Sygn. akt VI ACa 1898/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2018 r.

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

Sedzia SA — Jolanta Pyzlak

Sedzia SO del. — Anna Szancilo

Protokolant — stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa E. T., A. T.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci badz uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 sierpnia 2016 r., sygn. akt XXV C 1441/15

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo nadajgc mu nastepujqgcq tresé:

»1. stwierdza niewaznosé § 5 uchwaly nr (...) zarzqdu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibq w
W. z dnia 30 lipca 2015 r. oraz zalgcznika nr 1 do tej uchwaly w czesci ustalajagcej, ze naleznosé z
tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntuod E. T. i A. T.
wynosi 21. 439,97 zl (dwadziescia jeden tysiecy czterysta trzydziesci dziewieé zlotych 97/100);

2. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej z siedzibq w W. na rzecz E. T. i A. T. kwote 397 zl
(trzysta dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.”

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. na rzecz E. T. i A. T. kwote 470 zl
(czterysta siedemdziesiqt zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1898/16

UZASADNIENIE

Powodowie E. T. i A. T. wniesli o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) Zarzadu (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej w
W. z dnia 30 lipca 2015 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) z



powodu jej niezgodnoéci z prawem w caloéci, alternatywnie, na wypadek nieuwzglednienia powddztwa o stwierdzenie
niewazno$ci uchwaty, powodowie wniesli o jej uchylenie w caloéci.

Pozwana (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo w calo$ci i rozstrzygnal o kosztach
procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze nieruchomo$¢ gruntowa, na ktérej znajduje sie budynek przy ul. (...) ma 6.012 m? i sklada sie
z 13 dzialek ((...)). Dzialka o nr (...) zostala nabyta na wlasno$é przez (...) Spétdzielnie Mieszkaniowa w W. w drodze

zasiedzenia. Pozostale dzialki o }acznym obszarze 5.648 m” pozwana posiadala do 2012 r. na zasadzie wieczystego
uzytkowania.

Pozwana w pismach z 23 lutego i 4 paZdziernika 2006 r. wystapila do Komisarza (...) W. o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

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

W obu wersjach Statutu § 11 ust. 1 stanowil, ze czlonek Spoldzielni zobowiazany jest miedzy innymi do wniesienia
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego na pokrycie kosztow budowy lokalu okreslonego w umowie (pkt 2),
pokrycia kosztow zwigzanych z wyodrebnieniem wlasnoéci lokalu przewidzianych w przepisach dotyczgcych podziatu
i wyodrebnienia wlasno$ci nieruchomosci (pkt 3), uczestniczenia w zobowigzaniach Spéldzielni w szczego6lnoéci z
tytulu splaty kredytow i odsetek oraz $rodkéw wlasnych Spéldzielni przejéciowo zaangazowanych w finansowanie
prowadzonych przedsiewzie¢ i odsetek wynikajacych z finansowania prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych,
modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez Rade Nadzorcza (pkt 6) oraz stosowaé sie
do postanowien statutu, regulaminéw i uchwal organoéw Spéldzielni oraz przestrzegaé zasad wspolzycia spolecznego
(pkt 8).

W § 47 Statutu wymieniono elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa o budowe lokalu zawierana z czlonkiem
Spoldzielni, miedzy innymi zobowiazanie czlonka Spoétdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego, przy czym w Statucie zawierajagcym zmiany
wprowadzane do 18 stycznia 2003 r. znajdowal sie tez zapis: ,oraz do uczestniczenia w innych zobowigzaniach
spoldzielni zwigzanych z budowa” (pkt 1 ust. 1), okreslenie zasad ustalania wysoko$ci kosztéw budowy lokalu (pkt 1
ust. 3).

Kwestie ustanowienia na rzecz czlonka odrebnej wlasnosci lokalu uregulowano w § 49> (w Statucie obejmujacym

zmiany wprowadzone do 18 stycznia 2003 r . - § 48%) Statutu. Spéldzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebna
wlasno$¢ lokalu w formie aktu notarialnego zawartego miedzy czlonkiem, a Spoéldzielnia najpdzniej w terminie
3 miesiecy po wybudowaniu lokalu, a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na
uzytkowanie — najp6zniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania tego pozwolenia. Na zadanie czlonka Spoéldzielnia
ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie
lokali.

W § 494 pkt 1 Statutu zapisano, ze na pisemne zadanie czlonka Spéldzielnia jest obowigzana zawrzeé¢ z nim umowe
przeniesienia wlasno$ci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spdldzielni
zwigzanych z budowa, w tym w szczegolnoSci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z
odsetkami.



Zgodnie z § 84 ust. 1 pkt 12 Statutu, do zakresu Rady Nadzorczej Spoéldzielni nalezy uchwalanie zasad rozliczania
kosztow inwestycji na poszczego6lne lokale i zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spotdzielni. Natomiast
do Zarzadu Spéldzielni, w mysl § 89 ust. 3 Statutu nalezy podejmowanie decyzji niezastrzezonych w ustawie lub w
statucie dla innych organ6w Spoéldzielni.

Rada Nadzorcza (...) uchwala nr (...) z 20 grudnia 2004 r. ustalila Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali. W pkt. 2 zapisano, ze zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujaca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowa wraz z inwestycjami towarzyszacymi i
wspolnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru i wielko$ci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektow.
Calkowity koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty posrednie. Punkt 3 okresla
koszty bezposrednie, natomiast w punkcie 4 wskazano, ze do kosztéw posrednich zwigzanych z realizacja zadania
inwestycyjnego jako odrebnej jednostki rozliczeniowej, zalicza sie miedzy innymi koszt nabycia terenu na wlasnoéc 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 Spo6ldzielnie w
zwigzku z realizacja inwestycji. Zgodnie z punktem 5 koszty posrednie zwiazane z realizacja wiecej niz jednego obiektu
(budynku), rozlicza sie na poszczego6lne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztow bezposrednich poszczegdlnych
obiektéw. W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o r6znym przeznaczeniu (np. lokali
mieszkalnych i garazy) do rozliczenia kosztéw posrednich ma zastosowanie wskazana wyzej zasada.

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

W dniu 24 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 wspotwlasnosci wspélnych
czeSci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W mysl § 4 ust. 1 umowy o budowe lokalu, czlonek zobowigzany byl wnie$¢ wklad budowlany w wysokoSci
odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi i miejscem postojowym. W ust. 2 ustalono, ze cztonkowski koszt budowy ustalony zostal dwuetapowo.
I etap mial by¢ rozliczany na podstawie planowanego kosztu realizacji inwestycji, II etap — na podstawie rozliczenia
kosztow realizacji inwestycji po jej zakonczeniu. System okreslania kosztéw budowy okreslal ,,Regulamin rozliczania
kosztoéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej (...) nr(...) z
po6zZniejszymi zmianami. W § 4 ust. 4 umowy ustalono takze przyblizony koszt budowy lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z § 5 ust. 1 umowy, rozliczenie kosztow budowy, a tym samym ostateczne ustalenie wysokosci wkladu
budowlanego, nastgpi¢ mialo w ciagu 3 miesiecy od daty zakoniczenia zadania inwestycyjnego i wynikac z faktycznie
poniesionych nakladéw finansowych na wykonanie inwestycji.

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

W § 11 umowy natomiast, strony umowy ustalily, ze do czasu ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i wspotwlasnoSci
wielostanowiskowego garazu, Spéldzielnia ustanowi w dacie zasiedlenia na rzecz czlonka spéldzielcze wlasnos$ciowe
prawo do lokalu, bedacego przedmiotem danej umowy. Po zalatwieniu spraw formalnoprawnych niezbednych do
ustalenia odrebnej wlasno$ci lokalu, na wniosek cztonka, Spo6ldzielnia zawrze z nim umowe w formie aktu notarialnego
przeniesienia wlasnosci lokalu oraz ustanowienia wspotwlasnosci hali garazowe;j.

W dniu 30 lipca 2007 r. powodowie zawarli z pozwana umowe nr (...) o ustanowienie na ich rzecz spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...). W § 5 ust. 2 umowy
Spoldzielnia zobowiazala sie, po spelieniu okreslonych wymogdéw, przenie$c na pisemne zadanie cztonka Spoéldzielni
wlasno$¢ danego lokalu.



Wobec zakonczenia prac budowlanych, Rada Nadzorcza pozwanej Spoéldzielni w dniu 30 marca 2009 r. podjela
uchwate nr (...) w sprawie zatwierdzenia rozliczenia kosztéw inwestycji ,,(...)”. Powodowie zostali poinformowani
0 powyzszym pismem z 17 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie w pismach tych przedstawiono ostateczne rozliczenie
czlonkowskiego kosztu budowy ich lokali.

Po uregulowani wszystkich ustalonych na tym etapie nalezno$ci, lokal nr (...) zostal przekazany powodom w dniu 16
czerwca 20009 T.

(...) W. 8 maja 2008 r. podjeta uchwale nr (...) dotyczaca mozliwoéci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoéci z uwzglednieniem 60-99% bonifikaty jej warto$ci rynkowej. Uchwala ta zostala uznana za niewazna
wyrokiem Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego z 4 lutego 2010 .

W zwiazku z powyzszym pozwana pismem z 30 czerwca 2011 r. wystapila do Zarzadu Dzielnicy B. o rozpoznanie
wniosku z 23 lutego 2006 r. i wydanie decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa do gruntu nieruchomosci przy ul. (...)
wW..

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

przystugujacego pozwanej do nieruchomoéci przy ul. (...) w W. o lacznej powierzchni 5.648 m®. Ustalona z tego tytutu
oplata wynosila kwote 1.820.780,00 z}.

Pismem z dnia 20 marca 2013 r. powodowie zostali poinformowani o rozpoczeciu procesu przenoszenia wlasnosci
lokali na mieszkancow. W pi§mie tym zostal wyjaniony proces regulacji stanu prawnego nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej na inwestycje przy ul. (...). Wskazano tez na korzystne dla powodbéw aspekty dokonania planowanego
przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci.

Zarzad (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. 25 pazdziernika 2012 r. przyjal projekt uchwaly nr (...) w sprawie
okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnoSci lokali w nieruchomosci przy ul. (...). W projekcie tym zapisano, ze doplata
z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy przypadajaca na lokal (...) wynosi 0,00 zl. Projekt ten zostal jednak
wycofany i na posiedzeniu Zarzadu 23 stycznia 2013 r. przyjeto nowy.

Nastepnie w dniu 5 czerwca 2013 r. zarzad pozwanej Spoéldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. W jej § 5 zapisano, ze zawarcie notarialnej
umowy ustanawiajacej odrebnga wlasnoéc lokalu moze nastapi¢ po uregulowaniu, zgodnie z przepisami ustawy o
spoOldzielniach mieszkaniowych, wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spoéldzielni przez czlonka spoéldzielni/
nabywce lokalu, na rzecz ktérego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wlasnoéci lokalu, w tym uzupekienia wkladu
budowlanego o kwote wynikajaca z tytulu oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
gruntu. W Zalaczniku nr 1 do uchwaly wskazano, ze w przypadku powodéw wymagana doplata do wkladu
budowlanego z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu wynosi 21.439,97
z} netto.

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

W dniu 21 maja 2015 r., zarzad pozwanej Spoéldzielni przyjal projekt nowej uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul (...) w W.. O powyzszym powodowie zostali zawiadomieni pismem
z 22 maja 2015 r. Powodowie zlozyli do Zarzadu (...) wnioski zawierajace szereg zastrzezen do projektu uchwaly nr
(...), wnoszac o dokonanie zmiany projektu poprzez jego uchylenie w caloéci.



Zaskarzona w niniejszym postepowaniu uchwata nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. zostala podjeta przez Zarzad pozwanej Spotdzielni w dniu 30 lipca 2015 1.

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

Kwota okres$lona w zalgczniku nr 1 do zaskarzonej uchwaly wynosi w stosunku do powodoéw 21.439,97 zl.
W § 8 uchwaly nr (...), z dniem jej podjecia uchylono uchwale nr (...) z dnia 5 czerweca 2013 r.
W powyzszych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal, ze powddztwo jest niezasadne.

Sad uznal, ze powodowie, stosownie do art. 43 ust. 5 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, byli uprawnieni do
wystapienia z przedmiotowym zadaniem oraz, ze dochowali terminu do wniesienia powo6dztwa.

Sad Okregowy podkreslil, ze okoliczno$ci faktyczne nie byly przedmiotem sporu miedzy stronami, natomiast dotyczyt
oceny prawnej dochodzonego roszczenia. Zdaniem Sadu spor ten w znacznej mierze determinowany byl nowelizacja
przepiséw ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w trakcie realizacji inwestycji przy ulicy (...) w W.. Nowelizacja
weszla w zycie z dniem 14 czerwca 2007 r. Przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, Statutu pozwanej,
Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji oraz zawartej miedzy stronami postepowania umowy o budowe lokalu
z dnia 24 lipca 2007 r. jako wzajemnie uzupekiajace sie i uszczegbélowiajace beda mialy zastosowanie w niniejszej
sprawie.

Sad podkreslil, ze obowigzujace w dacie rozpoczecia realizacji inwestycji przy ulicy (...) w 2006 r., prawo nie
uzaleznialo ustanowienia spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu od stanu prawnego gruntu, na ktérym
znajduje sie nieruchomosé budynkowa. Przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw, ktéra weszla w zycie z dniem 31 lipca 2007 r. wprowadzila
jednak warunek jednolito$ci prawa do gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa wlasnosci.

Zdaniem Sadu do oceny umowy o budowe lokalu, jak i umowy o ustanowienie na rzecz powodéw spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zawieranych przez powoddéw z pozwana, zasadne jest stosowanie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym do 31 lipca 2007 r., gdyz obie te umowy zostaly
zawarte w dacie przed wej$ciem w zycie wyzej przywolanej nowelizacji.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji)
z czlonkiem spdldzielni ubiegajacym sie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu spoéldzielnia zawiera umowe o
budowe lokalu. Umowa powinna zobowiazywac strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnosci tego lokalu, a ponadto powinna zawieraé zobowigzanie czlonka spoéldzielni do pokrywania
kosztoéw zadania inwestycyjnego w czeéci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego oraz
do uczestniczenia w innych zobowigzaniach spéldzielni zwigzanych z budowa, a okreslonych w umowie. Czlonek
spoéldzielni wnosi wklad budowlany wedlug zasad okreSlonych w statucie i w umowie w wysoko$ci odpowiadajacej
caloéci kosztéow budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli czes¢ wkladu budowlanego zostala sfinansowana z
zaciagnietego przez spoldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowiazany
do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w czeSci przypadajacej na jego lokal.



Powodowie jako czlonkowie pozwanej zobowigzali sie do przestrzegania Statutu Spdldzielni, ktorego § 47 stanowil
odzwierciedlenie artykutu 18 ust. 1 u.s.m. Sad zwrocil rowniez uwage na § 6 umowy o budowe lokalu, zgodnie z ktérym
powodowie zobowiazali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji inwestycji zobowigzan,
w czedci przypadajacej na ich lokal.

Sad zaznaczy}, ze stosownie do art. 17'4 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) spoldzielnia mieszkaniowa
jest obowiazana zawrzeé umowe przeniesienia wlasnoéci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal
czesci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budows, o ktérych mowa w art. 173, w tym w szczegdlnoSci odpowiedniej

czesci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami. Przepis ten znajduje odzwierciedlenie w § 494 pkt 1
Statutu pozwane;j.

Zdaniem Sadu zawarte w § 5 ust. 2 umowy z dnia 30 lipca 2007 r. 0 ustanowieniu na rzecz powodéw spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, w ktorym Spoéldzielnia zobowiazala sie, po spelnieniu okreslonych
wymogo6w, przenie$¢ na powodow wlasnoéc¢ danego lokalu, sformulowanie ,,okre$lone wymogi” to przede wszystkim
finansowe rozliczenie calkowitego kosztu inwestycji przypadajacego na dany lokal. Nie jest zatem, zdaniem Sadu,
mozliwe zaakceptowanie twierdzenia powodow, ze § 5 ust. 2 umowy daje pozwanej uprawnienie do ustalania
dowolnych warunkéw ostatecznego ustanowienia prawa wlasnoéci. Spoldzielnia zwiazana jest bowiem zaréwno
postanowieniami Statutu, Regulaminu, jak i przede wszystkim ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w zwigzku z
czym nie ma ona nieograniczonej swobody regulacji i podejmowania decyzji.

Zdaniem Sadu Okregowego zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztow budowy lokali do kosztéw posrednich zaliczono przy tym miedzy innymi koszt nabycia terenu na wlasnoéc
lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, co oznacza, ze czlonkowie Spoéldzielni
zobowiazani sa do pokrycia kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnoéc, jako kosztu nabycia
terenu na wlasnos¢.

W ocenie Sadu nie jest zasadne twierdzenie powodow, ze z uwagi na to, ze zakonczenie zadania inwestycyjnego
stwierdzone zostalo ostatecznym rozliczeniem umowy na podstawie uchwaly z dnia 30 marca 2009 r., § 6 umowy o
budowe lokalu nie moze stanowié podstawy roszczen pozwane;j.

Sad Okregowy zaakceptowal stanowisko pozwanej, ze mimo, ze prace budowlane zwigzane z inwestycja przy ul.
(...) zakonczone zostaly w marcu 2009 r., to jednak realizacja inwestycji obejmowala w praktyce dwa etapy. Z
uwagi na to, ze istotnym elementem realizacji wigzacej strony umowy bylo przeniesienie prawa wlasnoéci lokali na
czlonkéw Spoldzielni, to do czasu przeniesienia nie nastgpilo ostateczne zakonczenie inwestycji. Koszty zwigzane
z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu uznaé nalezy, zdaniem Sadu, za
koszty powstate w trakcie realizacji inwestycji. Utozsamianie przez powodéw ,kosztéw budowy” z ., kosztami realizacji
zadania inwestycyjnego” nie jest ani prawidlowe, ani uzasadnione. Co do zasady, czlonek spo6ldzielni mogl oczekiwacé,
ze inwestycja bedzie zakonczona w momencie ostatecznego rozliczenia i ustalenia kosztow budowy. Jednakze,
majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, Sad podkreslil, ze za moment definitywnego
rozliczenia zawartej umowy o budowe lokalu uznac nalezy moment faktycznego przeniesienia prawa wlasnosci lokalu
na powodow, co z kolei jest mozliwe dopiero po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
pozwanej Spoldzielni w prawo wlasno$ci gruntu. Zdaniem Sadu majgc na uwadze zmiany stanu prawnego wystepujace
w trakcie wykonywania umowy, konieczne jest zbadanie procesu realizacji inwestycji i ustalenie momentu jej
rzeczywistego zakonczenia wedlug konkretnego stanu faktycznego. Istotno$¢é zmian stanu prawnego polegala na
wprowadzeniu warunku jednolito$ci prawa do gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa wlasno$ci. W ocenie Sadu
zaskarzona przez powodéw uchwala nr (...) byla konsekwencja uwzglednienia aktualnie obowigzujacych przepisow
prawa.

Sad podkreslil tez, ze niescisto$¢é w umowie o budowe lokalu z dnia 24 lipca 2007 r. polegajaca na wskazaniu, ze
pozwana jest wlascicielka calego gruntu, na ktérym realizowana byla inwestycja, podczas, gdy do znacznej jego czesci



byla wieczystym uzytkownikiem, nie byla istotna w dacie podpisania umowy o budowe lokalu z punktu widzenia
mozliwo$ci ustanowienia odrebnego spoéldzielczego prawa do lokalu. Dopiero zaistniala zmiana sytuacji prawnej
spowodowala konieczno$¢ podjecia przez Spoldzielnie dzialan zmierzajacych do przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci, co bylo jedynym logicznym wyjSciem w zaistnialej sytuacji. W innym wypadku,
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu na rzecz powodé6w w ogdle nie bytoby mozliwe.

Ponadto Sad zwrdcil uwage, ze pozwana juz od 2006 r. podejmowala dzialania zwigzane z przeksztalceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci. Przedluzajaca sie i niezalezna od pozwanej procedura administracyjna
spowodowala jednak, ze termin jej zakonczenia byl niemozliwy do przewidzenia. Poza tym, na tle obowiazujacego
wowczas stanu prawnego, pozwana zasadnie miala prawo oczekiwaé, ze przy uwzglednieniu 99% bonifikaty w
zakresie kosztu przeksztalcenia prawa do gruntu, jaka przystlugiwala wéwczas spoldzielniom mieszkaniowym,
konieczno$é ujednolicenia prawa do gruntu nie bedzie miala wiekszego znaczenia i nie pociggnie za soba negatywnych
konsekwencji dla samej Spoldzielni oraz jej czlonkoéw. Niezawinione przecigganie procedury administracyjnej w
tym zakresie oraz w konsekwencji pozbawienie pozwanej prawa do uzyskania bonifikaty urzedowej, nie moze by¢,
w ocenie Sadu traktowane jako okoliczno$¢ obciazajaca pozwana. Zdaniem Sadu, Spoéldzielnia nie moze ponosic
odpowiedzialno$ci za dlugotrwaloéé, czy opieszalo$é organow administracyjnych. Podstawowym celem Spoldzielni
jest dbalo$¢ o interesy jej czlonkéw. Zarzad Spoldzielni zatem podjal decyzje o przekazaniu gotowych juz lokali
mieszkalnych do zasiedlenia przed finalnym zakonczeniem sprawy w przedmiocie przeksztalcenia prawa do gruntu.
Warunkiem przekazania lokalu bylo bowiem rozliczenie kosztéw budowy, co zostalo dokonane uchwala nr (...) z 30
marca 2009 T.

Sad zaakceptowal stanowisko pozwanej, ze gdyby Zarzad nie podjal uchwaly nr (...) i zwlekal z rozliczeniem inwestycji
do czasu uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci gruntowej, wowczas ostateczne rozliczenie zawieraloby takze
wskazane w zalgczniku nr 1 do uchwaly (...) doplaty. Jednoczes$nie jednak powodowie otrzymaliby wowczas swoje
lokale najwcze$niej w 2012 r. Zatem w ocenie Sadu nie ulega watpliwoSci, ze Zarzad podjal stluszng i korzystna
dla powodow decyzje, dokonujgc wczesniejszego rozliczenia dotychczasowych kosztéw inwestycji. Dzieki temu
czlonkowie Spoldzielni mogli juz w 2009 r. przystapi¢ do wykaficzania i zamieszkiwania lokali, co nie oznacza, ze
odpadl istniejacy po stronie czlonkéw Spoéldzielni obowiazek pokrycia kosztéw przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci. Dzialania podjete przez pozwana Spoéldzielnie uznaé zatem nalezy za wyrazajgce
dbalo$é pozwanej o jak najlepsza i najkorzystniejsza ochrone intereséw jej czlonkow.

Sad zaakcentowal, ze pozwana dopiero w 2012 r. dokonala, na rzecz czlonkéw Spoldzielni posiadajacych lokale w
budynku przy ul. (...) w W., zaplaty prawie 2 mln z} z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu, w zwigzku z czym nie
mogla zadacé splaty tej kwoty, w stosunku przypadajacym na poszczego6lne lokale, wezesniej niz w 2012 r. Tym samym,
zdaniem Sadu nie jest zasadny podnoszony przez powodow zarzut przedawnienia roszczen pozwanej z tego tytutu.

Sad podkreslil, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci jest niewatpliwie korzystne
dla powodéw. Proces przeksztalcenia prawa do gruntu nie jest jednak nieodplatny. Koszty poniesione na ten cel
winny zostaé pokryte przez te podmioty, ktore faktycznie odniosly z tego realne korzysci. Wobec tego, ze Spoldzielnia
prowadzi w zakresie gospodarki zasobami mieszkalnymi niezarobkowa, dzialalno$é gospodarcza, co oznacza, ze nie
gospodaruje ona jakakolwiek nadwyzka, z ktérej moglaby pokry¢ koszty przeksztalcenia prawa do gruntu, koszty te
winny zostaé pokryte przez czlonkéw proporcjonalnie do przystugujacych im udzialow. Wszak powodowie przyjeli
na siebie obowiazek uczestniczenia w zobowiazaniach Spotdzielni w szczegdlnoséci z tytutu splaty kredytow i odsetek
oraz $rodkow wlasnych Spoldzielni przej$ciowo zaangazowanych w finansowanie prowadzonych przedsiewzieé i
odsetek wynikajgcych miedzy innymi z finansowania prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, modernizacyjnych
i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez rade nadzorcza. Obowiazek ponoszenia przez czlonkow
spoldzielni takich kosztoéw wynika rowniez z art. 4 ust. 1 u.s.m. w brzmieniu sprzed nowelizacji.

Sad zwrdécit tez uwage, ze ,domaganie sie” przez powodow, jako czlonkéw Spéldzielni, uzyskania nieodplatnego
ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasnosci przekazanych im lokali mieszkalnych jest w jego ocenie zachowaniem
bezpodstawnym i wykraczajacym poza zasady wspolzycia spolecznego. Powodowie nie moga réwniez oczekiwaé,



ze wszyscy czlonkowie pozwanej beda partycypowali w kosztach obcigzajacych ich lokal, skoro jedynie wlasciciele
tego mieszkania czerpia korzy$¢ majatkowa z tytulu dokonanego przeksztalcenia prawa do gruntu. Taka sytuacja
spowodowalaby w ocenie Sadu bezpodstawne przysporzenie po stronie powodow kosztem pozostalych spéldzielcow.
Jednoczes$nie, taka sytuacja bylaby sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Sad zaznaczyl, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci zwiekszylo warto$§¢ samego
lokalu nalezacego do powodoéw, ponadto przy istniejacej tendencji wzrostu kosztow przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci, w przysztoSci koszty te, przypadajgce na powodow, moglyby by¢ znacznie
wyzsze anizeli wynikajace z zalgcznika nr 1 do zaskarzonej uchwaly. Dodatkowo Sad zauwazyl, ze przeksztalcenie
spowoduje odpadniecie po stronie powodéw obowigzku uiszczania oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania. Te
wszystkie okolicznoSci, zdaniem Sadu Okregowego Swiadcza o tym, ze podejmowane przez pozwanag dzialania nie
moga by¢ rozumiane w kategorii ,,zlej wiary”. Pozwana podejmowala dzialania zwiazane z przeksztalceniem majac
na uwadze wylgcznie jak najlepsza ochrone interes6w swoich czlonkéw. Zarzuty formulowane w tym zakresie przez
powodow, nie zastuguja w ocenie Sadu na aprobate.

W ocenie Sagdu Okregowego, z uwagi na zmiane sytuacji prawnej, zastosowanie regulacji zawartej w art. 21 u.s.m. w
zakresie terminu ustanowienia odrebnej wlasnosci, do ktorej odwoluja sie powodowie, bylo niemozliwe, poniewaz
takie dzialanie pozostawaloby w sprzeczno$ci z wprowadzonym nowelizacja z 14 czerwca 2007 r., wymogiem
jednolito$ci prawa do gruntu. Przepis ten mialby zastosowanie wtedy, gdyby sytuacja prawna przedmiotowego gruntu
byla uregulowana, jednakze w okolicznoSciach niniejszej sprawy, priorytetem dla ochrony sytuacji prawnej powodow
bylo dokonanie przeksztalcenia prawa do gruntu.

Zdaniem Sadu Okregowego niezasadnie powodowie odwoluja sie orzecznictwa tego sadu w sprawach, ktorych
przedmiotem byla uchwala (...). Wbrew twierdzeniom strony powodowej nie mozna mowié o tozsamosci zapiséw
tej uchwaly z uchwala nr (...). W ocenie Sadu, w zakresie § 5, obie uchwaly s zdecydowanie odmienne. Uchwala nr
(...) dotyczyta bowiem doplaty z tytulu uzupekienia wkladu budowlanego, natomiast uchwata nr (...) w § 5 reguluje
uczestnictwo w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu zwigzanego z budynkiem. Tym samym zaskarzona uchwata
traktuje kwestie tej oplaty jako koszt innych zobowigzan Spotdzielni zwiazanych z inwestycja przy ul. (...) w W. oraz
koszt uzyskania gruntu na wlasno$é, a nie koszt bedacy cze$cig wkladu budowlanego, ktory to wklad niewatpliwie
zostal przez powodow wplacony.

Zdaniem Sadu zasadne i zgodne z prawem bylo uchylenie uchwaly (...), skoro w duzej czeéci jej tre$¢ byla tozsama
z nowa uchwala nr (...), choéby z tego powodu, by wyeliminowaé z obrotu prawnego dwie uchwaly o zasadniczo tej
samej treSci, jednak odmiennych postanowieniach jednostkowych, co moze powodowac niejasno$ci w ich stosowaniu.

Konkludujac Sad Okregowy wskazal, ze powodowie podpisujac umowe o budowe lokali mieszkalnych zobowigzali sie
do ponoszenia kosztow zwigzanych z przedmiotowa inwestycja. Obowigzek powodéw co do dokonania odpowiednich
oplat wynika bezpoérednio z art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m., z § 47 Statutu Spdldzielni, z § 6 wiazacej strony umowy o
budowe lokalu. Tym samym powodowie zobowiazali sie do pokrycia kosztéw posrednich inwestycji, tj. nabycia terenu
na wilasno$¢, co w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy oznacza koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wlasno$c.

Sad Okregowy wskazal tez na art. 42 ust. 3 u.s.m., w ktérym wymienione zostaly elementy, jakie powinna
zawiera¢ uchwata zarzadu spoldzielni okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosSci lokalu w danej nieruchomosci. W
my$l pkt. 5, uchwala taka powinna okresla¢ przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu kredytu wraz
ze skapitalizowanymi odsetkami, czy tez z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejéciowego
wykupienia ze Srodkéw budzetu panistwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek. Przed nowelizacja u.s.m.
przepis ten wymienial takze uzupelienie wkladu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji

budynku, w rozumieniu art. 6" ust. 5, w ktérym dany lokal sie znajduje oraz zadluzenie z tytulu kredytéw i pozyczek
zaciagnietych na sfinansowanie kosztéw remontoéw nieruchomoéci, w ktdrej znajduje sie lokal. Przywolany artykutl
wymienia elementy, ktére powinna zawiera¢ taka uchwala, co nie oznacza jednak, ze jest to katalog zamkniety



uniemozliwiajacy uwzglednienie takze innych kryteridow, istotnych w danych okoliczno$ciach. W ocenie Sadu pozwana
Spéldzielnia nie dokonata zaskarzona uchwala jednostronnego ksztaltowania praw i obowiazkéw stron, a jedynie
usankcjonowala w § 5 zobowiazanie czlonkoéw Spoéldzielni wynikajace z innych aktéw prawnych obowigzujacych
strony.

Wobec powyzszego, zdaniem Sadu Okregowego zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem.

W ocenie Sadu nie stanowi naruszenia obowiazujacych przepiséw prawa fakt, ze koszt okreslony w zalaczniku nr
1 zostal wyliczony w wysokoSci przypadajacej na poszczegdlne lokale, po dokonaniu rozliczenia kosztéw budowy
w 2009 r. Wynika to z bowiem z faktu, ze w dacie zawierania uméw o budowe lokalu w lipcu 2007 r. nie bylo
potrzeby wyliczania i uwzgledniania kosztu przeksztalcenia prawa do gruntu, a po nowelizacji ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, weczeéniej niz w 2012 r. oplata z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu nie byla znana pozwanej i
nie bylo tez mozliwosci przewidzenia jej wysoko$ci. Tym bardziej, pozwana nie mogla zakladac, ze zniesione zostang
urzedowe bonifikaty przy przeksztalcaniu prawa do gruntu, co w konsekwencji spowodowalo konieczno$é uiszczenia
z tego tytulu pelnej oplaty.

Zdaniem Sadu uchwalajac zaskarzona uchwale, zarzad Spoéldzielni w sposéb wlasciwy skorzystal ze swojego
uprawnienia wynikajacego z § 89 ust. 3 Statutu, nie dopuszczajac sie przy tym naruszenia prawa.

Sad nie znalazl takze podstaw do uznania, Zze zaskarzona uchwata nr (...) zmierza do obejécia prawa lub, ze
narusza obowigzujace przepisy. Przywolana wyzej argumentacja jednoznacznie przemawia za tym, ze podjeta przez
Spoéldzielnie uchwala nie godzi w interesy powodow, a raczej w szczeg6lnos$ci w dluzszej perspektywie czasowej,
pozwala na lepsze i skuteczniejsze zabezpieczenie ich praw.

O kosztach Sad Okregowy orzekt zgodnie z art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie. Zaskarzajac orzeczenie w calo$ci zarzucili Sagdowi Okregowemu
nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na nierozpoznaniu merytorycznych twierdzen i zarzutéw powodow,

naruszenie prawa materialnego polegajace na blednej wykladni i niewlasciwym zastosowaniu art. 17'4, 21, 19, 18
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w zw. z § 4, 5, 6 umowy o budowe lokalu i § 22 ust. 2 pkt 5 Statutu Spéldzielni,
art. 42 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, § 11 ust. 1 pkt 6, § 22ust. 6 pkt 2 i § 84 Statutu Spoéldzielni,
§ 6 umowy o budowe lokalu. Ponadto powodowie zarzucili Sgdowi Okregowemu naruszenie prawa procesowego —
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad pierwszej instancji niewszechstronnej oceny materiatu dowodowego
i dokonanie blednych ustalen faktycznych.

W konkluzji apelacji powodowie wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodoéw jest zasadna i zastuguje na uwzglednienie, choé nie ze wszystkimi zarzutami
apelacji mozna sie zgodzié.

Przede wszystkim jednak podkresli¢ nalezy, ze Sad Okregowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore sad
drugiej instancji przyjmuje za wlasne. Nie zasluguje jednak na akceptacje ocena prawna zgromadzonych w sprawie
dowodow w kontekscie roszczenia powodow.

Nie zasluguje jednak na akceptacje zarzut nierozpoznania istoty sprawy.

Pojecie nierozpoznania istoty sprawy interpretowane jest jako wadliwo$é rozstrzygniecia polegajaca na wydaniu
przez sad pierwszej instancji orzeczenia, ktére nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, badz na
zaniechaniu zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutow strony z powodu bezpodstawnego



przyjecia, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (vide postanowienie Sadu
Najwyzszego z 27 czerwca 2014 1., sygn. akt V CZ 45/14).

W niniejszej sprawie, wbrew zarzutowi powodow, Sad Okregowy rozpoznal istote sprawy, natomiast apelujacy
blednie utozsamiajg nierozpoznanie sprawy niekorzystne dla nich rozstrzygniecie sagdu pierwszej instancji w oparciu
o argumenty wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow, podkreslenia wymaga, ze ustawa o sp6ldzielniach mieszkaniowych naktada na
spoéldzielnie obowiazek przygotowania spo6ldzielni do procesu przeksztalcen wlasnos$ciowych, jego przeprowadzenia i
w efekcie zawarcia umoéw przenoszacych wlasnoéé lokali na spoldzielcow. W zwigzku z powyzszym zarzad spdldzielni
zobowigzany jest miedzy innymi do podjecia uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali zgodnie z art.
42 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Podjeta przez zarzad spo6ldzielni uchwala stanowi, stosownie do
art. 42 ust. 5 powyzszej ustawy, podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialéw w nieruchomosci
wspolnej przy zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali na rzecz czlonkéw spoéldzielni, oséb
niebedacych czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguje spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, lub spoéldzielni
mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spoldzielnie na rzecz czlonkdéw spoldzielni lub innych
osob. Uchwala okre$lajaca przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali w danej nieruchomosci, stosownie art. 42 ust. 3
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly, to
jest w dniu 30 lipca 2015 r., powinna zawiera¢: oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem
przynaleznym do tego budynku, rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym
piwnic lub pomieszczen gospodarczych, wielko$¢ udzialow we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspolnej zwigzanych
z odrebng wlasnos$cig kazdego lokalu, oznaczenie osb6b, ktéorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo
zadania przeniesienia na nich wlasno$ci poszczegélnych lokali, a takze przypadajqgcy na kazdy lokal stan
zadluzenia z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami lub dokonanego na podstawie
odrebnych przepisow przejsciowego wykupienia ze $rodkéw budzetu panstwa odsetek wraz z
oprocentowaniem tych odsetek. Przepis art. 42 ust. 3 pkt 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie
przewiduje ustalenia innego zadluzenia anizeli zadluzenie z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami
oraz z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejSciowego wykupienia ze srodkdéw budzetu panstwa
odsetek wraz z ich oprocentowaniem.

Nie kwestionujac znaczenia przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci, gléwnie z uwagi
na konieczno$¢ ujednolicenia stanu prawnego nieruchomosci spéldzielczych, zwrocié nalezy uwage, ze koszt tego
przeksztalcenia nie mieéci sie w pojeciu ,zadluzenia z tytulu kredytu...” w rozumieniu art. 42 ust. 3 pkt 5 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Odnoénie do kosztoéw przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci nalezy zwréci¢ uwage na
poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 23 czerwca 2015 1. (V A Ca 884/14) w kontekscie

interpretacji zapisu art. 17 '# ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczacego obowigzku, zainteresowanego
przeniesieniem na niego przez spoéldzielnie mieszkaniowa prawa wlasnoéci lokalu, dokonania przez niego splaty
przypadajacych na ten lokal czeéci zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budowa.

W ocenie tego sadu uprawnienie do zadania przeksztalcenia spoéldzielczego prawa do lokalu w odrebne prawo
wlasnoSci jest uzaleznione od zaplaty na rzecz spoéldzielni $ciéle okres$lonych kategorii nalezno$ci. 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 oplat.
Skoro w ustawie z 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych okreslono przestanki, przy spelieniu ktéorych powstaje
uprawnienie do domagania sie przeksztalcenia spoldzielczego lokatorskiego lub wlasnosSciowego 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 przystugujacego na mocy ustawy od ich
wykonania.



W konsekwencji nalezy uznaé, ze brak jest podstawy prawnej do ujmowania przez zarzad spoéldzielni w uchwale
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali innych naleznosci spoéldzielni, w tym zadluzenia z tytulu udzialu
w oplacie poniesionej przez spoéldzielnie z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasno$ci. Nie ma réwniez podstaw prawnych do ewentualnego traktowania tej oplaty jako uzupelnienia
wkladu budowlanego. Po ostatecznym rozliczeniu kosztéow budowy spoéldzielnia nie moze dokona¢ ponownego,
skutecznego wobec czlonka, ostatecznego ich rozliczenia, rowniez cztonek spoldzielni nie moze domagac sie takiego
rozliczenia. Brak jest rowniez podstawy prawnej do domagania sie zaré6wno doplat do ostatecznie ustalonego wkladu
budowlanego, jak i zwrotu wplat, je$li przewyzszalyby one sume wynikajaca z pdzniejszego rozliczenia kosztow
budowy. Fakt, ze rozliczenie kosztéw budowy jest ostateczne, nie moze pozostawac bez zadnych konsekwencji dla
mozliwo$ci powracania do kwestii tego rozliczenia i ponownego jego dokonania lub dokonywania w przyszlosci.
Nadanie przez ustawe rozliczeniu kwalifikacji ,,ostatecznego” prowadzi do wniosku, ze jest to rozliczenie definitywne,
po ktérym nie ma i nie moze by¢ zadnego innego rozliczenia. Zasada powinno wiec by¢, ze po ostatecznym rozliczeniu
kosztow budowy spoldzielnia nie moze dokonaé ponownego, skutecznego wobec czlonka, ostatecznego ich rozliczenia
jak i czlonek spoldzielni nie moze domagac sie takiego rozliczenia (vide uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia
2001 1., sygn. akt III CZP 73/01).

W przedmiotowej sprawie uchwalg nr (...) Rady Nadzorczej pozwanej zatwierdzone zostalo rozliczenie kosztéw
inwestycji ,,(...)”. Uregulowanie przez powodéw naleznoéci z tego tytulu skutkowato przekazaniem powodom w dniu
16 czerwca 2009 r. lokalu nr (...) w powyzszej inwestycji.

Nie mozna zgodzi¢ sie z sadem pierwszej instancji, ze katalog elementéw uchwaly okreslajacej przedmiot odrebne;j
wlasnosci, o jakim mowa w art. 42 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, nie jest katalogiem zamknietym.
Wezeéniej podniesione w uzasadnieniu argumenty przecza temu stanowisku.

W tych okolicznoéciach podnoszone przez Sad Okregowy argumenty majace przemawia¢ za prawidlowoScia
zaskarzonej uchwaly — podejmowanie przez pozwang staran o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoSci juz w 2006 r., niemozno$¢ przewidzenia przez spdldzielnie zniesienia bonifikat przy przeksztalceniu
prawa do gruntu, nie maja znaczenia dla oceny zaskarzonej uchwaly z punktu widzenia jej zgodnosci z obowiazujacym
prawem. Nalezy rowniez podnie$¢, ze sadowe dochodzenie ustalenia niewaznoSci czynno$ci prawnej jako dokonanej
sprzecznie z obowigzujacym prawem, nie moze by¢ oceniane z punktu widzenia naduzycia prawa (art. 5 k.c.).
Okoliczno$ci wskazane przez sad pierwszej instancji w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia, stanowig
chybiong probe wykazania istnienia przestanek z art. 5 k.c.

Nie mozna réwniez zaakceptowaé stanowiska sadu pierwszej instancji, ze prawidlowos$¢ zaskarzonej uchwaly
uzasadniona jest zmiang stanu prawnego, na ktora pozwana nie miala zadnego wplywu polegajaca na wprowadzeniu
jednolitoéci stanu prawnego do nieruchomosci majacej by¢ w przyszlosci przedmiotem odrebnej wlasnosci. Literalne
brzmienie art. 42 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych jak roéwniez bogate orzecznictwo jednoznacznie
bowiem wskazuje na elementy skladowe uchwaly okreélajacej przedmiot odrebnej wlasnosSci, nadto, jak wyzej
podkreslono koszt przeksztalcenia prawa do gruntu nie mieéci sie w kosztach z tytulu kredytu zaciagnietego na
budowe.

Ubocznie jedynie nalezy podkresli¢, ze sad pierwszej instancji niezasadnie poszukuje Zroédta obowiazku powodéw do
zaplaty przydajacej na nich czeSci, z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu, w umowie zawartej miedzy stronami
procesu o budowe lokalu mieszkalnego. Podjecie uchwaly okreélajacej odrebna wlasnoéé lokalu nie stanowi bowiem
rozliczenia takiej umowy. Zatem, zawarte w tej umowie, zobowiazanie powodéw do pokrywania wszelkich kosztow
zwigzanych z budowg ich lokalu pozostaje bez wplywu na ocene zaskarzonej uchwaly.

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznaé, ze uchwatla nr (...) na podstawie art. 58 § 1 k.c. jest niewazna w czeéci § 5
wraz z zalacznikiem nr 1 do uchwaly w zakresie, w jakim ustala nalezno$¢ powodoéw z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.



Podkresli¢ rowniez nalezy, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest dotknieta niewazno$cig pozostala czesé zaskarzone;j
uchwaly. Brak jest bowiem podstaw do przyjecie, ze bez postanowienia dotknietego niewazno$cia czynnosé w ogole
nie zostalaby dokonana.

Z powyzszych wzgledéw Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak
w sentencji wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c.
stosownie do jego wyniku.



