Sygn. akt VI A Ca 696/14
POSTANOWIENIE
Dnia 17 lutego 2015 1.
Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Irena Piotrowska
Sedzia SA — Malgorzata Kuracka
Sedzia SO del. — Magdalena Sajur - Kordula (spr.)
Protokolant: sekr. sad. Agnieszka Pawlowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 lutego 2015 r.
sprawy z powodztwa A. L.i K. L.
przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W.
o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly
na skutek apelacji powodow
od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 14 lutego 2014 r.
sygn. akt XXV C 935/13
postanawia:
1. uchyli¢ zaskarzony wyrok i umorzy¢ postepowanie w sprawie;

2. zasadzi¢ od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz A. 1. i K. I. kwote 715z} (siedemset pietnaScie ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje.

Sygn. akt VI ACa 696/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 lipca 2013r. powodowie- A. I. i K. I. domagali sie stwierdzenia niewazno$ci czeéci uchwaly nr (...)
zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. z dnia 5 czerwca 2013r. w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomo$ci przy (...) w zakresie jej § 5 oraz w czeSci w zakresie zalacznika nr 1, alternatywnie
wnieéli o jej uchylenie wraz z cze$ciowym uchyleniem tresci zalgcznika nr 1.

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2014r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit powddztwo i zasadzil od powoddéw na rzecz
pozwanej (...) Spdldzielni Mieszkaniowej kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 2 wrzesnia 2007 r. (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedzibq
w W. przy ul. (...) zawarla z A. i K. 1., zwanymi czlonkami Spéldzielni, umowe (...) o budowe
lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu na zasadach
odrebnej wlasnosci. Zgodnie z tresciqg umowy Spéldzielnia oswiadczyla tez w szczegolnosci, iz jest
wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktéorym wzniesiona miala zostaé inwestycja mieszkaniowa



oraz, ze z chwilq zawarcia przedmiotowej umowy, powodowie uzyskujq roszczenie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu oraz ulamkowego udziatu we wspoéhwlasnosci hali garazowej zwane
ekspektatywaq.

Strony ustalily rowniez, ze rozliczenie ostateczne kosztow budowy, a tym samym ostateczne
ustalenie wysokosci wkladu budowlanego, nastapi w ciggu 3 miesiecy od daty zakonczenia zadania
inwestycyjnego i wynikaé bedzie z faktycznie poniesionych nakladéw finansowych na wykonanie
przedmiotowej inwestycji. Ewentualne zobowigzania wynikajqce z réznicy pomiedzy okreslonym
w umowie kosztem a kosztem ostatecznym, stajq sie wymagalne od cztonkéw lub od Spoldzielni w
terminie 2 miesiecy od daty ostatecznego rozliczenia inwestycji. W § 6 umowy strony postanowily,
ze czlonek jest zobowiqzany uczestniczyé w splacie innych zobowiqgzan powstalych w trakcie
realizacji inwestycji w czesci przypadajqcej na jego lokal.

Aneksem nr (...) z 19 stycznia 2009 r. strony skorygowaly koszt budowy lokalu mieszkalnego - ze wzgledu na wzrost
cen materialéw.

W dniu 4 marca 2009 r. sporzqdzony zostal miedzy stronami protokoél przekazania lokalu.

W dniu 30 marca 2009 r. rada nadzorcza pozwanej Spoéldzielni podjela uchwale o zatwierdzeniu
ostatecznych kosztéow inwestycji. Zarzad Spoldzielni poinformowal powodéw o podjeciu takiej
uchwaly pismem z 29 kwietnia 2009 r., w ktorym jednoczesnie przedstawil ostateczne rozliczenie
czlonkowskiego kosztu budowy lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...). Lgcznie wymagana doplata
wyniosla 17 890,25 z1., ktérqg powodowie wplacili.

W dniu 13 maja 2009 r. nastapilo przekazanie powodom lokalu do uzywania.

Pismem z 16 marca 2012 r. Sp6ldzielnia zawiadomita zainteresowanych mieszkancow budynku, w tym takze powodéw,
o mozliwo$ci przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania kilkunastu dzialek objetych inwestycja przy ul. (...) w
prawo wlasnosci tego gruntu, wyjasniajac zarazem, ze jest to niezbedne dla dokonania wyodrebnien wlasnoéci lokali
- stosownie do obowigzku wynikajacego w tym zakresie z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz postanowien
zawartych w tym zakresie uméw. Réwnocze$nie w pismie tym Spoéldzielnia poinformowala, ze koszt przeksztalcenia
w odniesieniu do mieszkania powoddw wynosié bedzie 22 342,98 zl.

Z urzedu (sprawa sygn. akt XXV C 975/13) Sad powzigl informacje, ze Zarzqd Dzielnicy B.
Miasta (...) W. w W. decyzjqg nr (...) z 11 kwietnia 2012 r. orzekl o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujgcego (...) Spoldzielni Mieszkaniowej do nieruchomosci
gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntoéow jako dzialki ewidencyjne: nr (...) z obrebu (...) oraz

nr (...) z obrebu (...) o lgcznej powierzchni 5 648 m( 2), polozonej w W. przy ul. (...), dla ktorej

prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa (...) Wydzial (...) ksiega wieczysta
KW nr (...) w prawo wlasnosci i ustalil, ze jednorazowa oplata za ww. przeksztalcenie wynosi
1.820.780 z1.

Wydatek ten zarzad Spoldzielni postanowil rozlozyé¢ na wszystkie lokale mieszkalne budynku, proporcjonalnie do ich
powierzchni. Pierwotnie zarzad zamierzal potraktowa¢ dokonane przeksztalcenie jako ulepszenie lokalu i uwzglednié
powyzszy wydatek jako skladnik kosztéw eksploatacyjnych lokali, w zwigzku z czym opracowal projekt uchwaty nr (...)
z 25 pazdziernika 2012 r. i wylozyl do wgladu zainteresowanych, ale takie rozwigzanie zostalo zakwestionowane przez
bieglego rewidenta, wobec czego projekt ten zostal wycofany.

Pismem z 20 marca 2013.r. pozwana poinformowala powodoéw o ,,wycofaniu na posiedzeniu w
dniu 23.01.2013r. projektu uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych w nieruchomosci przy ul. (...) w W. przyjetego uchwalg nr (...)" oraz o przyjeciu



nowego projektu uchwaly w tej materii. Projekt wylozony zostal do wgladu w lokalu Spéldzielni
przez okres 14 dni od 15 kwietnia 2013 r..

W dniu 5 czerwca 2013 r. zarzad pozwanej (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W..

Paragraf 5 ww. uchwaly zawiera postanowienie, iz ,,Zawarcie notarialnej umowy ustanawiajqgcej
odrebng wlasnosé lokalu moze nastgpié po uregulowaniu zgodnie z przepisami ustawy z dnia
15.12.2000 7. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116,
ze zm.) wszelkich naleznosci finansowych wobec Spoéldzielni przez czlonka Spoldzielni/nabywce
lokalu, narzecz ktorego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wilasnosci lokalu - w tym uzupelnienia
wkladu budowlanego o kwote wynikajagcq z tytulu oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci gruntu.”

Zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do ww. uchwaly, w przypadku powodéw, wymagana doplata do
wkladu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
gruntu/kwota netto/ wynosi 22.342,98 z1.

Opodjetej uchwale powodowie zostali powiadomieni pismem z 11 czerwca 2013 r.

Na podstawie poczynionych ustalen faktycznych Sad Okregowy doszed}l do wniosku, ze pow6dztwo nie zastuguje na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 43 ust. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych osoba uprawniona moze w terminie 30 dni od dnia
jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwala narusza jej interes
prawny lub uprawnienia.

Sad I instancji uznal, ze przedmiotowa uchwala nie narusza przepiséw prawa, w szczego6lnoSci nie narusza art. 42
ust. 2 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych. Sad zauwazyl, ze tresé art. 42 ust.
3 przedmiotowej ustawy nie zawiera zamknietego katalogu danych, ktére moga byé zawarte w uchwale zarzadu w
sprawie okre$lenia przedmiotu wlasnoSci lokali. Moze zawiera¢ wiec inne dane, niezbedne na tle okre$lonych realiéw
faktycznych i prawnych.

W ocenie Sadu, splata kosztu poniesionego przez Spéldzielnie dla uzyskania wlasciwego tytulu
prawnego do gruntu, na ktéorym posadowiony jest budynek, mieszczqcy w sobie mieszkanie

nalezqce do powodéw, miesci sie w splacie okreslonej w art. 17" ust. 1 ww. ustawy. Podkreslono,
ze wydatek Spéldzielni, ktorym zostali obcigzeni powodowie, nie byl wydatkiem zbednym.
Czesé dzialek, na ktorych zostal wybudowany budynek, w ktéorym mieszkajg powodowie, byla
w posiadaniu Spéldzielni na zasadzie prawa uzytkowania wieczystego, natomiast inne byly
wlasnosciq Spoéldzielni nabytq poprzez ich zasiedzenie. Nie bylo to jednak przeszkodq dla
uzyskania przez (...) w dniu 10 stycznia 2007 r. pozwolenia na budowe budynkéow, o ktéorych mowa,
natomiast sytuacja ulegla zmianie po uchwaleniu ustawy z 14 czerwca 2007 r., nowelizujqcej
ustawe o spéldzielniach mieszkaniowych. Z dniem wejscia w zycie tej nowelizacji, to jest od dnia
30 lipca 2007 r., warunkiem przystgpienia do ustanawiania i przenoszenia wlasnosci lokali stalo

sie uzyskanie jednolitosci prawa do gruntu zwiqzanego z budynkiem mieszkalnym (art. 17" ust.

1" ww. ustawy).

Poniewaz rzeczq niemozliwq bylo przeksztalcenie prawa wlasnosci dzialek nalezgcych do
Spéldzielni w prawo ich uzytkowania wieczystego, zarzaqd (...) doprowadzil do przeksztalcenia z
dniem 11 kwietnia 2012 r. pozostalych dzialek, posiadanych na zasadzie uzytkowania wieczystego
w prawo ich wlasnosci, ponoszqgc z tego tytulu koszt w wysokosci 1.820.780 zl. Przeksztalcenie



to nastqpilo co prawda w trzy lata po zatwierdzeniu ostatecznego rozliczenia kosztu budowy
przedmiotowego zadania inwestycyjnego, oczywistym- zdaniem Sqgdu- jest jednak, ze powyzsze
rozliczenie nie moglo wwzgledniaé zaistnialego poéziniej faktu dokonania przeksztalcenia tytulu
prawnego posiadanego przez Spoéldzielnie w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci, jak tez
zwiqzanego z tym kosztu, poniesionego wowczas przez (...).

Stad w przedmiotowej uchwale i zalgczniku uzalezniono zawarcie umowy ustanawiajqcej odrebna
wlasnosci lokalu od pokrycia tych wydatkoéw. Sad zauwazyl, ze tak okreslony koszt jest Scisle
zwigzany z nieruchomosciq gruntowaq i lokalami mieszkalnymi w przedmiotowym budynku przy
ul. (...), wobec czego nie ma zadnych podstaw, aby mial on byé¢ poniesiony w ramach oplat
ponoszonych przez innych mieszkancow osiedli (...). Przeciwnie, w mysl przywolanego wyzej art.

17 ust. 1 pkt 1) u.s.m., zawarcie przez Spéldzielnie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz
czlonka jest wlasnie uzaleznione od uprzedniego dokonania przez niego splaty przypadajqcej na
ten lokal czesci zobowigzan Spoéldzielni zwiqgzanych z budowaq.

Nietrafny, zdaniem Sqdu I instancji, okazal sie réowniez zarzut powodow, iz uchwalenie przez
zarzqd (...) doplaty do wkladu budowlanego stanowi naruszenie § 84 ust. 1 pkt 12 statutu
(...), bowiem uprawnienie w tym zakresie lezy w kompetencjach rady nadzorczej, a nie zarzadu
Spoéldzielni. Ww. postanowienie statutu ma tresé: ,,1. Do zakresu dzialania Rady Nadzorczej
nalezy: (...) 12) uchwalanie zasad rozliczania kosztéow inwestycji na poszczegoélne lokale i
zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spéldzielni”. Stusznie podniosla pozwana, ze
tak sformulowana tresé oznacza, ze w gestii rady nadzorczej (...) lezy jedynie uchwalanie
z natury rzeczy ogolnych zasad rozliczania kosztéow inwestycji na poszczegolne lokale, a nie
podejmowanie konkretnych uchwatl w przedmiocie ustalania doptat do wkladu budowlanego
na poszczegolne lokale w realizowanych inwestycjach mieszkalnych. Ta ostatnia kwestia lezy
bowiem w uprawnieniach zarzadu Spoéldzielni, w mysl ogélnej zasady kompetencyjnej zawartej
w § 89 ust. 3 Statutu, a majqcej tresé: ,podejmowanie decyzji nie zastrzezonych w ustawie lub w
statucie dla innych organéw Spéldzielni nalezy do Zarzqdu." Stosownie do tych uregulowan rada
nadzorcza (...) zatwierdzila jedynie ogolne rozliczenie kosztow inwestycji (...) - bud. 1,2, natomiast
indywidualne rozliczenia czlonkowskich kosztéw budowy poszczegolnych lokali byly dokonywane
Jjuz przez zarzqd Spéldzielni. Na tej samej zasadzie podjeta tez zostala zaskarzona uchwala nr (...)
zawierajqgca obowigzek uzupelnienia wkladu budowlanego, jako warunek ustanowienia na rzecz
powodéow odrebnej wlasnosci lokalu.

Z wyzej wymienionych powodéw Sad stwierdzil, ze zamieszczenie w zaskarzonej uchwale warunku ustanowienia na
rzecz powodow odrebnej wlasnos$ci lokalu od uzupelienia wkladu budowlanego o kwote stanowiaca udziat powodow
w koszcie przeksztalcenia uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnoéci, nie narusza zadnego przepisu prawa
ani interesu prawnego powodoéw, dlatego oddalil powodztwo w calosci.

Sad rozstrzygnal o kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego na podstawie art.
98 § 11 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzqdzenia MS z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490).

Wyrok zostal zaskarzony w caloSci przez powodéw, ktorzy zarzucili mu:
I. Naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie postanowien:

1) art. 43 ust. 3 w zwiazku z art. 18 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (dalej (...)) oraz w zwiazku z § 22
ust. 51 6 Statutu Spoéldzielni oraz § 5 Umowy o budowe lokalu;



2) art. 18 USM w zwigzku z postanowieniami § 4 i 5 umowy o budowe lokalu oraz § 22 ust. 2 i 5 Statutu Spotdzielni
3) art. 18 ust. 4 USM

4) art. 17(14) USM

5) art. 19 oraz art. 21 ust 1 USM

6) § 22 ust. 6 pkt 2) i § 84 Statutu Spoéldzielni w zwigzku z uchwalg Rady Nadzorczej Spoéldzielni nr (...) z dnia
30.03.2009 T.

II. Naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niedokonanie przez Sad I instancji wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i powziecie btednych ustalen faktycznych.

Na rozprawie w dniu 17 lutego 2015r. powodowie wnie§li o uchylenie wyroku i umorzenie postepowania z uwagi
na okoliczno$¢, ze prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w sprawie XXV C 922/13 stwierdzono niewaznos$é
przedmiotowej uchwaly.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Whniosek powoda o uchylenie wyroku Sadu I instancji i umorzenie postepowania okazal sie uzasadniony.

Sad Apelacyjny ustalil, ze Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem zaocznym wydanym w dniu 23 pazdziernika 2013r.
w sprawie o sygn. XXV C 922/13 z powddztwa E. T. i A. T. przeciwko (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w W. stwierdzil
niewazno$¢ uchwaly nr (...) zarzadu pozwanej spoldzielni w zakresie postanowienia zawartego w jej § 5. Orzeczenie
to stalo sie prawomocne z dniem 10 grudnia 2013r. (wyrok k.178).

W tej sytuacji, zgodnie z art. 42 § 9 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. prawo spoéldzielcze (t.j. Dz. U. z 2013r. nr 1443)
zastosowanym przez analogie, wyrok jaki zapadl w sprawie o sygn. XXV C 922/13 odnosi skutek wobec wszystkich
pozostalych oséb, ktorych ta uchwala w zakresie § 5 dotyczy oraz wobec spoéldzielni. Mozliwo$é zastosowania
powyzszego przepisu w drodze analogii jest dopuszczalne wg pogladéw doktryny i orzecznictwa Sadu Najwyzszego
oraz sadow powszechnych. Sad Apelacyjny ten poglad podziela, gdyz nielogiczne byloby przyjecie, ze niewazno$c
uchwaly zarzadu winna by¢ stwierdzana indywidualnie w stosunku do kazdej z tych oséb, gdyz z uwagi na brak
np. wytoczenia powodztwa przez niektore z nich, w stosunku do czeéci zainteresowanych uchwala by obowiazywala,
w stosunku do pozostalych juz nie. Stad przyjaé nalezy, ze orzeczenie sadu ustalajace nieistnienie lub niewazno§é
uchwaly zarzadu ma moc prawng wzgledem wszystkich osob, ktérych dotyczy. Istnienie prawomocnego wyroku
stwierdzajacego niewazno$c¢ czesci § 5 uchwaly (...) z dnia 5 czerwca 2013r. zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej
w W., powoduje ze zostala ona skutecznie wyeliminowana z obrotu prawnego, stad ponowne orzekanie w tym
przedmiocie jest zbedne.

Uwzglednienie powo6dztwa o ustalenie niewaznoS$ci czeSci uchwaly, oznacza ze jej zapis nie istnieje od samego
poczatku- ex tunc. Natomiast tres¢ zalgcznika nr 1 (gdzie wskazano kwote doplaty do wkladu budowlanego) nie moze
by¢ samodzielnie Zrodlem obowigzku doplaty, jest $ciSle powiazane z zapisem § 5, odgrywa w stosunku do niego
funkcje podrzedna. Stad rowniez wyrokowanie w tym zakresie okazalo sie zbedne.

Z tych wzgledoéw na mocy art. 386 § 3 k.p.c. nalezalo wyrok uchyli¢ i postepowanie w sprawie umorzyc¢.

Orzeczenie o kosztach procesu wydano na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. Powodowie sg strong wygrywajaca sprawe, gdyz
mimo wydanego rozstrzygniecia ich roszczenie okazalo sie uzasadnione. Na kwote 715 zl skladaja sie: kwota 200 zi
tytulem oplaty od pozwu, 200 zl tytulem oplaty za apelacje, 180 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego za I
instancje i 135 zl tytulem kosztow zastepstwa za II instancje



