Sygn. akt VI ACa 63/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 sierpnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Teresa Mroz

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska - Filcek (spr.)

Sedzia SA — Malgorzata Borkowska

Protokolant — sekr. sadowy Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 2 sierpnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa A. K. i E. K.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci badz uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 listopada 2016 r., sygn. akt XXV C 1637/15

I. zmienia zaskarzony wyrok czeSciowo nadajac mu nastepujaca tresc:

»1. stwierdza niewazno$c¢ § 5 uchwaly nr (...) zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W. z dnia 30 lipca 2015 r.
oraz zalgcznika nr 1 do tej uchwaly w czeSci ustalajacej, Ze nalezno$c¢ z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci gruntu od A. K. i E. K. wynosi 23.632,99 zl (dwadzieScia trzy tysiace szeécset trzydzieSci
dwa zlotych 99/100);

2. oddala powbdztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz A. K. i E. K. kwote 397 zl (trzysta dziewieédziesiagt siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.”

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

ITI. zasadza od (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz A. K. i E. K. kwote 470 z} (czterysta siedemdziesiat
zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 63/17

UZASADNIENIE

Powodowie - A. K. i E. K. wnie§li o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) Zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej
przy ul. (...) w W. z dnia 30 lipca 2015 r. w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci



przy ul. (...) - z powodu jej niezgodno$ci z prawem w calo$ci, a na wypadek nieuwzglednienia tego powddztwa wniesli
o uchylenie spornej uchwaly w catosci.

W uzasadnieniu powodowie stwierdzili, ze podjecie uchwaly nr (...) nastapilo z naruszeniem prawa, zasad wspdlzycia
spolecznego, jak tez z razacym naruszeniem ich interesu prawnego lub uprawien. Ponadto, ich zdaniem uchwala ta
reguluje kwestie zwiazane z pokryciem kosztow zwigzanych z umowa o budowe lokalu i zobowigzaniem pozwanej
do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, ktéra to materia podlega uregulowaniu w drodze umowy stron, a nie
uchwaly. Za$ postanowienia uchwaly co do warunkéw przeniesienia wlasnos$ci lokalu nie s objete porozumieniem
stron uzgodnionym w tre$ci umowy o budowe lokalu. W ocenie powod6w ich obowiazek co do uiszczania nalezno$ci
okreslonych w uchwale nie istnieje i nigdy nie powstal. Natomiast obowigzek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
nie jest, ani w umowie o budowe lokalu, ani w statucie, uzalezniony od spelienia jakichkolwiek warunkow, zatem
warunek taki wprowadzony w uchwale nie moze by¢ wiazacy. Dodatkowo, w ocenie powodéw, umowa o budowe lokalu
zostala juz miedzy stronami rozliczona w sposéb ostateczny i definitywny. Przedmiotowa uchwala jest tez sprzeczna
ze statutem Spoéldzielni, bowiem zgodnie z § 84 ust 1 pkt 12 statutu, uchwalanie zasad rozliczenia kosztow inwestycji
na poszczegblne lokale nalezy do wylacznej kompetencji rady nadzorczej, a nie zarzadu.

W ocenie powoddéw przy zawieraniu umowy o budowe lokalu pozwana Spoéldzielnia dzialala w zlej wierze i sprzecznie
z zasadami wspolzycia spolecznego, celowo wprowadzajac powoddw w blad co do stanu prawnego gruntu. Zaskarzona
uchwala narusza tez ich interes prawny lub uprawnienia, bowiem pozwana bezpodstawnie uchyla sie od wykonania
zobowigzania cigzacego na niej na podstawie umowy o budowe lokalu.

W zwiazku z powyzszym, w ocenie powoddéw, podjecie przez zarzad zaskarzonej uchwaly jest bezprzedmiotowe
i bezprawne oraz zmierza wylacznie do uchylenia sie od obowigzku niezwlocznego ustanowienia na rzecz oséb
uprawnionych prawa odrebnej wlasnosci lokali, przedluzenia postepowania z tym zwigzanego oraz wyegzekwowania
od os6b uprawnionych nienaleznego §wiadczenia.

Pozwana - (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nieruchomo$¢ gruntowa zwigzana z budynkiem przy ul. (...) w W. liczy ogotem
6.012m” i sklada sie z pieciu dzialek ewidencyjnych, natomiast Spbldzielnia w drodze zasiedzenia nabyla tylko jedna z

nich, o powierzchni 364 m®. Tym samym jednie przez pomytke redakcyjna w § 1 umowy zawartej z powodami znalazlo
sie ogdlne stwierdzenie, ze pozwana jest uzytkownikiem wieczystym gruntu.

Odnoszac sie do regulacji prawnych pozwana podniosla, ze w niniejszej sprawie maja zastosowanie przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu sprzed jej nowelizacji, ktora weszla w zycie od 31 lipca 2007 r., czyli
juz po podpisaniu przez strony umowy o budowe lokalu. Jednoczesnie, nowelizacja u.s.m. wprowadzila wymog
jednolitosci prawa do gruntu do ustanowienia i przeniesienia wlasnoSci lokali. Zatem kwota, ktora zostali obcigzeni
powodowie, nie jest zwigzana z kosztami budowy, a wynika z powstatego p6Zniej kosztu posredniego z tytulu uzyskania
ujednolicenia prawa do gruntu.

Tym samym, w ocenie pozwanej, istota niniejszego sporu jest to, kto — pozwana czy czlonkowie Spoldzielni bedacy
mieszkancami budynku, obowigzani sa do poniesienia kosztu przeksztalcenia w ich interesie prawa do gruntu z
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci. W ocenie pozwanej, przy uwzglednieniu istoty charakteru majatku
Spoldzielni jako prywatnej wlasnoéci jej czlonkéw oraz definicji pojecia ,,wkladu mieszkaniowego”, koszty te obciazaja
czlonkow Spoldzielni.

Zdaniem pozwanej nie jest zatem mozliwe przyjecie, iz bezprawnie i jednostronnie wprowadzila ona dodatkowy
warunek przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu, bowiem uchwala ta nie dotyczy etapu budowy i rozliczania zwigzanych
z tym kosztow, lecz przewidzianego po jej zakonczeniu kosztu uwtaszczenia powodéw dla finalizowania zawartych
umow.



Pozwana podwazyla rowniez zarzut powodéw co do niemoznoéci uregulowania spornej kwestii w uchwale zarzadu
spoldzielni, bowiem ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nie zawiera zamknietego katalogu spraw, ktore
uchwala taka moze regulowac. Zarzut braku uprawnien zarzadu do uregulowania przedmiotowych kwestii jest zatem
bezpodstawny.

Pozwana wskazala réwniez na korzySci majatkowe, jakie niesie dla strony powodowej przeksztalcenie prawa do
nieruchomoéci, a mianowicie podwyzszenie warto$ci rynkowej ich mieszkania oraz brak pdzniejszego obcigzenia
corocznymi oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem z dnia 22 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze nieruchomo$¢ gruntowa, na ktérej posadowiony jest budynek przy ul. (...) sklada sie z 5

dzialek (nr. ewid. (...)) z obrebu (...) oraz 8 dzialek (nr. ewid. (...)) z obrebu (...). Dzialka o nr (...) 0 pow. 364 m? (Kw
nr (...)) zostala nabyta przez pozwang na wlasno$¢ w drodze zasiedzenia. Pozostale dzialki o }acznym obszarze 5.648

m2 )pozwana posiadala do 2012 r. na zasadzie uzytkowania wieczystego.

Pismem z 23 lutego 2006 r. pozwana wystapila do Komisarza m.(...) W. o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego m.in. do nieruchomoéci przy ul. (...) w W., w prawo wlasnoSci.

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

Rada Nadzorcza (...) uchwala nr (...) z 20 grudnia 2004 r. ustalila tez Regulamin rozliczania kosztow inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali.

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

W dniu 25 lipca 2007 r., powodowie zawarli z pozwang umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z
przynaleznym pomieszczeniem piwnicznym i miejscem postojowym nr (...) w wielostanowiskowej hali garazowej oraz
do przeniesienia na ich rzecz prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnoéci wspodlnych
czeSci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2009 r., pozwana poinformowala powoddéw, iz z uwagi na trwajace prace zwigzane z
regulacja stanu prawnego gruntu, na ktéorym posadowiony jest budynek wielomieszkaniowy przy ul. (...) w W., brak
jest mozliwosci przeniesienia na nich wlasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego.
Dodatkowo Spoldzielnia wskazala, ze przewidywane wdrozenie procedury wyodrebnien lokali rozpocznie sie w
grudniu 2010 1.

Wobec zakoniczenia prac budowlanych, Rada Nadzorcza Spoéldzielni w dniu 30 marca 2009 r. podjela uchwale nr
(...) w sprawie zatwierdzenia rozliczenia kosztow inwestycji ,,(...)”. Powodowie zostali poinformowani o powyzszym
pismem z 27 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie w pismach tych przedstawiono ostateczne rozliczenie czlonkowskiego
kosztu budowy ich lokali.

Po uregulowani wszystkich ustalonych na tym etapie naleznoéci, lokal nr (...) zostal przekazany powodom w dniu 4
czerwca 20009 T.

Rada m.(...) W. w dniu 8 maja 2008 r. podjela uchwale nr (...) dot. mozliwosci przeksztalcenia prawa przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci z uwzglednieniem 60-99% bonifikaty jej wartoSci rynkowe;j.
Uchwala ta zostala uznana za niewazna wyrokiem Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego z 4 lutego 2010 1.



W zwiazku z uznaniem uchwaly nr (...) za niewazna, pozwana 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 w dniu 11 kwietnia 2012 r. decyzje nr (...) o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego przystugujacego (...) do nieruchomoésci przy ul. (...) w W. o lgcznej powierzchni 5.648 m(?. Ustalona z
tego tytulu oplata wynosi 1.820.780,00 zl.

Zarzad (...) w dniu 25 pazdziernika 2012 r. przyjal projekt uchwaly nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebne;j
wlasno$ci lokali w nieruchomoSci przy ul. (...). W projekcie tym zapisano, ze doplata z tytutu ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy przypadajaca na lokal (...) wynosi 0,00 zl.

Ostatecznie jednak, powyzszy projekt zostal wycofany i na posiedzeniu Zarzadu w dniu 23 stycznia 2013 r. przyjeto
nowy projekt. Nastepnie, w dniu 5 czerwca 2013 r. Zarzad pozwanej Spoldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie
okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) w W.. W § 5 ww. uchwaly zapisano,
Ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebna wlasnosé lokalu moze nastapic¢ po uregulowaniu, zgodnie
z przepisami ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, wszelkich naleznos$ci finansowych wobec Spoéldzielni przez
czlonka spoéldzielni/nabywce lokalu, na rzecz ktérego Spoéldzielnia dokonuje przeniesienia wlasnoéci lokalu, w tym
uzupekienia wkladu budowlanego o kwote wynikajaca z tytulu oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnoéci gruntu. W uzupelnieniu ww. zapisu, w Zalgczniku nr 1 postanowiono, iz w przypadku powodow
wymagana doplata do wkladu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci gruntu /kwota netto/ wynosi 23.632,99 zl.

Czeéc¢ czlonkow pozwanej Spoéldzielni, zaskarzyla uchwale nr (...) do sadu wnoszac o stwierdzenie jej niewaznosci lub
uchylenie. Prawomocnym wyrokiem zaocznym z dnia 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 Spoéldzielni przyjal projekt nowej uchwaly - nr (...) - w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul (...) w W.. O powyzszym powodowie zostali
zawiadomieni pismem z 22 maja 2015 r. Powodowie zlozyli zastrzezenia do tego projektu, wnoszac o jego uchylenie w
calo$ci. Pozwana Spoldzielnia uznala jednak zarzuty powodéw za bezpodstawne, a zaproponowany projekt za zgodny
z obowigzujacym prawem i spolecznie uzasadniony.

Zaskarzona w niniejszym postepowaniu uchwata nr (...) w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w nieruchomosci przy ul. (...) w W. zostala podjeta przez Zarzad pozwanej Spoldzielni w dniu 30 lipca 2015 1.

W § 5 ust. 1 uchwaly nr (...) zapisano, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebna wilasnosé lokalu
mieszkalnego i pomieszczenn przynaleznych oraz ulamkowego udzialu w pomieszczeniach gospodarczych, hali
garazowej, pomieszczeniach i urzadzeniach wspoélnego uzytku moze nastapi¢ po uregulowaniu przez czlonka
Spoldzielni/nabywce lokalu wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spétdzielni okre§lonych w umowie o budowe
lokalu, umowie o ustanowienie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, statucie (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej oraz przepisach powszechnie obowiazujacego prawa. W ust. 2 uchwaly ustalono, iz nalezno$ci, o
ktérych mowa w ust. 1 obejmuja takze udzial czlonka Spoéldzielni/nabywcy lokalu w oplacie poniesionej przez
Spoéldzielnie z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu opisanego w
§ 1 ust 1 — w wysokoéci okreslonej w zalaczniku nr 1 do niniejszej uchwaly.

Kwota okre$lona w ww. zalgczniku nr 1 wynosi w stosunku do powod6éw kwote 23.632,99 zl.
W § 8 uchwaly nr (...), z dniem jej podjecia uchylono uchwale nr (...) z dnia 5 czerweca 2013 r.

Podstawe powyzszych ustalen faktycznych Sadu Okregowego stanowily dokumenty zgromadzone w aktach sprawy.
Sad ten stwierdzil tez, ze stan faktyczny co do zasady nie byl przedmiotem sporu miedzy stronami, bowiem spoér



koncentrowal sie gléwnie wokol oceny prawnej zaistnialego stanu faktycznego. Przy czym w znacznej mierze spor ten
powstal w zwigzku z tym, iz w okresie realizowania inwestycji przy ulicy (...) w W., doszto do wprowadzenia nowelizacji
przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, na skutek wejécia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw, co mialo istotny wplyw na
uksztaltowanie stosunkéw miedzy stronami oraz ich wzajemnych zobowigzan.

W ocenie Sqdu Okregowego powdébdztwo, jako niezasadne podlegalo oddaleniu w calosci.

Sad ten uznal, iz powodowie wnoszac pozew w niniejszym postepowaniu w dniu 9 pazdziernika 2015 r. dochowali
terminu na zaskarzenie przedmiotowej uchwaly. Zlozenie pozwu w tej sprawie jest tez dopuszczalne w Swietle art.
43 ust. 5 u.s.m. W sprawie zastosowanie znajduja tez normy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Statutu (...),
Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji oraz zawartej miedzy stronami postepowania umowy o budowe lokalu z
dnia 22 czerwca 2007 r.

Zdaniem Sadu Okregowego, wbrew twierdzeniom strony powodowej nie mozna jednak moéwié o tozsamo$ci zapiséw
uchwaly (...) ze sporna w tej sprawie uchwala (...). W zakresie § 5, obie uchwaly sa zdecydowanie odmienne. Uchwala
nr (...) dotyczyta bowiem doplaty z tytulu uzupelienia wktadu budowlanego, natomiast uchwata nr (...) w § 5 reguluje
uczestnictwo w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu zwigzanego z budynkiem.

Sad Okregowy wskazal, ze pozwana Spoéldzielnia rozpoczela inwestycje przy ul. (...) jeszcze w 2006 r. Obowigzujgce
wowczas prawo nie uzaleznialo ustanowienia spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu od stanu prawnego
gruntu, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢ budynkowa. Jednak sytuacja ta ulegla zmianie z datg wejscia w
zycie przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie
niektorych innych ustaw, tj. z dniem 31 lipca 2007 r. Ustawa ta wprowadzila bowiem warunek jednolito$ci prawa do
gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa wlasno$ci.

W ocenie Sadu Okregowego zasadne jest wiec stosowanie jest do oceny umowy o budowe lokalu zawartej przez
powodow z pozwang, przepisoOw ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujacym do 31 lipca
2007 r., w tym art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m. W zwiazku z czlonkostwem w (...), powodowie zobowiazali sie rowniez
do przestrzegania Statutu Spoéldzielni. Tres$é art. 18 ust. 1 u.s.m. odzwierciedlona jest w § 47 Statutu, w ktérym
wymienione zostaly elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa o budowe lokalu, jak réwniez zobowigzanie czlonka
Spoldzielni, do pokrycia wkladu budowlanego oraz innych zobowiazan Spoéldzielni zwigzanych z budowa. Dopiero
w poOzniejszej wersji Statutu zostalo wykre§lone postanowienie o ,innych zobowigzaniach Spo6ldzielni zwigzanych z
budowa”, co zapewne wynika z nowelizacji art. 18 u.s.m., w ktérym réwniez takiego zapisu juz nie ma, a ktéry w
znowelizowanym brzmieniu nie ma zastosowania na gruncie niniejszej sprawy.

Ponadto, zdaniem Sadu Okregowego na uwage zasluguje § 6 umowy o budowe lokalu, w mysl ktérego powodowie
zobowiazali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji inwestycji zobowigzan, w czedci
przypadajacej na ich lokal. Dyspozycja tego postanowienia realizuje wspomniane juz powyzej art. 18 ust. 1 u.s.m. oraz
8§ 47 Statutu.

Sad Okregowy stwierdzil, ze kwestie przeniesienia wlasnoéci lokalu reguluje natomiast art. 17'4 ust. 1 pkt 1
u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji), zgodnie z ktérym na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej
czlonkiem spoldzielni, ktérym przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest
obowiazana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czesci
zobowigzan spo6ldzielni zwigzanych z budowg, o ktérych mowa w art. 173, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czesci

zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami. Tres¢ tego przepisu znajduje odniesienie w § 49%4 pkt 1 Statutu,
zgodnie z ktérym na pisemne zadanie czlonka, Spoéldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wlasno$ci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan Spoéldzielni zwigzanych z
budowa, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego Spoéldzielni wraz z odsetkami.



Sad Okregowy podzielil wprawdzie stanowisko strony powodowej, iz przy interpretacji zapisow umowy o budowe
lokalu nalezy mie¢ na wzgledzie przede wszystkim wole stron umowy. Stwierdzil jednak, Ze wola ta nie moze
by¢ traktowana i interpretowana w sposdb wybiorczy, oderwany od caloksztaltu okolicznoéci zawarcia umowy.
Tymczasem powodowie wyrazili zgode na warunki zawarte w umowie, w tym na zobowiazanie do pokrycia
wkladu budowlanego i innych zobowiazan Spéldzielni zwigzanych z budowsa, majac $§wiadomo$¢ ich potencjalnych
konsekwencji.

Ponadto, w ,,Regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali” widnieje
zapis dotyczacy tego, ze calkowity koszt inwestycji mieszkaniowej (przy ul. (...)) obejmuje koszty bezposrednie oraz
koszty poérednie. Do kosztéw posrednich zaliczono przy tym m.in. koszt nabycia terenu na wlasno$é lub oplaty za
wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, a takze rekompensaty wyplacane osiedlom za grunty
pozyskane na cele inwestycyjne z zasobow eksploatacyjnych oraz inne koszty poniesione przez Spétdzielnie w zwigzku
z realizacja inwestycji. Tym samym czlonkowie Spéldzielni zobowigzani sa do pokrycia kosztu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, jako kosztu nabycia terenu na wlasnosé.

Sad Okregowy dostrzegl wprawdzie, ze z uwagi na to, ze zakonczenie zadania inwestycyjnego doszlo do ostatecznego
rozliczenia umowy na podstawie uchwaly z dnia 30 marca 2009 r., w zwigzku z czym § 6 umowy o budowe lokalu nie
moze stanowi¢ podstawy roszczen pozwanej. Uznal jednak, ze realizacja inwestycji obejmowala w praktyce dwa etapy
iz uwagi na to, ze istotnym elementem realizacji wigzacej strony umowy bylo przeniesienie prawa wlasnosci lokali na
czlonkéw Spoldzielni, do czasu owego przeniesienia nie nastapilo ostateczne zakonczenie inwestycji.

Przy uwzglednieniu zatem caloksztaltu okoliczno$ci niniejszej sprawy, koszty zwiazane z przeksztalceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu uznaé nalezy za koszty powstale w trakcie realizacji inwestycji.
Jednocze$nie, utozsamianie przez powodow ,kosztéw budowy” z ,,kosztami realizacji zadania inwestycyjnego” nie jest
prawidlowe ani uzasadnione. Co do zasady Sad Okregowy podzielit stanowisko powodoéw, ze zawierajac umowe o
budowe lokalu, czlonek spoldzielni mogl oczekiwaé tego, ze inwestycja bedzie zakoniczona w momencie ostatecznego
rozliczenia i ustalenia kosztéw budowy. Niemniej jednak, majac na uwadze caloksztalt okolicznoSci, jakie zaistnialy w
niniejszym stanie faktycznym, uznal, iz za moment definitywnego rozliczenia zawartej umowy o budowe lokalu uznaé
nalezy moment faktycznego przeniesienia prawa wlasno$ci lokalu na powoddw, co z kolei jest mozliwe dopiero po
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego pozwanej Spo6ldzielni w prawo wlasno$ci gruntu. A
skoro w trakcie realizacji inwestycji zwigzanej z nieruchomo$cia przy ul. (...) w W., doszlo do istotnej zmiany stanu
prawnego, zwigzanej z wprowadzeniem warunku jednolitoéci prawa do gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa
wlasnoéci, uchwala nr (...) byla konsekwencja uwzglednienia aktualnie obowigzujacych przepiso6w prawa.

Sad Okregowy dostrzegl tez, ze w umowie o budowe lokalu z dnia 25 lipca 2007 r. wystgpila nieScislo§¢ zwigzana ze
wskazaniem, iz pozwana jest wlaScicielem dzialki, na ktorej wybudowany zostal przedmiotowy budynek. Stwierdzil
jednak, ze w dacie podpisania umowy kwestia ta co do zasady nie byla istotna dla mozliwosci ustanowienia
odrebnego spoldzielczego prawa do lokalu. Dopiero zmiana sytuacji prawnej spowodowala koniecznoéé podjecia przez
Spoldzielnie dzialan zmierzajacych do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci, bez czego
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz powodoéw w ogdle nie byloby mozliwe. Co wiecej, niezawinione przez
Spéldzielnie przecigganie procedury administracyjnej w tym zakresie oraz w konsekwencji pozbawienie pozwane;j
prawa do uzyskania bonifikaty urzedowej, nie moze by¢ w ocenie Sadu Okregowego traktowane jako okolicznoéc
obcigzajaca pozwang. Spoldzielnia nie moze bowiem ponosi¢ odpowiedzialnoéci za dlugotrwalosé, czy opieszalosé
organéw administracyjnych.

Jednoczes$nie, istota uchwaly nr (...) z 30 marca 2009 r. w sprawie rozliczenia kosztow budowy, bylo dazenie
Spoldzielni do wywigzania sie z obowiazku dbalosé o interesy swoich czlonkéw. Zwlekanie z rozliczeniem inwestycji do
czasu uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci gruntowej spowodowaloby, Ze ostateczne rozliczenie zawieraloby
takze wskazane w zalgczniku nr 1 do uchwaly (...) doplaty. Powodowie otrzymaliby wowczas swoje lokale najwcze$niej
w 2012 r. Zatem w ocenie Sadu Okregowego Zarzad podjal stuszna i korzystna dla powodéw decyzje, co nie oznacza,
ze odpadt istniejacy po stronie czlonkéw Spoldzielni obowiazek pokrycia kosztéw przeksztalcenia prawa uzytkowania



wieczystego w prawo wlasnoéci. Tym bardziej, ze pozwana dopiero w 2012 r. dokonala, w interesie czlonkow
Spéldzielni posiadajacych lokale w budynku przy ul. (...) w W., zaplaty prawie 2 mln zlotych z tytulu przeksztalcenia
prawa do gruntu, w zwigzku z czym nie mogla wcze$niej zadaé splaty tej kwoty, w stosunku przypadajacym na
poszczegdlne lokale. Tym samym nie jest zasadny podnoszony przez powoddéw zarzut przedawnienia roszczen
pozwanej z tego tytulu.

A skoro Spoéldzielnia poniosla koszt przeksztalcenia prawa do przedmiotowego gruntu, powodowie jako czlonkowie
Spoéldzielni -proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialéw - powinni zwréocié poniesione przez nia na ten
cel koszty. Domaganie sie przez powodoéw, jako cztonkéw Spoétdzielni, uzyskania nieodplatnego ustanowienia na
ich rzecz odrebnej wlasno$ci przekazanych im lokali mieszkalnych jest w ocenie Sadu Okregowego zachowaniem
bezpodstawnym i wykraczajacym poza zasady wspolzycia spolecznego. Nie moze mie¢ bowiem miejsca sytuacja, w
ktorej cala spotdzielnia placi swoim majatkiem za korzy$c, jaka uzyskuja wylacznie wlasciciele poszczegélnych lokali,
w interesie ktérych przeksztalcenie prawa do gruntu zostalo dokonane. Sytuacja bylaby istotnie sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Sad Okregowy podzielil tez stanowisko pozwanej, iz podjete przez Spoéldzielnie dzialania skutkujace przeksztalceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) przyniosto zaréwno bezpoérednie, jak
i bardziej perspektywiczne korzySci majatkowe dla powoddéw i pozostalych czlonkéw - mieszkancow budynku przy
ul. (...) oraz stwierdzil, ze 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.

W apelacji od powyzszego wyroku powodowie - A. K. i E. K. wnieSli o jego zmiane w caloéci i uwzglednienie
powbdztwa w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztéw procesu za obydwie instancje.

Skarzacy zarzucili Sadowi Okregowemu:

I. nierozpoznanie istoty sprawy - poprzez nierozpoznanie merytoryczne zgloszonego pozwem roszczenia oraz
pominiecie merytorycznych twierdzen i zarzutow pozwu, w szczegoélno$ci wobec braku jakichkolwiek ustalen
dotyczacych sprzeczno$ci przepiséw § 5 zaskarzonej uchwaly z treScig art. 18, art. 19 a w szczego6lnoSci art. 21 u.s.m.;

II. naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie postanowien:

1) ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych - poprzez bledne uznanie, iz do stosunku prawnego pomiedzy stronami,
powstalego w zwigzku z zawarciem umowy o budowe lokalu zastosowanie maja przepisy tej ustawy w brzmieniu sprzed
nowelizacji dokonanej 14 czerwca 2007 r. z moca obowiazujacg od dnia 30 lipca 2007 r., podczas gdy z uwagi na brak
przepiséw intertemporalnych w nowelizacji ustawy do skutkéw zdarzen majacych miejsce po dniu nowelizacji ustawy
zastosowanie winna mie¢ ustawa w brzmieniu aktualnie obowigzujacym;

2) ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych - wskutek blednego uznania, iz przeniesienie odrebnej

wilasnosci lokalu na powodéw nastepuje na podstawie art. 174 u.sm. oraz § 49°4 Statutu pozwanej,
podczas gdy powodom nie przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, co wyklucza
mozliwosé zastosowania do przeniesienia wlasnosci lokalu trybu okreslonego w w/w przepisach;

3) ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych - poprzez bledne pominiecie w dokonanej ocenie
prawnej okolicznosci, iz przeniesienie wlasnosci lokalu odbywa sie w oparciu o umowe o budowe
lokalu i stanowi wykonanie zobowigzania umownego pozwanej, chronionego przyznanym przez
ustawe roszczeniem z art. 21 u.s.m.,

4) art. 21 u.s.m. oraz § 49° Statutu pozwanej - poprzez ich niezastosowanie i bledne uznanie, ze
przepisy te nie majq zastosowania do sytuacji prawnej powodoéw w niniejszej sprawie;



5) art. 19 oraz art. 21 ust. 1 u.s.m. - wskutek dokonanej przez sqd I instancji blednej wykladni
i calkowitego pominiecia okolicznosci, iz powodom przystuguje, w zwiqzku z zawartqg umowaq o
budowe lokalu, ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci, ktorej tresciq jest uprawnienie powodow
do zqdania od pozwanej ustanowienia odrebnej wlasnosci w kazdym czasie, kiedy tylko mozliwe
Jjest fizyczne wyodrebnienie lokalu, jak tez wskutek blednego uznania przez sqd I instancji, iz
wbrew tresci art. 21 u.s.m. oraz wbrew postanowieniom umowy o budowe lokalu pozwana moze
uzaleznié wykonanie zobowiqzania do przeniesienia na powodoéw wlasnosci lokalu od spetnienia
przez powodow wszelkich naleznosci finansowych wobec Spoldzielni;

6) art. 18 u.s.m. - poprzez uznanie, iz dopuszczalne jest, jednostronne i pozaumowne, w trybie
podjecia przez Zarzad pozwanej uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci
lokali, modyfikowanie (zmiana) tresci stosunku prawnego pomiedzy powodami, a pozwang
okreslonego tresciq umowy o budowe lokali, polegajgce na wprowadzeniu do tego stosunku
prawnego nowych elementéw, tj. nieokreslonych w umowie o budowe warunkéw wykonania
zobowiqzania pozwanej do ustanowienia na rzecz powodow prawa odrebnej wlasnosci lokali i
uzaleznienia przeniesienia wlasnosci od wykonania innych zobowigzan przez powodow, na ktore
nie godzili sie powodowie zawierajgc umowe o budowe lokalu,

7) art. 18 u.s.m. w zwiqzku z postanowieniami § 4, § 5 i § 6 umowy o budowe lokalu oraz
§ 22 ust. 2 i 5 Statutu Spéldzielni - poprzez uznanie, iz pozwana moze obciqzyé¢ powodow
kosztami przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci Spéldzielni we wlasnosé
przystugujacq Spéldzielni, poniesionymi przez pozwang po zakonczeniu realizacji inwestycji
oraz po ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy, wbrew jednoznacznej linii orzeczniczej Sqdu
Najwyzszego w tej sprawie,

8) art. 18 ust. 11 ust. 2 USM - wskutek uznania przez sad I instancji, iz pokrycie koszté6w budowy
lokalu, a za takie koszty sqd I Instancji uznal koszty zwigzane z przeksztalceniem prawa do gruntu,
moze odbywaé sie w inny sposob, niz poprzez wniesienie wkladu budowlanego;

9) § 11 ust. 1 pkt 6), § 22 ust. 6 pkt 2) i § 84 Statutu Spoéldzielni poprzez uznanie, iz to Zarzqd
Spéldzielni, bez zatwierdzenia przez Rade Nadzorczq, moze nalozyé¢ na powodoéw obowiqzek
pokrycia kosztéow inwestycji pomimo tego, iz przepisy Statutu pozwanej (§ 11 pkt 6 oraz § 84 pkt
12) kazdorazowo nakladajq na pozwang obowiqzek zatwierdzania takich rozliczen i kosztow przez
Rade Nadzorcezq w formie uchwaty,

10) § 6 umowy o budowe lokalu - poprzez jego bledna interpretacje, iz wbrew jego literalnemu brzmieniu umozliwia
on zadanie od powodow zaplaty kosztow poniesionych po ostatecznym zakoniczeniu inwestycji,

11) § 6 umowy o budowe lokalu - poprzez jego bledna interpretacje, jakoby zamiarem stron zawierajacych umowe
bylo objecie postanowieniem tego przepisu takze kosztow przeksztalcenia prawa do gruntu, pomimo zlozonego przez
pozwana w Umowie oSwiadczenia o posiadaniu jednolitego tytulu prawnego do gruntu oraz przyjecia przez pozwang
w umowie o budowe lokalu zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomodci,

12) art. 42 ust. 3 u.s.m. oraz § 11 ust. 1 pkt 6) oraz § 84 pkt 12) Statutu pozwanej w ten sposbb, ze 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,

13) bledna wykladnie wyroku Sadu Okregowego (przywolanego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku), podjetego
w sprawie XXV C 893/13, dotyczacej uchwaly nr (...) Zarzadu pozwanej, dokonang w kontekscie tresci zaskarzonej



uchwaly - przez przyjecie, iz zaskarzony przepis § 5 uchwaly nr (...), ktéry zostal prawomocnie uznany za niewazny z
uwagi na jego sprzeczno$¢ z prawem, dotyczyl wylgcznie niewaznos$ci postanowien zobowigzujacych do uzupehienia
wkladu budowlanego, podczas gdy przepis ten, identycznie jak zaskarzony niniejszym pozwem przepis § 5 uchwaly
nr (...), dotyczy uzaleznienia przeniesienia na powod6éw wilasnosci lokalu od uregulowania ,wszelkich zobowigzan"
czlonka Spoldzielni wobec pozwanej, a nie tylko tych z tytulu uzupelienia wkladu budowlanego.

ITI. 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 pozwang prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci we wlasno$é w
wysokos$ci wskazanej przez pozwana w tresci zaskarzonej uchwaly, stanowi zobowigzanie powod6w wobec Spoldzielni,
pomimo tego, iz w postepowaniu dowodowym przed sadem I instancji nie wykazano istnienia zadnej wierzytelnosci
ani tez zadnej podstawy prawnej istnienia takiej wierzytelno$ci po stronie pozwanej oraz pomimo tego, iz ustalenie
istnienia badz nieistnienia takiego zobowigzania nie bylo przedmiotem rozpoznania w tym procesie;

2. uznanie, ze koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnoéc przypadajacy na dany lokal wynika
z istniejacego pomiedzy stronami zobowiazania do zaplaty kosztéw przeksztalcenia prawa do gruntu i ze wynosi ono
tyle, ile wskazuje pozwana, pomimo tego, iz z treSci zalacznika nr 1 do uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej nr (...) z
dnia 30.03.2009 r. wynika, iz koszty nabycia gruntu przez pozwana zostaly uwzglednione w ostatecznym rozliczeniu
inwestycji,

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

4. pominiecia ustalen faktycznych w zakresie okolicznosci, iz regulacja zaskarzonej ustawy obejmuje adresatéw
posiadajacych odrebne tytuly prawne do lokali i zawierajacych umowy o budowe lokalu tak pod rzadami poprzednie;j
ustawy, jak tez w okresie obowigzywania ustawy po jej nowelizacji ustawa z 14 czerwca 2007 r., za$ sytuacja prawna
wszystkich czlonkow podlegajacych zaskarzonej uchwale winna by¢ uksztaltowana wedtug tych samych zasad,

5. bledne uznanie, bez zadnej podstawy dowodowej, iz realizacja inwestycji rozpoczela sie w 2006 r., podczas gdy
faktyczne rozpoczecie inwestycji nastgpito dopiero w 2007 r.,

6. pominiecie, w zakresie ustalenia treéci postanowien Regulaminu pokrywania kosztéw inwestycji, iz zgodnie z tym
Regulaminem koszty inwestycji ustalane sg dwuetapowo i koncza sie ostatecznym rozliczeniem, jak tez iz zaliczenie
kosztow do kosztéw inwestycji wymaga zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza w uchwale zatwierdzajacej ostateczne
ich rozliczenie,

7. pominiecie okoliczno$ci, iz w chwili zawarcia i w okresie wykonywania umowy o budowe lokalu pozwana $wiadomie
zataila przed powodami informacje o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci oraz dokonanie btednych ustalen
w zakresie naruszenia zasad wspolzycia spolecznego i istnienia dobrej wiary pozwane;j.

Pozwana - (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja powodoéw okazala sie uzasadniona, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty saq

trafne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne w oparciu o trafnie zebrany
i oceniony material dowodowy. Ustalenia te sad drugiej instancji przyjmuje za wlasne nie podzielajac jednak
zaprezentowanej przez sad pierwszej instancji oceny prawnej ustalonych faktow w kontekécie roszczenia powodow.
Odnoszac sie za$ do podniesionego w apelacji i szeroko umotywowanego, zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad
Apelacyjny zwazyl, ze analiza motywo6w podanych w jego uzasadnieniu prowadzi do wniosku, iz skarzacy kwestionuja,



nie tyle dokonang przez Sad Okregowy ocene mocy i wiarygodnosci przedstawionych dowodéw oraz ustalenia stanu
faktycznego, co zaprezentowana ocene prawna zadania powodow i argumentow pozwane;j.

Nie jest tez uzasadniony zarzut nierozpoznania istoty sprawy. Sad Okregowy zbadal bowiem materialng podstawe
zadania i odnidst sie do niego w swym orzeczeniu, dokonujac jego oceny w $wietle ustalonych faktow, stosujac prawo
materialne. Nie pominal tez twierdzen i zarzutow zglaszanych przez powoddw, a jedynie uznal je za bledne i chybione.
Apelujacy wiec blednie utozsamiajg nierozpoznanie istoty sprawy z niekorzystnym dla nich rozstrzygnieciem sadu
pierwszej instancji, w oparciu o argumenty wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Odnoszac sie natomiast do pozostalych zarzutow apelacji Sad Apelacyjny zwazyl, ze ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U.2018.845) naklada na spdldzielnie obowiazek przygotowania
procesu przeksztalcen wlasno$éciowych, jego przeprowadzenia i w efekcie zawarcia uméw przenoszacych wlasnoéé
lokali na rzecz os6b ktérym, zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczeg6lnych lokali. W zwigzku z powyzszym zarzad spoldzielni zobowiazany jest miedzy innymi do podjecia
uchwaly okreS$lajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali zgodnie z wymogami art. 42 ust. 2 u.s.m. Uchwala taka
stanowi, stosownie do art. 42 ust. 5 u.s.m., podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialow
w nieruchomo$ci wspélnej przy zawieraniu uméw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali na rzecz czlonkow
spo6ldzielni, oséb niebedacych cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguje spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu,
lub spéldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spéldzielnie na rzecz czlonkow
spoldzielni lub innych oséb. Uchwala okreélajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomosci,
stosownie art. 42 ust. 3 u.s.m., w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly, to jest w dniu 30
lipca 2015 r., powinna okreélaé: oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do
tego budynku, rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, wielko$¢ udzialdbw we wspotwlasnoSci nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z odrebna wlasnoscia
kazdego lokalu, oznaczenie osoéb, ktéorym zgodnie z przepisami ustawy przysluguje prawo zadania przeniesienia
na nich wlasno$ci poszczegoblnych lokali, a takze przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytutu
kredytuwraz ze skapitalizowanymi odsetkami lub dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw
przejsciowego wykupienia ze srodkéw budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych
odsetek. Art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m. nie przewiduje wiec mozliwos$ci ustalenia innego zadluzenia, anizeli zadluzenie
z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami oraz z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw
przejéciowego wykupienia ze srodkéw budzetu panstwa odsetek wraz z ich oprocentowaniem, jako okolicznosci, od
ktorej uzaleznione jest wyodrebnienie wlasnosci lokalu.

Nie kwestionujac wiec konieczno$ci dokonania przez Spoéldzielnie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, na ktorej posadowiony jest sporny budynek, w prawo wlasnoéci, gtownie z uwagi na konieczno$é
ujednolicenia stanu prawnego nieruchomosci spétdzielczych, Sad Apelacyjny zwazyl, ze koszt tego przeksztalcenia nie
mies$ci sie w pojeciu ,zadluzenia z tytulu kredytu...” w rozumieniu art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m.

W orzecznictwie przewaza tez stanowisko, ze uprawnienie do zadania przeksztalcenia spéldzielczego prawa do lokalu
w odrebne prawo wlasnosci jest uzaleznione od zaplaty na rzecz spéldzielni Sciéle okreslonych kategorii naleznosci.
Skoro tak, rozumujac a contrario nalezy przyjac, ze powstanie tego prawa i jego realizacja nie moze by¢ uzalezniona od
spelienia dalszych wymogdéw, w tym uiszczenia jeszcze innych, nie wymienionych w powolanych przepisach optat.
Skoro w ustawie z 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych okreslono przestanki, przy spehieniu ktérych powstaje
uprawnienie do domagania sie przeksztalcenia spéldzielczego lokatorskiego lub wlasnoéciowego prawa do lokalu w
prawo wlasnosci, to w drodze umowy lub uchwaly uprawnienia tego nie mozna ograniczy¢ przez nalozenie na czlonka
spoldzielni dodatkowych obowiazkéw i uzaleznienie realizacji uprawnienia przyslugujacego na mocy ustawy od ich
wykonania (patrz wyrok Sadéw Apelacyjnych: w Katowicach - z dnia 23 czerwca 2015 .,V ACa 884/14, w Warszawie
— z dnia 12 kwietnia 2018r., VI ACa 1898/16). Poglad ten Sad Apelacyjny orzekajacy w sprawie niniejszej podziela
w calo$ci stwierdzajac, ze tym bardziej nie ma podstaw do zadania uiszczenia dalszych oplat od oséb, ktére nie sa



czlonkami Spoéldzielni i wywodza swoje prawa wprost z umowy o budowe lokalu, nabycia ekspektatywy odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz faktu poniesienia uméwionych kosztéw budowy w caloSci i uzyskania ich skwitowania.

W konsekwencji, brak bylo podstawy prawnej do ujmowania przez Zarzad Spoldzielni w uchwale okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnoSci lokali innych naleznos$ci, w tym zadluzenia z tytulu udzialu w oplacie poniesionej z
tytutlu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Nie ma rowniez podstaw prawnych
do ewentualnego traktowania tej oplaty jako uzupelienia wkladu budowlanego. Po ostatecznym rozliczeniu kosztow
budowy spo6ldzielnia nie moze bowiem dokona¢ ponownego, skutecznego wobec czlonka, ostatecznego ich rozliczenia

(art. 177 u.s.m.). Brak jest rowniez podstawy prawnej do domagania sie zaréwno doplat do ostatecznie ustalonego
wkladu budowlanego, jak i zwrotu wplat, jesli przewyzszalyby one sume wynikajaca z pdzniejszego rozliczenia kosztow
budowy. Fakt, ze rozliczenie kosztow budowy jest ostateczne, nie moze bowiem pozostawac bez zadnych konsekwencji
dla mozliwo$ci powracania do kwestii tego rozliczenia i ponownego jego dokonania lub dokonywania w przyszlosci.
(patrz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2001 r., sygn. akt III CZP 73/01).

Skoro wiec w przedmiotowej sprawie uchwala nr (..) rady nadzorczej pozwanej Spoéldzielni zatwierdzone
zostalo rozliczenie kosztéw inwestycji ,(...)”, a uregulowanie przez powoddéw naleznoéci z tego tytulu skutkowato
przekazaniem im lokalu nr (...) w dniu w dniu 4 czerwca 2009 r., blednym i sprzecznym z prawem jest uznanie, ze
uchwala ta obejmowala jedynie pierwszy etap takiego rozliczenia.

Nie mozna tez zgodzic sie z sadem pierwszej instancji, ze katalog elementow uchwaly okreslajacej przedmiot odrebne;j
wlasno$ci, o jakim mowa w art. 42 ust. 3 u.s.m., nie jest katalogiem zamknietym. Poglad ten, poza oczywista
sprzeczno$cig z tredcig i celem powyzszego przepisu, uzasadnialby faktyczne pozostawienie zarzadowi spoldzielni
dowolno$ci w ksztaltowaniu obcigzen osob ubiegajacych sie o wyodrebnienie wlasnoéci lokalu.

W tych okolicznoéciach podnoszone przez Sad Okregowy argumenty majgce przemawiaé za prawidlowoscia
zaskarzonej uchwaly — podejmowanie przez pozwang staran o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoSci juz w 2006r., niemozno$¢ przewidzenia przez Spoldzielnie zniesienia bonifikat przy przeksztalceniu
prawa do gruntu, faktyczne dzialanie w interesie powoddéw, nie maja znaczenia dla oceny zaskarzonej uchwaly z
punktu widzenia jej zgodnoéci z obowiazujacym prawem.

Whbrew tez ocenie Sadu Okregowego, sadowe dochodzenie ustalenia niewaznoéci czynnoSci prawnej, jako dokonanej
sprzecznie z obowiazujacym prawem, nie moze by¢ oceniane z punktu widzenia naduzycia prawa (art. 5 k.c.).
Powodowie nie wykorzystuja bowiem stluzacego im prawa podmiotowego przeciw Spoéldzielni, a jedynie domagaja sie
stwierdzenia okolicznoéci istniejacej obiektywnie i naruszajacej zasady obrotu prawnego.

Nie mozna réwniez zaakceptowaé stanowiska sadu pierwszej instancji, ze prawidlowosé zaskarzonej uchwaly
uzasadniona jest zmiana stanu prawnego, na ktora pozwana nie miala zadnego wplywu, polegajaca na wprowadzeniu
jednolito$ci stanu prawnego do nieruchomosci majacej by¢ w przysztoSci przedmiotem odrebnej wlasnosci. Literalne
brzmienie art. 42 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych jak réwniez bogate orzecznictwo jednoznacznie
bowiem wskazuje na elementy skladowe uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci, nadto, jak wyzej
podkreslono koszt przeksztalcenia prawa do gruntu nie mieéci sie w kosztach z tytulu kredytu zaciagnietego na
budowe. Nie ma tez podstaw ku temu, by Spoldzielnia przerzucata na poszczegdlnych swych czlonkéw lub osoby, ktore
nabyly ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu ciezar konsekwencji wlasnych decyzji oraz zmian stanu prawnego, nie
majac ku temu upowaznienia ustawowego.

Sad pierwszej instancji niezasadnie tez poszukuje zrodla obowigzku powodéw zaplaty przydajacej na nich czedci
oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu, w zawartej miedzy stronami umowie o budowe lokalu mieszkalnego.
Podjecie uchwaly okreslajacej odrebna wlasno$é¢ lokalu nie stanowi bowiem realizacji takiej umowy, cho¢ stuzy
uzyskaniu stanu prawnego pozwalajacego na jej wykonanie. Zatem, zawarte w tej umowie zobowiazanie powodéw do
pokrywania wszelkich kosztoéw zwigzanych z budowa ich lokalu pozostaje bez wplywu na ocene legalnosci zaskarzonej
uchwaly.



Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny, na podstawie art. 58 § 1 k.c., uznat za trafne twierdzenia powodow, ze
uchwala nr (...) jest niewazna w zakresie jej § 5 wraz z zalacznikiem nr 1 w cze$ci, w jakiej ustala nalezno$¢ powodow
z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci. A w tej sytuacji szczegdtowe odnoszenie
sie do pozostalych zarzutow apelacji jest bezprzedmiotowe.

Powodowie nie maja jednak interesu prawnego, by zaskarzy¢ sporna uchwale w czesSci dotyczacej innych
zainteresowanych czlonkow Spoéldzielni, ani tez w pozostalej jej czeSci, ktora nie jest dotknieta niewaznoécig i moze
sie osta¢ w obrocie. Brak jest bowiem podstaw do przyjecie, ze bez postanowienia dotknietego niewaznoS$cia czynno$c
w ogole nie zostalaby dokonana.

Z powyzszych wzgledow Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak
w sentencji wyroku i rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z art. 98 k.p.c.
stosownie do ostatecznego wyniku procesu.



