Sygn. akt VI ACa 1155/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO del. Mariusz Jablonski

Protokolant: sekr.sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G., E. G.i D. W.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W.

o stwierdzenie niewaznosci ewentualnie o uchylenie uchwaty nr (...)
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 maja 2016 r.

sygn. akt XXV C 1444/15

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo nadajgc mu nastepujqgcq tresé:

»1. stwierdza niewaznos¢ § 5 uchwatly nr(...) zarzqdu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibgw W.
z dnia 30 lipca 2015 r. oraz zalgcznika nr 1 do tej uchwaly w czesci ustalajqcej, iz naleznosé z tytulu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu od K. G. i E. G. wynosi
21 366,77 z1 (dwadziescia jeden tysiecy trzysta szesédziesiqt szesé zlotych i siedemdziesiqt siedem
groszy), zas od D. W. wynosi 25 103,60 zl (dwadziescia pieé tysiecy sto trzy zlote i szesédziesiqt
groszy);

2. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. na rzecz K. G. i E. G. kwote 380 zl
(trzysta osiemdziesiqt zlotych) i narzecz D. W. kwote 380 zl (trzysta osiemdziesiqt zlotych) tytutem
zwrotu kosztow procesu.”

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. na rzecz K. G. i E. G. kwote 470 zl
(czterysta siedemdziesiqat zlotych) i na rzecz D. W. kwote 470 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.



Sygn. akt VI ACa 1155/16

UZASADNIENIE

Powodowie K. G. i E. G. wniesli o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) z 30 lipca 2015 r. Zarzadu (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowej w W. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. (...), z
powodu jej niezgodno$éci z prawem — w catoSci. Alternatywnie wniesli o uchylenie wskazanej uchwaly w catoSci z uwagi
na to, ze uchwala narusza interes prawny lub uprawnienia powodow.

Do lgcznego rozpoznania zostala dolaczona sprawa o sygn. akt XXV C 1533/15 z powodztwa D. W. przeciwko (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W., w ktorej zadanie powoda jest takiej samej tredci.

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoddw na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 11 maja 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil pow6dztwo o stwierdzenie niewaznoSci uchwaty
nr (...) ewentualne o uchylenie uchwaly nr (...) i zasadzit od powodéw K. G., E. G., D. W. na rzecz pozwanej (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W. kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa, na ktérej znajduje sie budynek przy ul. (...) ma 6.012 m(? i sklada sie z 5 dzialek (nr. ewid.

(...)) z obrebu (...) oraz 8 dzialek (nr. ewid. (...)) z obrebu (...). Dzialka o nr (...) o pow. 364 m'? zostala nabyta na
wlasno$¢ przez (...) Spoéldzielnie Mieszkaniowa w W. w drodze zasiedzenia. Objeta jest ona ksiega wieczysta o nr

KW (...). Pozostale dzialki o lgcznym obszarze 5.648 m(?2 )pozwana posiadala do 2012 r. na zasadzie wieczystego
uzytkowania. Dla ww. nieruchomo$ci Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...).

Pozwana (...) Spo6ldzielnia Mieszkaniowa w W. pismem z dnia 23 lutego 2006 r. wystapita do Komisarza miasta (...)
W. o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego do posiadanych na tej podstawie dziatek, w tym nieruchomosci
przy ul. (...) w W., w prawo wlasnoSci. Kolejne pismo w tym przedmiocie pozwana skierowala 4 pazdziernika 2006 r.

W okresie prowadzenia prac zwigzanych z inwestycja przy ul. (...) w W., w pozwanej Spo6ldzielni obowigzywal
jednolity tekst Statutu (...) uwzgledniajacy zmiany uchwalone do 18 stycznia 2003 r., a nastepnie ujednolicony Statut
zawierajacy zmiany do 17 czerwca 2010 T.

W obu wersjach Statutu § 11 ust. 1 zapisano, ze czlonek Spoéldzielni zobowigzany jest m.in. do wniesienia
wkladu mieszkaniowego, lub budowlanego na pokrycie kosztéw budowy lokalu okreSlonego w umowie (pkt
2), pokrycia kosztéow zwigzanych z wyodrebnieniem wlasnosSci lokalu przewidzianych w przepisach dotyczacych
podzialu i wyodrebnienia wlasno$ci nieruchomosci (pkt 3), uczestniczenia w zobowigzaniach Spoéldzielni w
szczegolnoscei z tytutu splaty kredytow i odsetek oraz §rodkow wlasnych Spétdzielni przejSciowo zaangazowanych w
finansowanie prowadzonych przedsiewzie¢ i odsetek wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewzieé¢
inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez Rade Nadzorcza (pkt
6) oraz stosowac sie do postanowien statutu, regulaminéw i uchwat organéw Spéldzielni oraz przestrzegaé zasad
wspolzycia spolecznego (pkt 8).

W § 47 Statutu wymieniono elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa o budowe lokalu zawierana z czlonkiem
Spéldzielni, m.in. zobowigzanie czlonka Spoldzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego, przy czym w Statucie zawierajacy zmiany
wprowadzane do 18 stycznia 2003 r. znajdowat sie tez zapis ,oraz do uczestniczenia w innych zobowiazaniach
spoéldzielni zwigzanych z budowa” (pkt 1 ust. 1), okreslenie zasad ustalania wysoko$ci kosztéw budowy lokalu (pkt 1
ust. 3).



Kwestie ustanowienia na rzecz czlonka odrebnej wlasnoéci lokalu uregulowano w § 49° Statutu. Spoéldzielnia
ustanawia na rzecz czlonka odrebng wlasno$é¢ lokalu w formie aktu notarialnego zawartego miedzy czlonkiem, a
Spoéldzielnig najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepisow
jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — najp6zniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania tego pozwolenia. Na
zadanie czlonka Spoldzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe
jest przestrzenne oznaczenie lokali.

W § 49°* pkt 1 Statutu zapisano, ze na pisemne zadanie czlonka Spoéldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim
umowe przeniesienia wlasnoéci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeéci zobowiazan spoldzielni
zwigzanych z budowa, w tym w szczego6lnoSci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z
odsetkami.

Zgodnie z § 84 ust. 1 pkt 12 do zakresu Rady Nadzorczej Spoldzielni nalezy uchwalanie zasad rozliczania kosztow
inwestycji na poszczegoélne lokale i zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spotdzielni. Natomiast do Zarzadu
Spoéldzielni, w mys$] § 89 ust. 3 Statutu nalezy podejmowanie decyzji niezastrzezonych w ustawie lub w statucie dla
innych organéw Spéldzielni.

Rada Nadzorcza (...) uchwala nr (...) z 20 grudnia 2004 r. ustalila Regulamin rozliczania kosztéow inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali. W pkt. 2 zapisano, ze zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujaca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowa wraz z inwestycjami towarzyszacymi i
wspolnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru i wielko$ci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektow.
Calkowity koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty po$rednie. W pkt. 3 okre$lono
co zalicza sie do kosztéw bezposérednich, natomiast w pkt. 4 wymieniono, ze do kosztéw posrednich zwigzanych z
realizacja zadania inwestycyjnego jako odrebnej jednostki rozliczeniowej, zalicza sie m.in. koszt nabycia terenu na
wlasno$¢ lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, a takze rekompensaty wyplacane
osiedlom za grunty pozyskane na cele inwestycyjne z zasobow eksploatacyjnych oraz inne koszty poniesione przez
Spoldzielnie w zwigzku z realizacja inwestycji. Zgodnie z pkt. 5 koszty posrednie zwigzane z realizacja wiecej niz
jednego obiektu (budynku), rozlicza sie na poszczegolne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztéw bezposrednich
poszczegblnych obiektow. W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o réznym przeznaczeniu
(np. lokali mieszkalnych i garazy) do rozliczenia kosztoéw posrednich ma zastosowanie wskazana wyzej zasada.

Pozwolenie na budowe nieruchomosci przy ul. (...) w W. zostalo wydane 24 listopada 2006 r.

Powod D. W. zawarl 26 kwietnia 2007 r. z pozwana (...) Spéldzielnig Mieszkaniowg w W. umowe nr (...) o budowe
lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z przynaleznym pomieszczeniem piwnicznym i miejscem postojowym nr (...)
w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na jego rzecz prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu
wraz z udzialem we wspolwlasnosci wspoélnych czesci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomo4ci.

Malzonkowie K. i E. G. zawarli 15 czerwca 2007 r. z pozwang (...) umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego nr
(...) oraz miejsca postojowego nr (...) w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na rzecz malzonkow
G. prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnosci wspolnych czes$ci budynku i urzadzen
oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomogci.

W § 4 ust. 1 umoéw o budowe lokalu, ktore zawarla pozwana z powodami zapisano, ze czlonek zobowigzany jest wnie$c
wklad budowlany w wysoko$ci odpowiadajacej caloéci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal mieszkalny
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i miejscem postojowym. W ust. 2 ustalono, ze czlonkowski koszt budowy
podzielono na dwa etapy. I etap mial by¢ rozliczany na podstawie planowanego kosztu realizacji inwestycji, 11
etap — na podstawie rozliczenia kosztéw realizacji inwestycji po jej zakonczeniu. (...) okreSlania kosztéw budowy
okresla ,Regulamin rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy” zatwierdzony uchwata



Rady Nadzorczej (...) nr (...) z pézniejszymi zmianami. Ustalono tez przyblizony koszt budowy danego lokalu
mieszkaniowego.

Zgodnie z § 5 umowy ust. 1 rozliczenie kosztéw budowy, a tym samym ostateczne ustalenie wysokos$ci wkladu
budowlanego, nastapi w ciggu 3 miesiecy od daty zakonczenia zadania inwestycyjnego i wynikaé bedzie z faktycznie
poniesionych nakladéw finansowych na wykonanie inwestycji.

Poza tym w § 6 umowy czlonkowie zobowiazali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji
inwestycji zobowigzan, w czesci przypadajacej na ich lokal.

W § 11 strony umowy ustalily, ze do czasu ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i wspotwlasnosSci
wielostanowiskowego garazy, Spoldzielnia ustanowi w dacie zasiedlenia na rzecz czlonka spoéldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, bedacego przedmiotem danej umowy. Po zalatwieniu spraw formalnoprawnych niezbednych do
ustalenia odrebnej wlasnoéci lokalu, na wniosek czlonka, Spéldzielnia zawrze z nim umowe w formie aktu notarialnego
przeniesienia wlasno$ci lokalu oraz ustanowienia wspotwlasnoéci hali garazowe;j.

W dniu 30 lipca 2007 r. malzonkowie G. zawarli z (...) umowe nr (...) o ustanowienie na ich rzecz spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...).Tego samego dnia powdd
D. W. zawarl z (...) umowe o takiej samej treéci nr (...) dotyczaca lokalu mieszkalnego nr (...). W umowach tych w
§ 5 ust. 2 Spoldzielnia zobowiazala sie, po spelieniu okreslonych wymogoéw, przenie$¢ na pisemne zadanie czlonka
Spoldzielni wlasnosé danego lokalu.

Rada Miasta (...) W. 8 maja 2008 r. podjela uchwale nr (...) dotyczaca mozliwosci przeksztalcenia prawa
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci z uwzglednieniem 60-99% bonifikaty jej wartoéci
rynkowej. Uchwala ta zostala uznana za niewazng wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z 04 lutego
2010T.

Wobec zakonczenia prac budowlanych Rada Nadzorcza pozwanej Spéldzielni podjela 30 marca 2009 r. uchwale nr
(...) w sprawie zatwierdzenia rozliczenia kosztow inwestycji ,,(...)”. Powodowie zostali poinformowani o powyzszym
pismami z 17 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie przedstawiono w tych pismach ostateczne rozliczenie czlonkowskiego
kosztu budowy ich lokali.

Po uregulowaniu wszystkich ustalonych na tym etapie nalezno$ci, lokal nr (...) zostal przekazany powodom K. i E. G.
19 maja 2009 r., a lokal nr (...) powodowi D. W. 29 kwietnia 2009 r.

W zwigzku z uznaniem uchwaly nr (...) za niewazna, (...) pismem z 30 czerwca 2011 r. wystapila do Zarzadu
Dzielnicy (...) o rozpoznanie wniosku z 23 lutego 2006 r. i wydanie decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa do gruntu
nieruchomoéci przy ul. (...) w W..

Zarzad Dzielnicy (...) m. (...) W. podjal 11 kwietnia 2012 r. decyzje nr (...) o przeksztalceniu prawa uzytkowania

(2)

wieczystego przystugujacego (...) do nieruchomosci przy ul. (...) w W. o lacznej powierzchni 5.648 m" ~, za oplatg w

kwocie 1.820.780 z}

Po wydaniu powyzszej decyzji, powodowie zostali poinformowani pismem (...) z 20 marca 2013 r. 0 rozpoczeciu
procesu przenoszenia wlasnosSci lokali na mieszkancéow. W pi$mie tym zostal wyjasniony proces regulacji stanu
prawnego nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej na inwestycje przy ul. (...). Wskazano tez na korzystne dla
powoddw aspekty dokonania planowanego przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci.

Zarzad (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. 25 paZdziernika 2012 r. przyjal projekt uchwaly nr (...) w sprawie
okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...). W projekcie tym zapisano, ze doplata
z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy przypadajaca zar6wno na lokal nr (...), jak i na lokal nr (...) wynosi



0,00 zl. Jednak projekt ten zostal ostatecznie wycofany i na posiedzeniu Zarzadu 23 stycznia 2013 r. przyjeto nowy
projekt.

5 czerwca 2013 r. zarzad pozwanej Spoldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. W § 5 ww. uchwaly zapisano, ze zawarcie notarialnej
umowy ustanawiajacej odrebna wlasnoéc lokalu moze nastapi¢ po uregulowaniu, zgodnie z przepisami ustawy o
spoOldzielniach mieszkaniowych, wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spoéldzielni przez czlonka spoéldzielni/
nabywce lokalu, na rzecz ktérego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wlasnoéci lokalu, w tym uzupekienia wkladu
budowlanego o kwote wynikajaca z tytulu oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
gruntu.

W uzupehieniu tego zapisu uchwaly w Zalaczniku nr 1 postanowiono, iz w przypadku powodow G. wymagana doplata
do wkladu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu /kwota
netto/ wynosi 21.336,77 z}, a w przypadku powoda D. W. doplata wynosi 25.103,60 zl.

Cze$é czlonkéw pozwanej Spoldzielni, w tym powodowie, zaskarzyta uchwale nr (...) do sadu wnoszac o stwierdzenie jej
niewazno$ci lub uchylenie. Prawomocnym wyrokiem z 23 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie
o sygn. akt XXV C 922/13 stwierdzil niewazno$¢ uchwaly nr (...) z 5 czerwca 2013 r. w zakresie § 5 oraz zalgcznika nr 1.

W dniu 21 maja 2015 r. zarzad pozwanej Spoldzielni przyjal projekt nowej uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul (...) w W..

Powodowie zlozyli do Zarzadu (...) wnioski zawierajgce szereg zastrzezen co do projektu uchwaly nr (...), ktérych
jednak pozwana nie uwzglednila.

Zaskarzona uchwata nr (...) w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. (...)
w W. zostala podjeta 30 lipca 2015 1.

W § 5 uchwaly nr (...) w ust. 1 zapisano, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebng wlasnosé
lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych oraz utamkowego udzialu w pomieszczeniach gospodarczych,
hali garazowej, pomieszczeniach i urzadzeniach wspolnego uzytku moze nastapi¢ po uregulowaniu przez czlonka
Spoéldzielni/nabywce lokalu wszelkich naleznoSci finansowych wobec Spoéldzielni okre§lonych w umowie o budowe
lokalu, umowie o ustanowienie spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu, statucie (...) spdéldzielni
Mieszkaniowej oraz przepisach powszechnie obowigzujacego prawa. W ust. 2 wskazano, ze naleznosci, o ktérych
mowa w ust. 1 obejmuja takze udzial czlonka Spoéldzielni/nabywcey lokalu w oplacie poniesionej przez Spoldzielnie z
tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu opisanego w § 1 ust 1 — w
wysokoSci okre$lonej w zalaczniku nr 1 do niniejszej uchwaly.

W § 8 z dniem podjecia powyzszej uchwaly uchylono uchwate nr (...) z 05 czerweca 2013 r.

W przypadku powodéw G. kwota wskazana w zalaczniku nr 1 wynosi 21.336,77 zl, a w przypadku powoda D. W. —
25.103,60 zl. D. W. otrzymal takze z pozwanej Spoéldzielni pismo z 2 wrze$nia 2015 r. informujgce o skorygowaniu
tresci zalgcznika nr 1.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zgromadzonych w aktach sprawy dowodéw w postaci
dokumentow, ktorych autentyczno$é nie byla kwestionowana przez zadng ze stron i ktore Sad réwniez uznal za
wiarygodne.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodowie wnie§li pozew z zachowaniem 30
dniowego terminu wskazanego w art. 43 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r.
(Dz.U.2003.119.1116 j.t. ze zm., dalej u.s.m.).



Sad Okregowy stwierdzil, iz w czasie prowadzenia inwestycji przy ul. (...) w W., ulegly nowelizacji przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw, wobec czego konieczne bylo dokonanie
odpowiedniej kwalifikacji prawnej do zaistnialych w niniejszej sprawie okoliczno$ci faktycznych.

Sad Okregowy wskazal, ze w sprawie niniejszej zastosowanie maja normy wynikajace z ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, Statutu (...), Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji oraz umowy o budowe lokalu, ktérych
zadaniem jest wzajemne uzupekienie sie, uporzadkowanie sytuacji prawnej i jej krystalizacja.

Przepisy obowiazujace w dacie rozpoczecia przez pozwana inwestycji przy ul. (...) nie uzaleznialy ustanowienia
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu od stanu prawnego gruntu, na ktérym znajduje sie nieruchomo$c
budynkowa, jednak taki warunek wprowadzila ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych oraz zmianie niektorych innych ustaw, ktéra weszla w zycie z dniem 30 lipca 2007 r. Zdaniem
Sadu Okregowego, do oceny umdéw o budowe lokalu, jak i uméw o ustanowienie na rzecz powodow spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zawieranych przez powodoéw z pozwana (...), nalezy stosowaé ustawe
o spdldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym do 31 lipca 2007 r., gdyz wszystkie te umowy zostaly
zawarte w dacie przed wejSciem w zycie nowelizacji.

Przywolujac treéc art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) Sad Okregowy wskazal, ze stajac sie
czlonkami (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej powodowie zobowiazali sie rowniez do przestrzegania Statutu (...), ktory
w § 47 zawiera regulacje odpowiadajace art. 18 u.s.m. — wymieniono tam elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa o
budowe lokalu, a takze zobowiazanie czlonka Spoldzielni, do pokrycia wkladu budowlanego oraz innych zobowigzan
Spoldzielni zwigzanych z budowa.

Przywotany art. 18 ust. 1 u.s.m. oraz § 47 Statutu znalazly zastosowanie w § 6 umowy o budowe lokalu, w ktérym
powodowie zobowiazali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji inwestycji zobowigzan,
w czedci przypadajacej na ich lokal.

Sad Okregowy stwierdzil, ze kwestie przeniesienia wlasnoéci lokalu reguluje art. 17'4 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu
sprzed nowelizacji) zgodnie z ktérym na pisemne zgdanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spéldzielni,
ktérym przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spoldzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zawrzeé
umowe przeniesienia wlasnoéci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeéci zobowiazan spoldzielni

zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 172, w tym w szczegélnoéci odpowiedniej czeéci zadluzenia kredytowego

spoldzielni wraz z odsetkami. Treéé tej normy prawnej znajduje odniesienie w § 494 pkt 1 Statutu, zgodnie z ktérym
na pisemne zadanie czlonka Spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu
po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeéci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym w
szczegoblnosci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoéldzielni wraz z odsetkami.

W umowach o ustanowienie na rzecz powodow spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego, w §
5 ust. 2 Spdldzielnia zobowigzala sie, po spelieniu okres§lonych wymogo6w, przenie$¢ na pisemne zadanie czlonka
Spoéldzielni, wlasnoé¢ danego lokalu. Zdaniem Sadu Okregowego ,,okreslone wymogi” to przede wszystkim finansowe
rozliczenie calkowitego kosztu inwestycji przypadajacego na dany lokal.

Sad Okregowy wskazal, ze w Regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy
lokali zapisano, ze calkowity koszt inwestycji mieszkaniowej (przy ul. (...)) obejmuje koszty bezposrednie oraz
koszty posSrednie. Do kosztéw posérednich zaliczono m.in. koszt nabycia terenu na wlasno$é lub oplaty za wieczyste
uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, a takze rekompensaty wyplacane osiedlom za grunty pozyskane na
cele inwestycyjne z zasobdw eksploatacyjnych oraz inne koszty poniesione przez Spoéldzielnie w zwiazku z realizacja
inwestycji. Zatem juz wprost z tresci regulaminu wynika, ze czlonkowie Spotdzielni zobowigzani sg do pokrycia kosztu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosé¢, jako kosztu nabycia terenu na wlasnosé.



Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powodow, ze skoro zakonczenie zadania inwestycyjnego stwierdzono
ostatecznym rozliczeniem umowy 30 marca 2009 r., to nie ma juz zastosowania § 6 umowy o budowe lokalu.

Zdaniem Sadu Okregowego, stosujac przepisy prawa nalez mie¢ na uwadze caloksztalt okoliczno$ci towarzyszacych
sprawie, gdyz samo literalne stosowanie prawa moze uniemozliwi¢ wlaSciwe rozeznanie w sprawie. § 6 umowy o
budowe lokalu stanowi, ze czlonek Spoéldzielni zobowiazany jest do partycypacji w zobowiazaniach powstalych w
trakcie realizacji inwestycji. Co prawda, prace budowlane zwigzane z inwestycja przy ul. (...) zakonczyly sie w marcu
2009 r., jednakze, skoro istotnym elementem wigzacej strony umowy bylo przeniesienie prawa wlasnosci lokali na
cztonkéw Spoéldzielni, to do czasu tego przeniesienia nie nastapil proces ostatecznego zamkniecia inwestycji.

Sad Okregowy podkreslil, Zze pozwana Spoéldzielnia nie miala mozliwoSci przewidzie¢ zmian w u.s.m. wprowadzonych
nowela z 14 czerwca 2007 r. W zwigzku z tym, zaskarzona uchwala nr (...) byla juz konsekwencja koniecznoéci
uwzglednienia aktualnie obowigzujacych przepisow prawa, ktére wprowadzily obowigzek ujednolicenia sytuacji
prawnej gruntéw, na jakich byla prowadzona inwestycja przy ul. (...). W dacie podpisania umowy o budowe lokalu
kwestia ta nie byla co do zasady istotna dla mozliwo$ci ustanowienia odrebnego spotdzielczego prawa do lokalu.
Dopiero zmiana sytuacji prawnej spowodowala koniecznoéé podjecia przez Spoéldzielnie dzialan zmierzajacych do
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnoéé, co bylo jedynym logicznym wyjéciem w zaistnialej
sytuacji prawnej. Inaczej nie byloby mozliwe w ogéle ustanowienie odrebnej wlasnos$ci na rzecz powodow.

Sad Okregowy zauwazyl, ze pozwana od 2006 r., a zatem jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji, wszczela dzialania
zwigzane z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci dla nieruchomosci gruntowej przy ul.
(...) w W. stwierdzajac, ze jednak zwigzana z tym procedura administracyjna przedtuzala sie i trudny do przewidzenia
byl termin jej zakoniczenia, zas Spoldzielnia nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci za dlugotrwalosé, czy opieszaloéc
organdéw administracyjnych, a jej celem jest dbatos¢ o interesy swoich czlonkow.

Wobec tego Zarzad Spoéldzielni podjal w decyzje o przekazaniu gotowych juz lokali mieszkalnych do zasiedlenia przed
finalnym zakonczeniem sprawy w przedmiocie przeksztalcenia prawa wlasno$ci. Warunkiem przekazania lokalu byto
rozliczenie kosztow budowy, co zostalo dokonane uchwala nr (...) z 30 marca 2009 r.

Sad Okregowy wskazal, ze gdyby Zarzad nie podjal uchwaly nr (...) i zwlekal z rozliczeniem inwestycji do czasu
uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci gruntowej, wowczas ostateczne rozliczenie zawieraloby takze wskazane
w zalaczniku nr 1 do uchwaly (...) doplaty. Jednoczesnie jednak powodowie otrzymaliby wowczas swoje lokale
najwcze$niej w 2012 r.

Poniewaz pozwana dopiero w 2012 r. dokonala zaplaty ok. 2 mln. zl z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu, w
zwigzku z tym nie mogla z zadac tej kwoty, w stosunku przypadajacym na poszczego6lne lokale, wezesniej niz w 2012 1.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Statutu (...), majatek Spoéldzielni jest prywatna wlasnoécia jej czlonkoéw. Spoétdzielnia prowadzi
w zakresie gospodarki zasobami mieszkalnymi tzw. bezwynikowa, tj. niezarobkowa, dzialalnoé¢ gospodarcza, co
oznacza, ze nie gospodaruje ona nadwyzka, z ktérej moglaby pokry¢ koszty przeksztalcenia prawa do gruntu.

Zdaniem Sadu Okregowego, w my$l § 11 ust. 1 pkt 6 Statutu powodowie przyjeli na siebie obowigzek uczestniczenia
w zobowigzaniach Spéldzielni w szczegélnosci z tytulu splaty kredytow i odsetek oraz $rodkéw wiasnych
Spoldzielni przejSciowo zaangazowanych w finansowanie prowadzonych przedsiewzieé¢ i odsetek wynikajacych m.in.
z finansowania prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami
uchwalonymi przez Rade Nadzorcza.

Takze zgodnie z art. 4 ust. 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) czlonkowie spéldzielni, ktéorym przysthuguja
spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych



mienie spoéldzielni oraz w zobowiazaniach spoéldzielni z innych tytuléw przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu.

Z tego wzgledu zdaniem Sadu Okregowego powodowie powinni zwrdci¢ pozwanej (...) poniesione przez nig koszty
proporcjonalnie do swoich udzialdbw w Spoéldzielni. Domaganie sie przez powodéw, jako czlonkéow Spoéldzielni,
uzyskania nieodplatnego ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasno$ci przekazanych im lokali mieszkalnych jest w
ocenie Sadu Okregowego zachowaniem niewlasciwym i wykraczajacym poza zasady wspolzycia spolecznego, nie moze
mie¢ bowiem miejsca sytuacja, w ktorej Spoldzielnia placi swoim majatkiem, za korzy$c, jaka uzyskuje wlasciciel
jednostkowego lokalu. Trudno tez oczekiwaé, ze wszyscy spoldzielcy zrzeszeni w (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej
»zloza sie” na obciazajace lokale nr (...) koszty, skoro jedynie wlasciciele tych mieszkan uzyskuja i beda w przysztosci
czerpac niewatpliwg korzy$¢ majatkowa z tytulu dokonanego przeksztalcenia prawa do gruntu. Spowodowaloby to
tez bezpodstawne przysporzenie po stronie powodéw kosztem pozostalych spoéldzielcow, gdyz lokal powiazany z
wlasnoS$cia gruntu ma wieksza warto$¢é rynkowa niz lokal zwigzany z prawem uzytkowania wieczystego, a ponadto
po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego we wlasnoé¢ odpadnie powodom obowigzek uiszczania rocznej
oplaty od uzytkowania wieczystego i zostanie tylko podatek od nieruchomo$ci.

W ocenie Sadu Okregowego, rowniez z uwagi na zmiane sytuacji prawnej, zastosowanie regulacji zawartej w art.
21 u.s.m., byto niemozliwe, gdyz takie dzialanie pozostawaloby w sprzecznosci z wprowadzonym nowelizacja z 14
czerwca 2007 r. wymogiem jednolito$ci prawa do gruntu. Artykul ten mialby zastosowanie, gdyby sytuacja prawna
przedmiotowego gruntu byla uregulowana, jednakze w zaistnialych okolicznoéciach priorytetem bylo dokonanie
przeksztalcenia prawa do gruntu.

Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna mowic o tozsamosci zapiséw uchwaly nr (...) z przedmiotowa uchwalg (...), w
zwigzku z czym nie mozna przenie$¢ rozwazan czynionych przez sad w tamtych sprawach na grunt niniejszej sprawy.

W zakresie § 5 te dwie uchwaly sg zdecydowanie odmienne, gdyz uchwata nr (...) przewidywala koszty przeksztalcenia
jako koszt wkladu budowalnego, natomiast zaskarzona uchwala nr (...) traktuje kwestie tej oplaty jako koszt innych
zobowiazan Spoéltdzielni zwigzanych z inwestycja przy ul. (...) w W. oraz koszt uzyskania gruntu na wlasnos¢ .

Z tego wzgledu, zdaniem Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala Zarzadu (...) nr (...) jest zgodna z prawem.

W ocenie Sadu Okregowego nie stanowi naruszenia obowigzujgcych przepisow prawa fakt, iz koszt ten zostal
wyliczony, w wysokoS$ci przypadajacej na poszczegoélne lokale, po dokonaniu rozliczenia kosztéw budowy w 2009 r.
Wynika to z prostego faktu, iz w dacie zawierania uméw o budowe lokalu w 2007 r. nie bylo potrzeby wyliczania
i uwzgledniania kosztu przeksztalcenia prawa do gruntu, a po nowelizacji u.s.m., wcze$niej niz w 2012 r. oplata z
tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu nie byla znana pozwanej i nie bylo tez mozliwos$ci przewidzenia jej wysokoSci.
Tym bardziej, pozwana nie mogla zaktadac, ze zniesione zostana urzedowe bonifikaty przy przeksztalcaniu prawa do
gruntu, co w konsekwencji spowodowalo konieczno$é uiszczenia z tego tytulu pelnej oplaty.

Sad Okregowy nie znalaz} takze podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwala godzi w interesy powodéw, uznajac, ze
raczej pozwala na wieksze zabezpieczenie ich prawa.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie, zaskarzajac wyrok w caloéci i podnoszac nastepujace zarzuty:

I. nierozpoznanie istoty sprawy - poprzez nierozpoznanie merytoryczne zgloszonego pozwem roszczenia oraz
pominiecie merytorycznych twierdzen i zarzutow pozwu;

II. naruszenie prawa materialnego poprzez btedna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie:

1. naruszenie art. 17'4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wskutek blednego uznania, iz przeniesienie odrebnej
wlasno$ci lokalu na nastepuje na tej podstawie prawnej, tj. w trybie przeksztalcenia spoldzielczego wlasnoéciowego
prawa do lokalu we wlasnos$¢, nie za$ w trybie okreslonym w art. 18 i nast. u.s.m. - tj. w wykonaniu zobowiazania



pozwanej do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu wynikajacego z zawartej umowy o budowe lokalu oraz w
wykonaniu przystugujacej powodom ekspektatywy odrebnej wlasnosci;

2. naruszenie art. 21 u.s.m. - poprzez jego niezastosowanie i bledne uznanie, ze przepis ten nie ma zastosowania do
sytuacji prawnej powoddw w niniejszej sprawie z uwagi na okoliczno$¢, iz stan prawny gruntéw byt nieuregulowany;

3. naruszenie art. 19 oraz art. 21 ust. 1 u.s.m. - wskutek dokonanej przez Sad I instancji blednej wykladni i catkowitego
pominiecia okolicznoéci, iz powodom przysluguje, w zwiazku z zawarta umowa o budowe lokalu, ekspektatywa
prawa odrebnej wlasnoSci, ktorej trescig jest uprawnienie powodéw do zadania od pozwanej ustanowienia odrebnej
wlasno$ci w kazdym czasie, kiedy tylko mozliwe jest fizyczne wyodrebnienie lokalu, jak tez blednego uznania,
iz ustanowienie odrebnej wlasno$ci mozliwe jest dopiero po wykonaniu przez powodéw wszelkich zobowigzan
finansowych wobec pozwanej,

4. naruszenie art. 18 u.s.m. - poprzez uznanie, iz dopuszczalne jest, jednostronne, w trybie podjecia uchwaly
przez zarzad pozwanej w sprawie okreSlenia przedmiotu wlasnosci lokali, modyfikowanie (zmiana) treéci stosunku
prawnego pomiedzy powodami a pozwang okreslonego tre$cia umowy o budowe lokali, polegajace na wprowadzeniu
do tego stosunku prawnego nowych elementow, tj. nieokreSlonych w umowie o budowe warunkéw wykonania
zobowigzania pozwanej do ustanowienia na rzecz powoddéw prawa wlasnoéci lokali i uzaleznienia przeniesienia
wlasno$ci od wykonania innych zobowigzan przez powod6w, na ktére nie godzili sie zawierajac umowe o budowe;

5. naruszenie art. 18 u.s.m. w zwigzku z postanowieniami § 4, § 51 § 6 umowy o budowe lokalu oraz § 22 ust.
2 i 5 Statutu Spoéldzielni - poprzez uznanie, iz pozwana moze obciazy¢ powoddéw kosztami przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Spoldzielni we wlasnoéé¢ przystugujaca Spoldzielni, poniesionymi przez
pozwana po zakonczeniu realizacji inwestycji oraz po ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy, wbrew jednoznacznej
linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego w tej sprawie,

6. naruszenie art. 18 ust. 11 ust. 2 u.s.m. - wskutek uznania przez Sad I instancji, iz pokrycie kosztow budowy lokalu,
a za takie koszty Sad I Instancji uznal koszty zwigzane z przeksztalceniem prawa do gruntu, moze odbywac¢ sie w inny
sposoéb, niz poprzez wniesienie wktadu budowlanego,

7. naruszenie § 11 ust. 1 pkt 6, § 22 ust. 6 pkt 2 i § 84 Statutu Spéldzielni poprzez uznanie, iz to Zarzad Spéldzielni
bez zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza i w sposéb sprzeczny z zapadla w tej sprawie uchwala nr (...) z 30.03.2009
r., moze nalozy¢ na pozwanych obowigzek pokrycia kosztow inwestycji pomimo tego, iz przepisy Statutu pozwanej
nakladaja na pozwana obowigzek zatwierdzania takich rozliczen i kosztéw przez Rade Nadzorcza w formie uchwaly,
a Rada Nadzorcza w tej sprawie dokonala takiego zatwierdzenia uchwala nr (...),

8. naruszenie § 6 umowy o budowe lokalu - poprzez jego bledna interpretacje, iz postanowienia tego przepisu obejmuja
takze mozliwo$¢ zadania na tej podstawie od pozwanych kosztéw zwigzanych z budowa lokalu, ustalanych w sposéb
okre$lony w § 4 i 5 umowy, a takze poprzez uznanie, ze wbhrew jego jednoznacznej tresci umozliwia on zadanie
od pozwanych kosztéw poniesionych po zakonczeniu inwestycji, oraz iz zamiarem stron zawierajacych umowe byto
objecie postanowieniem tego przepisu takze kosztow, ktorych strony, a w szczegdlnoSci powodowie, w ogoble nie mogly
przewidywac przy zawieraniu umowy,

9. naruszenie § 5 ust. 2 umowy o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu poprzez uznanie, ze
wymogiem przeniesienia na powodéw odrebnej wlasnosci lokali jest dokonanie finansowego rozliczenia pomiedzy
stronami calkowitego kosztu inwestycji przypadajgcego na dany lokal,

10. naruszenie art. 42 ust. 3 u.s.m. oraz § 11 ust. 1 pkt 6 oraz § 84 pkt 12 statutu pozwanej w ten sposob, iz pod
pozorem dokonania regulacji przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali, nie bedac do tego upowazniona przepisami prawa
spoldzielczego ani statutu ustanawia na rzecz cztonkow Spéldzielni nowe obowigzki i naklada oplaty nieznane ustawie
oraz w trybie nieprzewidzianym w statucie pozwanej,



11. dokonanie wadliwej wykladni przepis6w u.s.m. oraz statutu pozwanej w zakresie prawa intertemporalnego poprzez
uznanie, ze do przedmiotowego stosunku prawnego zastosowanie maja przepisy ustawy sprzed jej nowelizacji,
podczas gdy bezwzglednie obowigzujace przepisy art. 18 i nast. ustawy zgodnie z regulami wykladni winny by¢
stosowane, wobec braku przepiséw intertemporalnych, w brzmieniu ustalonym ustawg nowa;

III. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niedokonanie przez Sad I instancji wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i powziecie blednych ustalen faktycznych wskutek:

1. uznania, iz koszt przeksztalcenia przez pozwana prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci we wlasno$c¢ w
wysoko$ci wskazanej przez pozwang w tresci zaskarzonej stanowi zobowigzanie powoddw wobec Spoéldzielni, pomimo
tego, iz w postepowaniu dowodowym przed sadem I instancji nie wykazano zadnej podstawy prawnej istnienia takiego
zobowigzania po stronie powodow;

2. uznanie, ze koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ przypadajacy na dany lokal wynika
zistniejacego pomiedzy stronami zobowigzania do zaptaty kosztow przeksztalcenia prawa do gruntu i wynosi ono tyle,
ile wskazuje pozwana, cho¢ nie bylo przeprowadzone postepowanie dowodowe w tej sprawie,

3. brak dokonania jakichkolwiek ustalen w zakresie przystugujacej powodom ekspektatywy odrebnej wlasnosci i
konsekwencji tego prawa dla treéci roszczenia powodow,

4. pominiecia ustalen faktycznych w zakresie okoliczno$ci, iz regulacja zaskarzonej ustawy obejmuje adresatow
posiadajacych odrebne tytuly prawne do lokali i zawierajacych umowy o budowe lokalu, tak pod rzagdami poprzedniej
ustawy u.s.m., jak tez w okresie obowiazywania ustawy po jej nowelizacji ustawa z 14 czerwca 2007 r.,

5. pominiecie, w zakresie ustalenia tresci postanowien Regulaminu pokrywania kosztow inwestycji, iz zgodnie z tym
Regulaminem koszty inwestycji ustalane sg dwuetapowo i koncza sie ostatecznym rozliczeniem, jak tez, iz zaliczenie
kosztow do kosztow inwestycji wymaga zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza w uchwale,

6. pominiecie okolicznoéci, iz w chwili zawarcia umowy o budowe lokalu pozwana Spéldzielnia zataila przed
powodami informacje o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci i konsekwencjach nieuregulowanego stanu
prawnego gruntow, i dokonanie blednych ustalen w zakresie naruszenia zasad wspoélzycia spotecznego i istnienia
dobrej wiary pozwane;.

W konsekwencji powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci i
zasgdzenie kosztow procesu oraz kosztow postepowania apelacyjnego.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow jest zasadna, aczkolwiek nie wszystkie zarzuty zastluguja na uwzglednienie.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal podniesione przez skarzacych zarzuty naruszenia prawa procesowego, uznajac
poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne za prawidlowe, oparte na dowodach zgromadzonych w toku
postepowania, a tym samym przyjmujac te ustalenia za wlasne.

Wadliwie skarzacy sformulowali zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, przy uzyciu wylgcznie argumentéw jurydycznych, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym
przepisie zasady oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia
2000 1., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189).



Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 pazdziernika 2004 r. III CK 245/04 przepis art. 233 §
1 k.p.c. okre$lajacy obowigzujace zasady oceny dowodow moze zostaé naruszony w wyniku nieuwzglednienia przez
sad przy ocenie poszczegolnych dowoddéw zasad logicznego rozumowania, doSwiadczenia zyciowego, caloksztaltu
zebranego materialu dowodowego, przeprowadzenia okre§lonych dowodéw niezgodnie z zasadami procedury
cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasada bezposrednioSci. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania przez skarzacego uchybienia podstawowym regutom shlizacym ocenie wiarygodnosSci i mocy
poszczegdlnych dowodow, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia
faktow.

Nie moze wiec by¢ uznany za zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory nie odnosi sie do oceny dowodow
dokonanej przez Sad Okregowy, ale oceny prawnej zlozonych przez strony dokumentéw, ktéra nie jest oparta na
przepisach art. 233 §1 k.p.c.

Nie jest zasadny takze zarzut nierozpoznania istoty sprawy w rozumieniu art. 38684 k.p.c. o nierozpoznaniu
istoty sprawy mozemy moéwié w przypadku zaniechania przez sad pierwszej instancji rozpoznania materialnej
podstawy zadania pozwu, majacego wplyw na istnienie prawa powoda badz kwalifikacje catego stosunku prawnego,
albo tez oddalenie powddztwa wprost, tj. na podstawie tylko jednej przestanki — unicestwiajacej roszczenie, bez
badania merytorycznego podstaw powo6dztwa lub przy pominieciu merytorycznych zarzutéw pozwanego mogacych
doprowadzi¢ do unicestwienia roszczenia.

Zadna z opisanych wyzej okoliczno$ci nie zachodzi za§ w niniejszej sprawie.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta w lipcu 2015r. i niewatpliwie powinna by¢ zgodna z przepisami obowiazujacymi
w dacie jej podjecia (tak SN w wyroku z dnia 21 listopada 2012r. V CSK 558/11 LEX nr 1284775, uchwale z dnia 17
kwietnia 2009 ., ITI CZP 14/09, OSNC 2010, Nr 1, poz. 5; III CZP 16/09, OSNC 2010, Nr 1, poz. 6; III CZP 17/09, OSNC
2010, poz. 7). Brak jest zatem podstaw do przyjecia, iz dla oceny wazno$ci tej uchwaly maja zastosowanie przepisy
ustawy w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej w 2007r.

Dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej istotne sg przede wszystkim dwie kwestie.

Po pierwsze fakt, ze jeszcze przed wejSciem w Zycie ustawy nowelizujacej — w lipcu 2007r. - spoéldzielnia w
wykonaniu umowy zawartej z powodami ustanowita dla nich spé6tdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Roszczenia o
ustanowienie i przeniesienie na powod6w odrebnej wlasno$ci lokali wynikaja zatem zaréwno z zawartej przez strony

umowy, jak i z przepiséw prawa, tj. art. 17'4 u.s.m.

Po drugie istotny jest fakt, ze doszlo do ostatecznego rozliczenia kosztow budowy lokali powodéw jeszcze
przed ustanowieniem na ich rzecz spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Skoro bowiem uchwala Rady

Nadzorczej pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej rozliczono juz koszty budowy inwestycji, to z art. 177 u.sm. wynika
niedopuszczalno$¢ weryfikacji ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy.

Zgodnie z art. 17'% u.s.m. osoby, ktérym przystuguja prawa wlasnoéciowe, nabywaja wlasnoéé za zaplata pelnych
kosztoéw budowy lokalu, obejmujacych przypadajaca na dany lokal cze$¢ zobowigzan spo6ldzielni zwigzanych z budowa,
w tym w szczegdblnoéci odpowiednia cze$é zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami. Oprocz tego, czlonek
obowiazany jest przed przeksztalceniem uregulowa¢ naleznosci wobec spo6ldzielni z tytutu biezacych oplat zwigzanych
z uzywaniem lokalu (o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m.).

Wobec dokonania ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy lokali powodoéw i pokrycia przez powodéw pelnych
wkladéw budowlanych zwigzanych z ustawionymi na ich rzecz spoéldzielczym wlasno$ciowymi prawami do lokali,
nie ma podstaw do uznania, ze powodéw obciazaja jeszcze jakiekolwiek nie uregulowane naleznosci zwigzane z
rozliczeniem inwestycji. Nalezy przy tym podkresli¢, ze pozwana Spo6ldzielnia podjela uchwate o rozliczeniu inwestycji



mimo nie zakonczonego procesu przeksztalcania przystugujacego jej prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wlasno$ci, a zatem nie uznawala kosztow tego przeksztalcenia za koszt budowy lokali.

Pozwana spoldzielnia wskazuje obecnie, iz nalozenie na czlonkéw spoldzielni obowigzku uiszezenia optlat z tytulu
przeksztalcenia prawa do gruntu nie stanowi rozliczenia kosztéw budowy, lecz wynika z pdzniejszych zdarzen, ale w
takiej sytuacji brak jest podstawy prawnej do nalozenia na powodéw obowigzku poniesienia tych oplat pod rygorem
odmowy przeksztalcenia prawa do lokalu.

Art. 174 u.s.m. wskazuje na obowiagzek pokrycia kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czedciach przypadajacych na poszczegdlne lokale oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni.

Z przytoczonych przepisOw wynika zatem, ze uprawnienie do zadania przeksztalcenia spotdzielczego prawa do lokalu
w odrebne prawo wlasnoéci jest uzaleznione od zaplaty na rzecz spéldzielni Scisle okre$lonych kategorii nalezno$ci.
Skoro tak to nalezy przyjac, ze powstanie tego prawa i jego realizacja nie moze by¢ uzalezniona od spelnienia dalszych
wymogo6w, w tym uiszczenia jeszcze innych, nie wymienionych w powolanych przepisach oplat, takze optat zwigzanych
ze zmiang prawa do gruntu na prawo wlasnosci.

W wyroku z dnia 15 listopada 2011 r., V CSK 530/11 Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze stanowigca przewidziang w art.

17'% ust. 1 pkt 2 u.s.m. przeslanke zawarcia umowy o przeniesienie wlasnoéci lokalu splata zadluzenia z tytulu oplat,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 tej ustawy, nie obejmuje splaty zadluzenia z tytulu obciazajacego czlonka spoldzielni
$wiadczenia na rzecz utworzonego przez spoéldzielnie funduszu uwlaszczeniowego. W motywach tego orzeczenia
wskazano tez, ze spbldzielnia mieszkaniowa nie moze odmoéwié czlonkowi spéldzielni ustanowienia w drodze umowy

odrebnej wlasnoéci lokalu, jezeli spelnil on warunki przewidziane w art. 17'4 ust. 1 u.s.m. Podstawy do odmowy

dokonania tej czynnoéci nie moze stanowié zwlaszcza zadluzenie z tytulu innych oplat niz okreélone w art. 17'4 ust. 1
pkt 2 u.s.m., poniewaz ustawodawca uznal, ze jedynie niesplacenie przez czlonka spotdzielni zadluzenia z tytulu - w
rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. - oplat pobieranych w celu pokrycia kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymania
nieruchomoéci w czesci przypadajacej na jego lokal oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych

mienie spoldzielni uzasadnia odmowe zawarcia przewidzianej w art. 17'4 ust. 1 umowy przeniesienia wlasnosci lokalu
(podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 listopada 2012 r., V CSK 530/11).

Zaskarzona uchwala skutkuje za$ uzaleznieniem przeksztalcenia spétdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wlasno$ci od uiszczenia przez osobe ubiegajaca sie o takie przeksztalcenie dodatkowych oplat, nie wymienionych w

art. 4 ust. 1 u.s.m. i jako taka zostala podjeta z naruszeniem prawa (art. 12 ust. 1 u.s.m. i art. 17'4 ust. 1 u.s.m), co czyni
ja niewazng z mocy art. 42 § 2 pr.sp.

Sporna oplata z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu stanowi wydatek o jakim mowa w art. 35 i 36 u.s.m. W
orzecznictwie wskazuje sie, iz wydatek tego rodzaju moze by¢ pokryty np. jako strata - w oparciu o uchwale walnego
zgromadzenia czlonkow spoéldzielni (tak SA w Katowniach w wyroku z 23 czerwca 2015r. V ACA 884/14), ale brak jest
podstaw do przyjecia, iz o nalozeniu na czlonkéw spoldzielni takiego obowiazku moze decydowac zarzad spoéldzielni
w trybie uchwaly podjetej na podstawie art. 42 u.s.m. Tym samym zarzut naruszenia prawa materialnego okazal sie
uzasadniony.

Z tego tez tytulu roszczenie powodow o stwierdzenie niewazno$ci wskazanej w pozwie uchwaly zarzadu zaslhuguje
na uwzglednienie w czeSci dotyczacej nalozonego na nich dodatkowego zobowiazania finansowego — z powodu
niezgodnosci z prawem. Powodowie nie maja za$ interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewaznoS$ci uchwaly w
pozostalej czesci, gdyz orzeczenie sagdu dotyczace uchwaly zarzadu, wydane na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m., nie ma
rozszerzonej skuteczno$ci wobec innych spoéldzielcow (tak tez SN w wyroku z 3 lutego 2011r. I CSK 224/10).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 386 §1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. uznajac powodéw za wygrywajacych co do
zasady.



