Sygn. akt I A Ca 282/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2012 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Franciszek Marcinowski

Sedziowie: SSA Agnieszka Piotrowska (spr.)
SSA Jan Surma

Protokolant: Katarzyna Stalewska

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa U. P.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w O.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Opolu

z dnia 16 grudnia 2011 r. sygn. akt I C 351/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodki koszty postepowania apelacyjnego w kwocie 7.200
zl.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil powo6dztwo U. P. skierowane przeciwko (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w O. i zobowiazal strone pozwana do zlozenia oS§wiadczenia woli przenoszacego na nig prawo
wlasno$ci jednorodzinnego domu mieszkalnego, jednokondynacyjnego w zabudowie szeregowej bez podpiwniczenia
krytego papa o powierzchni uzytkowej 89 metréw kwadratowych z wbudowanym garazem o powierzchni 15,60 metra
kwadratowego, polozonego w O. przy ul . (...) wraz z prawem uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) z mapy
5 o powierzchni 0,0214 ha stanowigcej tereny mieszkaniowe w O. - K. G. przy ul . (...) stanowigcej wlasno§¢ Gminy
0., wchodzacej w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w O..
Zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki koszty procesu w kwocie 7200 zlotych i nakazal pobraé od strony
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Opolu oplate sadowa od pozwu w kwocie 16515 zlotych.

Wyrok zapadt na tle nastepujacych ustalen faktycznych.



K. P. przystuguje na podstawie stosownej uchwaly zarzadu pozwanej Spoéldzielni, wylaczne prawo do domu
jednorodzinnego w pozwanej Spoldzielni - (...) Spoldzielni Mieszkaniowej ,,(...), polozonego w O. przy ul . (...) o

powierzchni uzytkowej 73,4m?> oraz do garazu o powierzchni uzytkowej 15,6 m”. Budynek jest posadowiony na dzialce
nr (...) o powierzchni 0.0214ha, nalezacej do Gminy O., ktorej uzytkownikiem wieczystym jest pozwana Spoéldzielnia.

Na wniosek powddki zgloszony w pi$mie z dnia 17.01.2011 r. 0 podjecie przez strone pozwana niezbednych dzialan
majacych na celu przeniesienie na jej rzecz jako osoby uprawnionej prawa wlasnosSci opisanego domu wraz z prawem

do dzialki nr (...), strona pozwana poinformowala, Ze przeniesienie wlasno$ci nastapi w oparciu o przepis 17'4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych - w terminie do dnia 17.07.2011 r. Pozwana zobowiazala sie do przygotowania
wszelkiej dokumentacji niezbednej do zawarcia aktu notarialnego i wyznaczyta date - 30.06.2011r. oraz kancelarie
notarialng, w ktérej mialo doj$¢ do jego podpisania.

Powodka spehila wszystkie warunki z ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych niezbedne do
zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci domu, zaplacita wszystkie koszty zwigzane z jego budowa, w tym caly wklad
budowlany.

W § 4 proponowanego aktu notarialnego, strona pozwana nalozyta na powodke obowigzek partycypowania w kosztach
remontoéw biezacych, kapitalnych i w kosztach eksploatacji ul . (...) stanowiacej wlasno$é Spoldzielni w czeéci
przypadajacej na jej nieruchomo$é Pozwana domagala od powodki, by zobowiazala sie réwniez do partycypowania
w kosztach remontow biezacych i kapitalnych oraz w pracach zwigzanych z usuwaniem awarii na sieciach wodnych
i sanitarnych w cze$ci przypadajacej na nieruchomo$¢ przy ul . (...) oraz by wyrazila zgode na wystawienie przez
pozwang faktur za te prace. W wypadku nie udostepnienia nieruchomosci w celu usuniecia wymienionych awarii i
remontow powddka mialaby ponosi¢ pelne skutki szkéd wobec 0séb trzecich i mienia Spoldzielni spowodowanych
takim zaniechaniem.

Powodka miala rowniez zobowigzac sie w umowie, ze na biezaco bedzie regulowac¢ w Spoéldzielni oplaty wynikajace z
rozliczen kosztéw zimnej wody przypadajacych na nieruchomo$¢ wspolna i wywoz nieczystosci, a takze na obciazenie
oplatami z tytutu rozliczenia w wysoko$ci ponoszonych oplat ustug pocztowych, telekomunikacyjnych oraz ryczattowe;j
kwoty za rozliczanie w wysokosci 50 zt kwartalnie.

W §5 proponowanej umowy w formie aktu notarialnego pozwana nakladala na powddke obowiazek uiszczania oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu na rzecz Gminy O..

Powodka po zapoznaniu sie w dniu 10.07.2011r. z trescia projektu umowy odmoéwila podpisania aktu notarialnego w
brzmieniu zaproponowanym przez pozwang kwestionujac zapisy § 4 (poza pierwszym zdaniem) i §5.

Powodka poinformowala pozwana, iz stawi sie w dniu 14.07.2011 1. celem podpisania umowy przeniesienia wlasnosci,
ktbéra nie bedzie zawierala zakwestionowanych przez nig postanowien. Z uwagi na odmowe pozwanej Spdldzielni
usuniecia z treSci umowy kwestionowanych zapisoéw, powddka nie przystapita do zawarcia umowy o proponowanej
przez strone pozwang jednostronnie tresci.

Kolejnym pismem z dnia 19.07.2011r. powodka wezwala pozwana do wykonania zobowigzania do przeniesienia na jej
rzecz prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci wraz z przynaleznymi prawami w terminie do dnia 25.07.2011r.
pod rygorem wystapienia na droge sadowa w trybie art. 49" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Pozwana
Spoéldzielnia ostatecznie zgodzila sie na wykreSlenie §5 umowy, kategorycznie obstajac przy tresci zapisow w §4
projektu umowy.

Na tle powyzszych ustalen faktycznych Sad I instancji doszedl do przekonania, ze pow6dztwo K. P. zasluguje na

uwzglednienie na podstawie art. 49" w zwigzku z art. 17'% ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116).



Sad I instancji stwierdzil, ze pomimo iz po stronie powddki zostaly spelnione wszystkie przestanki do przeniesienia

na nig prawa wlasnoéci domu, to pozwana az do uplywu terminu wskazanego w art. 17'4 ust. 1 tj. 6 miesiecy od daty
zlozenia przez powodke stosownego wniosku na pi$émie, przypadajacego na dzien 18.07.2011r., nie zawarla z powddka
umowy przeniesienia wlasno$ci.

Pozwana wprawdzie wyznaczyla termin zawarcia umowy na dzief 30.06.2011 r., jednakze zaproponowana przez
nig tre$¢ umowy nie zostala zaakceptowana przez powodke, ktora domagala sie usuniecia nie uzgodnionych z nig
postanowien zawartych w szczego6lnoéci w paragrafie 4 przedstawionego przez Spoéldzielnie projektu aktu notarialnego
W efekcie nie doszlo do podpisania umowy, zar6wno w terminie wyznaczonym przez pozwanag, jak i w p6zniejszym
podanym przez powodke.

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze doszlo do bezczynno$ci pozwanej Spoéldzielni, gdyz nie wykonala ona cigzacego
na niej obowigzku zawarcia umowy, co uprawnialo powddke do wszczecia postepowania sadowego na podstawie
art. 49" ustawy o s.m. Artykul 17'4 zawiera bowiem tylko dwie przeszkody (art.17'4 ust. 11 1') mogace wplywaé¢ na
przedluzenie postepowania w przedmiocie zawarcia umowy, z ktérych zadna nie zachodzila w niniejszej sprawie, co
bylo bezsporne.

Konstrukcja tego przepisu wskazuje na nie podlegajacy dalszym uwarunkowaniom obowiazek spotdzielni do zawarcia
przedmiotowej umowy, niezaleznie od innych kwestii mogacych by¢ przedmiotem sporu pomiedzy spdldzielnia, a
jej czlonkiem badz przyszlym wlascicielem nieruchomosci, ktérej ma dotyczyé umowa. Pozwana Spdéldzielnia miala
obowigzek umozliwi¢ powodce podpisanie umowy o treéci odpowiadajgcej $ciéle zapisom ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, przez co nalezy rozumieé¢, ze umowa mogla dotyczy¢ wylacznie przeniesienia prawa wlasnoéci
nieruchomoéci. Takiej umowy pozwana nie przedstawila, co nalezy uznac za jej zaniechanie.

W ocenie Sadu I instancji, ewentualne rozszerzenie treSci umowy o dodatkowe postanowienia umowne mogloby
mie¢ miejsce wylgcznie na podstawie ustalen z powo6dka, ktore nie mialy miejsca, a wrecz przeciwnie, powodka
stanowczo zaprotestowala przeciwko nakladaniu na nig dodatkowych, nie wynikajacych z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, obowiazkéw. Pozwana pomimo wezwan powo6dki nie zmienila stanowiska i kategorycznie odmowila
usuniecia kwestionowanego §4 z projektu umowy, co nalezy thumaczy¢ jako brak woli do zawarcia umowy skutkujacy
uznaniem, iz po jej stronie doszlo do bezczynnoéci.

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powo6dki bylo nie tylko uzasadnione, gdyz przystuguje jej roszczenie
o przeniesienie na nig wlasno$ci w sposéb opisany w pozwie, ale réwniez, ze wobec bezczynnosci pozwanej Spoldzielni
byla legitymowana do wystgpienia na droge sadowa w celu zaspokojenia tego roszczenia w trybie opisanym w art. 49"
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Zdaniem Sadu Okregowego, umowa o przeniesienie wlasnosci nie jest wlaéciwg droga do jednoczesnego okreslenia
zobowigzan powodki, ktére niegdy$ byly uregulowane w nieobowigzujgcym juz art. 235 ustawy z dnia 16.09.1982r.
Prawo spéldzielcze (tj. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848). Fakt iz strony w przeszloSci toczyly spér zwiazany z
zasadno$cia naliczanych oplat za wode i ze pozwana obawia sie powstania takich sporéw w przyszlosci, nie mog}t
w zaden spos6b wplywaé na bezsporne uprawnienie pow6dki do zawarcia umowy przenoszgcej na nig wlasnosé
nieruchomoéci.

Z powyzsza motywacja Sad I instancji uwzglednit powddztwo w caloSci, obciazajac pozwana kosztami procesu na rzecz
powodki oraz kosztami sadowymi.

W apelacji od tego wyroku strona pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucila naruszenie prawa materialnego

przez bledng wykladnie art. 49" w zwigzku z art. 52 i art.17'# ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r. 0 spéldzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116) przez ustalenie, Ze pozwang dopuscila sie bezczynnoéci
wprowadzajac do projektu umowy w formie aktu notarialnego dodatkowe nie przewidziane cytowana ustawg
obowigzki, przez pominiecie art. 26 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych i ustalenie, ze pozwana Spoéldzielnia przy



przenoszeniu wlasnoéci domu na rzecz powodki nie miala prawa uregulowaé obowigzku utrzymywania sieci wodnych
i sanitarnych w nalezytym stanie i naruszenie art. 217 kpc przez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego na okoliczno$¢ istnienia wspoélnych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych.

Strona pozwana zarzucila ponadto naruszenie art. 19 par. 1 kpc przez przyjecie, ze warto$cig przedmiotu sporu jest
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zajmowanej przez powodke, a nie jedynie warto$¢ prawa do gruntu, a co za tym idzie
obcigzenie pozwanej zawyzonymi kosztami procesu, a takze naruszenie art. 98 kpc i art. 102 kpc przez obcigzenie
pozwanej zawyzonymi kosztami procesu mimo braku podstaw do wytoczenia przez K. P. powddztwa.

Formutujgc powyzsze zarzuty strona pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
I instancji celem jej ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny, podzielajqc ustalenia faktyczne Sqdu I instancji i uznajqc je za wlasne, zwazyl, co
nastepuje:

Apelacja strony pozwanej jest bezzasadna.

Przedmiotem niniejszego sporu byl nie tyle obowiazek Spoéldzielni zawarcia z powddka umowy przeniesienia na jej
rzecz prawa wlasno$ci domu z prawem uzytkowania wieczystego dzialki, bo obowigzek ten pozwana uznala, wynika
on zresztg wprost z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o sp6ldzielniach mieszkaniowych, ile kwestia dopuszczalnosci
zamieszczenia przez Spoéldzielnie w umowie, bez porozumienia z powo6dka i bez jej zgody, dodatkowych postanowien
umownych nie przewidzianych we wspomnianej wyzej ustawie i dopuszczalno$¢ uzaleznienia przez Spoéldzielnie
zawarcia tej umowy od zaakceptowania przez powodke tychze dodatkowych postanowien umowy.

Sad Iinstancji stanal na trafnym i zaslugujacym na aprobate stanowisku, Ze przepisy ustawy o s.m. nie daja Spo6ldzielni
podstawy do jednostronnego zamieszczenia w umowie takich dodatkowych postanowien nakladajacych na powodke
bez jej zgody nie przewidziane ustawg obowigzki. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze Spéldzielnia nie miala
podstaw do odmowy zawarcia z powddka umowy i stad trafnie uznal, ze pozostata bezczynna, co uprawniato powodke

do wytoczenia powodztwa na podstawie art. 49" ustawy o s.m.

Ocene te Sad Apelacyjny podziela. Zaakcentowania wymaga fakt, ze dom jednorodzinny, ktoéry zajmuje powodka
zostal wybudowany ze wspoélnych Srodkéw finansowych powodki i jej meza oraz przydzielony rodzinie powodki w
dniu 28 grudnia 1982 roku na warunkach wlasno$ciowego prawa do lokalu, wiec jeszcze pod rzadami ustawy z dnia
17 lutego 1961 r. o spéldzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.). Ustawa z dnia 16.09.1982 roku — Prawo
spoldzielcze ( Dz. U. nr 30, poz. 210) weszla bowiem w Zycie od dnia 1 stycznia 1983 roku.

W uchwale z dnia 12 kwietnia 2007 r. (III CZP 22/07, OSN 2008, Nr 3, poz. 31) Sad Najwyzszy wyrazil poglad,
Ze osobie, ktorej w okresie obowigzywania ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o sp6ldzielniach i ich zwigzkach (Dz.U.
Nr 12, poz. 61 ze zm.) przydzielono dom jednorodzinny na warunkach spoldzielczego prawa do lokalu takiego jak
w spoldzielni budowlano-mieszkaniowej, przystuguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci domu wraz z prawem do

dzialki na podstawie art. 17'# i stosowanego w drodze analogii art. 52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spéldzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Ze wskazanych wyzej przepisow wynika, ze warunkiem przeniesienia prawa wlasnos$ci jest pokrycie przez czlonka
spoldzielni mieszkaniowej pelnych kosztow budowy segmentu oraz nie posiadanie zadluzenia z tytulu oplat, o ktérych
mowa w art. 4 ustep 1 ustawy o s.m.

Warunki te powddka bezspornie wypelnila i stad posiadala roszczenie do pozwanej o zawarcie umowy. Strona
pozwana nie wskazala w apelacji przekonujacych argumentéw jurydycznych przemawiajacych za istnieniem
jednostronnej kompetencji Spoldzielni do dyktowania powddce warunkéw, na jakich wskazana umowa ma byc
zawarta i uzaleznienia zawarcia tej umowy od akceptacji przez nig takich postanowiefi umownych, zawartych w
paragrafie 4 projektu umowy przedstawionego przez Spoéldzielnie, ktére nie wynikajg z treSci umowy o s.m. Zarzut



naruszenia art. 49" w zwigzku z art. 52 i art.17'4 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r. 0 s. m. nie zashuguje wiec na
uwzglednienie.

Nie jest trafny sformulowany zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 26 ustawy o s.m. Przewiduje on, ze jezeli
w okre$lonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomoéci zostala wyodrebniona wlasnoéc
wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wlasnoSci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez wtascicieli czlonkami spoétdzielni.

2. Wlasciciele lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoséci
stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okres$lonych budynkach lub osiedlu.

Przepis ten nie ma odniesienia do sytuacji faktycznej istniejacej w rozpoznawanej sprawie, skoro dotyczy sytuacji
sukcesywnego wyodrebniania lokali w budynkach wielomieszkaniowych. W niniejszej sprawie chodzi za$ o
przeniesienie na rzecz powodki prawa wlasnosci domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej z prawem do dzialki,
na ktorej dom ten jest usytuowany.

Takze wskazany w uzasadnieniu apelacji art. 27 ustawy o s.m. odnosi sie do budynkéw wielolokalowych, w ktérych
dochodzi do stopniowego wyodrebniania i przenoszenia na osoby uprawnione prawa wtasnosci lokali mieszkalnych w
trybie ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych i do kwestii zwiazanych z zarzadem nieruchomos$ciami stanowiacymi
wspotwlasnosé wlascicieli lokali i Spoldzielni, za$ taka sytuacja nie wystepuje w niniejszej sprawie.

Nie zasluguje na uwzglednienie sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 217 kpc przez oddalenie wniosku
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$é istnienia wspoélnych sieci wodociggowych i
kanalizacyjnych.

Przedmiotem dowodu sa fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy ( art. 227 kpc). Okoliczno$¢ istnienia wspolnych sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych nie stanowila w niniejszej sprawie takiego faktu z uwagi na jej przedmiot, jakim
bylo roszczenie powodki o nakazanie zlozenia przez Spoldzielnie o§wiadczenia woli okre$lonej tresci, majacej swoja
podstawe prawng w przepisach ustawy o s.m., stad tez postanowienie Sadu Okregowego o oddaleniu tego wniosku
dowodowego strony pozwanej wydane na rozprawie w dniu 9 grudnia 2012 roku ( k. 63 akt sprawy ) nie naruszylo
art. 217 kpc . Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze obecny na rozprawie profesjonalny pelnomocnik strony pozwanej nie
zlozyl w stosunku do tego postanowienia zastrzezenia w trybie art. 162 kpc, Strona nie moze za$ skutecznie zarzuca¢ w
apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania, polegajacego na wydaniu postanowienia,
ktdére moze by¢ zmienione lub uchylone stosownie do okolicznoéci, jezeli w trybie art. 162 k.p.c. nie zwrocila uwagi
sadu na to uchybienie w toku posiedzenia, a w razie nieobecnosci - na najblizszym posiedzeniu, chyba ze nie zgloszenie
zastrzezenia nastapilo bez jej winy ( por. uchwata SN z dnia 27.10.2005 r, III CZP 55/05, OSNC 2006/9/144).

Za bezprzedmiotowy i niedopuszczalny na aktualnym etapie powstepowania uznaé¢ nalezy takze sformulowany w
apelacji zarzut naruszenia art. 19 par. 1 kpc przez przyjecie, ze wartoscia przedmiotu sporu jest warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci zajmowanej przez powddke, a nie jedynie warto$¢ prawa do gruntu.

Stosownie do art. 25 § 1 kpe, sad moze na posiedzeniu niejawnym sprawdzi¢ warto$¢ przedmiotu sporu oznaczong
przez powoda i zarzadzi¢ w tym celu dochodzenie.§ 2. Po doreczeniu pozwu sprawdzenie nastapi¢ moze jedynie na
zarzut pozwanego, zgloszony przed wdaniem sie w spor co do istoty sprawy.

Po doreczeniu odpisu pozwu strona pozwana nie kwestionowala wartoéci przedmiotu sprawy wskazanej w pozwie
przez powddke, co oznacza niedopuszczalnoé¢ podniesienia tego rodzaju zarzutu przez strone pozwang w apelacji.

Roéwnie nietrafny jest zarzut naruszenia art. 98 kpc i art. 102 kpe.. Zgodnie z trescig art. 49" zdanie 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych koszty sadowe oraz koszty zastepstwa procesowego pokrywa spoéldzielnia, stad tez
Sad I instancji zgodnie z prawem obcigzyl przegrywajaca Spoéldzielnie zaréwno kosztami zastepstwa procesowego



naleznymi wygrywajgcej powodce, jak i oplata sadowa od pozwu. Spéldzielnia nie wskazala natomiast przestanek z
art. 102 kpc uzasadniajacych zastosowanie wobec niej tego przepisu.

W tym stanie rzeczy apelacja strony pozwanej podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc jako bezzasadna.
Orzeczenie o kosztach procesu znajduje oparcie w art. 98 kpc i art. 108 kpc.



