Sygn. akt VI ACa 642/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaSA Ksenia Sobolewska - Filcek (spr.)
Sedziowie: SA Krzysztof Tucharz

SA Malgorzata Kuracka

Protokolant:sekretarz sgdowy Malgorzata Kocon

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2018r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa I. G.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci badz o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 stycznia 2017 r., sygn. akt XXV C 1443/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz I. G. kwote 270 =zl
(dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa prawnego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 642/17

UZASADNIENIE

I. G. wystapila przeciwko (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w W. z powddztwem o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly
nr (...) zarzadu (...) z 30 lipca 2015 r. w sprawie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. (...)
z powodu jej niezgodno$ci z prawem, ewentualnie o uchylenie tej uchwaly w caloSci, jako ze narusza ona interesy i
uprawnienia powodki.

W uzasadnieniu swojego zadania powddka podniosla, ze zaskarzona uchwala wykracza poza zakres regulacji okre$lony
art. 42 ust. 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, bowiem obowigzek uzupelienia wkladu budowlanego moze
by¢ zawarty jedynie w dokumencie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy dokonywanego na podstawie art. 18
ust. 4 o spoldzielniach mieszkaniowych oraz § 5 umowy o budowe lokalu. Podnosila réwniez, ze zaskarzona uchwata
jest sprzeczna z wewnetrznymi aktami Spoldzielni: statutem, regulaminem rozliczania inwestycji oraz uchwala rady
nadzorczej z 30 marca 2009 r. w sprawie rozliczenia kosztéw inwestycji. Ponadto jest sprzeczna z laczaca strony
umow3 i godzi w interes powodki.



Pozew niniejszy zostal wniesiony w terminie, bowiem powo6dka zostala poinformowana o przedmiotowej uchwale w
dniu 17 sierpnia 2015 r. (bezsporne), a powodztwo wniesiono 8 wrze$nia 2015 .

Pozwana - (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa. Wyjasnila, ze zgodnie z § 6 umowy
powodka ma obowigzek uczestniczyé w zobowigzaniach powstalych w trakcie realizacji inwestycji. Przy czym problem
w powstal na skutek wej$cia w zycie z dniem 31 lipca 2007 r. nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
ktora wprowadzila wymog jednolitoéci prawa do gruntu, jako warunek konieczny ustanowienia odrebnej wlasnosSci
lokali. Zwazywszy, iz jedna z dzialek stanowila wlasno$é pozwanej, takze pozostale dziatki musialy ulec przeksztalceniu
w prawo wlasnoéci, co trwalo do 2012 r. i wywolalo dodatkowe koszty. Pozwana podniosta tez zarzut naduzycia
przez powddke prawa podmiotowego, co ma wyrazaé sie w przerzuceniu na wszystkich mieszancéow (...) ciezarow
zwigzanych z koniecznoécig pokrycia tych kosztéw. Prowadzi to bowiem do bezpodstawnego wzbogacenia po stronie
powodki kosztem innych cztonkow spotdzielni.

Pozwana argumentowala tez, ze w styczniu 2007 r. niejednolity stan prawny gruntéw zwigzanych z zamierzong
inwestycja nie stanowil przeszkody do uzyskania pozwolenia na budowe. Zgodnie z obowigzujacym w dniu zawarcia
umowy art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m., umowa o budowe lokalu powinna zawiera¢ zobowiazanie czlonka spo6ldzielni do
pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego oraz uczestnictwa w innych zobowiazaniach spoldzielni zwiazanych z

budowa. Ponadto warunkiem koniecznym do przeniesienia wlasnoéci lokalu — stosownie do art. 17'4 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

oraz § 494 pkt 1 statutu (...), jest splata przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan Spoldzielni zwigzanych z
budowa. Powyzsze uregulowania znalazly zastosowanie wprost w tresci umoéw o budowe lokali mieszkalnych powodow
(§ 41 6) i pozostaja wigzace pomimo nowelizacji z dniem 31 lipca 2007 r. ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych,
znoszacej obowiazek cztonka spodldzielni uczestniczenia w innych zobowiazaniach spéldzielni zwigzanych z umowa.
Ponadto w stanie prawnym sprzed nowelizacji z 2007 r., tre$¢ art. 4 ust. 1 u.s.m. przewidywala, ze czlonkowie
spoldzielni, ktérym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani pokrywac poza kosztami eksploatacyjnymi
takze zobowiazania spoldzielni z innych tytulow.

Wyrokiem z 4 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie stwierdzil niewazno$¢ uchwaty nr (...) z 30 lipca 2015 r.
zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) w zakresie § 5 tej uchwaly oraz w zakresie zalacznika nr 1 do tej uchwaly
w cze$ci ustalajacej, iz wymagana wplata naleznosci z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci gruntu przez I. G. wynosi 17.595,74 zl, a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil oraz zasadzil od pozwanej
na rzecz powodki koszty procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

I. G. na podstawie umowy darowizny z 15 maja 2009 r. nabyla od F. J. ekspektatywe nabycia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) oraz utamkowego udzialu we wspotwlasnoéci hali
garazowej. W umowie uwzgledniono tre$¢ zaswiadczenia pozwanej z 8 kwietnia 2009 r. potwierdzajacego, ze zbywca
ekspektatywy wniost wklad budowlany w wysokoSci 343.694,70 zl na lokal mieszkalny oraz 34.160 zl na stanowisko
postojowe oraz, ze z tytutlu ostatecznego rozliczenia czlonkowskiego kosztu budowy lokalu nr (...) wynika obowiazek
doptlaty 11.511,37 zL

Powyzsza doplata zostala uiszczona przez powddke do 12 sierpnia 2009 r.

Darczynca - F. J. zawarl w dniu 25 maja 2007 r. z pozwana Spoéldzielnig umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego
oraz miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, na zasadach odrebnej wlasno$ci. (...) zobowigzala sie
do budowy lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) w budynku przy ul. (...), wraz z piwnicznym pomieszczeniem
przynaleznym i miejscem postojowym nr (...)w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na nabywce
prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu nr (...) wraz z udzialem we wspotwlasnosci wspdlnych cze$ci budynku i urzadzen oraz
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Do czasu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu pozwana zobowiazala sie



do ustanowienia na rzecz nabywcy, w dacie zasiedlenia, spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu. Oswiadczyta
takze, ze jest wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym miata dokonaé umoéwionej inwestycji.

Zgodnie z § 5 umowy rozliczenie kosztéw budowy, a tym samym ostateczne ustalenie wysokos$ci wktadu budowlanego,
wynikajacego z faktycznie poniesionych nakladéw, mialo nastapi¢ w terminie 3 miesiecy od daty zakonczenia zadania
inwestycyjnego. Ewentualne zobowigzania wynikajace z réznicy pomiedzy kosztem okreSlonym w § 4, a kosztem
ostatecznym, stawaly sie wymagalne od czlonkoéw lub od Spéldzielni w terminie 2 miesiecy od daty ostatecznego
rozliczenia inwestycji.

Zgodnie z § 6 umowy czlonek byl zobowigzany uczestniczy¢ w splacie innych — powstalych w trakcie realizacji
inwestycji - zobowiazan, w czesci przypadajacej na jego lokal.

Spos6b ustalania kosztéw budowy spornej nieruchomoéci okreslal Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali zatwierdzony uchwalg nr (...) rady nadzorczej (...) z 20 grudnia
2004 T.

W dniu 30 marca 2009 r. rada nadzorcza Spéldzielni podjela uchwale o zatwierdzeniu rozliczenia kosztow inwestycji.
W jej wyniku powoddka winna byla dokona¢ doplaty w kwocie 11.511,37 zl., ktéra powodka uiécita..

W dacie zawierania umowy nr (...) pozwana byla juz wlascicielem czesci nieruchomoéci, na ktérych zlokalizowano
inwestycje. W roku 2006 wystapila do komisarza (...) W. o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
pozostalych gruntéw w prawo wlasno$c z zastosowaniem 99% bonifikaty, ktéra funkcjonowala jeszcze w roku 2008.
Poczatkowo zgode taka uzyskala. Jednak wyrokiem z 4 lutego 2010 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w W.
stwierdzil niewazno$é uchwaly Rady (...) W. z 8 maja 2008 r. wyrazajacej zgode na zastosowanie bonifikaty.

W roku 2011 pozwana ponownie wnioskowala o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci przy ul. (...). Decyzja z 11 kwietnia 2012 r. wniosek ten uwzgledniono, jednak przeksztalcenie nastapito
za oplata w kwocie 1.820.780 zl, ktérg pozwana zaplacila w catosci.

Pismem z dnia 20 marca 2013 r. pozwana poinformowala powodke o wycofaniu pierwotnego projektu uchwaty w
sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasno$¢ lokali mieszkalnych w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. przyjetego
uchwalj (...) oraz o przyjeciu nowego projektu uchwaly. Jednoczeénie oddzielnym pismem wskazala na zmiane ustawy
o spobldzielniach mieszkaniowych oraz na dokonane przeksztalcenie prawa do gruntu z uzytkowania wieczystego na
wlasno$¢ i zwigzane z tym koszty, ktore zgodnie z § 6 uméw w zw. z § 47 statutu i art 18, 35, 36 u.s.m. obcigzaja
mieszkancow .

W dniu 5 czerwca 2013 r. zarzad (...) przyjal uchwate nr (...) w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali
w nieruchomoéci przy ul. (...) w W., nie uwzgledniajac wnioskow o wykre§lenie zapisow o wymagalnoéci doplat z tytutu
oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosSci. W § 5 uchwaly ustalil, ze zawarcie
umowy ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokalu moze nastgpi¢ po uregulowaniu zgodnie z przepisami ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych wszelkich nalezno$ci finansowych wobec Spoéldzielni przez czlonka spoéldzielni/
nabywce lokalu, na rzecz ktérego Spoldzielnia dokonuje przeniesienia wlasnosSci lokalu - w tym po uzupelieniu
wkladu budowlanego o kwote oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu. W
zalaczniku nr 1 do uchwaly wprowadzono zapis dotyczacy powddki, iz ,wymagana doplata do wkladu budowlanego z
tytutlu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu /kwota netto/ wynosi 17. 595,74 z1”.

Uchwala nr (...) zarzadu Spoéldzielni w zakresie § 5 oraz zalacznika nr 1 zostala zaskarzona do sadu przez cze$c
0s0Ob, ktorych praw dotyczyla. Wyrokiem zaocznym z 23 pazdziernika 2013 r. w sprawie o sygn. akt XXV C 922/13
Sad Okregowy w W.stwierdzil jej niewazno$§é. Wyrok ten uprawomocnil sie 10 grudnia 2013 r. i ma rozszerzong
prawomocno$é takze w stosunku do pozostalych czlonkoéw (...) objetych zalacznikiem nr 1, w tym takze do powddki.



W dniu 21 maja 2015 r. zarzad pozwanej Spoldzielni przyjal projekt nowej uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W., pomimo zgloszonych uwag krytycznych, o czym
zawiadomil powddke pismem z dnia 6 sierpnia 2015 .

W dniu 30 lipca 2015 r. zarzad (...) przyjal sporng uchwale nr (...). W zalgczniku do niej wskazuje sie, ze wymagana w
stosunku do powddki wplata naleznoSci z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
gruntu, zgodnie z zapisem § 5 ust. 2 uchwaly wynosi 17.595,74 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zlozonych do akt dokumentéw i stwierdzil, Ze nie jest
on sporny pomiedzy stronami. Spor dotyczyl natomiast skutkéw prawnych wynikajacych z podejmowanych, wyzej
opisanych, czynno$ci prawnych.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo w czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 19 ust 1 u.s.m. z chwila zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 (umowy o budowe lokalu)
powstaje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane dalej "ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu".
Ekspektatywa odrebnej wlasnoéci lokalu jest zbywalna, wraz z wkladem budowlanym, albo jego wniesiong czescia,
przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji.

Przedmiotowa ekspektatywe najlepiej charakteryzuje konstrukcja roszczenia, zatem uprawnienia (prawa
podmiotowego) cywilnego, majatkowego, podwdjnie (podmiotowo i przedmiotowo) skonkretyzowanego (por. A.
Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys cze$ci ogélnej, Warszawa 1996, s. 124.). Uprawniony moze
domagac sie od adresata tego roszczenia, tj. od drugiej strony umowy o budowe lokalu, oznaczonego zachowania sie —
zlozenia do aktu notarialnego umowy o$wiadczenia woli o ustanowieniu na jego rzecz odrebnej wlasnoéci oznaczonego
lokalu. Zastrzec nalezy jednak, ze uzycie przez ustawe pojecia "ekspektatywa" nie przesadza szczegolow konstrukeji
sytuacji prawnej czlonka spoéldzielni, po zawarciu przez niego umowy o budowe lokalu ( por. S. Rudnicki, Glosa
do postanowienia SN z 26.6.2001 r., I CA 1/01, OSP 2002, Nr 1). Tym samym w sprawie niniejszej nalezalo wziac¢
pod uwage zobowiazanie uksztaltowane umowa o budowe lokalu mieszkalnego, ktorej strong stala sie powodka na
podstawie umowy darowizny i na mocy ktorej byta uprawniona do zaskarzenia uchwaly. Darczynca nie mogt bowiem
przenie$¢ wiecej uprawnien niz sam posiadat.

Powodka weszla w uprawnienia swego brata, w tym prawa i obowiagzki wynikajace z umowy o budowe lokalu z
dnia 25 maja 2007 r. Powyzszy sposob rozumienia przez strony dokonanej czynnos$ci prawnej potwierdza min. fakt
uregulowania przez powodke doplaty w wysokoSci 11.511,37 z}, wynikajacej z ostatecznego rozliczenia inwestycji.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala jest w czeSci niewazna, jako sprzeczna z art. 42 i art. 18 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Art. 42 cytowanej ustawy dotyczacy okreSlenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci, zakre$la ramy przedmiotowe
uchwaly zarzadu wskazujac na jej poszczegélne elementy. Nie daje przy tym mozliwoéci jednostronnego ustalenia
kosztow przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci gruntu. Strony zwiazaly sie umowa o
wybudowanie lokalu i stanowiska garazowego. Ich wzajemne $wiadczenia zostaly SciSle okreSlone w tej czynnoSci
prawnej. Art. 18 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okreslajacy elementy umowy o budowe lokalu wskazuje,
ze winna ona zawiera¢ zasady ustalania wysokosci kosztéow budowy lokalu. W §5 umowy strony, po wstepnym
oszacowaniu kosztow w jej 84, wskazaly, iz ostateczne rozliczenie kosztéw - co jest jednoznaczne z ustaleniem
wysokos$ci wkladu budowlanego, bedzie wynikaé z faktycznie poniesionych nakladéow finansowych na wykonanie
inwestycji.

Takiego rozliczenia kosztéw dokonano uchwala rady nadzorczej nr (...) z 30 marca 2009 r. Przy czym, zgodnie z
przedlozonym do akt statutem Spoldzielni, kompetencje w zakresie uchwalania zasad rozliczania kosztow inwestycji
na poszczegblne lokale i zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami spotdzielni posiada rada nadzorcza.



Zdaniem Sadu Okregowego, pozwana nie ma kompetencji do jednostronnego ksztaltowania stosunku obligacyjnego
miedzy stronami i modyfikowania go w przedmiotowej uchwale. Uzaleznienie wyodrebnienia prawa wlasno$ci lokalu
mieszkalnego i jego przeniesienia na powodke od pokrycia przez nia kosztow przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wlasnoéci, bez zgody powodki na powyzsze, nalezalo uznac za niewazne i sprzeczne z
art. 18 ww. ustawy.

Sad Okregowy stwierdzil tez, ze art. 35 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okresla jedynie roszczenie o nabycie
prawa wlasnoSci, natomiast art. 36 cytowanej ustawy wskazuje na warunek ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali
w budynkach spéldzielni, tj. nabycie przez spéldzielnie mieszkaniowa wlasnoéci lub prawa uzytkowania wieczystego
gruntdéw. A zatem powyzsze przepisy prawa nie uzalezniaja ustanowienia i nabycia odrebnej wlasnosci lokalu od
nabycia wlasno$ci gruntu. Art 18 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych znalazl tez odzwierciedlenie w § 47 statutu
Spoldzielni. Takze z regulaminu dotyczacego rozliczenia kosztow inwestycji, nie wynika obowiazek doplat nabywcow
lokali z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu. Pkt 4 ppkt 1 regulaminu wskazuje jedynie na ,koszty nabycia terenu
na wlasno$¢ lub oplaty za uzytkowanie wieczyste”.

To, ze pozwana spo6ldzielnia nabyla prawo wlasno$ci jednej z dzialek, co przeoczyla przy zawarciu umowy z powodka,
czy tez wydanie decyzji przeksztalcajacej prawo uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnoéci, w zaden sposéb
nie upowazniajg pozwanej do jednostronnej zmiany umowy laczacej strony. TreS¢ dokumentéw wskazuje, ze wniosek
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci byl sktadany juz w 2006 r., zas wniosek o
zasiedzenie nieruchomos$ci w 2003 r. Juz w tym czasie pozwana winna byla sie liczy¢ z konsekwencjami swoich dzialan.

Odnoszac sie za$ do § 6 umowy o budowe lokalu, Sad Okregowy stwierdzil, Ze zapis ten jest nieprecyzyjny i zbyt
ogoblny, aby mogl stanowié podstawe obciazania powodki spornymi kosztami. Szczegoélnie, gdy inwestycja zostata
zakonczona i rozliczona w 2009 r., a powodka doplacila koszty naliczone i zatwierdzone uchwalg rady nadzorczej
(...). W dacie zawarcia umowy strony nie obejmowaly swoja $§wiadomoscia, ani nie mialy zamiaru przeksztalcania
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktéorym inwestycja byla budowana, w prawo wlasno$ci. Szczegélnie, ze
pozwana pomimo skladania stosownych wnioskéw nie uwzglednila w tre$ci umowy ewentualnych procedur i kosztéw
przeksztalcenia gruntu, a koszty te powstaly juz po zakonczeniu inwestycji i po jej ostatecznym rozliczeniu.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze zaskarzona uchwala jest w §wietle art. 42 § 2 u.s.m. wtej czeSci niewazna takze

ze wzgledu najej sprzecznoéé z art. 177 u.s.m., zktérego wynika niedopuszczalnoéé weryfikacji ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy. Jest niewazna takze na podstawie art. 58 § 1 k.c., gdyz podjeto ja w celu obejScia ustawy w postaci

art. 177 u.s.m.. Weryfikacja ostatecznych uchwat dotyczacych rozliczenia kosztéw budowy, w tym uchwaly nr (...),
mogla nastapi¢ jedynie w trybie postepowania wewnatrzspoéldzielczego lub przed sadem powszechnym. Jezeli jednak
od indywidualnie adresowanej uchwaly nie zlozono odwolania, to nabrala ona prawomocno$ci i stala sie zrédlem praw
oraz obowiazkow dla stron, tj. Spoéldzielni i jej czlonka (wzglednie osoby niebedacej czlonkiem).

Przy czym, wbrew twierdzeniom pozwanej, art. 18 u.s.m. nie stanowil zrédla zobowiazania czlonka spoéldzielni
mieszkaniowej do zaplaty konkretnej kwoty, poniewaz nie okreslal wprost wysokoéci naleznosci z tytulu wkladu.
Konkretyzacja tej naleznoéci stosownie do postanowienn uméw zobowiazujacych nalezala do kompetencji zarzadu
pozwanej Spoéldzielni. Rada nadzorcza okre§lala jedynie - zgodnie z postanowieniami statutu - ogdlny sposob
rozliczenia inwestycji.

W ocenie Sadu Okregowego dla oceny przestanek koniecznych do ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu
nalezy zastosowaé przepisy obowigzujace w dacie podjecia uchwaly nr (...). Nowelizacja ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych wylaczyla za§ mozliwo$é¢, aby oplaty z tytulu zmiany prawa do gruntu zaliczy¢ do kosztow
eksploatacyjnych lokali.

Nie zastugiwal przy tym na uwzglednienie zarzut naduzycia przez pow6dke prawa podmiotowego. Norma wyrazona
w art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i wchodzi w gre wtedy, gdy w inny sposéb nie mozna zabezpieczy¢ interesu
zagrozonego wykonywaniem prawa podmiotowego. Dla zastosowania art. 5 k.c., konieczna jest ocena caloksztaltu



okolicznos$ci danego wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Ponadto nie
moze powolywaé sie na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego ten, kto ich sam nie przestrzega. Za$ okoliczno$ci
tej sprawy nie przemawiajq za zastosowaniem powolanego przepisu. Przede wszystkim zmiana stanu prawnego nie
byla na tyle zaskakujaca, aby pozwana nie mogla uwzgledni¢ kosztow przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wlasnoéci, skoro juz w 2004 r. uzyskala prawo wlasnoéci jednej z dzialek. Sytuacja w ktorej sie
znalazla, jest tez wynikiem jej wlasnych zaniedban. Bowiem juz w umowie o budowe lokali i miejsc postojowych nie
padano rzeczywistego stanu prawnego dotyczacego prawa do gruntu. Ponadto spéldzielnia zdecydowala sie dokonaé
ostatecznego rozliczenia budowy, mimo iz w roku 2009 musiala juz zdawa¢ sobie sprawe, ze wykonanie § 10 uméw
nie bedzie mozliwe bez uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, na ktérych posadowiono budynki mieszkalne i
miejsca postojowe (nowelizacja u.s.m. nastapila w roku 2007). Aktualne stanowisko pozwanej, ze dziatata na korzysé
czlonkow, ktorzy obecnie wykorzystuja jej dobro¢ skarzac uchwaly do sadu, jest chybione. Wszakze do chwili obecnej
Spoéldzielnia, mimo uzyskania jednolitego tytulu prawnego do gruntu, nie wykonala wynikajacego z umoéw obowigzku,
stad nie doszlo w zaden sposdéb do bezpodstawnego wzbogacenia.

W pozostalym zakresie powddztwo glowne, jak i ewentualne nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Brak byto bowiem
podstaw do stwierdzenia sprzecznoSci z prawem uchwaly w pozostalej czeSci. Nadto, skoro zarzad (...) podjal uchwale
nr (...) z 2013 r., mial tez kompetencje do tego by ja uchyli¢ i podjaé nowa. Strona powodowa ponadto nie wykazala,
zgodnie z art. 6 k.c., w jaki sposob przedmiotowa uchwala w pozostalym zakresie narusza jej interes prawny lub
uprawnienia skarzacego.

W apelacji od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w czeSci uwzgledniajacej powddztwo i rozstrzygajacej o kosztach
procesu pozwana — (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. zarzucila Sadowi Okregowemu:

I. naruszenie prawa materialnego polegajgce na:

1. blednej wykladni prowadzacej do niewlasciwego zastosowania art. 42 ust. 3 u.s.m. w zw. z art. 58 k.c., skutkujacego
przyjeciem, ze § 5 zaskarzonej uchwaly wraz z zalacznikiem nr 1, w czeSci ustalajacej wymog wplaty przez powodke
ustalonej nalezno$ci stanowigcej udzial w kosztach przeksztalcenia tytulu prawnego do powyzszej nieruchomosci

gruntowej, s3 sprzeczne z prawem i zostaly podjete w celu obejécia art. 177 tej ustawy;

2. blednej wykladni prowadzacej do niewlasciwego zastosowania art. 18 ust. 1. pkt 1) u.s.m. w zw. z art. 3 k.c,,
skutkujace przyjeciem, ze podstawa rozstrzygniecia niniejszej sprawy winna byé tresé¢ tego przepisu obowigzujaca
w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly, podczas gdy roszczenie pozwu powinno podlegaé wlasciwej ocenie prawnej
wedlug stanu obowiazujgcego w dacie zawarcia przez powdédke umowy o budowe lokalu mieszkalnego oraz miejsca
postojowego, to jest sprzed zmiany z 2007 r., dokonanej ustawg nowelizujaca u.s.m.;

3. blednej wyktadni prowadzacej do niewlasciwego zastosowania art. 18 ust. 1 pkt 1) u.s.m. w zw. z § 47 ust. 1 pkt 1)
Statutu (...) poprzez objecie pojeciami wkladu budowlanego, kosztéw budowy i kosztéw zadania inwestycyjnego takze
kosztu ujednolicenia prawa do gruntu, obciazajacego czlonka spoldzielni dla uzyskania odrebnej wlasnoéci lokalu,
podczas gdy sa to pojecia istotnie rézne;

II. naruszenie prawa procesowego polegajace na sprzecznoSci istotnych ustalen z treécia materialu
dowodowego zebranego w sprawie, poprzez:

1. nieuzasadnione uznanie, ze udzial powddki w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu winien podlegaé
ostatecznym rozliczeniom kosztow inwestycji budynkowej oraz kosztow budowy poszczegolnych lokali, mimo ze koszt
ten nie byl bezposrednio zwiazany z sama budowa i wniesionym w tym celu wktadem budowlanym, lecz stanowil
odrebny, nadzwyczajny wydatek Spoldzielni poniesiony po 3 latach od zakonczenia budowy oraz ostatecznych
rozliczen jej kosztow, za$§ zostal dokonany dla wykonania przewidzianej w umowie o budowe ekspektatywy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powodki;



2. bledna ocene dowodéw prowadzaca do nieuzasadnionego przyjecia, ze zaskarzona uchwala przewiduje
obowiazek uzupelienia wkladu budowlanego z tytulu kosztu nabycia przez pozwana Spoéldzielnie gruntu, na ktérym
wybudowany zostal budynek mieszkalny, podczas gdy przedmiotem powyzszej uchwaly jest udzial powodki w koszcie
przeksztalcenia tytulu prawnego do przedmiotowego gruntu, stanowiacy nadzwyczajny wydatek poniesiony przez
Spoldzielnie juz po ostatecznym ustaleniu kosztéw budowy oraz rozliczeniu wkladu budowlanego wniesionego
przez powodke, a konieczny dla ustanowienia na jej rzecz prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z
przynaleznym udzialem w gruncie;

3. nieuzasadnione przyjecie, ze zaskarzona uchwala pozwana dokonala - po ostatecznym rozliczeniu kosztow
budowy budynku oraz lokali mieszkalnych - jednostronnego, niedozwolonego prawem ksztaltowania stosunku
obligacyjnego miedzy stronami, poprzez zobowigzanie powodki do uregulowania naleznoéci z tytulu udzialu w
kosztach przeksztalcenia prawa do gruntu zwigzanego z tg inwestycja;

4. bledne uznanie, ze tre$¢ zawartej przez strony § 6 umowy o budowe nie mogla stanowi¢ - z powodu jego
nieprecyzyjnoéci i ogolnosci - podstawy do obciazenia pow6dki udzialem w kosztach przeksztalcenia prawa do gruntu
dla ustanowienia i przeniesienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego;

5. brak wszechstronnego rozwazenia i wybiércza ocene materialu dowodowego zebranego w sprawie wskutek
pominiecia w uzasadnieniu wyroku merytorycznych twierdzen i zarzutéw Pozwanej podniesionych w postepowaniu
sadowym, a odnoszacych sie do istotnych faktow i okolicznosci uzasadniajacych obciazenie powddki udzialem w
koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu,

a w razie nieuwzglednienia powyzszych zarzutéow

III. naruszenie prawa materialnego polegajace na niezastosowaniu w niniejszej sprawie klauzuli
generalnej zasad wspoétzycia spolecznego przewidzianej w art. 5 k.c.; mimo ustalenia okoliczno$ci faktycznych
i prawnych wskazujacych na naruszenie treScia powyzszego rozstrzygniecia kodeksowej zasady stusznosSci oraz
ustawowej zasady rownos$ci praw i obowigzkéw wynikajacych z czlonkostwa w spo6ldzielni, przewidzianych w art. 18 §
1, 51 6 prawa spoldzielczego, co prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia Powodki kosztem pozostalych czlonkow
Spoldzielni, nie zaangazowanych w przedmiotowa inwestycje mieszkaniowa.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w zaskarzonym zakresie wraz z uchyleniem
rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw procesu w obu sadowych
instancjach.

Powodka — I. G. wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego
w instancji odwolawczej.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie. Sad Okregowy dokonal bowiem trafnych ustalen faktycznych
oraz prawidlowej oceny prawnej spornej uchwaly. Za$ zarzuty podniesione w apelacji nie mogly odniesé skutku.

Przede wszystkim ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy znajduja oparcie w przedstawionych przez
obie strony dowodach w postaci dokumentéw, ktérych moc dowodowa nie byla kwestionowana. Ustalenia te Sad
Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne. Co wiecej, zadna ze stron nie kwestionuje prawidlowosci powyzszych
ustalen.

Odnoszac sie natomiast do sformulowanych w apelacji zarzutow naruszenia prawa procesowego polegajacego
na sprzeczno$ci istotnych ustalen z trescig materialu dowodowego zebranego w sprawie oraz na niewszechstronnym
rozwazeniu materialu dowodowego Sad Apelacyjny zwazyl, Ze ich uzasadnienie sprowadza sie do zakwestionowania
przez skarzacg przedstawionych przez sad I instancji ocen prawnych poszczegdlnych zdarzen i czynno$ci, nie za$



ustalenia faktow. Pozbawia to powyzsze zarzuty doniosto$ci. Bowiem to, czy i wedtug jakich zasad Spoéldzielnia moze
i powinna rozliczy¢ udzial powddki w koszcie przeksztalcenia prawa do gruntu, na ktérym posadowiono budynek
obejmujacy zaméwiony przez nig lokal mieszkalny, stanowi kwestie, ktorej rozstrzygniecie wymaga zastosowania
prawa materialnego. Nie jest natomiast przedmiotem ustalen faktycznych, ani nie wynika z oceny dowodow.

Sad Apelacyjny mial tez na uwadze, ze oczywiécie chybiony jest zarzut naruszenia przez Sad Okregowy prawa
materialnego, polegajacego na niezastosowaniu w niniejszej sprawie klauzuli generalnej - zasad
wspolzycia spolecznego - przewidzianej w art. 5 k.c. Nie mozna bowiem przypisa¢ powodce naduzycia prawa
w sytuacji, w ktérej nie czyni ona w tej sprawie uzytku ze swojego prawa podmiotowego, a domaga sie ustalenia
niewazno$ci spornej uchwaly (we wskazanej w wyroku cze$ci) z uwagi na jej sprzeczno$é z prawem, a zatem dazy
dopiero do ustalenia prawa (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 2000 r., I CKN 1361/98, LEX nr 52374;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V CK 370/02, OSNC 2004, nr 2, poz. 21).

Nie zasluguja tez na uwzglednienie zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego. Przede wszystkim
nie jest zrozumiale i nie znajduje uzasadnienia w aktualnym stanie prawnym twierdzenie skarzacej, jakoby dla oceny
zgodnosci spornej uchwaly z prawem sad winien przyjac¢ przepisy prawa w brzmieniu aktualnym w dacie zawarcia
umowy o wybudowanie spornego lokalu. Umowa ta zaistniala bowiem w obrocie w dniu 25 maja 2007 r., za$ sporna
uchwala zostala podjeta w dniu 30 lipca 2015 r. ustalajac zasady okres$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...), na przyszto$é. Cho¢ wiec kwestia zgodno$ci z prawem umowy z 25 maja
2007 r. winna by¢ ustalana wedlug stanu prawnego aktualnego w dacie jej zawarcia, to legalno$¢ spornej uchwaty
podlega badaniu wedlug stanu prawnego aktualnego w dniu 30 lipca 2015 1.

Sad Apelacyjny zwazyl tez, ze:

- roszczenie pow6ddki o ustanowienie i przeniesienie na nia odrebnej wlasnosci spornego lokalu wynika z umowy
zawartej przez jej poprzednika prawnego z pozwana w dniu 25 maja 2007 r. oraz umowy darowizny ekspektatywy
tego prawa z dnia 15 maja 2009 r.;

- ostateczne rozliczenie kosztow budowy lokalu powddki nastapilo w dniu 30 marca 2009 r. wobec podjecia przez
rade nadzorcza Spoldzielni uchwaly o zatwierdzeniu rozliczenia kosztoéw inwestycji. W jej wyniku powddka dokonala

doplaty w kwocie 11.511,37 z}. Z art. 177 u.s.m. wynika za$ niedopuszczalnoéé weryfikacji ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy;

- sporna optlata z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu stanowi wydatek Spoéldzielni, o ktorym mowa w art. 351 36
u.s.m. i ktéry moze by¢ pokryty np. jako strata, w oparciu o uchwale walnego zgromadzenia czlonkéw (patrz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 23 czerwca 2015r. V ACa 884/14).

Nie ma podstaw do przyjecia, ze o nalozeniu na powodke obowiazku poniesienia tego kosztu moze decydowaé
zarzad spoldzielni uchwala podjeta w trybie wskazanym w art. 42 ust 2 u.s.m. Przeciwnie, ust 3 ww. przepisu
zawiera wyszczegolnienie elementéw, ktore uchwala taka powinna zawiera¢. Poniewaz decyduje ona o zasadach
wyodrebnienia wlasnoSci lokalu i warunkach przeniesienia wlasnoéci tych lokali na osoby uprawnione, nie sposéb
przyjac, ze wyszczegolnienie to ma charakter przykladowy i otwarty. Uprawnienie do zadania wyodrebnienia lokalu
i przeniesienia jego wlasno$ci na osobe uprawniong uzaleznione jest od zaplaty na rzecz spoldzielni naleznoSci z
tytuldow wyszczego6lnionych w art. 18 ust 2 u.s.m. Nie ma wiec podstaw do okreslenia w zaskarzonej uchwale wysokoS$ci
zadluzenia powodki z innych tytuldow, a tym bardziej do uzaleznienia realizacji jej roszczenia o wyodrebnienie
lokalu i przeniesienia prawa wlasnoéci od uiszczenia zobowiagzania z takiego tytulu. Literalne brzmienie art. 42 ust.
3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jak rowniez bogate orzecznictwo, jednoznacznie bowiem wskazuje na
elementy sktadowe uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnos$ci. Nie ma tez podstaw ku temu, by Spoldzielnia
przerzucala na poszczegolnych swych czlonkéw lub osoby, ktore nabyly ekspektatywe odrebnej wlasnos$ci lokalu,
ciezar konsekwencji wlasnych decyzji oraz zmian stanu prawnego, nie majac ku temu upowaznienia ustawowego.



Skoro w ustawie z 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych okreslono przestanki, przy spelnieniu ktérych powstaje
uprawnienie do domagania sie przeksztalcenia spoldzielczego lokatorskiego lub wlasnoSciowego 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 (patrz wyrok Sadéw Apelacyjnych: w Katowicach - z dnia 23 czerwca 2015 .,V ACa 884/14, w Warszawie
— z dnia 12 kwietnia 2018r., VI ACa 1898/16). Poglad ten Sad Apelacyjny orzekajacy w sprawie niniejszej podziela
w caloéci stwierdzajac, ze tym bardziej nie ma podstaw do zadania uiszczenia dalszych oplat od osob, ktdre nie sa
czlonkami Spoéldzielni i wywodzg swoje prawa wprost z umowy o budowe lokalu, nabycia ekspektatywy odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz faktu poniesienia umoéwionych kosztéw budowy w caloSci i uzyskania ich skwitowania.

W konsekwencji, brak bylo podstawy prawnej do ujmowania przez zarzad Spoéldzielni w uchwale okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali innych naleznos$ci, w tym zadluzenia z tytulu udzialu w oplacie poniesionej
z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci, nawet jesli jest to wydatek
nadzwyczajny i konieczny dla ustanowienia na rzecz powo6dki prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego wraz z
przynaleznym udzialem w gruncie.

Ostatecznie wiec zaskarzony wyrok pozostaje w zgodzie z art. 58 § 1 k.c. oraz art. 42 ust. 3 u.s.m. A w tej
sytuacji szczegblowe odnoszenie sie do pozostalych zarzutow apelacji jest bezprzedmiotowe. Szczegodlnie, ze kwestia
koniecznoSci i zasad rozliczenia z nabywcami lokali kosztow oplaty za przeksztalcenie prawa do gruntu w prawo
wlasnoSci nie byla przedmiotem rozstrzygniecia w tej sprawie. Byta zas nim ocena legalnoSci (zgodno$ci z prawem)
objetej zakresem zaskarzenia czeSci uchwaly nr (...) zarzadu Spoldzielni.

Z tych wszystkich wzgledow, uznajgc apelacje pozwanej za nieuzasadniona, Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji na
podstawie art. 385 k.p.c. oraz rozstrzygnal o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik procesu (art. 98 § 1i 3 k.p.c.).



