Sygn. akt VI ACa 1899/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Teresa Mroéz

Sedzia SA — Jolanta Pyzlak (spr.)

Sedzia SO del. — Anna Szancilo

Protokolant — stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa K. K. i A. K.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba 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 1476/15

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
tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu od K. K. i A. K.
wynosi 17. 466,74 zl (siedemnascie tysiecy czterysta szesédziesiqt szesé zlotych 74/100);

2. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

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

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasadza od (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. na rzecz K. K. i A. K. kwote 470 z1
(czterysta siedemdziesiqt zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1899/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 wrzeSnia 2015 r. (data prezentaty), skierowanym przeciwko pozwanej (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej w W., powodowie K. K. i A. K. wnie§li o stwierdzenie niewaznoéci uchwaly nr (...) Zarzadu (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej w W. z dnia 30 lipca 2015 r. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w nieruchomodci przy ul. (...) - z powodu jej niezgodno$ci z prawem w caloéci oraz o zasagdzenie od pozwanej na



rzecz powodow kosztdéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Alternatywnie,
na wypadek nieuwzglednienia powddztwa o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly, powodowie wniesli o jej uchylenie w
caloéci.

Pozwana Spoéldzielnia wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powodéw na jej rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2016 roku w sprawie o sygn. akt XXV C 1476/15 oddalil
powodztwo w calosci (1) oraz zasadzil od powodéw K. K. i A. K. na rzecz pozwanej (...) Spdldzielni Mieszkaniowej z
siedzibg w W. kwote 197 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (2).

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawnej:

Nieruchomo$¢ gruntowa, na ktorej znajduje sie budynek przy ul. (...) ma 6.012 m‘? i sktada sie z 5 dzialek (nr. ewid.

(...)) z obrebu (...) oraz 8 dzialek (nr. ewid. (...)) z obrebu (...). Dzialka o nr (...) o pow. 364 m'? zostala nabyta na

wlasno$é przez (...) Spoéldzielnie Mieszkaniowa w W. w drodze zasiedzenia. Objeta jest ona ksiega wieczystg o nr

KW (...). Pozostale dzialki o lacznym obszarze 5.648 m(?2 )pozwana posiadala do 2012 r. na zasadzie wieczystego

uzytkowania. Dla ww. nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg o nr KW (...).

Pozwana (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. wystapila w piSmie z 23 lutego 2006 r. do Komisarza Miasta (...) W.
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego do posiadanych na tej podstawie dzialek, w tym nieruchomosci
przy ul. (...) w W., w prawo wlasnosci. Kolejne pismo w tym przedmiocie do Miasta (...) W. pozwana skierowala 4
pazdziernika 2006 r.

W okresie prowadzenia prac zwigzanych z inwestycja mieszkaniowa przy ul. (...) w W., w pozwanej Spoéldzielni
obowigzywal jednolity tekst Statutu (...) uwzgledniajacy zmiany uchwalone do dnia 18 stycznia 2003 r., a nastepnie
ujednolicony Statut zawierajacy zmiany uchwalone do dnia 17 czerwca 2010 1.

W obu wersjach Statutu § 11 ust. 1 zapisano, ze czlonek Spoéldzielni zobowiazany jest m.in. do wniesienia
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego na pokrycie kosztow budowy lokalu okreslonego w umowie (pkt
2), pokrycia kosztéow zwigzanych z wyodrebnieniem wlasnosSci lokalu przewidzianych w przepisach dotyczacych
podzialu i wyodrebnienia wlasnoSci nieruchomos$ci (pkt 3), uczestniczenia w zobowiazaniach Spoéldzielni w
szczego6lnosci z tytutlu splaty kredytéw i odsetek oraz Srodkdéw wlasnych Spoéldzielni przejéciowo zaangazowanych w
finansowanie prowadzonych przedsiewzie¢ i odsetek wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewzieé¢
inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez Rade Nadzorcza (pkt
6) oraz stosowac sie do postanowien statutu, regulaminéw i uchwat organéw Spéldzielni oraz przestrzegaé zasad
wspolzycia spolecznego (pkt 8).

W § 47 Statutu wymieniono elementy, ktére powinna zawieraé umowa o budowe lokalu zawierana z czlonkiem
Spoldzielni, m.in. zobowiazanie czlonka Spoéldzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czeSci
przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego, przy czym w Statucie zawierajacy zmiany
wprowadzane do 18 stycznia 2003 r. znajdowal sie tez zapis: ,oraz do uczestniczenia w innych zobowiazaniach
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 wlasnoéci lokalu uregulowano w § 49> (w Statucie obejmujacym

zmiany wprowadzone do 18 stycznia 2003 r . - § 48> Statutu). Spéldzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebna
wlasno$é lokalu w formie aktu notarialnego zawartego miedzy czlonkiem, a Spoldzielnia najp6zniej w terminie
3 miesiecy po wybudowaniu lokalu, a jezeli na podstawie odrebnych przepisow 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 Spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe
przeniesienia wlasno$ci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spdldzielni
zwiazanych z budowa, w tym w szczeg6lnosci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z
odsetkami.

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

Rada Nadzorcza (...) uchwalg 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
wspoélnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru i wielko$ci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektow.
Calkowity koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty posrednie. W pkt 3 okres$lono
co zalicza sie do kosztow bezpos$rednich, natomiast w pkt 4 wymieniono, ze do kosztéw posrednich zwigzanych z
realizacjg zadania inwestycyjnego jako odrebnej jednostki rozliczeniowej, zalicza sie m.in. koszt nabycia terenu na
wlasno$¢ 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
Spoéldzielnie w zwiazku z realizacja inwestycji. Zgodnie z pkt 5 koszty posSrednie zwiazane z realizacja wiecej niz
jednego obiektu (budynku), rozlicza sie na poszczegolne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztéw bezposrednich
poszczegblnych 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 w dniu 24 listopada 2006 r.

W dniu 28 maja 2007 r. powdd K. K. zawarl z pozwang (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. umowe nr (...) o
budowe lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z przynaleznym pomieszczeniem piwnicznym i miejscem postojowym nr
(...) w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na jego rzecz prawa odrebnej wlasnoéci tego lokalu
wraz z udzialem we wspolwlasnosci wspolnych czeéci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci.

W mysl § 4 ust. 1 umowy o budowe lokalu, czlonek zobowigzany jest wnie$¢ wklad budowlany w wysokoSci
odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi i miejscem postojowym. W ust. 2 ustalono, ze cztonkowski koszt budowy ustalony zostal dwuetapowo.
I etap mial by¢ rozliczany na podstawie planowanego kosztu realizacji inwestycji, II etap — na podstawie rozliczenia
kosztow realizacji inwestycji po jej zakonczeniu. System okre$lania kosztow budowy okresla ,,Regulamin rozliczania
kosztoéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej (...) nr(...) z
p6zZniejszymi zmianami. W § 4 ust. 4 umowy ustalono takze przyblizony koszt budowy lokalu mieszkaniowego.

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

Ponadto, w § 6 umowy czlonek zobowigzal 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 wlasnoéci lokalu i wspotwlasnosci
wielostanowiskowego garazy, Spoldzielnia ustanowi w dacie zasiedlenia na rzecz czlonka spoldzielcze wlasnos$ciowe



prawo do lokalu, bedacego przedmiotem danej umowy. Po zalatwieniu spraw formalnoprawnych niezbednych do
ustalenia odrebnej wlasnoéci lokalu, na wniosek czlonka, Spéldzielnia zawrze z nim umowe w formie aktu notarialnego
przeniesienia wlasno$ci lokalu oraz ustanowienia wspotwlasnoéci hali garazowe;j.

W dniu 30 lipca 2007 r. powodowie zawarli z pozwang Spoéldzielnia umowe nr (...) o ustanowienie na ich rzecz
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...). W § 5 ust.
2 umowy, Spoldzielnia zobowiazala sie, po spelnieniu okre$lonych wymogdw, przenie$¢ na pisemne zadanie czlonka
Spoldzielni wlasno$é 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. Jednoczeé$nie w pismach tych przedstawiono ostateczne rozliczenie
czlonkowskiego kosztu budowy ich lokali.

Po uregulowaniu wszystkich ustalonych na tym etapie nalezno$ci, lokal nr (...) zostal przekazany powodom w dniu
8 czerwca 2009 r.

Rada Miasta (...) W. 08 maja 2008 r. podjela uchwale nr (...) dotyczaca mozliwosci przeksztalcenia prawa
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci z uwzglednieniem 60-99% bonifikaty jej wartoéci
rynkowej. Uchwala ta zostala uznana za niewazng wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z 04 lutego
2010 T.

W zwiazku z uznaniem uchwaly nr (...) za niewazng, (...) pismem z 30 czerwca 2011 r. wystapila do Zarzadu
Dzielnicy (...) o rozpoznanie wniosku z 23 lutego 2006 r. i wydanie decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa do gruntu
nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Wobec braku dzialan w tym zakresie (...) kierowala do Zarzadu Dzielnicy (...) kolejne
pisma w tym przedmiocie.

Zarzad Dzielnicy (...) m. (...) W. podjal 11 kwietnia 2012 r. decyzje nr (...) o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przyshugujacego pozwanej Spoéldzielni do nieruchomosci przy ul. (...) w W. o lacznej powierzchni 5.648

m(?. Ustalona z tego tytulu oplata wynosila kwote 1.820.780,00 zl.
Pozwana Spoéldzielnia dokonala zaplaty ww. kwoty.

Po wydaniu powyzszej decyzji, pismem z dnia 20 marca 2013 r. powodowie zostali poinformowani o rozpoczeciu
procesu przenoszenia wlasnosSci lokali na mieszkancéow. W pi$mie tym zostal wyjasniony proces regulacji stanu
prawnego nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej na inwestycje przy ul. (...). Wskazano tez na korzystne dla
powoddw 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 wlasnoéci lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...). W projekcie tym zapisano, ze doplata
z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy przypadajgca na lokal (...) wynosi 0,00 zi.

Ostatecznie, powyzszy projekt zostal jednak wycofany i na posiedzeniu Zarzadu 23 stycznia 2013 r. przyjeto nowy
projekt.

Nastepnie w dniu 5 czerwca 2013 r. zarzad pozwanej Spoéldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomosei przy ul. (...) w W.. W § 5 ww. uchwaly zapisano, ze
zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokalu moze nastgpi¢ po uregulowaniu, zgodnie z
przepisami ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spoétdzielni przez
czlonka spoéldzielni/nabywce lokalu, na rzecz ktérego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wlasno$ci lokalu, w tym
uzupehienia wktadu budowlanego o kwote wynikajaca z tytutu oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoséci gruntu.



W uzupehieniu ww. zapisu uchwaly w Zalaczniku nr 1 postanowiono, iz w przypadku powodéw wymagana doplata
do wkladu budowlanego z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu /kwota
netto/ wynosi 17.466,74 zl.

Cze$é czlonkéw pozwanej Spotdzielni, w tym E. T. i A. T., zaskarzyla uchwate nr (...) do sadu wnoszac o stwierdzenie
jej niewaznoSci lub uchylenie. Prawomocnym wyrokiem zaocznym z dnia 23 paZdziernika 2013 r. Sad Okregowy w
Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV C 922/13 stwierdzil niewazno$¢ uchwaly nr (...) z 05 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.. Po zawiadomieniu powodéw o przyjeciu projektu
nowej uchwaly, zlozyli oni do Zarzadu (...) wnioski zawierajace szereg zastrzezen co do projektu uchwaly nr
(...), wnoszac o dokonanie zmiany projektu poprzez jego uchylenie w calo$ci. Pozwana Spéldzielnia uznala jednak
zarzuty powodow za bezpodstawne, gdyz jej zdaniem zaproponowany projekt byt zgodny z obowigzujacym prawem
i spolecznie uzasadniony.

Zaskarzona w niniejszym postepowaniu uchwala nr (...) w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci
lokali w nieruchomosSci przy ul. (...) w W. zostala podjeta przez Zarzad pozwanej Spoéldzielni w dniu 30 lipca
2015 r. W § 5 ust. 1 uchwaly nr (...) zapisano, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$c
lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych oraz ulamkowego udzialu w pomieszczeniach gospodarczych,
hali garazowej, pomieszczeniach i urzadzeniach wspolnego uzytku moze nastapi¢ po uregulowaniu przez czlonka
Spoldzielni/nabywce lokalu wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spoldzielni okre$lonych w umowie o budowe
lokalu, umowie o ustanowienie spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, statucie (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej oraz przepisach powszechnie obowigzujacego prawa. W ust. 2 uchwaly ustalono, iz naleznosci, o
ktorych mowa w ust. 1 obejmuja takze udzial czlonka Spoldzielni/nabywcy lokalu w oplacie poniesionej przez
Spoldzielnie z tytutu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu opisanego w
§ 1 ust 1 — w wysokoSci okreslonej w zalaczniku nr 1 do niniejszej uchwaly. Kwota okre§lona w ww. zalaczniku nr 1
wynosi w stosunku do powodéw kwote 17.466,74 zt. W § 8 uchwaly nr (...), z dniem jej podjecia uchylono uchwate
nr (...) z dnia 5 czerweca 2013 r.

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal w oparciu o dokumenty zebrane w aktach sprawy, ktore nie
byly kwestionowane przez zadng ze stron.

Sad Okregowy uznal, iz powodztwo jest niezasadne. Wskazal, iz powodowie wytoczyli powodztwo w oparciu o
art. 43 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r. (Dz.U.2003.119.1116 j.t. ze zm., dalej
u.s.m.). Zgodnie z tym przepisem osoby uprawnione moga, w terminie 30 dni od doreczenia im tekstu uchwaly,
zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnoséci z prawem lub jesli uchwatla ta narusza ich interes prawny lub
uprawnienia. Na tej tez podstawie moga zadac stwierdzenia niewazno$ci uchwaly. Powodztwo zostalo wniesione w
terminie wskazanym w ustawie.

Sad Okregowy wskazal, iz co do zasady, okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy nie byly przedmiotem sporu miedzy
stronami. Spor koncentrowal sie przede wszystkim wokot podstawy prawnej stosowanej dla uzasadnienia stanowisk
stron postepowania, od ktorej uzalezniona jest waznoé¢ i skuteczno$¢ zaskarzonej uchwaly Zarzadu pozwanej. Spor
ten powstal w zwiazku z tym, iz w okresie realizowania inwestycji przy ulicy (...) w W., doszlo do wprowadzenia
nowelizacji przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, na skutek wejécia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw, co miato istotny
wplyw na uksztaltowanie stosunkéw miedzy stronami oraz ich wzajemnych zobowiazan.

Sad Okregowy wskazal, iz w niniejszej sprawie zastosowanie znajduja normy wynikajace z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, Statutu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej, Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji oraz zawartej
miedzy stronami postepowania umowy o budowe lokalu z dnia 28 maja 2007 r.



Pozwana Spéldzielnia rozpoczela inwestycje przy ul. (...) jeszcze w 2006 r. Obowiazujace wowczas prawo nie
uzaleznialo natomiast ustanowienia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu od stanu prawnego gruntu, na
ktérym znajduje sie nieruchomo$é budynkowa. Jednakze sytuacja ta ulegla zmianie z datg wejsScia w zycie przepiséw
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych
ustaw, tj. z dniem 31 lipca 2007 r. Ustawa ta wprowadzila bowiem warunek jednolitoéci prawa do gruntu przy
ustanawianiu odrebnego prawa wlasnoéci. Zdaniem Sadu I Instancji - do oceny umowy o budowe lokalu, jak i umowy
o ustanowienie na rzecz powodéw spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zawieranych przez
powodow z pozwanag, zasadne jest stosowanie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym
do 31 lipca 2007 r., gdyz obie te umowy zostaly zawarte w dacie przed wejciem w zycie ww. nowelizacji. Zgodnie z
art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) z czlonkiem spoéldzielni ubiegajacym sie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu spotdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci, powinna zobowiazywac strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnoéci tego lokalu, a ponadto powinna zawiera¢ zobowiazanie czlonka spoéldzielni do pokrywania
kosztow zadania inwestycyjnego w czeéci przypadajgcej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego oraz do
uczestniczenia w innych zobowiazaniach spoéldzielni zwigzanych z budowa - okreslonych w umowie. Zgodnie z ust. 2
czlonek spoldzielni, o ktérym mowa w ust. 1, wnosi wklad budowlany wedlug zasad okre$lonych w statucie i w umowie,
o ktérej mowa w ust. 1, w wysoko$ci odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli
cze$¢ wkladu budowlanego zostala sfinansowana z zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, czlonek jest obowiazany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w czeSci przypadajacej na
jego lokal.

W zwiazku z czlonkostwem (...) Spdldzielni Mieszkaniowej, powodowie zobowiazali sie rowniez do przestrzegania
Statutu Spoéldzielni. Tres¢ ww. artykulu 18 ust. 1 u.s.m. odzwierciedlona jest w § 47 Statutu, w ktérym wymienione
zostaly elementy, ktore powinna zawieraé umowa o budowe lokalu, jak réwniez zobowigzanie czlonka Spéldzielni,
do pokrycia wkladu budowlanego oraz innych zobowiazan Spéldzielni zwigzanych z budowa. Dopiero w pdzZniejsze;j
wersji statutu zostala wykre§lone postanowienie o ,innych zobowigzaniach Spoéldzielni zwigzanych z budowg”, co
zapewne wynikalo z nowelizacji art. 18 u.s.m., w ktérym réwniez takiego zapisu juz nie ma, a ktory w znowelizowanym
brzmieniu nie ma zastosowania na gruncie niniejszej sprawy.

Ponadto, zdaniem Sadu I Instancji - na uwage zastuguje § 6 umowy o budowe lokalu, w mys$l ktérego powodowie
zobowigzali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji inwestycji zobowigzan, w czesci
przypadajacej na ich lokal. Dyspozycja tego postanowienia realizuje wspomniane juz powyzej art. 18 ust. 1 u.s.m. oraz
§ 47 Statutu.

Kwestie przeniesienia wlasnoéci lokalu reguluje natomiast art. 17'4 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji),
zgodnie z ktérym na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spoéldzielni, ktorym przystuguje
spoldzielcze wlasno$éciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia
wlasnoéci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeéci zobowigzan spo6ldzielni zwigzanych z budowa,

o ktérych mowa w art. 173, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czesci zadhuzenia kredytowego spoldzielni wraz z

odsetkami. Treéé tego przepisu znajduje odniesienie w § 49>4 pkt 1 Statutu, zgodnie z ktérym na pisemne zadanie
czlonka, Spoéldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnoéci lokalu po dokonaniu splaty
przypadajacych na ten lokal czeéci zobowiazan Spotdzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlno$ci odpowiedniej
czeSci zadluzenia kredytowego Spoéldzielni wraz z odsetkami.

Zgodnie z § 5 ust. 2 umowy z dnia 30 lipca 2007 r. o ustanowieniu na rzecz powodow spoldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, Spoéldzielnia zobowigzala sie, po spelieniu okreslonych wymogoéw, przenie$¢ na
pisemne zadanie czlonka Spoéldzielni, wlasnoé¢ danego lokalu. Zdaniem Sadu Okregowego, nie budzi watpliwosci to, iz
owe ,,okre$lone wymogi” to przede wszystkim finansowe rozliczenie catkowitego kosztu inwestycji przypadajacego na
dany lokal. Tym samym nie jest mozliwe przyjecie za shuszne twierdzenia strony powodowej, iz ww. zapis § 5 ust. 2 tej
umowy nadaje pozwanej uprawnienie do ustalania dowolnych warunk6w ostatecznego ustanowienia prawa wlasnosci.



Spoldzielnia zwiazana jest bowiem zaréwno postanowieniami Statutu, Regulaminu, jak i przede wszystkim ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych, w zwigzku z czym nie ma ona nieograniczonej swobody regulacji i podejmowania
decyzji. Przy interpretacji zapisbw umowy o budowe lokalu zdaniem Sadu I Instancji, nalezy mie¢ na wzgledzie
przede wszystkim wole stron umowy. Niemniej jednak, wola ta nie moze by¢ traktowana i interpretowana w sposéb
wybidrezy, oderwany od caloksztaltu okoliczno$ci zawarcia umowy. Na warunki zawarte w tej umowie, w tym co
istotne - zobowigzanie do pokrycia wkladu budowlanego i innych zobowigzan Spoéldzielni zwigzanych z budowa,
powodowie wyrazili zgode, majac Swiadomos¢ ich potencjalnych konsekwencji.

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

W ocenie Sadu I Instancji - nie zastluguje na uwzglednienie twierdzenie powodéw, iz z uwagi na to, ze zakonczenie
zadania inwestycyjnego stwierdzone zostalo ostatecznym rozliczeniem umowy na podstawie uchwaly z dnia 30 marca
2009 r. w zwigzku z czym § 6 umowy o budowe lokalu nie moze stanowié¢ podstawy roszczen pozwanej. Zgodnie
z literalnym brzmieniem § 6 umowy o budowe lokalu, czlonek Spéldzielni zobowigzany jest do partycypowania w
zobowiazaniach powstalych w trakcie realizacji inwestycji. Nie budzi réwniez watpliwosci to, ze prace budowlane
zwigzane z inwestycja przy ul. (...) zakonczone zostaly w marcu 2009 r. Sad Okregowy wskazal jednak, iz podziela
stanowisko pozwanej, ze realizacja inwestycji obejmowala w praktyce dwa etapy. Z uwagi na to, ze istotnym
elementem realizacji wigzacej strony umowy bylo przeniesienie prawa wlasnosci lokali na czlonkéw Spéldzielni,
to do czasu owego przeniesienia nie nastapilo bowiem ostateczne zakonczenie inwestycji. Przy uwzglednieniu
zatem caloksztaltu okoliczno$ci niniejszej sprawy, w ocenie tego Sadu koszty zwigzane z przeksztalceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu uznaé nalezy za koszty powstale w trakcie realizacji inwestycji.
Jednocze$nie, utozsamianie przez powodow ,kosztéw budowy” z ,.kosztami realizacji zadania inwestycyjnego” nie jest
prawidlowe ani uzasadnione. Sad I Instancji wskazal, iz co do zasady przyznaje racje stronie powodowej, iz zawierajac
umowe o budowe lokalu, czlonek spoldzielni moglt oczekiwaé tego, ze inwestycja bedzie zakoficzona w momencie
ostatecznego rozliczenia i ustalenia kosztow budowy. Niemniej jednak, majac na uwadze caloksztalt okolicznoéci, jakie
zaistnialy w niniejszym stanie faktycznym Sad ten uznal, iz za moment definitywnego rozliczenia zawartej umowy
o budowe lokalu uzna¢ nalezy moment faktycznego przeniesienia prawa wiasnoSci lokalu na powodéw, co z kolei
jest mozliwe dopiero po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego pozwanej Spoldzielni w
prawo wlasno$ci gruntu. Na tle zmiany stanu prawnego, jaki wystapit w trakcie wykonywania umowy, konieczne jest
zbadanie procesu realizacji inwestycji i ustalenie momentu jej rzeczywistego zakonczenia wedlug konkretnego stanu
faktycznego.

W trakcie realizacji inwestycji zwigzanej z nieruchomoscia przy ul. (...) w W., doszlo do istotnej zmiany stanu
prawnego, zwigzanej z wprowadzeniem warunku jednolito$ci prawa do gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa
wlasnosci. Wobec tego, zaskarzona przez powodéw w niniejszym postepowaniu uchwala nr (...) byla konsekwencja
uwzglednienia aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa.

W umowie o budowe lokalu z dnia 28 maja 2007 r. wystgpila niescislo§¢ zwigzana ze wskazaniem, iz pozwana
jest wlaScicielem dzialki, na ktérej wybudowany zostal przedmiotowy budynek, zamiast tego, iz nieruchomo$c¢ ta w
wiekszosci znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym pozwanej, a prawo wlasnoSci przystuguje jej jedynie to jednej z
dzialek ewidencyjnych. Jednakze, Sad Okregowy w dacie podpisania umowy o budowe lokalu kwestia ta co do zasady
nie byla istotna dla mozliwo$ci ustanowienia odrebnego spdldzielczego prawa do lokalu. Dopiero zaistniala zmiana
sytuacji prawnej spowodowala konieczno$é podjecia przez Spoéldzielnie dzialan zmierzajacych do przeksztalcenia



prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, co bylo jedynym logicznym wyjSciem w zaistnialej sytuacji. W
innym wypadku, ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz powodéw w ogoéle nie byloby mozliwe.

Pozwana Spéldzielnia juz od 2006 r. (czyli jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji) podejmowala dzialania zwigzane
z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoSci dla nieruchomo$ci gruntowej przy ul. (...)
w W.. Przedluzajaca sie i niezalezna od pozwanej procedura administracyjna spowodowala jednak, iz termin jej
zakonczenia byl niemozliwy do przewidzenia. Co wiecej, na tle obowiazujacego woéwcezas stanu prawnego, pozwana
zasadnie miala prawo oczekiwaé, iz przy uwzglednieniu 99% bonifikaty w zakresie kosztu przeksztalcenia prawa
do gruntu, jaka przystlugiwala wowczas spoldzielniom mieszkaniowym, okoliczno$é potrzeby ujednolicenia prawa
do gruntu nie bedzie miala wiekszego znaczenia i nie pociagnie za sobg jakichkolwiek negatywnych konsekwencji
tak dla samej Spoldzielni, jak i jej czlonkdéw. Niezawinione przecigganie procedury administracyjnej w tym
zakresie oraz w konsekwencji pozbawienie pozwanej prawa do uzyskania bonifikaty urzedowej, nie moze by¢ w
ocenie Sadu I Instancji traktowane jako okoliczno$é obciazajaca pozwana. Zdaniem tego Sadu, Spoéldzielnia nie
moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci za dlugotrwaloéé, czy opieszato$é organéw administracyjnych. Jednoczesnie, co
najistotniejsze - podstawowym celem Spoldzielni jest dbalo$c o interesy swoich czlonkéw. Biorace po uwage powyzsze,
zarzad Spoéldzielni podjal decyzje o przekazaniu gotowych juz lokali mieszkalnych do zasiedlenia przed finalnym
zakonczeniem sprawy w przedmiocie przeksztalcenia prawa wlasnoSci. Warunkiem przekazania lokalu byto bowiem
rozliczenie kosztow budowy, co zostalo dokonane uchwalg nr (...) z 30 marca 2009 .

Sad Okregowy podzielit stanowisko pozwanej, ze gdyby Zarzad nie podjat uchwaly nr (...) i zwlekatl z rozliczeniem
inwestycji do czasu uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci gruntowej, woéwczas ostateczne rozliczenie
zawieraloby takze wskazane w zalaczniku nr 1 do uchwaly (...) doplaty. Jednoczeénie jednak powodowie otrzymaliby
wowczas swoje lokale najwcze$niej w 2012 r. Zatem w ocenie tego Sadu nie ulega watpliwoSci, to ze Zarzad podjat
shuszng i korzystna dla powoddéw decyzje, dokonujgc weze$niejszego rozliczenia dotychczasowych kosztoéw inwestycji.
Dzieki temu czlonkowie Spétdzielni mogli juz w 2009 r. przystapi¢ do wykanczania i zamieszkiwania mieszkan. Nie
oznacza to jednak, ze odpadl istniejacy po stronie czlonkéw Spodldzielni obowiazek pokrycia kosztow przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci. Dzialania podjete przez pozwang Spoldzielnie uzna¢ zatem nalezy
za wyrazajace dbalo$¢ pozwanej o jak najlepsza i najkorzystniejsza ochrone intereséw jej czlonkow.

Ponadto pozwana dopiero w 2012 r. dokonala, na rzecz czlonkéw Spoldzielni posiadajacych lokale w budynku przy
ul. (...) w W, zaplaty kwoty 1.820.780 z} z tytutu przeksztalcenia prawa do gruntu, w zwigzku z czym nie mogta zadaé
splaty tej kwoty, w stosunku przypadajacym na poszczegdlne lokale, wezedniej niz w 2012 r. Tym samym, zdaniem
Sadu I Instancji nie jest zasadny podnoszony przez powoddw zarzut przedawnienia roszczen pozwanej z tego tytuhu.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Statutu pozwanej Spoéldzielni, majatek Spéldzielni jest prywatna wlasnoScig jej czlonkow.
Spoldzielnia prowadzi w zakresie gospodarki zasobami mieszkalnymi niezarobkowa, dzialalnos¢ gospodarcza, co
oznacza, ze nie gospodaruje ona jakakolwiek nadwyzka, z ktérej moglaby pokryé koszty przeksztalcenia prawa
do gruntu. W ocenie Sadu Okregowego przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest
niewatpliwie korzystne dla powoddéw. Proces przeksztalcenia prawa do gruntu nie jest jednak nieodplatny. Koszty
poniesione na ten cel winny natomiast zosta¢ pokryte przez te podmioty, ktére faktycznie odniosly z tego zabiegu
realne korzysci.

W mysl § 11 ust. 1 pkt 6 Statutu Spoéldzielni, powodowie jako czlonkowie Spéldzielni przyjeli na siebie
obowiazek uczestniczenia w zobowigzaniach Spoéldzielni w szczegoélnoéci z tytulu splaty kredytow i odsetek oraz
srodkoéw wlasnych Spoéldzielni przejSciowo zaangazowanych w finansowanie prowadzonych przedsiewzieé i odsetek
wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych,
zgodnie z zasadami uchwalonymi przez rade nadzorcza. Takze zgodnie z art. 4 ust. 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed
nowelizacji) czlonkowie spoéldzielni, ktérym przystuguja spoéldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczyé
w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni oraz w zobowiazaniach spotdzielni z
innych tytuldow przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. W stanie faktycznym niniejszej sprawy



bezsporne jest to, iz pozwana Spoéldzielnia poniosla koszt przeksztalcenia prawa do przedmiotowego gruntu.
Tym samym, w ocenie Sadu Okregowego nie ulega watpliwosci to, iz powodowie jako czlonkowie Spoldzielni -
proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialow - powinni zwréocié pozwanej poniesione przez nig na ten
cel koszty. Domaganie sie przez powodoéw, jako cztonkéw Spoétdzielni, uzyskania nieodplatnego ustanowienia na
ich rzecz odrebnej wlasnoéci przekazanych im lokali mieszkalnych jest w ocenie Sadu I Instancji zachowaniem
bezpodstawnym i wykraczajacym poza zasady wspolzycia spolecznego. Nie moze mie¢ bowiem miejsca sytuacja,
w ktorej cala Spéldzielnia placi swoim majatkiem, za korzy$¢, jaka uzyskuja wylacznie wlasciciele poszczegélnych
lokali, w interesie ktorych przeksztalcenie prawa do gruntu zostalo dokonane. Trudno takze oczekiwa¢, aby wszyscy
czlonkowie pozwanej Spoéldzielni bez jakichkolwiek zastrzezen partycypowali w kosztach obcigzajacych lokal nr (...),
skoro jedynie wlasciciele tego mieszkania czerpia korzy$¢ majatkowa z tytutu dokonanego przeksztalcenia prawa do
gruntu. Taka sytuacja spowodowalaby w ocenie tego Sadu bezpodstawne przysporzenie po stronie powodow kosztem
pozostalych spoéldzielcow. Jednoczeénie, taka sytuacja bylaby istotnie sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Sad Okregowy podzielil stanowisko pozwanej, iz podjete przez Spoéldzielnie dzialania skutkujgce przeksztalceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) przyniosto zaréwno bezposrednie,
jak i bardziej perspektywiczne korzySci majatkowe dla powodéw i pozostalych czlonkéow - mieszkanicow budynku
przy ul. (...). Niewatpliwie, lokal powigzany z wlasno$cig gruntu ma wieksza warto§¢ rynkowa niz lokal zwigzany z
prawem uzytkowania wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego nie jest przy tym prawem stalym. W razie jego
wygas$niecia powodowie utraciliby tytul prawny do lokalu, gdyz prawo do lokalu jest zwigzane z prawem do gruntu.
Podzielajac twierdzenia pozwanej podkre§li¢ nalezy, iz coroczne oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego co do zasady
sq wysokie. Co wiecej, szczegblnie w realiach (...) rynku nieruchomosci oplaty te maja zdecydowanie tendencje
wzrostowa, co w nieodleglej przyszlo$ci mogloby stanowi¢ dla powodéw koszt znacznie przewyzszajacy oplate
wskazang w zalaczniku nr 1 do uchwaly (...). Po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ odpadnie
dla powoddéw obowigzek uiszczania rocznej oplaty od uzytkowania wieczystego, wobec czego beda oni obowigzani
jedynie do zaplaty podatku od nieruchomos$ci. W przypadku kazdej nieruchomoéci budynkowej znajdujacej sie
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, to wlaSciciele nieruchomoéci (budynkoéw/lokali), ponosza oplaty z
tytulu wieczystego uzytkowania gruntu stosownie do swoich udzialow. Skoro zatem celem przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci bylo zwolnienie powodéw od ciezaru ponoszenia tych oplat, to
jednoznaczne jest to, ze sg oni obowigzani do poniesienia kosztoéw tej zamiany, stosownie do posiadanych przez siebie
udzialow. Z tego tez wzgledu zdaniem Sadu Okregowego podejmowane przez Spoéldzielnie dzialania nie moga byc
rozumiane w Kkategorii ,zlej wiary”. Trudno takze dopatrze¢ sie jaki zysk mialaby mie¢ sama Spétdzielnia z powodu
tego przeksztalcenia. Uznaé zatem nalezy, iz pozwana Spoéldzielnia podejmowala powyzsze dzialania majac na uwadze
wylacznie jak najlepsza ochrone intereséw swoich cztonkéw. Zarzuty formutowane pod tym wzgledem przez powodow,
nie zasluguja w ocenie Sadu I Instancji na aprobate.

Strona powodowa opierala swoje zarzuty wzgledem pozwanej Spoldzielni réwniez na art. 21 u.s.m., zgodnie z
ktoérym Spoéldzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebng wlasno$é lokalu najp6zniej w terminie 3 miesiecy po jego
wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — najp6zniej
w terminie 3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia. Na zadanie czlonka spoldzielnia ustanawia takie prawo w
chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego, z uwagi na zmiane sytuacji prawnej, zastosowanie regulacji zawartej w art. 21 u.s.m.,
bylo niemozliwe, gdyz takie dzialanie pozostawaloby w sprzecznoéci z wprowadzonym nowelizacja z 14 czerwca
2007 r., wymogiem jednolito$ci prawa do gruntu. Przepis ten mialby zastosowanie wtedy, gdyby sytuacja prawna
przedmiotowego gruntu byla uregulowana, jednakze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, priorytetem dla ochrony
sytuacji prawnej powodow bylo dokonanie przeksztalcenia prawa do gruntu. Tym samym, zdaniem tego Sadu, nie
zasluguje na uwzglednienie twierdzenie powodoéw, iz jedynym warunkiem dokonania przeniesienia na powodow
odrebnej wlasno$ci lokalu jest mozliwo$¢ przestrzennego oznaczenia tego lokalu, bowiem gwarancja przeniesienia
tego prawa w takich okolicznoéciach i w zakreSlonym powyzej terminie jest najwazniejszym skutkiem posiadanej



przez powodow ekspektatywy. Podstawowym warunkiem realizacji owej ekspektatywy w stanie faktycznym niniejszej
sprawy byto bowiem dokonanie przeksztalcenia prawa do gruntu.

Na uwage zastuguje rowniez to, iz powodowie powolywali sie w niniejszej sprawie na orzecznictwo tutejszego Sadu
Okregowego w sprawach, ktérych przedmiotem byta uchwala (...). Wbrew twierdzeniom strony powodowej, zdaniem
Sadu I Instancji nie mozna jednak méwic o tozsamo$ci zapiséw tej uchwaly z przedmiotowa uchwala (...), w zwigzku
Z czym przeniesienie rozwazan czynionych przez Sad w tamtych sprawach na grunt niniejszej sprawy nie jest mozliwe
ani uzasadnione. W zakresie § 5, obie uchwaly s3 zdecydowanie odmienne. Uchwatla nr (...) dotyczyla bowiem doplaty z
tytulu uzupehienia wkladu budowlanego, natomiast uchwata nr (...) bedaca przedmiotem niniejszego postepowania,
w § 5 reguluje uczestnictwo w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu zwigzanego z budynkiem. Tym samym
zaskarzona uchwata traktuje kwestie tej oplaty jako koszt innych zobowiazan Spoéldzielni zwigzanych z inwestycja przy
ul. (...) w W. oraz koszt uzyskania gruntu na wlasnos¢, a nie koszt bedacy czescia wkladu budowlanego, ktéry to wklad
niewatpliwie zostal przez powodow wplacony.

Jednocze$nie , zdaniem Sadu I Instancji , zasadne i zgodne z prawem bylo uchylenie uchwaly (...), skoro w duzej
czesci jej tre$é byla tozsama z nowa uchwala nr (...). Jest to powszechnie stosowany zabieg legislacyjny umozliwiajacy
wyeliminowanie sytuacji, gdy w obiegu prawnym znajduja sie dwie uchwaly o zasadniczo tej samej tredci, jednak
odmiennych postanowieniach jednostkowych, co moze powodowac niejasnosci w ich stosowaniu.

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

Nadto, w art. 42 ust. 3 u.s.m. wymienione zostaly elementy, ktére powinna zawiera¢ uchwala zarzadu spoéldzielni
okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu w danej nieruchomos$ci. W mysl pkt. 5, uchwata taka powinna
okreéla¢ przypadajgcy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami, czy
tez z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejsciowego wykupienia ze §rodkow budzetu panstwa
odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek. Przed nowelizacja u.s.m. przepis ten wymienial takze uzupelnienie

wkladu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6 * ust. 5, w
ktorym dany lokal sie znajduje oraz zadluzenie z tytutu kredytow i pozyczek zaciagnietych na sfinansowanie kosztow
remontow nieruchomo$ci, w ktorej znajduje sie lokal. Przywolany artykul wymienia elementy, ktére powinna zawierac
taka uchwala, co nie oznacza jednak, zZe jest to katalog zamkniety uniemozliwiajacy uwzglednienie takze innych
kryteriéw, istotnych w danych okoliczno$ciach. W ocenie Sadu Okregowego pozwana Spoéldzielnia nie dokonala
zaskarzona uchwala jednostronnego ksztaltowania praw i obowigzkéw stron, a jedynie usankcjonowala w § 5
zobowiazanie czlonkéw Spoldzielni wynikajace z innych aktéw prawnych obowiazujacych strony.

Z tego wzgledu, zdaniem Sadu I Instancji, zgodna z prawem jest uchwala Zarzadu pozwanej Spéldzielni nr (...),
stanowigca w § 5, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebng wlasnosé lokalu mieszkalnego moze nastapic
po uregulowaniu przez czlonka Spéldzielni/nabywce lokalu wszelkich naleznosSci finansowych wobec Spoéldzielni
okre$lonych w umowie o budowe lokalu, umowie o ustanowienie spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
Statucie Spoldzielni oraz w przepisach powszechnie obowigzujacego prawa, a w tym udzial czlonka Spoéldzielni/
nabywcy lokalu w oplacie poniesionej przez Spoldzielnie z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnos$ci gruntu.

Nie stanowi naruszenia obowiazujacych przepisow prawa fakt, iz koszt ten zostal wyliczony, w wysokosci
przypadajacej na poszczegodlne lokale, po dokonaniu rozliczenia kosztéw budowy w 2009 r. Wynika to z prostego
faktu, iz w dacie zawierania umoéw o budowe lokalu w 2007 r. nie bylo potrzeby wyliczania i uwzgledniania kosztu
przeksztalcenia prawa do gruntu, a po nowelizacji u.s.m., wezesniej niz w 2012 r. oplata z tytutu przeksztalcenia prawa



do gruntu nie byla znana pozwanej i nie bylo tez mozliwosSci przewidzenia jej wysoko$ci. Tym bardziej, pozwana nie
mogla zakladaé, ze zniesione zostang urzedowe bonifikaty przy przeksztalcaniu prawa do gruntu, co w konsekwencji
spowodowalo konieczno$¢ uiszezenia z tego tytutu pelnej oplaty.

W ocenie Sadu Okregowego pozwana Spoéldzielnia podjela szereg dzialan zmierzajacych do jak najlepszej i
najpelniejszej ochrony praw czlonkéw Spoéldzielni. Nie ma zatem podstaw do uznania, iz uchwata nr (...) jest sprzeczna
z obowigzujacym prawem, czy tez zmierza do obejécia prawa. Poza tym Sad uznal, ze uchwalajac zaskarzong uchwale,
zarzad Spo6ldzielni w sposdb wlasciwy skorzystal ze swojego uprawnienia wynikajacego m.in. z § 89 ust. 3 Statutu, nie
dopuszczajac sie naruszenia przy tym prawa.

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

Tym samym, majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan, Sad Okregowy uznal, iz nie zostaly
spelnione przestanki zar6wno do uchylenia, jak i do stwierdzenia niewaznoSci zaskarzonej przez powodow uchwaly.
W zwigzku z tym oddalil powbdztwo jako niezasadne. O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie, zaskarzajac wyrok w caloéci i podnoszac nastepujace zarzuty:

I nierozpoznanie istoty sprawy - poprzez nierozpoznanie merytoryczne zgloszonego pozwem roszczenia oraz
pominiecie merytorycznych twierdzen i zarzutow pozwu;

IT naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie:

1) bledne uznanie przez Sad I instancji, iz do stosunku prawnego pomiedzy stronami, powstalego w zwigzku z
zawarciem umowy o budowe lokalu zastosowanie maja przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
sprzed nowelizacji dokonanej 14 czerwca 2007 r. z moca obowigzujaca od dnia 30 lipca 2007 r., podczas gdy z uwagi
na brak przepis6w intertemporalnych w nowelizacji ustawy do skutkdéw zdarzen majacych miejsce po dniu nowelizacji
ustawy zastosowanie winna mie¢ ustawa w brzmieniu aktualnie obowiazujacym;

2) naruszenie art. 17(14) ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wskutek blednego uznania, iz przeniesienie
odrebnej wlasnoéci lokalu na nastepuje na tej podstawie prawnej, tj. w trybie przeksztalcenia spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu we wlasno$¢, nie za$ w trybie okre$lonym w art. 18 i nast. u.s.m. - tj. w wykonaniu
zobowigzania pozwanej do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu wynikajacego z zawartej umowy o budowe lokalu
oraz w wykonaniu przystugujgcej powodom ekspektatywy odrebnej wlasnosci;

3) naruszenie art. 21 u.s.m. - poprzez jego niezastosowanie i bledne uznanie, ze przepis ten nie ma zastosowania do
sytuacji prawnej powod6w w niniejszej sprawie z uwagi na okolicznos¢, iz stan prawny gruntéw byl nieuregulowany;

4) naruszenie art. 19 oraz art. 21 ust. 1 u.s.m. - wskutek dokonanej przez Sad I instancji blednej wykladni i catkowitego
pominiecia okolicznoéci, iz powodom przystuguje, w zwiazku z zawarta umowa o budowe lokalu, ekspektatywa
prawa odrebnej wlasno$ci, ktorej trescia jest uprawnienie powodéw do zadania od pozwanej ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci w kazdym czasie, kiedy tylko mozliwe jest fizyczne wyodrebnienie lokalu, jak tez blednego uznania,
iz ustanowienie odrebnej wlasnosci mozliwe jest dopiero po wykonaniu przez powodéw wszelkich zobowigzan
finansowych wobec pozwanej,

5) naruszenie art. 18 u.s.m. - poprzez uznanie, iz dopuszczalne jest, jednostronne, w trybie podjecia uchwaly
przez zarzad pozwanej w sprawie okre§lenia przedmiotu wlasno$ci lokali, modyfikowanie (zmiana) treéci stosunku
prawnego pomiedzy powodami a pozwana okre$lonego treScig umowy o budowe lokali, polegajace na wprowadzeniu
do tego stosunku prawnego nowych elementbw, tj. nieokreSlonych w umowie o budowe warunkéw wykonania



zobowigzania pozwanej do ustanowienia na rzecz powoddw prawa wlasno$ci lokali i uzaleznienia przeniesienia
wlasno$ci od wykonania innych zobowigzan przez powoddw, na ktore nie godzili sie zawierajac umowe o budowe;

6) naruszenie art. 18 u.s.m. w zwigzku z postanowieniami § 4, § 51 § 6 umowy o budowe lokalu oraz § 22 ust.
2 i 5 Statutu Spéldzielni - poprzez uznanie, iz pozwana moze obcigzy¢ powodéw kosztami przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Spéldzielni we wlasnoéé przystugujaca Spéldzielni, poniesionymi przez
pozwana po zakonczeniu realizacji inwestycji oraz po ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy, wbrew jednoznacznej
linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego w tej sprawie,

7) naruszenie art. 18 ust. 11 ust. 2 u.s.m. - wskutek uznania przez Sad I instancji, iz pokrycie kosztéw budowy lokalu,
a za takie koszty Sad I Instancji uznal koszty zwiazane z przeksztalceniem prawa do gruntu, moze odbywac sie w inny
sposdb, niz poprzez wniesienie wkladu budowlanego,

8) naruszenie § 11 ust. 1 pkt 6, § 22 ust. 6 pkt 2 i § 84 Statutu Spdldzielni poprzez uznanie, iz to Zarzad Spoéldzielni
bez zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza i w sposéb sprzeczny z zapadla w tej sprawie uchwala nr (...) z 30.03.2009
r., moze nalozy¢ na pozwanych obowigzek pokrycia kosztow inwestycji pomimo tego, iz przepisy Statutu pozwanej
nakladaja na pozwang obowiazek zatwierdzania takich rozliczen i kosztéw przez Rade Nadzorcza w formie uchwaty,
a Rada Nadzorcza w tej sprawie dokonala takiego zatwierdzenia uchwala nr (...),

9) naruszenie § 6 umowy o budowe lokalu - poprzez jego bledna interpretacje, iz wbrew jego literalnemu brzmieniu
umozliwia on zadanie od pozwanych kosztéw poniesionych po zakonczeniu inwestycji,

10) naruszenie § 6 umowy o budowe lokalu - poprzez jego bledng interpretacje, iz mimo zlozonego przez pozwana w
umowie o$wiadczenia o posiadaniu jednolitego tytulu prawnego do gruntu oraz przyjecia przez pozwanga w umowie
o budowe lokalu zobowiazania do przeniesienia wlasno$ci lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci - zamiarem stron zawierajacych umowe bylo objecie postanowieniem tego przepisu takze kosztow,
ktoérych strony, a w szczego6lnoséci powodowie, w ogole nie mogly przewidywaé przy zawieraniu umowy,

11) naruszenie art. 42 ust. 3 u.s.m. oraz § 11 ust. 1 pkt 6 oraz § 84 pkt 12 Statutu Pozwanej w ten sposéb, iz pod
pozorem dokonania regulacji przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, nie bedgc do tego upowazniona przepisami prawa
spoldzielczego ani statutu ustanawia na rzecz czlonkéw Spoldzielni nowe obowiazki i naklada oplaty nieznane ustawie
oraz w trybie nieprzewidzianym w statucie pozwanej;

III naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niedokonanie przez Sad I instancji wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i powziecie blednych ustalen faktycznych wskutek:

1) uznania, iz koszt przeksztalcenia przez pozwang prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci we wlasnos§é w
wysokos$ci wskazanej przez pozwana w treéci zaskarzonej stanowi zobowiazanie powodéw wobec Spoéldzielni, pomimo
tego, iz w postepowaniu dowodowym przed sadem I instancji nie wykazano zadnej podstawy prawnej istnienia takiego
zobowigzania po stronie powodow;

2) uznanie, ze koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ przypadajacy na dany lokal wynika
z istniejacego pomiedzy stronami zobowigzania do zaplaty kosztow przeksztalcenia prawa do gruntu i ze wynosi ono
tyle, ile wskazuje pozwana, pomimo tego, iz z materialu dowodowego sprawy wynika, iz koszty nabycia gruntu przez
pozwang zostaly uwzglednione w ostatecznym rozliczeniu inwestycji,

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

4) pominiecia ustalen faktycznych w zakresie okolicznosci, iz regulacja zaskarzonej ustawy obejmuje adresatow
posiadajacych odrebne tytuly prawne do lokali i zawierajacych umowy o budowe lokalu, tak pod rzadami poprzednie;j



ustawy u.s.m., jak tez w okresie obowiazywania ustawy po jej nowelizacji ustawg z 14 czerwca 2007 r., za$ sytuacja
prawna wszystkich czlonkow podlegajacych zaskarzonej uchwale winna by¢ uksztaltowana wedlug tych samych zasad;

5) pominiecie, w zakresie ustalenia tresci postanowien Regulaminu pokrywania kosztéw inwestycji, iz zgodnie z tym
Regulaminem koszty inwestycji ustalane sa dwuetapowo i konczg sie ostatecznym rozliczeniem, jak tez, iz zaliczenie
kosztow do kosztow inwestycji wymaga zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza w uchwale,

6) pominiecie okoliczno$ci, iz w chwili zawarcia umowy o budowe lokalu pozwana Spéldzielnia zataila przed
powodami informacje o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci i konsekwencjach nieuregulowanego stanu
prawnego gruntéw, i dokonanie blednych ustalen w zakresie naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego i istnienia
dobrej wiary pozwane;.

W konsekwencji powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbdztwa w calosci i
zasadzenie kosztOw procesu oraz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodoéw jest zasadna, aczkolwiek nie wszystkie zarzuty zastluguja na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, nalezy wskaza¢, iz nie sa one
uzasadnione. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., ktérego naruszenie strona podniosla, dotyczy oceny dowodéw. Dla
skutecznoSci zarzutu naruszenia tego przepisu konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie
sadu w tym zakresie. Skarzacy powinien wykazaé, ze Sad pierwszej instancji naruszyt okreslone kryteria oceny przy
ocenie konkretnych, przeprowadzonych w sprawie dowoddéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej
lub niestusznie im je przyznajac. Apelacja powodéw nie precyzuje jednak, ktére dowody zostaly ocenione wbhrew
zasadom wskazanym w ww. przepisie. W istocie zarzuty powodow dotycza nie ustalen faktycznych czy wiarygodnoéci
poszczegblnych dowodow, ale oceny prawnej zlozonych przez strony dokumentow, a ta jest dokonywana na podstawie
prawa materialnego, a nie art. 233 §1 k.p.c. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
Okregowy, jak i ocene dowoddw przeprowadzonych w tej sprawie, za wyjatkiem ustalenia, iz pozwana spoldzielnia w
umowie o budowe lokalu wskazala, iz jest wlascicielem nieruchomosci, podczas gdy z umowy tej wynika, iz pozwana
wskazala, ze jest uzytkownikiem wieczystym wskazanych tam dzialek (k. 18).

Nie jest zasadny takze zarzut nierozpoznania istoty sprawy w rozumieniu art. 38684 k.p.c. o nierozpoznaniu istoty
sprawy mozemy mowi¢ w przypadku zaniechania przez sad pierwszej instancji rozpoznania materialnej podstawy
zadania pozwu, majacego wplyw na istnienie prawa powoda badz kwalifikacje calego stosunku prawnego, albo tez
oddalenie powddztwa wprost, tj. na podstawie tylko jednej przeslanki — unicestwiajacej roszczenie, bez badania
merytorycznego podstaw powddztwa, np. sad uchyla sie od zbadania przestanek niewaznos$ci postepowania, uznaje,
ze brak jest legitymacji procesowej, ze doszlo do przedawnienia badz uplywu terminu zawitego albo tez ze pow6dztwo
jest przedwczesne. Ponadto sad pierwszej instancji nie rozpoznaje istoty sprawy, gdy pomija merytoryczne zarzuty
pozwanego mogace doprowadzi¢ do unicestwienia roszczenia, np. zarzut potracenia, zarzut niewazno$ci umowy. Nie
chodzi przy tym o sytuacje, w ktorej sad rozwaza podstawy materialne zarzutu pozwanego i uznaje, ze nie jest on
uzasadniony, ale o jego zignorowanie, np. przez bledne przyjecie, ze nie zostal on zgloszony badz objety jest prekluzja
dowodowg. W orzecznictwie wskazuje sie takze, iz nie stanowi nierozpoznania sprawy bledna kwalifikacja prawna
rozpoznanego roszczenia.

Zadna z opisanych wyzej okolicznoéci nie zachodzi w niniejszej sprawie. Sad Okregowy zbadal zaskarzong przez
powoddéw uchwate pod katem przestanek wskazanych w art. 43 ust. 5 u.s.m. i ocenil, iz nie zostala wykazana
niezgodno$¢ uchwaly z prawem ani uchwala ta nie narusza interesu prawnego ani uprawnien powodow. Choé¢ Sad
Apelacyjny oceny tej nie podziela, to nie mozna tu méwié o nierozpoznaniu istoty sprawy.



Przedmiotem niniejszej sprawy jest ocena uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali. Zaskarzona
uchwala zostala podjeta w lipcu 2015r. na podstawie art. 42 u.s.m. Uchwala ta 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 r., III CZP 14/09, OSNC 2010, Nr 1, poz. 5; III CZP 16/09, OSNC 2010, Nr 1, poz. 6; IIT
CZP 17/09, OSNC 2010, poz. 7). Brak jest podstawy prawnej do przyjecia, iz maja tu zastosowanie przepisy ustawy w
brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej w 2007r., ustawa nowelizujaca (ustawa z 14 czerwca 2007r. 0 Zzmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw Dz. U. Nr 125 poz. 873) nie zawiera w tej kwestii
przepisow przejSciowych, co oznacza, iz ma zastosowanie wprost rowniez do realizacji wczeéniej zawartych umow.
W tej sytuacji — do oceny uchwaly powinien mieé¢ zastosowanie rowniez Statut Spéldzielni w wersji obowiazujacej w
dacie jej podjecia.

Jeszcze przed wejSciem w Zycie ustawy nowelizujacej — w lipcu 2007r. spéldzielnia w wykonaniu umowy zawartej z
powodami ustanowila dla nich spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu. Roszczenie o ustanowienie i przeniesienie
na powodow odrebnej wlasnosci lokalu wynika zatem zar6wno z zawartej przez strony umowy, jak i z przepiséw

prawa, tj. art. 17' u.s.m. Przed nowelizacja z 2007r. pod pojeciem umowy o budowe lokalu przewidzianej w art. 18
u.s.m. rozumiano réwniez umowe zawierang z cztonkiem ubiegajacym sie o ustanowienie na jego rzecz spo6ldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu (bedaca takze umowa przyrzeczenia ustanowienia takiego prawa), i taka roéwniez
umowe zawarly strony, niezaleznie od faktu, iz umowa ta zawierala réwniez zobowiazanie sp6tdzielni do ustanowienia
w przyszlo$ci odrebnej wlasnoéci lokalu. Skoro zatem doszlo do ustanowienia wlasno$ciowego prawa do lokalu przed
wejéciem w zycie nowelizacji z 2007r., to roszczenie powodéw o ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu podlega

regulacji z art. 17 ' u.s.m.

Zgodnie z tym przepisem osoby, ktérym przysluguja prawa wlasnoéciowe, nabywaja wlasnoé¢ za zaplata pelnych
kosztéw budowy lokalu. Bowiem splata przypadajacych na dany lokal czeéci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z
budowa, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami, o ktorej
mowa w tym przepisie, dotyczy w tym przypadku wkladu budowlanego (obejmujacego pelne koszty budowy lokalu).
Oprocz tego, czlonek obowigzany jest przed przeksztalceniem uregulowaé naleznoéci wobec spoldzielni z tytulu
biezacych oplat zwiazanych z uzywaniem lokalu (o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m.).

Dla kwestii prawidlowosci obciazenia powodéw dodatkowymi kosztami inwestycji istotne jest, ze uchwala Rady

Nadzorczej pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej rozliczono juz koszty budowy inwestycji. Z art. 177 u.sm. wynika
niedopuszczalno$c weryfikacji ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy. Wprawdzie pozwana spoéldzielnia wskazuje,
iz nalozenie na czlonkow spoldzielni obowigzku uiszczenia oplat z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu nie stanowi
rozliczenia kosztow budowy, lecz wynika z péZzniejszych zdarzen, ale w takiej sytuacji brak jest podstawy prawnej do
ujecia obowigzku poniesienia tych oplat pod rygorem odmowy przeksztalcenia prawa do lokalu - w uchwale zarzadu
podjetej na podstawie art. 42 u.s.m.

Jak sie wskazuje w orzecznictwie: ,,Skoro w ustawie z 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych okre§lono przestanki,
przy spelhieniu ktorych powstaje uprawnienie do domagania sie przeksztalcenia spéldzielczego lokatorskiego lub
wlasnoS$ciowego prawa do lokalu w prawo wlasnoéci, 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” (tak Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 23 czerwca 2015r.
V ACa 884/14 LEX nr 1789941).

W umowie o budowe lokalu mieszkalnego zawartej z powodami spéldzielnia zlozyla o$wiadczenie, iz jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym zostanie wybudowany lokal powodéw, a zatem stan prawny dzialki,
na ktérej wybudowano lokal powodow byl uregulowany. Natomiast konieczno$é przeksztalcenn wlasnosciowych celem
ujednolicenia tytulu prawnego do dzialek objetych inwestycja spoldzielni powstala z powodu innego tytutu prawnego
spo6ldzielni do dzialki nr (...). Do przeksztalcenia tytutu prawnego do gruntu pod lokalem powodéw doszlo juz kilka
lat po zakoniczeniu inwestycji, z innych powodéw niz wynikajace z procesu budowlanego.



Art. 42 u.s.m. wskazuje co powinna zawiera¢ uchwala zarzadu spo6ldzielni. Jesli chodzi o zobowigzania, to ust. 3 pkt 5
tego artykulu wskazuje, iz uchwala powinna wskazywac przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu: kredytu
wraz ze skapitalizowanymi odsetkami (a), dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przej$ciowego wykupienia
ze $rodkdw budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek (b). Zasadnie zatem powodowie
podnosza, iz zarzad pozwanej Spotdzielni nie mial zatem podstawy prawnej do okreslenia w zaskarzonej uchwale
wysoko$ci zadluzenia czlonkéw spoldzielni z innych tytulow, jak i uzaleznienia realizacji roszczenia o ustanowienie i
przeniesienie odrebnej wlasnoéci lokalu od uiszczenia przez spoldzielcow zobowiazan z innych tytulow.

Jak wskazal Sad Najwyzszy z wyroku z 15 listopada 2012r. V CSK 530/11 — ,,1.Spéldzielnia mieszkaniowa nie moze
odmoéwié czlonkowi spoldzielni ustanowienia w drodze umowy odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli spelnil on warunki
przewidziane w art. 17[14] ust. 1 u.s.m. Podstawy do odmowy dokonania tej czynno$ci nie moze stanowi¢ zwlaszcza
zadluzenie z tytutu innych oplat niz okreslone w art. 17[14] ust. 1 pkt 2 u.s.m., poniewaz ustawodawca uznal, ze jedynie
niesplacenie przez czlonka spéldzielni zadluzenia z tytulu - w rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. - oplat pobieranych
w celu pokrycia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymania nieruchomosci w czeéci przypadajacej na jego
lokal oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie sp6ldzielni uzasadnia odmowe zawarcia
przewidzianej w art. 17[14] ust. 1 u.s.m. umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu. (...).” W sprawie analizowanej przez
Sad Najwyzszy, Spoldzielnia utworzyla dodatkowy fundusz, na ktéry byly uiszczane przez czlonkéw oplaty z tytulu
przeksztalcenia prawa do gruntu, jednak nawet w takiej sytuacji, Sad Najwyzszy uznal, iz brak uiszczenia tych optat
nie moze stanowi¢ podstawy odmowy przeksztalcenia prawa do lokalu w odrebna wlasno$é (teza druga cytowanego
wyzej wyroku SN).

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 czlonkow 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 powoddéw o stwierdzenie niewaznosci wskazanej w pozwie uchwaly zarzadu zastuguje
na uwzglednienie w czeSci dotyczacej nalozonego na nich dodatkowego zobowigzania finansowego — z powodu
niezgodnosci z prawem. Powodowie nie maja interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci uchwaly w
pozostalej czesci. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyrokach z dnia 29 listopada 2017r. VI ACa 1155/16 i
wyroku z dnia 25 stycznia 2018r. sygn. akt VI ACa 1478/16 — orzeczenie Sadu dotyczace uchwaly zarzadu, wydane na
podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m., nie ma rozszerzonej skutecznoéci wobec innych spoldzielcow (tak tez SN w wyroku z
3 lutego 2011r. I CSK 224/10).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 386 §1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. uznajac powodéw za wygrywajacych co do
zasady.



