prawne w spoétdzielczosci mieszkaniowej, zwtaszcza z zakresu prawa
materialnego, dokonujgq sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomiedzy
osobg fizyczng (cztonkiem) i osobg prawng (spdétdzielniq). Czynnosci te podlegajq
regulacjom kodeksu cywilnego - Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 4 stycznia 1994r (III
CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz. 63):

.Stosunek miedzy cztonkiem i spdtdzielniq, niezaleznie od jej charakteru, jest
stosunkiem cywilnoprawnym. Cywilny charakter majg w_szczegdlnoSci spory
dotyczgce rozliczeri majqtkowych cztonkdéw ze spétdzielniami.”
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Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33
(1934/25), na ktére powotuje sie takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02):

,0s0bowos¢ prawna spotdzielni jest odrebna od osobowosci jej cztonkow”,

Zarzad zaciggajac zobowigzanie kredytowe obcigza nim wytgcznie osobe prawng, ktora
staje sie diuznikiem swojego wierzyciela, kredytodawcy (banku lub innej firmy). Art. 19.
§3. ,,Prawa spotdzielczego” zakazuje obcigzania cztonkdw spodtdzielni obowigzkiem sptaty
zobowigzania osoby prawnej, stanowiac: ,Cztonek spdétdzielni nie odpowiada wobec
wierzycieli spétdzielni za jej zobowiazania.”

Art. 4. ustawy ,O spotdzielniach mieszkaniowych” w ust. 1, 2 i 4 naktada na osoby
posiadajace lokale w spétdzielni obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoséci oraz w zobowigzaniach spétdzielni z innych
tytutdw przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Z catg pewnoscig realizowanie budowy w postaci modernizacji budynkow nie nalezy do
kategorii wydatkow ,zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci”, czyli
grupy kosztéw eksploatacyjnych.

Jezeli statut spétdzielni stanowi o bezwarunkowym obowigzku cztonka sptaty wszystkich
zobowigzan spoétdzielni, to zapis ten, jako sprzeczny z art. 19 §3. Prawa spdtdzielczego
podlega dyspozycjom art. 58 k.c. o bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej.

Do obciazenia czionka (osoby fizycznej) obowiazkiem splaty kredytu
zaciagnietego przez spoéldzielnie i obcigzajacego spoldzielnie, (osobe prawng)
jako strone zawartej umowy kredytowej, konieczne jest dopetlnienie czynnosci
prawnej, jaka jest przejecie dlugu przez czitonka, zgodnie z art. 519 k.c. w
drodze pisemnej umowy o przejecie dlugu (wymog art. 522 k.c.).

Pisemne dobrowolne przejecie dtugu przez cztonka, jest jedyng podstawg roszczenia
spotdzielni o sptate kredytu zaciggnietego na modernizacje a takze na wykonanie prac
remontowych.

Art. 16. ustawy ,,O podatku dochodowym od oséb prawnych” stanowi, ze
1. Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychodow

9) odpiséw i wptat na réznego rodzaju fundusze tworzone przez podatnika, kosztem
uzyskania przychoddw sq jednak:

a) podstawowe odpisy i wpfaty na te fundusze, jezeli obowigzek lub mozliwos¢ ich
tworzenia w ciezar kosztow okreslajg odrebne ustawy,

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy , O spotdzielniach mieszkaniowych” odpisy (=bezposrednie
wptaty cztonkdéw) na fundusz remontowy obcigzajq koszty gzm. Oznacza to, iz nie
istnieje podstawa prawna do zaliczenia kosztow prowizji i odsetek od zaciggnietych na
remonty przez zarzad kredytow do kosztow uzyskania przychoddéw - odsetki i inne
koszty zaciagnietego kredytu, nie stanowig kosztu prac remontowych.

Powyzsze wyklucza zatem mozliwos¢ obcigzania cztonkédw wyzszymi odpisami na
fundusz remontowy (odsetki od kredytu + koszty prac odpowiadajace wysokosci
kredytu) niz faktyczne koszty prac remontowych. W tej sytuacji, w przypadku wysokiego
kredytu (wysokie odsetki) spétdzielni nie posiadajgcej praktycznie wiasnych srodkéw
finansowych, grozi niewyptacalnosc.

Ustawodawca natozyt na czlonkdéw obowigzek bezposredniego finansowania kosztéw
remontow tj. z bezposrednich wptat czionkéw, tak samo jak i innych optat
eksploatacyjnych itp. Skoro ustawodawca zobowigzat do finansowania prac
remontowych czionkéw (osoby fizyczne) a nie spoétldzielnie (osobe prawna), to
zarzad zaciggajacy kredyt na prace remontowe (obcigzajacy wytacznie osobe prawng),
bez uzyskania uprzednio pisemnego zobowigzania cztonkéw do sptaty tegoz kredytu
powiekszonego o jego koszty, przekracza uprawnienia dane mu przez ustawodawce.
Skutkuje to tym, ze czynnos$¢ prawna, jaka jest umowa kredytowa i dziatania zarzadu
podlegajg art. 39 k.c. §1. (odpowiedzialno$¢ prawna i finansowa organu dziatajacego z
przekroczeniem umocowania).
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Przepisy ustawy ,O spédtdzielniach mieszkaniowych”, w ktérych na cztonka
dokonujgcego zmiany tytutu do lokalu zostat natozony bezwarunkowy obowigzek:

~Sptaty przypadajgcego na jego lokal uzupetnienia wktadu budowlanego z tytutu
modernizacji budynku”
oraz

splaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spoétdzielni z tytutu kredytow i
pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktdrej
znajduje sie lokal”

naruszajg prawa materialne czlonkéw, innych od spotdzielni podmiotéw prawa i sg
niemozliwe do wypetnienia z powodu ich niezgodnosci z w/w przepisami Prawa
spotdzielczego (art. 19 §3), ustawy ,O spotdzielniach mieszkaniowych” (art. 6 ust. 3) i
k.c. (art. 519, 522)

5. Sprawg bankowcéw jest posiadanie znajomosci przepiséw obowigzujacych podmioty,
ktorym udzielane sg kredyty. Jezeli banki przyznajg wysokie kredyty spoétdzielniom
mieszkaniowym, osobom prawnym praktycznie catkowicie niewyptacalnym, musza sie
liczy¢ z ponoszeniem skutkow swojej niefrasobliwosci. Tym bardziej, kiedy bankowcy
udzielajg kredytéw na podstawie sfatszowanych sprawozdan finansowych spétdzielni,
ujawniajacych posiadanie sktadnikéw majatku, ktérych ustawodawca nie pozwolit
spotdzielniom posiada¢ (niezgodnie z art. 78 Prawa spodtdzielczego) - $wiadome
wspotuczestnictwo w przestepstwie, pozbawia banki roszczen o zwrot nieprawnie danych
kredytow (kazda polska spétdzielnia mieszkaniowa, zawtaszczajgca mienie cztonkodw,
jest z powodu posiadania wielomilionowych zobowigzan wobec cztonkdw, w nieustannej
upadtosci).

6. Ustawodawca w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,,O podatku dochodowym od oséb
prawnych” stanowiac, ze w spoétdzielniach mieszkaniowych do przychoddéw nie zalicza sie
tylko wptat na fundusz udziatowy oraz wniesionych wpisowych, przesadzit o obowigzku
kwalifikowania jako przychody wszystkich innych wartosci pienieznych, jakie otrzymuije
spotdzielnia — w tym wktadéw budowlanych i wktadédw na modernizacje (art. 12 ust.1
pkt.1 ustawy , O podatku dochodowym od oséb prawnych”).

Jest to réwnoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie wkiadow wptacanych na
realizowanie przez spoldzielnie mieszkaniowe zadan inwestycyjnych, w tym
modernizacji budynkéw, musi dokonywa¢é sie poprzez przychody, na zasadzie
rozliczanej ustugi budowlanej (tak jak i w innych firmach budowlanych, tyle ze bez
osiggania zysku).

Zarzady w catej Polsce fatszujg od lat ksiegi rachunkowe, operacje i dokumenty
finansowe, zmuszajac cztonkow - bez podstawy prawnej i z razgcym naruszeniem prawa
- do finansowania w ramach optat za uzywanie mieszkan zawyzanych nawet do 300%
kosztéw prac modernizacyjnych (sprawy w prokuraturach catego kraju).

Informujemy Pana, iz sporzadzane przez nas analizy prawne sa przekazywane
wszystkim organom  konstytucyjnym i wlasciwym urzedom panstwa oraz sg
rozpowszechniane w $srodowisku cztonkdw spétdzielni mieszkaniowych.

Z powazaniem

Nazwiska i adresy autorow zostaty usuniete.
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