Sygn. akt VI ACa 237/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Grazyna Kramarska

Sedziowie:SA Teresa Mroz

SA Agata Zajac (spr.)

Protokolant:Malgorzata Kocon

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2018r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. 1., K. 1., J. S,, I. S,, K. L., M. M., S. M., M. K. (1) oraz M. K. (2)
przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci lub o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 pazdziernika 2016 r.

sygn. akt XXV C 1478/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) Spdldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz: A. 1. i K. L. solidarnie kwote 270 zl (dwieScie
siedemdziesiat ztotych), J. S.i1. S. solidarnie kwote 270 zt (dwieécie siedemdziesiat zlotych) oraz M. K. (1) i M. K. (2)
solidarnie kwote 270 zl (dwieScie siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. VI ACa 237/17

UZASADNIENIE

Powodowie A. 1., K. I.,J.S., 1. S., K. L., M. M., S. M., M. K. (1) i M. K. (2) wnosili o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly
nr (...) Zarzadu pozwanej Spotdzielni z dnia 30.07.2015r w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w nieruchomoéci przy ul. (...) z powodu jej niezgodnos$ci z prawem, ewentualnie o uchylenie zaskarzonej uchwaly.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie stwierdzil niewaznosé uchwaly nr (...) Zarzadu
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. z dnia 30 lipca 20151 w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali
w nieruchomosci przy ulicy (...) w czeSci, tj. w zakresie § 5 skarzonej uchwaly oraz w zakresie zalacznika nr 1 do



tej uchwaly w czesci dotyczacej powodow, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie i zasadzil od (...) Spéldzielni
Mieszkaniowej tytulem zwrotu kosztéw procesu:

a) solidarnie na rzecz A. I. i K. I. 397zl;

b) solidarnie narzeczJ. S.il. S. 397zl;

¢) solidarnie na rzecz M. K. (1) i M. K. (2) 397zl;
d) narzecz K. L. 200 z};

e) solidarnie na rzecz M. M. iS. M. 200z}

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

A.1.iK. 1. zawarli z pozwana Spoldzielnig w dniu 20 wrze$nia 2007 r. umowe nr (...), w ktdrej strony umowy okreslity
swoje prawa i obowigzki. Spo6ldzielnia zobowigzywata sie do wybudowania lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego
w wielostanowiskowej hali garazowej szczegélowo opisanego w umowie, a czlonek spéldzielni zobowiazywat sie do
wniesienia w calo$ci wkladu budowlanego pokrywajacego calo§é kosztoéw, przy czym wniesienie tego wkladu mialo
sie odby¢ wg rozliczenia wstepnego i ostatecznego. Zobowigzywal sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych
zobowigzan powstalych w trakcie realizacji inwestycji czeéci przypadajacej na jego lokal. W dniu 13 maja 2009 r. lokal
zostat odebrany, co potwierdzono podpisanym protokotem odbioru. Przyjecie lokalu bylo poprzedzone wyliczeniem
kosztu ostatecznego inwestycji.

M. K. (1)iM. K. (2) wdniu 30 lipca 2007 r. zawarli z pozwana Spoétdzielnia umowe o budowe lokalu mieszkalnego oraz
miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu na zasadach odrebnej wlasnoSci. W treéci umowy Spoéldzielnia
o$wiadezyla, ze jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym miala by¢ wzniesiony budynek, w ktorym
powodowie mieli mie¢ wybudowany lokal. Umowa nr (...) z tej samej daty zostalo ustanowione na rzecz M. K. (1) i
M. K. (2) spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a spotdzielnia zobowigzywala sie oddac¢ lokal w
I-ym kwartale 2009 r. Powodowie zobowigzywali sie do wniesienia w calo$ci wkladu budowlanego pokrywajacego
calo$¢ kosztow, przy czym wniesienie tego wkladu mialo sie odby¢ wg rozliczenia wstepnego i ostatecznego (w miedzy
czasie planowane koszty byly anektowane), zobowiazywali sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych zobowigzan
powstalych w trakcie realizacji inwestycji cze$ci przypadajacej na ich lokal (par 6 k 20). W dniu 11 maja 2009 r. zostal
powodom przekazany lokal. Tuz przed tym przekazaniem, w dniu 30 marca 2009 r. Rada Nadzorcza podjela decyzje
o zatwierdzeniu ostatecznych kosztéw budowy. Pismem z dnia 277 kwietnia 2009 r. zarzad poinformowal powoda o
wysoko$ci kosztéw przypadajacych na jego lokal. Koszty te powod uiScilt w catoSci, na okoliczno$é czego otrzymal
stosowne zaswiadczenie.

J.S.ilL. S. wdniu 19 kwietnia 2007 r. zawarli z pozwang Spo6ldzielniag umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego
i miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu z dnia 19 kwietnia 2007 r. Moca tej umowy Spoéldzielnia
zobowiazywala sie do wybudowania na gruncie, ktorej jest wieczystym uzytkownikiem lokal mieszkalny nr (...) o
pow. uzytkowej 76,3m kw. polozony na V pietrze i 2 miejsca postojowe w wielostanowiskowej hali garazowej. Zostal
ustalony planowany koszt budowy na kwote 421 939z} od lokalu mieszkalnego i 42 00zt od dwoch miejsc postojowych.
Rozliczenie ostateczne mialo nastapi¢ w ciggu 3. miesiecy od zakonczenia zadania inwestycyjnego i wynikaé mialo z
faktycznie poniesionych kosztow. Przewidziano, ze czlonek spo6ldzielni bedzie zobowigzany réwniez do uczestniczenia
w splacie innych — powstalych w trakcie realizacji inwestycji w czeéci przypadajacej na jego lokal. Umowa nr (...) z
dnia 30 lipca 2007 r. zostalo ustanowione na rzecz M. K. (1) i M. K. (2) spo6ldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, a sp6ldzielnia zobowigzywala sie oddac¢ lokal w I-ym kwartale 2009 r. Powodowie zobowigzywali sie
do wniesienia w calo$ci wkladu budowlanego pokrywajacego calo$é¢ kosztow, przy czym wniesienie tego wkladu mialo
sie odby¢ wg rozliczenia wstepnego i ostatecznego, zobowigzywali sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych
zobowigzan powstalych w trakcie realizacji inwestycji cze$ci przypadajacej na ich lokal. W dniu 1czerwca 2009 r. zostal
powodom przekazany lokal. Tuz przed tym przekazaniem, w dniu 30 marca 2009 r. Rada Nadzorcza podjela decyzje



o zatwierdzeniu ostatecznych kosztéw budowy. Pismem z dnia 17 kwietnia 2009 r. zarzad poinformowal powoda o
wysoko$ci kosztéw przypadajacych na jego lokal. Koszty te powod uiScit w caloSci, na okoliczno$é czego otrzymal
stosowne zaswiadczenie.

K. L. umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu zawarta
ze Spoldzielnig w dniu 5 lipca 2007r. Moca tej umowy Spoéldzielnia zobowigzywala sie do wybudowania na gruncie,
ktdrej jest wieczystym uzytkownikiem lokal mieszkalny nr (...) o pow. uzytkowej 56,1 kw. polozony na parterze i
miejsce postojowe w wielostanowiskowej hali garazowej. Zostal ustalony planowany koszt budowy na kwote 282
015z} od lokalu mieszkalnego i 28 00zt od miejsca postojowego. Rozliczenie ostateczne mialo nastgpi¢ w ciagu 3-ch
miesiecy od zakoniczenia zadania inwestycyjnego i wynikaé mialo z faktycznie poniesionych kosztéw. Przewidziano, ze
czlonek spoéldzielni bedzie zobowiazany réwniez do uczestniczenia w splacie innych — powstalych w trakcie realizacji
inwestycji w czeSci przypadajacej na jego lokal. Umowa nr (...) z dnia 30 lipca 2007r zostalo ustanowione na rzecz
K. L. spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a spoldzielnia zobowigzywala sie oddaé lokal w I-
ym kwartale 2009 r. Powodka zobowigzywala sie do wniesienia w caloéci wktadu budowlanego pokrywajacego calosé
kosztow, przy czym wniesienie tego wkladu mialo sie odby¢ wg rozliczenia wstepnego i ostatecznego, zobowiazywala
sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych zobowigzann powstalych w trakcie realizacji inwestycji cze$ci
przypadajacej na jej lokal. W dniu 18 maja 2009 r. zostal powddce przekazany lokal. Tuz przed tym przekazaniem,
w dniu 30 marca 2009 r. Rada Nadzorcza podjela decyzje o zatwierdzeniu ostatecznych kosztéw budowy. Pismem z
dnia 17 kwietnia 2009 r. zarzad poinformowal powoda o wysokoéci kosztéw przypadajacych na jego lokal. Koszty te
powdd uiscil w calo$ei, na okoliczno$éé czego otrzymal stosowne za§wiadczenie.

M. M. i S. M. umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w wielostanowiskowym
garazu zawarli z pozwang Spoéldzielnia w dniu12 lipca 2007 r. Moca tej umowy Spoéldzielnia zobowiazywala sie do
wybudowania na gruncie, ktorej jest wieczystym uzytkownikiem lokal mieszkalny nr (...) o pow. uzytkowej 80,1m
kw. polozony na parterze i miejsce postojowe w wielostanowiskowej hali garazowe;j. Zostal ustalony planowany koszt
budowy na kwote 402 422,00z1 od lokalu mieszkalnego i 28 00zl od miejsca postojowego. Rozliczenie ostateczne miato
nastgpi¢ w ciagu 3-ch miesiecy od zakonczenia zadania inwestycyjnego i wynika¢ miato z faktycznie poniesionych
kosztow. Przewidziano, ze czlonek spoéldzielni bedzie zobowigzany réwniez do uczestniczenia w splacie innych —
powstalych w trakcie realizacji inwestycji w czeSci przypadajacej na jego lokal. Umowa nr (...) z dnia 30 lipca 2007 1.
zostalo ustanowione na rzecz M. M. i S. M. spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a spoldzielnia
zobowigzywala sie oddac lokal w I-ym kwartale 2009 r. Powodowie zobowigzali sie do wniesienia w calo$ci wkladu
budowlanego pokrywajacego calo$¢ kosztéw, przy czym wniesienie tego wkladu mialo sie odbyé wg rozliczenia
wstepnego i ostatecznego, zobowigzali sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych zobowigzan powstalych w
trakcie realizacji inwestycji czeSci przypadajacej na jej lokal. W dniu 21 maja 2009 r. zostal powodom przekazany
lokal. Tuz przed tym przekazaniem, w dniu 30 marca 2009 r. Rada Nadzorcza podjela decyzje o zatwierdzeniu
ostatecznych kosztéw budowy. Pismem z dnia 17 kwietnia 2009 r. zarzad poinformowat powoda o wysokosci kosztow
przypadajacych na jego lokal. Koszty te powodowie uiécili w caloéci, na okoliczno$é czego otrzymali stosowne
za$wiadczenie.

A.L.iK.I. umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu zawarli
z pozwang spo6ldzielnia w dniu 20 wrze$nia 2007r . Moca tej umowy Spoldzielnia zobowigzywata sie do wybudowania
na gruncie, ktdrej jest wieczystym uzytkownikiem lokal mieszkalny nr (...) o pow. uzytkowej 72,5 m. kw. polozony
na parterze i miejsce postojowe w wielostanowiskowej hali garazowej. Zostatl ustalony planowany koszt budowy na
kwote 381 041z} od lokalu mieszkalnego i 28 000 zl od miejsca postojowego. Rozliczenie ostateczne mialo nastgpié
w ciggu 3-ch miesiecy od zakonczenia zadania inwestycyjnego i wynika¢ mialo z faktycznie poniesionych kosztow.
Przewidziano, ze czlonek spoldzielni bedzie zobowiazany réwniez do uczestniczenia w splacie innych — powstalych
w trakcie realizacji inwestycji w czeSci przypadajacej na jego lokal. Powodowie zobowigzywali sie do wniesienia
w caloéci wkladu budowlanego pokrywajacego calo$é kosztow, przy czym wniesienie tego wkladu mialo sie odbyé
wg rozliczenia wstepnego i ostatecznego. Czlonkowie zobowiazywali sie rowniez do uczestniczenia w splacie innych
zobowiazan powstalych w trakcie realizacji inwestycji czeSci przypadajacej na ich lokal. W dniu 13 maja 2009 r. zostal



powodom przekazany lokal. Tuz przed tym przekazaniem, w dniu 30 marca 2009 r. Rada Nadzorcza podjela decyzje
o zatwierdzeniu ostatecznych kosztéw budowy. Pismem z dnia 17 kwietnia 2009 r. zarzad poinformowal powodéw o
wysoko$ci kosztow przypadajacych na ich lokal. Koszty te powodowie uiScili w catoSci, na okoliczno$é¢ czego otrzymali
stosowne zaswiadczenie.

Po wybudowaniu lokali i przekazaniu ich czlonkom Spoéldzielnia podjela kroki w kierunku przygotowania
dokumentéw umozliwiajacych ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokali i przystapienie do aktu notarialnego celem
przeniesienia tej wlasno$ci na poszczegoélnych czlonkow.

Decyzja nr (...) z dnia 11 kwietnia 2012 r. Zarzad Dzielnicy (...) Miasta (...) W. przeksztalcil prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw przy ul. (...), przystugujace (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej, w prawo wlasnoSci i ustalil
jednorazowa oplate za przeksztalcenie tego prawa w kwocie 1 820 780 zl wskazujac, ze oplate te nalezy wnie$¢ w
terminie 14 dni od otrzymania decyzji.

Wobec takiej Decyzji na posiedzeniu w dniu 23 stycznia 2013 r. pozwana wycofala sie z projektu uchwaly nr (...)
( gdzie byla przewidziana zerowa stawka doplat) i przyjela nowy projekt uchwaty. W dniu 5 czerwca 2013 r. Zarzad
Spoéldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy
ul. (...), w ktorej, w zalaczniku nr 1 przewidziano dla kazdego z powodéw doplaty kwot wskazanych w zalaczniku z
tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu.

Uchwala ta zostala zaskarzona do sadu przez wielu czlonkéw spoétdzielni, ktorych dotyczyta uchwata. Sad Okregowy w
Warszawie wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2013 r. w sprawie sygn. akt XXVC 922/13 stwierdzil niewazno$¢é uchwaty
w zakresie jej paragrafu 5 oraz zalacznika do uchwaly.

Po uprawomocnieniu sie orzeczenia w przedmiocie powyzszej uchwaly, w dniu 21 maja 2015 r. Zarzad
pozwanej Spoldzielni przyjal projekt nowej uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w
nieruchomosci przy ulicy (...) w W., o czym zawiadomil poszczeg6lnych powodéw odrebnymi pismami. Powodowie
zglosili uwagi do projektu, ale ich uwagi nie znalazly aprobaty Zarzadu Spétdzielni.

W dniu 30 lipca 2015 r. zostala powzieta uchwala nr (...) Zarzadu (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w sprawie
przedmiotu odrebnej wilasnosSci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Uchwala ta w zakresie objetym
trescia art. 42 ust.3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie wprowadzila zadnych zmian normatywnych w
stosunku do obowigzujacej uchwaty nr (...) zarzadu pozwanej spoéldzielni z dnia 5 czerwca 2013 r. W paragrafie
5 nowo podjetej uchwaly znalazl sie zapis, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebna wlasnoéc
lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych oraz utamkowego udzialu w pomieszczeniach gospodarczych,
hali garazowej pomieszczeniach i urzadzeniach wspoélnego uzytku moze nastgpi¢ po uregulowaniu przez czlonka
Spoldzielni okreslonych w umowie o budowe lokalu, umowie o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, statucie (...) Spoldzielni Mieszkaniowej oraz przepisach powszechnie obowiazujacego prawa. Wskazano,
ze w sklad naleznosci, o ktérych mowa w ust. 1 paragrafu 5 uchwaly wchodza oplaty poniesione przez Spoéldzielnie
z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu, na ktérym posadowiony
zostal budynek. Uchwala ta uchylono jednocze$nie uchwate nr (...) Zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej .

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, Ze roszczenie powod6w nalezato rozpatrywaé w
oparciu o tres¢ art. 43 ust.5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych.

Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta na podstawie art. 17'%ust.1u.s.m. w brzmieniu nadanym
ustawa nowelizujaca z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2009 r. Nr 223, poz. 1779) i art. 42 u.s.m. Zdaniem Sadu Okregowego z
powyzszych przepisow wynika, ze spoldzielnia nie moze odmoéwic czlonkowi spoéldzielni ustanowienia w drodze
umowy odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli spelil on warunki przewidziane tych przepisach. Podstawy do odmowy

. . ;. . . ., . . . .o , 1.
dokonania tej czynnosci nie moze stanowié¢ zwlaszcza zadluzenie z tytulu innych oplat niz okreslone art. 17'%ust.



1 u.s.m., poniewaz ustawodawca uznal, ze jedynie niesplacenie przez czlonka spéldzielni zadluzenia z tytulu — w
rozumieniu art. 4 ust.1 u.s.m. — oplat pobieranych w celu pokrycia kosztoéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czesci przypadajacej na jego lokal oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych

mienie spoldzielni, uzasadnia odmowe zawarcia przewidzianej art. 17'*ust.1 u.s.m. umowy przeniesienia lokalu.
W oparciu o powyzsze uregulowania, obowigzujgce na dzien podejmowania zaskarzonej uchwaly w ocenie Sadu
Okregowego osoba ubiegajaca sie o przeksztalcenie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w odrebna wlasnosc,
nie ma obowiazku uzupehienia wkladu budowlanego z tytutu wartoéci nabycia przez Spéldzielnie gruntu, na ktéorym
wybudowala budynki mieszkalne.

Koszt zwiazany z przeksztalceniem wieczystego uzytkowania nie miesci sie w kosztach budowy i nie moze by¢ wliczany
do wkladu budowlanego.

Takiej podstawy tez w ocenie Sadu Okregowego nie moze stanowi¢ §6 umowy zawartej pomiedzy poszczegdlnymi
powodami a pozwana Spoéldzielnia, gdyz umowa strony nie moga zmienia¢ bezwzglednie obowiazujacych przepisow
prawa.

Sad Okregowy podkreslil, ze ustalenie niewaznoS$ci uchwaly nr (...) w czeSci nie oznaczalo, ze to Spéldzielnia pokryje
koszty przeksztalcenia. Skoro spéldzielnia to jej czlonkowie, a spoéldzielnia mieszkaniowa prowadzi bezwynikowa
gospodarke finansowg, zatem wszystkie koszty musza byé¢ zbilansowane, ewentualnie pokryte przez czlonkow
spoldzielni, przy czym obowigzek ten wynika z art. 4 ust.1i 7 u.s.m. Zasady , ktérymi czlonkowie spétdzielni beda
obcigzeni partycypowanie w splacie straty nadzwyczajnej ustalone zostang uchwala walnego zgromadzenia i nie
mozna wykluczy¢, ze zasady obciazania pozostana w Scistym zwiazku przyczynowo skutkowym z okoliczno$ciami
powstania straty.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana, zaskarzajac wyrok w zakresie punktow 11 3 i zarzucajac:

1. nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na niezbadaniu merytorycznej podstawy dochodzonego roszczenia i
dokonaniu jego oceny bez oparcia o ustalona w tym zakresie podstawe faktyczna i prawna oraz pominiecie istotnych
twierdzen stron i merytorycznych zarzutéw pozwanego podniesionych w toku postepowania, co sprawia, ze wydany
wyrok nie moze by¢ poddany kontroli instancyjnej;

2. bledng wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie art. 43 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez
przyjecie, ze zaskarzony § 5 uchwaly nr (...) wraz z zalacznikiem nr 1 do tej uchwaly w czeéci dotyczacej powodow sa
niezgodne z prawem;

3. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na sporzadzeniu uzasadnienia wyroku w sposéb nieodpowiadajacy
wymaganiom okre$§lonym w tym przepisie w odniesieniu do wymogu ustalenia faktéw uznanych za udowodnione
oraz braku wyja$nienia podstawy prawnej wyroku z odniesieniem sie do twierdzen stron podnoszonych w toku
postepowania;

4. nieuzasadnione przyjecie, ze zaskarzona uchwala przewiduje obowigzek uzupehienia przez powodéw wkladu
budowalnego z tytulu warto$ci nabytego przez Spoldzielnie gruntu, na ktéorym wybudowane zostaly budynki
mieszkalne, podczas gdy przedmiotem powyzszej uchwaly jest udzial powodéw w wydatku poniesionym przez
Spoldzielnie z tytulu przeksztalcenia tytulu prawnego gruntu, dokonanym juz po ustaleniu ostatecznych kosztow
samej budowy oraz rozliczeniu wniesionych wkltadéw budowalnych;

5. nieuzasadnione przyjecie, ze zaskarzong uchwala pozwana dokonala niedozwolonego prawem zobowigzania
powoddéw do uregulowania naleznosci z tytulu udzialu w kosztach przeksztalcenia prawa do gruntu zwiazanych z
realizowana inwestycja mieszkaniowa, dla ustanowienia na rzecz powodéw odrebnej wlasno$éci wybudowanych lokali
mieszkalnych;



6. nieuzasadnione przyjecie, ze tre$¢ § 6 umoéw o budowe zawartych przez strony w powigzaniu z art. 17'4 ust. 1 pkt 1
i 2 u.s.m. w odniesieniu do obcigzenia powodéw kosztem przeksztalcenia prawa do gruntu, stanowila niedozwolong
zmiane bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa;

7. bledne przyjecie, ze wydatki zwigzane z ujednoliceniem stanu prawnego nieruchomosci spoldzielczych stanowig
nadzwyczajng strate spoéldzielni, wobec czego — z uwagi na obowiazujaca zasade bezwynikowej dzialalnoéci
gospodarczej — powinny by¢ one pokryte w oparciu o podjeta w tym przedmiocie uchwale walnego zgromadzenia,
zamiast obcigzania tymi kosztami czlonkoéw/nabywcow lokali wybudowanych na tej nieruchomoéci;

8. brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie wskutek pominiecia istotnych
faktow i okoliczno$ci uzasadniajacych obciazenie powodow udzialem w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu, co
mialo wplyw na tre$¢ wydanego wyroku;

9. naruszenie prawa materialnego polegajace na niezastosowaniu w niniejszej sprawie klauzuli generalnej zasad
wspolzycia spolecznego przewidzianej w art. 5 k.c. mimo ustalenia okolicznosci faktycznych i prawnych wskazujacych
na zaistniale naduzycie prawa podmiotowego ze strony powoddéw, a w konsekwencji umozliwienie bezpodstawnego
wzbogacenia powoddw kosztem pozostalych cztonkéw Spoldzielni.

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od
powodow na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Bezzasadnie skarzaca zarzuca sadowi I instancji nierozpoznanie istoty sprawy, gdyz Sad Okregowy prawidlowo
rozwazy} stanowiska obu stron, nie pomijajac twierdzen ani zarzutow strony pozwane;.

Bezzasadny jest tez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia odpowiada bowiem
wszelkim wymogom okre$lonym w tym przepisie i poddaje sie kontroli instancyjne;j.

Sad Apelacyjny nie znalazl tez podstaw do uwzglednienia zarzutu braku wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego.

Skarzaca nie wskazuje, jakie konkretnie dowody zostaly przez Sad Okregowy pominiete, co juz uniemozliwia
uwzglednienie tego zarzutu, zas wskazanie na brak uwzglednienia faktow i okolicznoéci uzasadniajacych obciazenie
powoddéw udzialem w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu §wiadczy o braku zrozumienia przez skarzaca przyczyn
uznania uchwaly za sprzeczna z prawem.

Sad Okregowy bowiem wyraznie wskazal, Zze nie rozstrzygal zasadnoSci obcigzenia powodéw kosztami tego
przeksztalcenia, a jedynie zgodno$é z prawem uzaleznienia od uiszczenia tych kosztoéw przyznania powodom prawa
wlasno$ci nabytych lokali mieszkalnych.

Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy uznajac, iz maja one pelne
oparcie w wynikach postepowania dowodowego, a przede wszystkim w treSci zgromadzonych w sprawie dokumentow.

Za bezzasadne uzna¢ nalezy tez zarzuty naruszenia prawa materialnego.

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 1., III 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 waznosci 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 spé6ldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Roszczenia o
ustanowienie i przeniesienie na powodow 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 wlasnoéciowego 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$¢ zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa,
w tym w szczegdlnoéci odpowiednia cze$é zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami. Oprocz tego, czlonek
obowiazany jest przed przeksztalceniem uregulowaé 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 powodéw 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
wlasnoSci, 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 obowigzek 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 okreslonych 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 1., V CSK 530/11 Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze stanowiaca przewidziana w art.
1714 ust. 1 pkt 2 u.s.m. przeslanke zawarcia umowy o przeniesienie wlasnoéci lokalu splata zadluzenia z tytutu oplat,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 tej ustawy, nie obejmuje splaty zadluzenia z tytulu obcigzajacego 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 spoéldzielni zadluzenia z tytulu - w
rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. - oplat pobieranych w celu pokrycia kosztow 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 spoldzielczego prawa do lokalu w prawo odrebne;j
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 niewazna 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 uchwate walnego
zgromadzenia czlonkéw spoldzielni (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 decydowaé zarzad spoldzielni
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 powodoéw o stwierdzenie niewazno$ci wskazanej w pozwie uchwaly zarzadu zashuguje
na uwzglednienie w czeéci dotyczacej nalozonego na nich dodatkowego zobowigzania finansowego — z powodu
niezgodnosci z prawem. Powodowie nie maja za$ interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewaznoS$ci uchwaly w
pozostalej czesci, gdyz orzeczenie sadu dotyczace uchwaly zarzadu, wydane na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m., nie ma
rozszerzonej skuteczno$ci wobec innych spoéldzielcow (tak tez SN w wyroku z 3 lutego 2011r. I CSK 224/10).

Bezzasadny jest tez podniesiony przez skarzacg zarzut naruszenia art. 5 k.c. Skoro bowiem zaskarzona przez powodéw
uchwala jest z mocy prawa niewazna i bezprawnie uzaleznia wykonanie przystugujacego powodom uprawnienia
od uiszczenia okre$lonych oplat na rzecz Spoldzielni, to nie powodowie naruszaja zasady wspoélzycia spolecznego
dochodzac swoich praw, ale to pozwana zasady te narusza nie ustanawiajgc na rzecz powodow prawa wilasnosci
przystugujacych im lokali, mimo iz powodowie speili przeslanki uzyskania tego prawa.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



