Sygn. akt VI ACa 805/14
POSTANOWIENIE
Dnia 9 kwietnia 2015 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VI Cywilny
w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Malgorzata Manowska
Sedziowie:SA Jacek Sadomski
SO (del) Tomasz Paldyna
Protokolant:sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 kwietnia 2015 r.
sprawy z powodztwa I. G.
przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W.
o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
na skutek apelacji powodki
od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie
z dnia 12 marca 2014 r., sygn. akt XXV C 969/13
postanawia:
1. uchylié¢ zaskarzony wyrok i umorzyé postepowanie w sprawie;

2. zasqdzié od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz I. G. kwote 397 zl (trzysta
dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania przed sqdem pierwszej
instancji oraz kwote 120 zl (sto dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 805/14

UZASADNIENIE

I. G. wniosla pozew o stwierdzenie niewazno$ci, w czeSci, uchwaly nr (...) Zarzadu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w
W. z dnia 5 czerwca 2013 r. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomo$ci w W. przy ul.
(...), w zakresie § 5 tej uchwaly oraz w zakresie postanowienia zawartego w Zalaczniku nr 1 do tej uchwaly zgodnie, z
ktorym ,,wymagana doplata do wkltadu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci gruntu /kwota netto/17.595,74 zl. Alternatywnie powddka wniosta o uchylenie tejze uchwaly w powyzszym
zakresie.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o oddalenie powo6dztwa.



Wyrokiem z dnia 12 marca 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie stwierdzil niewazno$¢ w/w uchwaly nr (...) oraz
zalacznika nr 1 do niej.

Sad Okregowy ustalil, ze F. J., brat powddki zawart z pozwang (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. w dniu 25 maja
2007 r. umowe o budowe lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu na zasadach
odrebnej wlasnosci lokalu

W umowie tej pozwana oéwiadczyla, iz jest wieczystym uzytkownikiem gruntu polozonego w W. przy ul. (...)
oznaczonego jako dzialki ewidencyjne nr (...) w obrebie (...), dla ktorych prowadzone sg ksiegi wieczyste nr KW (...)
(81 umowy).

Na mocy powyzszej umowy pozwana zobowiazala sie wybudowaé lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 54,9 m” z
balkonem oraz miejsce postojowe oznaczone nr (...), F. J. za§ zobowiazal sie wnie$¢ wklad budowlany odpowiadajacy
calo$ci kosztow budowy przypadajacych na ich lokal z pomieszczeniami przynaleznymi i miejscem postojowym.

W §4 Umowy strony okreslily przyblizony koszt budowy. Zgodnie bowiem z §5 umowy rozliczenie ostateczne kosztow
budowy, a tym samym ostateczne ustalenie wysoko$ci wkladu budowlanego nastapi¢ mialo w ciggu 3 miesiecy od daty
zakonczenia zadania inwestycyjnego i mialo wynikaé z faktycznie poniesionych nakladéw finansowych na wykonanie
inwestycji. Ewentualne zobowigzania wynikajace z réznicy pomiedzy kosztem okreslonym w §4, a ostatecznym
okreslily jako wymagalne od czlonkéw lub od spéldzielni w terminie 2 miesiecy od daty ostatecznego rozliczenia
inwestycji.

Uchwala z dnia 30 marca 2009 r. nr (...) Rada Nadzorcza (...) Spotdzielni Mieszkaniowej dokonala ostatecznego
rozliczenia czlonkowskiego kosztu budowy lokalu i miejsca postojowego ustalajac go na laczna kwote 11.511,37 zk
Pozwana wezwala F. J. do zaplaty powyzszej kwoty do dnia 30.05.2009 .

Na dzien 08.04.2009 r. zostal wplacony wklad budowlany w lacznej kwocie 377.854,70 z1, w tym wklad budowlany
przypadajacy na lokal mieszkalny w kwocie 343.694,70 zl oraz wklad budowlany przypadajacy na miejsce postojowe
w kwocie 34.160 zl.

Aktem notarialnym z dnia 15 maja 2009 r. F. J. darowal swej siostrze 1. J. wszelkie prawa i roszczenia wynikajace z
umowy z dnia 25 maja 2007 r., w tym roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasno$ci mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w W. oraz miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu.

Na wniosek powo6dki powyzsza naleznoéé zostala rozlozona na trzy raty, powddka dokonala zaplaty naleznoSciach w
dniach 07.06.2009 r., 03.08.2009 r. i 12.08.2009 r.

Dnia 25.07.2009 r. powodka zawarla zwigzek malzeniski z M. G. i przyjela nazwisko meza G..

Pozwana poinformowala powodke, iz zarzad rozpoczat proces przenoszenia wlasnosci lokali oraz o konieczno$ci
uzupehienia wkladu budowlanego w zakresie wydatkow na przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, bez ktorego nie bedzie mozliwe ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz powddki. Wezesniej,
pismem z dnia 16.03.2012 r. pozwana informowata o mozliwo$ci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wlasnosci.

Pozwana nie wyrazala zgody na zmiane umowy z dnia 25 maja 2007 r. (okoliczno$é bezsporna).

Uchwala nr (...) r. Zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W. z dnia 25 maja 2013 r. w sprawie okreé§lenia odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomoscei przy ul. (...) w W., na podstawie art. 42 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
uchwalono, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajgcej odrebna wlasno$¢ lokalu moze nastgpié po uregulowaniu,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 o spétdzielniach mieszkaniowych (tj. DZ.U z 2003 nr 199, poz.
1116 ze zm.) wszelkich naleznosci finansowych wobec Spoéldzielni przez czlonka spoldzielni /nabywce lokalu, na rzecz



ktorego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wlasnosci lokalu — w tym- uzupelnienia wkladu budowlanego o kwote
wynikajacg z tytutu oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu /kwota netto/
w stosunku od powddki tj. 17.595,74 z. Powyzsza uchwala zostala doreczona powodce 17 czerwea 2013 r.

W przekonaniu Sadu Okregowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodka zadala stwierdzenia niewaznoéci uchwaly w czeéci wskazujac, iz wykracza ona poza zakres regulacji
okre$lony art. 42 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, bowiem obowiazek uzupemlienia wkladu
budowlanego moze by¢ zawarty jedynie w dokumencie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy dokonywanego na
podstawie art. 18 ust 4 o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz §5 umowy o budowe lokalu. Zaskarzona uchwala jest
sprzeczna rowniez z wewnetrznymi aktami Spoéldzielni tj. § 84 ust 1 pkt 12 statutu ustanawiajgcego kompetencje Rady
Nadzorczej, a nie zarzadu w kwestii dokonania ostatecznego rozliczenia inwestycji. Powodka wskazala alternatywnie
na zgdanie uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Analizujac tre$¢ art. 43 ust. 5 ustawy z 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych Sad Okregowy zauwazyl, iz
sprzeczno$c uchwaly z prawem zachodzi, gdy przy jej wydawaniu doszlo do naruszenia przepiséw prawa materialnego
lub proceduralnego majacego wplyw na jej tre$c¢. Pod pojeciem interesu prawnego miesci sie kazdy interes czlonka
spoldzielni, ktory korzysta z ochrony prawnej, za$ naruszone uprawnienie powinno by¢ odnoszone przede wszystkim
do intereséw prawnych skarzacego o charakterze ekonomicznym i socjalnym, nie za$ do tych sytuacji, gdy przepis
prawa wprost nakazuje przyjecie pewnych rozwigzan w uchwale okres$lajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali i
stan nieruchomos$ci wspolnej.

Czlonek spoéldzielni moze kwestionowaé uchwale zarzadu réwniez na zasadach ogdlnych prawa cywilnego w
szczegoblnosSci poprzez zadanie ustalenia niewaznosci bezwzglednej, ktora Sad bierze pod uwage z urzedu (art. 58 k.c.
i 189 k.p.c.). Taka mozliwo$¢ istnialaby w rozpoznawanej sprawie jedynie, gdyby prawo takie nie zostalo przyznane
wymienionym powyzej przepisem szczegolnym.

Sad I instancji, powolujac sie na stanowisko judykatury stwierdzil, iz art. 43 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych
na zasadzie wyjatku przewiduje mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly zarzadu spétdzielni. Dlatego wskazany przepis nie
moze by¢ interpretowany rozszerzajaco. Wskazana norma prawna stanowi w przekonaniu Sadu Okregowego lex
specialis w stosunku do ogélnych zasad zaskarzania uchwal organéow, ze wzgledu na to, ze przewiduje zaskarzenie
uchwaly zarzadu dotyczacej konkretnego przedmiotu oraz ustanawia trzydziestodniowy termin prawa materialnego
(zawity) do jej zaskarzenia, takze w wypadku, gdy podstawa powodztwa jest jej sprzeczno$é z prawem.

Prawomocno$¢ nawet wadliwej uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali ma, w przekonaniu
Sadu I instancji, dodatkowe znaczenie z uwagi na zasade ochrony praw nabytych oraz zasade réwno$ci os6b

uprawnionych do realizacji roszczen przewidzianych w art. 17'4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. Osoby,
ktére nabyly na podstawie prawomocnej uchwaly ekspektatywe prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu sg uprawnione do
podjecia dzialan zapewniajacych zawarcie umowy przeniesienia wlasnos$ci lokalu. W takim przypadku wszystkie prawa
do wyodrebnionych lokali musza by¢ uksztaltowane wedlug tych samych zasad.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci stwierdzil, iz pozew zostal wniesiony w terminie, bowiem
powddka zostala poinformowana o przedmiotowej uchwale najwcze$niej w dniu 17 czerwca 2013 r., za§ powddztwo
zostalo wniesione 15 lipca 2013 .

Ponadto, w ocenie Sadu I instancji zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, iz zaskarzona uchwala
Zarzadu pozwanej Spoldzielni jest niewazna, jako sprzeczna z art. 42 i art. 18 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Art. 42 dotyczacy okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu w tej nieruchomosci zakres§la ramy przedmiotowe tejze uchwaly zarzadu wskazujac na jej poszczegblne
elementy. Sad Okregowy zauwazyl, ze zaden przepis nie wskazuje na mozliwo$¢ ustalenia w przedmiotowej uchwale
kosztow jednostronnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu. Strony zwiazaty
sie umowa o wybudowaniu lokalu i stanowiska garazowego. Ich wzajemne $wiadczenia zostaly SciSle okreS§lone w



tej czynnoSci prawnej. Art. 18 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okreslajacy elementy umowy o budowe
lokalu wskazuje, ze winna ona zawieraé zasady ustalania wysoko$ci kosztow budowy lokalu. W §5 umowy strony,
po wstepnym oszacowaniu kosztow w jej 8§84, wskazaly iz ostateczne rozliczenie kosztow - co jest jednoznaczne z
ustaleniem wysokoéci wkladu budowlanego bedzie wynika¢ z faktycznie poniesionych nakladéw finansowych na
wykonanie inwestycji.

Zdaniem Sadu Okregowego, takiego rozliczenia kosztéw dokonano uchwala Rady Nadzorczej z 30 marca 2009 r.
nr (...). Zgodnie bowiem z przedlozonym do akt statutem Spoldzielni, kompetencje w zakresie uchwalania zasad
rozliczania kosztow inwestycji na poszczeg6lne lokale i zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami spéldzielni
nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej (§ 84 statutu pkt 12).

Powddka uiscila, zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej Spoétdzielni, wymagana doptate na wktad budowlany, wynikajaca
z ostatecznego rozliczenia inwestycji. Pomimo tego w § 5 zaskarzonej uchwaly Zarzad pozwanej wskazal na dodatkowe
koszty zwigzane z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno$ci gruntu, na ktérym zostala
wybudowana przedmiotowa inwestycja. W zwiazku z tym okreslil kolejng doplate nalezng od powodki na kwote
okre§long w zalaczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly w wysokosci 17.595,74 zt.

Zdaniem Sadu I instancji, po stronie pozwanej brak bylo podstaw prawnych do jednostronnego ksztaltowania
stosunku obligacyjnego miedzy stronami. W przedmiotowej umowie strony SciSle uregulowaly swoje prawa i
obowiazki. Spoldzielnia zobowigzala sie do wybudowania lokalu o$wiadczajac, iz przysluguje jej uzytkowanie
wieczyste do gruntu, na ktérym mial by¢ i zostal posadowiony budynek. Fakt przeksztalcenia gruntu i zgdania
uiszczenia kosztow z tym zwiazanych od powddki, bez jej zgody, uznal Sad I instancji za niewazne i sprzeczne z art. 18
w/w ustawy. Przeksztalcenia prawa do gruntu strony bowiem w laczacej je umowie nie zastrzegly.

Sad Okregowy wskazal, iz art. 35 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okre$la jedynie roszczenie o nabycie
prawa wlasnoSci, natomiast art. 36 cytowanej ustawy wskazuje na warunek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
w budynkach spoéldzielni tj. nabycie przez sp6ldzielnie mieszkaniowa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
gruntow. Powyzsze przepisy prawa nie uzalezniaja ustanowienia i nabycia odrebnej wlasnosci lokalu od nabycia
wlasnos$ci gruntu. § 47 statutu wskazany przez pozwang jest odzwierciedleniem treSci w/w art. 18 ustawy o
spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Odnoszac sie za$ do § 6 umowy, zgodnie z ktérym czlonek jest zobowigzany uczestniczy¢ w splacie innych zobowigzan
- powstalych w trakcie realizacji inwestycji w czeSci przypadajacej na jego lokal, Sad Okregowy stwierdzil, iz
powyzszy zapis jest bardzo nieprecyzyjny i zbyt ogdlny, aby mogt stanowié¢ podstawe do obcigzania powodki kosztami
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci. W dacie zawarcia umowy strony nie obejmowaty
swoja Swiadomoscia, ani nie mialy zamiaru przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
inwestycja byla budowana w prawo wlasno$ci. Nadto powyzsze koszty powstaly juz po zakonczeniu inwestycji, i po
jej ostatecznym rozliczeniu. W przekonaniu Sadu Okregowego powyzsze wyklucza mozliwoéé skutecznego powolania
sie pozwanej na te podstawe prawna.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac mu obraze przepisow
prawa materialnego to jest art. 58 § 3 k.c. w zw. z art. 42 ust 3 oraz art. 18 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
przez bledna jego wykladnie i przyjecie, ze przedmiotowa uchwala oraz zalacznik do niej sa niewazne, oraz obraze
przepis6w postepowania, a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na nie wskazaniu dowodow, ktdre sad uznat za
udowodnione i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci.

W apelacji zarzucono takze bledna wykladnie art. 177 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i § 22 statutu pozwanej
spoldzielni.

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Zaskarzony wyrok podlega uchyleniu aczkolwiek z przyczyn innych niz wskazano w apelacji.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego na skutek tego, ze w sprawie o sygn. akt XXV C 922/13 Sadu Okregowego w
Warszawie zapadl w dniu 23 pazdziernika 2013 r. wyrok zaoczny uwzgledniajacy powodztwo E. T.iA. T. o stwierdzenie
niewazno$ci przedmiotowej uchwaly w zakresie postanowienia zawartego w jej § 5, ktore to orzeczenie stalo sie
prawomocne z dniem 10 grudnia 2013 r. zaistniala okoliczno$¢ powodujaca zbedno$¢ rozstrzygania sporu powstatego
miedzy stronami.

Jak slusznie zauwazyl tutejszy Sad Apelacyjny w uzasadnieniu postanowienia z dnia 21 pazdziernika 2014 r. sygn. akt
VI ACz 247/14 oraz w uzasadnieniu postanowienia w sprawie VI ACa 245/14 z dnia 28 listopada 2014 r. — ewentualne
istnienie prawomocnego wyroku stwierdzajacego niewazno$¢ § 5 uchwaly nr (...) z dnia 5 czerwca 2013 r. Zarzadu
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. (zapadlego w jednej z licznych spraw wniesionych przez r6znych powodow
przeciwko pozwanej spoéldzielni) powoduje konieczno$é przyjecia pogladu, ze bedaca przedmiotem postepowania
uchwala zostala juz skutecznie wyeliminowana z obrotu prawnego i wowczas orzekanie w tym przedmiocie staje sie
bezprzedmiotowe.

Wyrok jaki zapadl w sprawie o sygn. XXC V 922/13 odnosi skutek wobec wszystkich pozostalych osob, ktérych ta
uchwala (w § 5) dotyczyla. Zachodzi tu analogiczna sytuacja jak w przypadku regulacji zawartej w art. 42 ust. 9 ustawy
Prawo spoldzielcze.

Uwzglednienie powo6dztwa o ustalenie niewaznoSci czeSci uchwaly oznacza, ze sporny jej zapis nie istnieje juz od
samego poczatku (ex tunc). Natomiast odnoszace sie do § 5 rzeczonej uchwaly wskazania zawarte w zalgczniku nr 1
o konieczno$ci wniesienia doplaty do wkladu budowalnego w okre$lonej wysokoSci nie moga same przez sie rodzic¢
po stronie powoda oraz innych os6b zaangazowanych w inwestycje przy ul. (...) takiego obowiazku, gdyz tego rodzaju
stwierdzenie nie ma samodzielnego bytu. W powyzszym zakresie ztacznik nr 1 pelni jedynie role podrzedna w stosunku
do postanowienia przewidzianego w § 5 przedmiotowej uchwaty.

Stosownie do treSci art. 382 k.p.c. Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materiatu zebranego w postepowaniu
pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Wobec zaistnienia nowych okolicznosci juz po wydaniu
zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny musi bra¢ pod uwage zmieniony stan rzeczy na date rozpoznania apelacji.

Majac to na uwadze zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu a postepowanie w spawie umorzeniu, na podstawie art.
386 § 3 k.p.c.

Mimo wydania takiego rozstrzygniecia kosztami postepowania za obie instancje nalezalo obcigzy¢ strone pozwana,
gdyz w istocie zadanie powodki bylo uzasadnione, a do jego zaspokojenia doszlo w wyniku uwzglednienia
analogicznego powodztwa wniesionego przez inng strone.

Dlatego tez Sad Apelacyjny za przegrywajacego spor uznal pozwana spéldzielnie i stosownie do tresci art. 98 i 99 k.p.c.
zasadzil od niej na rzecz powodki poniesione przez nig koszty postepowania, zaro6wno za I jak i za II instancje.



