Sygn. akt I ACa 352/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Gdansku Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Monika Koba (spr)

Sedziowie: SA Boguslawa Sieruga

SA Michat Kope¢

Protokolant: stazysta Malgorzata Pawlak

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2012 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa Handlowo- Uslugowego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w G.
przeciwko (...)wG.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli i ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 1 marca 2012 r. sygn. akt XV C 584/12

I/ prostuje oznaczenie przedmiotu sprawy w rubrum zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce stowa ,,0
zaplate” wpisuje ,,0 nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli i ustalenie”,

I/ zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob Ze:

1) nakazuje pozwanej (...) w G. zloZenie o§wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu uzytkowego

polozonego w przyziemiu pawilonu (...) na osiedlu (...) przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 108,5 m”> wraz z
przystugujacym temu lokalowi udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej i czeSciach wspdlnych budynku wynoszacym
12,15% usytuowanym w obrebie nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) objetej uchwalg zarzadu (...) w G. z
dnia 19 listopada 2009r Nr (...), usytuowanej na gruncie oznaczonym w ewidencji gruntéw i budynkéw- obreb
053 ( (...)) numer dzialki (...) o powierzchni 0,0775 ha, bedacym w uzytkowaniu wieczystym pozwanej do dnia 30
wrze$nia 2086r objetej ksiega wieczysta nr GD 1 G/ (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk- Pénoc w Gdansku
oraz przeniesienia wlasnosci wyodrebnionego lokalu uzytkowego wraz z przynaleznym do tego lokalu udzialem
wynoszacym 12,15% w cze$ciach wspdlnych budynku oraz udzialem wynoszacym 12,15% w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomos$ci wspdélnej na rzecz powodki Przedsiebiorstwa Handlowo-Ustugowego (...) spdlki z ograniczonag
odpowiedzialnoéciag w G.,

2) oddala powddztwo w pozostalej czesci,

3) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 3240 (trzy tysiace dwiescie czterdziesci) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu,



4) nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 4381,70 (cztery
tysiace trzysta osiemdziesiat jeden zlotych i siedemdziesiat groszy) tytutem czesci nieuiszczonej oplaty od pozwu, od
ktérej zwolniona byta powddka,

IIT) oddala apelacje w pozostalej czesci,

IV) zasadza od pozwanej na rzecz powodki 6512 (sze$é tysiecy piecset dwanascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

Sygn. akt I ACa 352/12

UZASADNIENIE

Powodka Przedsiebiorstwo Handlowo-Ustugowe (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$ciag w G. wniosla o
nakazanie pozwanej L. - (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w G. zlozenie o§wiadczenia woli
o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego polozonego w przyziemiu pawilonu (...) na osiedlu (...)

przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 108,5 m”> wraz z przystlugujacym temu lokalowi udzialem w nieruchomosci
wspolnej oraz polozonych na niej czeSciach wspoélnych budynku wynoszacym 12,15 %, przeniesienia wlasnoSci
wyodrebnionego lokalu uzytkowego wraz z przynaleznym do tego lokalu udzialem wynoszacym 12,15 % w
nieruchomos$ci wspdlnej oraz polozonych na niej czesciach wspoélnych budynku na rzecz powodki Przedsiebiorstwa
Handlowo-Uslugowego (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w G. oraz

o ustalenie niewazno$ci uchwaly nr 53/2007 Zarzadu L. - (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. z dnia 5 lutego
2007 r. w przedmiocie uchylenia weze$niejszej uchwaly Zarzadu nr 195/2004 w sprawie rozliczenia kosztéw remontu
lokalu uzytkowego przy ul. (...).

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w calosci.

Wyrokiem z dnia 1 marca 2012 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powbddztwo
i zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze umowa z dnia 15 czerwca 1993 r. zawartg miedzy (...) w G.
a powodowa spo6lka z ograniczong odpowiedzialnosScia (...) w G., strony postanowily o ratalnej sprzedazy oraz
uzytkowaniu lokalu polozonego przyziemiu pawilonu (...) na osiedlu (...) przy ulicy (...) o powierzchni uzytkowej

108,5 m” na zasadach okreélonych w art. 238 Prawa Spoéldzielczego. Zgodnie z § 6 tej umowy, strony postanowily, iz
spoldzielnia przekaze przedmiotowy lokal na zasadach wlasnoSciowego prawa do lokalu stosowanie do tresci art. 238
Prawa Spoéldzielczego oraz przyjmie uzytkownika w poczet czlonkéw spoldzielni po splacie catoséci kosztéw budowy.
W § 10 umowy, strony zastrzegly, iz wszelkie zmiany jej tre$ci wymagaja dla swej waznosci formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. Zgodnie z § 7 tejze umowy, w uzytkowanym lokalu powodowa spoétka miata wykonywac
dzialalno$¢ gospodarcza.

Do powyzszej umowy strony zawarly trzy aneksy. Aneksem nr 1 z dnia 26 pazdziernika 1993 r. strony ustalily inng
date platno$ci pierwszej raty, jej wysoko§é, oraz termin zaplaty pozostalej czesci naleznoSci. Aneksem nr (...) z dnia 14
maja 1997 r. wprowadzono zmiany w § 3 ust. 2 przedmiotowej umowy ustalajac termin ostatecznej splaty rat na dzien
30 czerwca 2005 r., dodano do § 4 ust. 2 — ust. 2 a, zmieniono § 4 ust. 3, § 7 ust. 41 § 8 ust. 2. Aneksem nr (...) zdnia 5
grudnia 1997 1. strony przyjely, iz warto$¢ spornego lokalu po korekcie ceny powierzchni uzytkowej, zgodnie z Uchwalg

nr 149/97 Zarzadu (...) z dnia 4 grudnia 1997 r. ustala sie w wysokoéci 87.633,28 zl. tj. 807,68 zl za m>, liczong wedlug
kosztoéw na 1993 rok. Ponadto, zgodnie z § 2 tego aneksu, zmieniajacego § 4 ust. 2 a umowy, strony ustalily, iz kwota
niesplacona na dzien 4 grudnia 1997 r. w wysoko$ci 70.556,68 z} zostanie splacona przez uzytkownika w rownych
ratach miesiecznych w terminie do dnia 30 czerwca 2005 r. Wskazanymi wyzej aneksami strony nie wprowadzily



zmian co do zapisu § 6 w przedmiocie zasad przyjecia uzytkownika w poczet czlonkéw Spoéldzielni ani tez § 10 w
przedmiocie formy zmian w tre$ci umowy.

Uchwalg nr 149/97 Zarzadu (...) dokonano korekty ceny 1 m” lokali uzytkowych poprzez rozliczenie kosztow wezla
cieplowniczego i uzbrojenia terenu proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych wszystkich lokali uzytkowych i
budynkéw nr (...), rozliczenia kosztow dZzwigu towarowego w pawilonie (...) w ciezar lokali mieszczacych sie na 1 pietrze
iz tego dzwigu korzystajacych, uznanie kwoty roéznicy kosztow wynikajacych z dokonanego rozliczenia, w stosunku
do faktycznego wykorzystania

irozliczenia z bankiem kredytu.

Nastepnie uchwala nr 195/2004 z dnia 31 grudnia 2004 r. pozwana spétdzielnia zaliczyta powodowej spolce (...)
poniesione koszty remontu w wysoko$ci

30.929,59 zl na poczet wkladu budowlanego. Pismem z dnia 14 marca 2005 r. w sprawie rozliczenia wkladu
budowlanego lokalu uzytkowego przy ulicy (...), pozwana spoéldzielnia o$wiadczyla, iz zgodnie z rozliczeniem
inwestycyjnym powodowa spolka zobowigzana jest wnie$¢ wklad budowlany w wysokoSci 87.633,28 zl. Wskazala, iz
po zaliczeniu nakladow poniesionych na remont lokalu uzytkowego uchwala nr 195/2004 z dnia 31 grudnia 2004 r.
— spoélka (...), na dzien 15 marca 2005 r. wniosta wklad budowlany w wysoko$ci 72.232,62 z}. Spbldzielnia wskazala,
iz pozostala do zaplaty kwota 15400 zl. W dniu 28 czerwca 2008 r. powodowa spoétka uiscila wskazang nalezno$c.

Pismami z dnia 9 pazdziernika 2006 r. oraz z 20 listopada 2006 r. powddka wystgpila do pozwanej o
wydanie za§wiadczenia potwierdzajacego nabycie tytulu prawnego- spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
uzytkowego. Pismem z dnia 4 grudnia 2006r., pozwana spoéldzielnia o§wiadczyla, iz w zwigzku z wnioskiem Rady
Nadzorczej

,»,0 uchylenie uchwaly Zarzadu nr 195/2004 z dnia 13 czerwca 2006 r.” rozpatrzenie wniosku powddki o wydanie
za$wiadczenia o posiadaniu wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego, uznaje za niemozliwe do czasu rozpatrzenia
wskazanego wniosku Rady Nadzorczej. Uchwalg nr 53 /2007 z dnia 5 lutego 2007 r. Zarzad (...) dzialajac na podstawie
uchwaly Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 19 grudnia 2006 r. uchylil uchwale Zarzadu nr 15/2004 z dnia 31 grudnia 2004
r. zaliczajaca koszty remontu lokalu uzytkowego przy ulicy (...) sp. z 0.0. P.H.U. (...) w kwocie 30.929,59 z}. na wklad
budowlany. O powyzszym pozwana poinformowala powodowa spotke pismem z dnia 4 grudnia 2006 r. wzywajac ja
jednocze$nie do uzupelnienia wkladu budowlanego we wskazanej wyzej wysoko$ci w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 31 marca 2007 r.

Powodka wielokrotnie zwracala sie do pozwanej o zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu, a w konsekwencji zmiany przepiséw o ustanowienie prawa odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego, a
takze do spotkania celem ugodowego zakonczenia sprawy i przeniesienia prawa wlasnoéci do lokalu uzytkowego.

W dniu 27 listopada 2008 r. doszlo do spotkania stron z udzialem pelnomocnikéw, ktérego celem mialo byé ugodowe
zakonczenie sporu. Nie przynioslo ono jednak rezultatu, wobec odmowy Zarzadu podpisania aneksu do umowy z dnia
15 czerwca 1993 T.

W dniu 19 listopada 2009 r. Zarzad (...) w G. podjat uchwale nr 407/2009 r. okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnos$ci
lokali potozonych na nieruchomosci (dzialce (...)) o powierzchni

0,0775 ha, objetej ksiega wieczysta (...). Okreslil réwniez wielko$¢ udzialdbw we wspotwlasnoS$ci nieruchomosci. Udzial
we wspotwlasnosci budynku

iwieczystego uzytkowania gruntu przedmiotowego lokalu okreslony zostal na 12,5 %. Nie zostaly okre$lone wysoko$ci
splat przypadajace na kazdego z uzytkownikéw

w nieruchomosci wspélne;j.

Stan faktyczny w sprawie, Sad Okregowy ustalil w oparciu o dokumenty szczegélowo przywolane w motywach
rozstrzygniecia oraz o$wiadczenia stron zlozone na rozprawach. W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy
uznal, iz powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.



Analizujac przeslanki z art.39 ust.1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz art.49' tej ustawy w zw z art.64
ke i 1047 kpc, ktore stanowily podstawe faktyczng i prawng powodztwa Sad Okregowy wskazal, iz roszczenie o
przeniesienie wlasno$ci przystuguje w przypadku, gdy powdd jest najemca lokalu, ponidst w catoéci koszty budowy,
dokonat splaty udzialu w nieruchomosci wspolnej oraz dokonatl splaty zadluzenia z tytulu Swiadczen wynikajacych
z umowy najmu. Miedzy stronami bezspornym bylo, iz powodowa spdlka nie zalega z platnoSciami zwigzanymi z
uzytkowaniem lokalu, natomiast pozostale przestanki warunkujace uwzglednienie zagdania w oparciu o wskazywanag
podstawe prawna byly sporne.

Sad Okregowy, uznal, ze powodka jest najemca przedmiotowego lokalu, poniewaz uzytkuje powyzszy lokal od 1993
r., placi pozwanej regularnie czynsz, z tresci pism pozwanej okreslajacych wysoko$¢ i skladniki czynszu nie wynika,
aby byly to oplaty z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, za$ zgoda pozwanej sp6ldzielni na zajmowanie lokalu
i pobieranie z tego tytulu czynszu oznacza, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb
dorozumiany. Ponadto, sama pozwana w zalgczniku nr 2 do uchwaly nr 407/2009 z dnia 19 listopada 2009 r. Zarzadu
(...) w G. okreélila tytul prawny do zajmowania lokalu uzytkowego przy ul. (...) jako najem.

Sad Okregowy nie podzielil natomiast stanowiska powodowej sp6lki, ze uiscita ona caly koszt budowy spornego lokalu,
poniewaz wumowie ani w aneksach do umowy strony nie postanowily o mozliwosci zaliczenia kosztow remontu lokalu
na poczet ceny budowy lokalu oraz o ewentualnym trybie takiego rozliczenia. Bezsporna pozostawala miedzy stronami
wysoko$¢ nieuiszczonej na poczet kosztéw budowy kwoty tj. 30.929,59 zl, ktéra powddka poniosta jako koszt remontu
lokalu. W kwestii podjecia przez pozwana spoldzielnie uchwaly nr 195/2004 Sad ten uznal, iz uchwala organu osoby
prawnej, jaka jest pozwana, w istocie nie wplywa na zakres obowigzkow stron umowy z dnia 15 czerwca 1993 r., gdyz
do przyjecia zmian przedmiotowej umowy niezbedne sg zgodne o§wiadczenia dwdbch stron wprowadzone w trybie
pisemnego aneksu do umowy, za$ powodka nie byla czlonkiem pozwanej spoldzielni. Podjecie uchwaly o tresci jak
wyzej i nie podjecie przez spdldzielnie dalszych czynno$ci prawnych w postaci podpisania aneksu do umowy laczacej
strony powoduje, zdaniem Sadu Okregowego, iz powodce nie przystuguje zadne roszczenie wzgledem spo6ldzielni o jej
wykonanie. Uchwala ta nie stanowi o§wiadczenia woli spéldzielni kierowanej do osoby trzeciej. Wywoluje natomiast
jedynie skutek wewnatrzspoétdzielczy dajac zarzadowi mozliwo§é dokonania zmiany umowy w postaci zaliczenia
kosztow remontu lokalu uzytkowego, do czego nie doszlo. Zdaniem Sadu Okregowego jedynie zmiana umowy z 15
czerwca 1993r dokonana w formie pisemnej zgodnie z wymogami jej §10 moglaby rodzi¢ po stronie powodowej spotki
prawo do twierdzenia, iz uiszczone zostaly przez nig wszystkie koszty zwigzane z budowg lokalu. Rozstrzygajac sprawe
Sad Okregowy mial réwniez na uwadze, ze powolywana przez powddke uchwata nr 195/2004 r. nie istnieje obecnie
w obrocie prawnym, poniewaz zostala uchylona uchwala nr 53/2007 zarzadu pozwanej spétdzielni.

Dodatkowo zdaniem Sadu Okregowego powddka nie dokonala réwniez splaty z tytulu udzialu w nieruchomoéci
wspo6lnej. Jak wynika z pisma pozwanej Spéldzielni z dnia 8 lutego 2012 r. splaty z tytulu udzialu w nieruchomoscei
wspoblnej nie zostaly okreslone, co jednak nie zwalnia powddki od ich uiszczenia. W konsekwencji powodztwo o
nakazanie pozwanej zlozenia oS§wiadczenia woli zostalo oddalone z braku dwoch przestanek wymaganych przez art.
39 ust.1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych: poniesienia catkowitych kosztéw budowy lokalu i nie dokonania
splaty z tytutlu udzialu w nieruchomosci wspoélne;j.

Jako niezasadne Sad Okregowy uznal réwniez roszczenie o stwierdzenie niewaznoéci uchwaly nr 53/2007 zarzadu
pozwanej spoldzielni albowiem strona powodowa nie wskazala zadnych podstaw, ktére w mysl przepisow kodeksu
cywilnego moglyby skutkowaé niewaznoScia o$wiadczenia woli, jaka jest uchwala organu spoéldzielni, co jest
wymagane na podstawie art. 58 kc. Powddka wskazala jedynie, iz powyzsza uchwala narusza postanowienia
dwustronnej umowy zawartej przez strony, co nie polegalo na prawdzie, bowiem umowa nie przewidywala zaliczenia
kosztéw remontu na splate kosztu budowy lokalu. Tym samym Sad ten uznal, iz nie ma podstaw do stwierdzenia, iz
uchwala nr 53/2007 jest niewazna i w tym zakresie pow6dztwo oddalil na mocy art. 189 kpc a contrario.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 99 kpe, przy czym Sad nie uznal za zasadne
obcigzanie kosztami procesu w tym réwniez kosztami zastepstwa procesowego na rzecz strony powodowej - pozwanej



spoOldzielni mimo brzmienia art. 49! ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych uznajac, iz w przypadku wygrania
powodztwa przez spoldzielnie obciazanie jej kosztami postepowania byloby sprzeczne z ogblna zasada przyjeta przy
rozstrzyganiu o kosztach sagdowych tj. zasada odpowiedzialnosci za wynik postepowania.

Apelacje o powyzszego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 39 § 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez bledng jego
wykladnie i uznanie, ze jedynie splata udzialu w nieruchomosci wspdlnej poprzez odrebna wplate, stanowi spelnienie
przestanki splaty udziatu

w nieruchomosci wspolnej;

2. naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy,

tj. art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie oceny materiatu dowodowego w sposob niewszechstronny i nieuwzglednienie
w rozwazaniach dotyczacych splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej treéci uchwaly Nr 149/97 zarzadu
pozwanej,

a nadto sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania uznanie,

iz oéwiadczenie pozwanej spoldzielni z 8 lutego 2012 r. §wiadczy o niedokonaniu przez powodke splaty z tytutu udziatu
w nieruchomosci wspolnej; a w konsekwencji:

3. niewyjasnianie okolicznoéci faktycznej istotnej dla rozstrzygniecia sprawy tj. czy cena 1 m”> powierzchni uzytkowej
lokalu uzytkowego polozonego w przyziemiu pawilonu U - 18 zawiera splate z tytutu udzialu w nieruchomosci wspolnej
oraz czy powodka po uiszezeniu wkladu budowlanego w dniu 28 czerwca 2008 r. byta zobowigzana do splaty z tytu-
hu udzialu w nieruchomosci wspo6lnej;

4. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, ze powddka nie spelnila wymogu uiszczenia catego kosztu
budowy przedmiotowego lokalu oraz nie dokonatla splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspélnej a takze, iz
bezsporna pozostawata miedzy stronami wysoko$¢ nieuiszczonej na poczet kosztow budowy kwoty

tj. 30.929,59 zl, podczas, gdy powddka uwaza, Ze nie ma zadnej nieuiszczonej na poczet kosztow budowy kwoty, a
nawet istnieje po jej stronie nadplata;

5. naruszenie art. 58 § 1 kc poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy

Uchwala Nr (...) z 5 lutego 2007 r. jest niewazna wobec jej sprzecznos$ci

z zasadami wspolzycia spolecznego oraz uchylenia postanowien umowy
dwustronnie zawartych miedzy stronami poprzez czynnosci konkludentne,

zgodne z uchwalg Nr 195/2004 i na jej podstawie podjete, co Sad pierwszej instancji
winien uwzglednié z urzedu;

6. naruszenie prawa materialnego tj. art. 98 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie

i art. 49" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, poprzez jego niezastosowanie.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie w
calosci powddztwa. Nadto powddka wniosta o zmiane punktu 2 wyroku poprzez zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
kwoty 10.800,00 zl zgodnie

z zestawieniem kosztow znajdujacym sie w aktach sprawy, tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego z tytutu

reprezentacji w zakresie roszczenia z art. 49" ustawy

o spéldzielniach mieszkaniowych i roszczenia o uniewaznienie uchwaly, kwoty 17 zl tytulem kosztow oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa, kwoty 200,00 z} tytulem uiszczonej oplaty sadowej od punktu 2 pozwu oraz obciazenie pozwanej
kosztami postepowania apelacyjnego i zasadzenie na rzecz powddki od pozwanej z tego tytulu oplaty od apelacji oraz
kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 75% kosztdw zawartych w zestawieniu ztozonym przed Sadem pierwszej
instancji tj. 8.100,00 zl.



Dodatkowo powodka wniosla o zobowigzanie pozwanej do udzielenia informacji czy powddka jest zobligowana
dokonac¢ sptlat z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej, a w przypadku gdyby pozwana nie byla w stanie okre§li¢
ich wysokoSci przeprowadzenie na te okoliczno$ci dowodu z opinii bieglego. Nadto, o zobowigzanie pozwanej do
udzielenia informacji czy J. F. na rzecz ktbrej ustanowiono odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego polozonego przy
ul. (...), w tym samym pawilonie byla zobligowana do uiszczenia splaty z tytulu udzialu w nieruchomoséci wspolnej,
czy splaty tej dokonata i w jakiej wysoko$ci oraz zlozenia aktu notarialnego umowy przeniesienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu uzytkowego na rzecz J. F.. Ponadto wniosta o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zalaczonych do apelacji
na okoliczno$¢, iz powodka zwracala sie o rozliczenie wkladu budowlanego i podpisanie aneksu nr (...) do umowy.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja zastuguje na uwzglednienie w zakresie w jakim dotyczy zadania nakazania zlozenia o$wiadczenia woli,
natomiast w czeSci kwestionujgcej oddalenie powddztwa o ustalenie niewazno$ci uchwaly nr 53/2007 zarzadu
pozwanej jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i czyni je podstawg réwniez wlasnego
rozstrzygniecia, z wylaczeniem ustalen dotyczacych nie dokonania przez powddke splaty z tytulu udzialu w
nieruchomos$ci wspolnej. Ustalenia te dotycza tre$ci umowy laczacej strony, podpisanych do niej aneksow, tresci
uchwat pozwanej dotyczacych rozliczenia kosztoéw budowy, przedprocesowych stanowisk stron , nie posiadania przez
powddke zadnych zalegloéci w oplatach zwigzanych z eksploatacja spornego lokalu, podjecia przez pozwana uchwaly
okre$lajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali i jej tresSci. Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne
w tym zakresie sa miedzy stronami bezsporne, wynikaly z dokumentéw szczegélowo przytoczonych w motywach
rozstrzygniecia i nie sa kwestionowane réwniez na etapie postepowania apelacyjnego. Strony rdéznily sie natomiast
w ocenie jakie wnioski nalezy wyprowadzi¢ z ustalonej niewadliwie podstawy faktycznej rozstrzygniecia w zakresie
oceny czy powodka spelnila przestanki pozwalajace jej na realizacje roszczenia z art. 39 ust.1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych.

Nie sposob natomiast odmoéwic racji skarzacej w zakresie w jakim kwestionowala ustalenie przez Sad Okregowy, iz nie
dokonala splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspolnej. Okoliczno$c¢ ta wbrew stanowisku Sagdu Okregowego nie
wynika z pisma pozwanej z 8 lutego 2012r (k.170), w ktérym pozwana o§wiadczyla jedynie, iz splaty z tytulu udziatu w
nieruchomos$ci wspolnej nie zostaly okreslone. Z powyzszego nie wynika, by obowigzek uiszczenia splat z tego tytulu
spoczywal na powddce, a Sad Okregowy przy tak sformulowanej treéci pisma nie dociekal jakie w istocie wnioski
nalezy z niego wyprowadzi¢ (k.171-172), przyjmujac dowolnie z naruszeniem art.23381 kpc, iz powddka nie dokonala
splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Dazac do wyjaénienia tej kwestii powddka sformulowala wnioski
dowodowe w apelacji (k.196) twierdzac, iz w uchwale nr 407/2009 z 19 listopada 2009r splaty z tytulu udzialu w

nieruchomoéci wspdlnej nie zostaly okreslone albowiem zawieraly sie w cenie 1m* powierzchni uzytkowej lokalu co
wynika z uchwaly nr 149/97.

Na etapie postepowania apelacyjnego kwestia ta zostala ostatecznie wyjas$niona. Z pisma pozwanej z 27 kwietnia
2012r zalaczonego do pisma procesowego powodki z 7 maja 2012r (k.219) wynika, iz na powodce nie spoczywa
obowiazek uiszczenia splat z tytulu udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Okoliczno$¢ ta jest miedzy stronami bezsporna
( protokol rozprawy apelacyjnej z 13 wrze$nia 2012r k.241) i czyni bezprzedmiotowym prowadzenie w tym przedmiocie
na wniosek powddki dalszego postepowania dowodowego w postepowaniu apelacyjnym. Oznacza to jednocze$nie,
iz przeszkoda do uwzglednienia zadania powodki zgloszonego na podstawie art.39 ust.1 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych nie moglo by¢ wbrew stanowisku Sagdu Okregowego nie dokonanie splaty udziatu w nieruchomosci
wspolne;j.

Stosownie do treSci art.39 ust 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych na pisemne zadanie czlonka bedacego
najemca lokalu uzytkowego, ktory poniost w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu, lub poniedli je jego



poprzednicy prawni, spoldzielnia jest zobowigzana zawrze¢ z ta osoba umowe przeniesienia wlasno$ci lokalu po
dokonaniu przez nig splaty z tytulu udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej przypadajacej na jego lokal oraz splaty
zadluzenia z tytulu $wiadczenn wynikajacych z umowy najmu. Roszczenie to staje sie przy tym wymagalne z chwilg
wejécia w zycie uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali.

W $wietle tresci art.39 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych najemcy nabywaja roszczenie o przeniesienie na ich
rzecz wlasno$ci wynajmowanych lokali wybudowanych za ich pieniadze. Nie ma przy tym znaczenia, czy dokonywali
oni nakladéow samodzielnie, czy za po$rednictwem spoéldzielni, ani tez czy uzywali do tego Srodkéw wilasnych czy
tez budowa byla kredytowana. Przed wej$ciem w zycie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, osobom do ktérych
odnosi sie art.39 ustawy przystugiwalo roszczenie o przydzial spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego, ale tylko
wowcezas gdy byly one czlonkami spéldzielni i jesli roszczenie to wynikalo z umowy lub statutu (por. wyrok SA w
Gdansku z 9 marca 1993r IACr 110/93, OSA i SN 1993 nr 8 poz 60)

Miedzy stronami poza sporem pozostawalo, iz powodka nie ma zadnych zalegloSci z tytulu $wiadczen wynikajacych z
umowy najmu, a na etapie postepowania apelacyjnego nie budzilo rowniez watpliwoSci, iz przeszkoda do przeniesienia
wlasnosci lokalu nie mogla by¢ sptata udzialu w nieruchomosci wspolnej, skoro pozwana przyznala, iz obowigzek taki
na powodce nie spoczywal z czego nalezy wnosic¢, iz wymagana wplata, czy to w ramach rat wkladu budowlanego
nastapila.

Sad Apelacyjny podziela rowniez stanowisko Sadu Okregowego, iz powddke nalezy traktowaé jako najemce spornego
lokalu, skoro mimo sporu miedzy stronami, nie uwzglednienia zgdan powddki o ustanowienie na jej rzecz
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu, a nastepnie odrebnej wlasnos$ci lokalu, zajmuje ona lokal, uiszcza
ustalane przez pozwana nalezno$ci czynszowe. Pozwana nie domagala sie przy tym od powodki opuszczenia lokalu,
nie naliczyla oplat z tytulu bezumownego korzystania i sama okresla powddke jako najemce w zalgczniku do uchwaly
nr 407/2009 (k. 145) Powodka placila przy tym czynsz za uzywanie lokalu, ktory ustalony byt w wysokoSci, conajmnie;j
takiej samej jak oplaty ktére wnosili do spoldzielni czlonkowie dysponujacy spoéldzielczymi prawami do lokali i
wystarczajacy na pokrycie wszystkich kosztow utrzymania nieruchomosci 1acznie z kosztami remontéw(k.88-106).
Okoliczno$é zatem, iz powodka pierwotnie zajmowata lokal na podstawie umowy z 15 czerwca 1993r jako podmiot
oczekujacy na ustanowienie wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu, nie stoi na przeszkodzie potraktowaniu
skarzacej jako najemcy, skoro jej zadanie ustanowienia prawa wywodzonego z umowy nie zostalo uwzglednione, a
mimo tego nadal zajmowala lokal za przyzwoleniem pozwanej regulujac naleznoSci czynszowe, co oznacza zawarcie
przez strony konkludentnie umowy najmu.

Ostatnia kwestia sporna bylo zatem rozstrzygniecie, czy powodka poniosta w pelni koszty budowy zajmowanego
przez siebie lokalu, ta bowiem okoliczno$é, a nie postanowienia umowy stron decyduja o mozliwoéci uwzglednienia
powodztwa. Sad Okregowy uchylil sie od analizy tej kwestii wskazujac, iz strony nie wprowadzily postanowien uchwaty
zarzadu nr 195/2004 o zaliczeniu kosztow remontu na poczet wkladu budowlanego w formie aneksu do umowy, co
stanowi o jej niewigzacym charakterze zwlaszcza, ze umowa nie przewidywala zaliczenia kosztéw remontu na wktad
budowlany, a uchwala przyznajaca takie zaliczenie zostala przez zarzad pozwanej uchylona. Tymczasem powo6dka
nie domagala sie przeniesienia na nig wlasnosci lokalu uzytkowego w oparciu o postanowienia umowy stron lecz
regulacje ustawowg, ktéra kazdemu najemcy, ktory ponidst w pelni koszty budowy lokalu, nie zalega z oplatami
czynszowymi i splatg udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej przyznaje prawo podmiotowe do zadania przeniesienia
wlasnoSci lokalu, niezaleznie od tego czy laczyla go umowa ze spoéldzielnia dotyczaca partycypowania w kosztach
budowy. W konsekwencji, wbrew stanowisku Sadu Okregowego w sprawie nie bylo istotne czy strony podpisaly aneks
do umowy regulujacy kwestie zaliczenia na wktad budowlany nakladéw poniesionych przez najemce, lecz czy najemca
poniost w pelni koszty budowy zajmowanego przez siebie lokalu.

W tym zakresie strony ro6znily sie w ocenie mozliwosci zaliczenia na poczet wkladu budowlanego kwoty 30.929.59 zt,
w pozostalym bowiem zakresie poza sporem pozostawalo, iz pelne koszty budowy lokalu pow6dka pokryla.



Odnosnie kwoty 30 929,59 zl powodka stala na stanowisku, iz zostala przez nig uregulowana w postaci nakladow
poczynionych na lokal, co przyznala pozwana zaliczajac je w uchwale zarzadu nr 195/2004 na poczet wkladu
budowlanego, informujac przy tym powddke, o tym fakcie oraz o kwocie pozostalej do uregulowania tytulem wkladu
budowlanego, ktora powodka uregulowala. Wskazywala przy tym, iz uchwata zarzadu nr 53/2007 uchylajaca uchwale
nr 195/2004 jest niewazna i domagala sie ustalenia tej niewazno$ci w ramach zgloszonych w pozwie zadan.

Pozwana natomiast twierdzila, iz uchwata zarzadu nr 195/2004 zostata przez zarzad uchylona uchwala nr 53/2007,
co implikuje wniosek, iz powddka nie uiscita w catosci wkladu budowlanego, nie moze zatem twierdzié, iz poniosta w
pelni koszty budowy lokalu jak tego wymaga art.39 ust 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Rozstrzygajac ten problem wskaza¢ nalezy, iz w uchwale nr 195/2004 pozwana zaliczyla na poczet wkladu
budowlanego powodce kwote 30 929,59 zl. Tre$¢ stanowiska pozwanej reprezentowanej przez zarzad zostala
zakomunikowana powodce, ktora jest osoba trzecia w stosunku do spoldzielni. Pismo pozwanej do powddki
informujace o zaliczeniu i wysokosci wkladu pozostatego do uiszczenia nalezy traktowaé jako o$wiadczenie woli
uczestnika obrotu cywilnoprawnego wywolujace skutki prawne ( pismo z 14 marca 2005r k.53) Uchwala zarzadu
nr 195/2004 byla zatem wiazaca dla stron, skoro w formie o$wiadczenia woli sp6ldzielni zostala zakomunikowana
powddce i przeznig zrealizowana. Calkowicie bez znaczenia dla powodki bylo natomiast uchylenie tej uchwaly uchwala
nr 53/2007, skoro nie byla ona ani nie jest czlonkiem spoéldzielni, nie jest uprawniona do skarzenia uchwal jej
organow, a uchylenie uchwaly moze mieé jedynie znaczenie wewnatrzspoldzielcze, nie jest natomiast wiazace dla oséb
trzecich nie bedacych czlonkami spétdzielni. Jezeli zatem poznawana uznawala, z przyczyn niewyartykulowanych
i nieudowodnionych w toku niniejszego postepowania, iz zaliczenie nakladéw na wklad budowlany bylo wadliwe,
powinna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego oswiadczenia woli z odwolaniem do wad o$wiadczenia woli
(art.82-87 kc) z zachowaniem zasad i terminu wynikajacego z art.88 kc. Poza sporem pozostaje, iz pozwana nie
uchylila sie od skutkéw prawnych swojego o§wiadczenia woli, a ograniczyta sie do poinformowania pow6dki po ponad
dwoch latach od podjecia uchwaly nr 195/2004, iz zostala ona przez zarzad uchylona bez wskazania nawet przyczyn
tego stanu rzeczy. W pozostalym zakresie pozwana ograniczyta sie do skierowania do powodki wezwan do zaplaty
uznajac, iz wobec uchylenia uchwaly nr 195/2004 powddka ma obowiazek uzupelienia wkladu budowlanego w
kwocie 30.929,59 zl.

Pozwana mogla réwniez w toku rozpoznawanej sprawy wykazywac, iz akceptowany przez nia w uchwale zarzadu
sposob rozliczenia wkladu jest niewazny jako sprzeczny z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa
spoldzielczego. Wymagalo, by to jednak przeprowadzenia postepowania dowodowego na okolicznosé¢ rozliczenia
inwestycji w ramach ktorej zbudowano lokal objety sporem, ustalenia rzeczywistych kosztéw budowy lokalu
zajmowanego przez powodowa spolke i rodzaju uwzglednionych nakladéw w uchwale nr 195/2004, a zadnych
wnioskéw dowodowych w tym zakresie pozwana nie zglosila i nie byly one przedmiotem ustalen Sadu Okregowego.

Skoro pozwana w uchwale nr 149/97 z dnia 4 grudnia 1997r po korektach zwigzanych z calkowita splatg kredytu
za pawilon (...) i rozliczeniu kosztow wezla cieplowniczego i uzbrojenia terenu oraz kosztow dzwigu towarowego

okreélila cene 1 m* lokalu uzytkowego zajmowanego przez powodke na kwote 807,68 zt (k.21), a warto$¢ lokalu na
87.633,28 71 (k.20), a nastepnie zatwierdzila zweryfikowane naklady poniesione przez powodke na kwote 30.929,59
z} zaliczajac je na poczet wymaganego wkladu budowlanego (k.22) i dokonata rozliczenia pozostalych wplat powodki
o$wiadczajac, iz pozostala do uzupelienia kwota wkladu budowlanego wynosi 15.400,66 z1 (k.53), do czego powddka
sie dostosowala uiszczajac okreslong przez spoldzielnie koncowa wplate z tytulu wkltadu budowlanego (dowo6d wplaty
k.54), to z o$wiadczenia woli samej pozwanej skierowanego do powddki wynika, iz uregulowala ona pelne koszty
budowy lokalu uzytkowego wyrazajace sie w wysokosSci wkladu budowlanego obciazajacego lokal w kwocie 87.633,28
z} (k.53), a zatem zrealizowala wymog art. 39 ust.1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

W takiej sytuacji, skoro pozwana w toku rozpoznawanej sprawy twierdzila, iz jej oSwiadczenie woli skierowane do
powddki okreslajace wysoko$é wkladu budowlanego obciazajaca lokal i wysoko$é wplat obciazajgcych powddke po
zaliczeniu jej nakladéw bylo wadliwe to byla zobligowana zgodnie z art.6 ke wykaza¢, iz skutecznie uchylita sie



od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli lub, Ze dokonane rozliczenie bylo niewazne. Tymczasem pozwana
nie zglosila na te okolicznosci zadnych wnioskow dowodowych (k.139) i nie byly one przedmiotem ustalen Sadu
Okregowego. Z okolicznos$ci sprawy wynika przy tym, iz pozwana nie uchylila sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli ograniczajgc sie do wydania uchwaly nr 53/2007 uchylajacej uchwale nr 195/2004r i wezwania
powodowej spotki do zaplaty brakujacej czesci wkladu budowlanego (k.73). Uchwaly zarzadu pozwanej nie wigza
powddki, ktéra nie bedac czlonkiem spoéldzielni jest w stosunku do niej osoba trzecig. Sam fakt uchylenia uchwaly
zarzadu stojacej u podstaw wystosowania do powddki os§wiadczenia woli o rozliczeniu kosztéw budowy i wysokoéci
pozostalych do uiszczenia kwot z tytulu brakujacego wkladu budowlanego nie oznacza skutecznego uchylenia sie od
skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli w przedmiocie rozliczenia kosztow budowy.

Z dokumentow zalaczonych przez powddke do pozwu wynika przy tym, iz wobec przejecia lokalu w stanie surowym i
wykonania znacznej czesci prac inwestycyjnych przez powodke, w toku rozliczenia inwestycji pozwana uwzgledniala
naklady przez nia poczynione. W 1995r doszlo do zaliczenia na poczet wktadu budowlanego kwoty 18.300.000 z}
(przed denominacjg) za wykonanie miejsc parkingowych przed lokalem B. 16. Natomiast w uchylonej nastepnie
uchwale zarzadu nr 195/2004 zaliczono po weryfikacji prace adaptacyjne w lokalu z branzy elektrycznej, sanitarnej
i budowlanej (pismo zarzadu do Rady Nadzorczej z 24 listopada 20051 k.72). Okoliczno$ci te potwierdzaja
niekwestionowane w toku postepowania zeznania prezesa powddki, ktory wskazal, iz zaliczeniu po weryfikacji nie
podlegaly koszty remontéw lecz wykonczenie lokalu nie dokonane przez pozwana k. 139 ( instalacje, posadzki, okna)
W sprawie nie zgloszono wnioskow dowodowych pozwalajacych na ustalenie, jakie ostatecznie zweryfikowane naklady
zostaly zaliczone na poczet wkladu budowlanego i czy wchodzily one w koszty budowy czy tez byly kosztami, ktore
powinny obciaza¢ uzytkownika lokalu.

Uchwata nr 195/2004 w sprawie zaliczenia na poczet wktadu budowlanego zweryfikowanych nakladow podjeta zostata
31 grudnia 2004r (k.22). O ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy lokalu i kwocie pozostalej do uzupekienia
wkladu powoddka zostala poinformowana pismem z 14 marca 20051 (k. 53), 28 czerwca 2005t uiécila brakujacy
wklad budowlany (k.54) i od tego czasu bezskutecznie usitowala uzyska¢ wlasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,
a nastepnie prawo odrebnej wlasnosci lokalu.

Po ponad dwdch latach od zaliczenia powddce na poczet wkltadu budowlanego nakladow, pozwana podjeta uchwate nr
53/2007 z 5 lutego 2007 uchylajaca uchwate nr 195/2004 (k.71).Powbddke o koniecznoSci uiszczenia uzupekliajacego
wkladu poinformowano przy tym pismem z 8 lutego 2007 ograniczajac sie jedynie do wskazania kwoty brakujacej
wplaty i informacji o uchyleniu uchwaly zarzadu o zaliczeniu naklad6w na lokal, bez wskazania jakichkolwiek przyczyn
tego stanu rzeczy.

Ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy dokonuje spéldzielnia mieszkaniowa kierujac sie zasadami okreslonymi
w prawie spéldzielczym, statucie lub podjetych na jego podstawie uchwalach jej organéw. Zrédlem zobowigzania
do zaplaty konkretnej kwoty z tytulu wkladu budowlanego jest ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i okreslenie
ile z tej kwoty przypada na dany lokal, przy czym po dokonaniu go przez spoéldzielnie jest ono dla stron wigzace.
W konsekwencji czynnoécia prawna bedaca zrédlem zobowigzania z tytulu wkladu budowlanego jest zgodne
o$wiadczenie woli stron w przedmiocie rozliczenia kosztéw budowy ( por. wyrok SN z 28 lipca 2005r VCK 55/05,
Lex nr 311325) Zasada jest jednak, ze po dokonaniu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy spoéldzielnia nie
moze dokonaé ponownego, skutecznego wobec dysponenta lokalu rozliczenia kosztow budowy. Elementami stosunku
prawnego miedzy stronami w zakresie rozliczenia kosztéw budowy jest o§wiadczenie woli spotdzielni o okresleniu
wysoko$ci wkladu budowlanego, ktérego wniesienie obciaza powbddke ( wyrazone na podstawie czynno$ci faktycznej-
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy dokonanego przez spdldzielnie) i oSwiadczenie powddki o zaakceptowaniu
wyniku rozliczenia. Rozliczenie kosztow budowy, tak jak kazda czynno§¢é prawna moglo by¢ niewazne i maja
do niego zastosowanie wszystkie przepisy i zasady dotyczace niewaznoSci czynno$ci prawnych, w szczegolnos$ci
spowodowanego wadami o§wiadczenia woli. W przypadku natomiast je$li wadliwie dokonane ostateczne rozliczenie
kosztow budowy nie jest niewazne, spéldzielnia nie ma podstawy domagania sie od powo6dki uzupelienia wkladu i
obcigza ja w tych warunkach ryzyko ewentualnego nieprawidtowego dzialania sp6ldzielni polegajacego na wadliwym
rozliczeniu ostatecznych kosztéw budowy. Uzasadnieniem niewazno$ci zlozonego o$wiadczenia woli dotyczacego



ostatecznego rozliczenia kosztow budowy i okreslenia kwot, ktore zobligowana byla uisci¢ powodka nie moze by¢
jedynie zarzut, iz w rzeczywistoSci wniesiony wklad nie pokryl calkowitych kosztéw budowy, a rozliczenie okazalo
sie nieostateczne z uwagi na zmiane stanowiska spoéldzielni w kwestii mozliwoSci zaliczenia na wklad budowlany
nakladéw poniesionych przez powodke (por. wyrok SN z 24 marca 2004r IV CK 136/03 Lex nr 183773).

Reasumujgc ten watek rozwazan pozwana mogla zada¢ od czlonka na podstawie art.22681 Prawa Spoldzielczego
uzupehlienia wkladu budowlanego po ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy w razie niewaznoSci swego
o$wiadczenia woli w przedmiocie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy ( wyrok SN z 11 lutego 2004r I CK
196/03 Lex nr 175943, uchwala SN z 20 grudnia 2001 III CZP 73/2001, OSNC 2002, nr 10, poz 119, wyrok
SN z 14 stycznia 2011r II CNP 52/10 M.Sp6l. 2011/4/22) zobligowana byla jednak udowodnié istnienie takiego
stanu rzeczy co w sprawie nie nastgpilo. Zasada ta ma tym bardziej zastosowanie w przypadku gdy o$wiadczenie
woli spoldzielni o ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy kierowane jest do podmiotu nie bedacego czlonkiem
spoéldzielni. P6zniejsze uchwaly wlasciwych organow spo6ldzielni dotyczace rozliczenia kosztéw budowy po dokonaniu
ostatecznego rozliczenia nie moga zatem stanowi¢ samodzielnej podstawy do zglaszania roszczen z tytulu kosztow
budowy ustalonego wkladu budowlanego (wyrok SN z 28 pazdziernika 2003r ICSK 204/02, Lex nr 232813) . Przyjecie
przeciwnego rozwigzania powodowaloby niepozadany stan niepewnosci, skoro mimo dokonania przez spo6ldzielnie
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy rozliczenie to mogloby zostaé w kazdym czasie przez spoldzielnie
skorygowane i podwazone, a konsekwencje wadliwego dzialania spéldzielni ponosilby wylacznie powoddka, mimo, iz
instrumentami do wlasciwego regulowania tych stosunkéw dysponuje tylko spétdzielnia.

Przepisy ustaw Prawo Spoéldzielcze i ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych pozostaja z przepisami kodeksu
cywilnego w relacji lex specialis derogat legi generali. Oznacza to, iz przepisy kodeksu cywilnego powinny znalez¢
zastosowanie do spéldzielczych stosunkéw prawnych wtedy, gdy przepisy prawa spoéldzielczego nie zawieraja
stosownych regulacji oraz nie odsylaja do stosowania przepis6w innych ustaw (por. wyrok SN z 17 wrze$nia 2008r
III CSK 79/08 Lex nr 479318)

Zlozenie przez pozwana o$wiadczenia woli dotyczacego ostatecznego rozliczenia wkladu budowlanego i wysokoéci
obcigzen powdodki, zaakceptowane przez powodke spowodowalo umorzenie jej zobowigzania z tego tytulu, ktore nie
moze by¢ jednostronnie anulowane przez pozwana poprzez uchylenie uchwaly zarzadu bez liczenia sie z zasadami
dotyczacymi uchylenia sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli, ktore dotycza takze pozwane;.

Na przeszkodzie uwzglednieniu powodztwa nie stalo uprzednie oddalenie wyrokiem z 16 pazdziernika 2007 w
sprawie IC 457/07 Sadu Okregowego w Gdansku zadania powodki o przyjecie w poczet czlonkéw spoldzielni
i ustanowienie spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu uzytkowego, skoro aktualnie zgloszone zostalo
powbdztwo o ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienie jego wlasno$ci, ktore jest odrebnym zadaniem,
zgloszonym w oparciu o odmienng podstawe faktyczng i prawng (art.39 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych),
ktodre staje sie wymagalne dopiero po wejSciu w zycie uchwaly zarzadu o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci
nieruchomosci, ktéra zostala wydana 19 listopada 2009r.

Niezaleznie od powyzszego zaznaczenia wymaga, iz zgodnie z pogladem prezentowanym zaréwno w literaturze
prawniczej jak i orzecznictwie ( uchwala SN z 16 listopada 2004r , III CZP 68/04 OSNC 2005/11/183, wyrok SN
z 10 listopada 2006r, ICSK 226/06 ,wyrok SN z 30 wrze$nia 2009r V CSK 65/09 M. Spél. 2010/5/23-26) prawa
0s6b nie bedacych czlonkami spoéldzielni wynikajace z zawartych ze spoéldzielnia przed wejSciem w zycie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i niezrealizowanych uméw, w wyniku ktérych mialy by¢ na ich rzecz ustanowione
przez spdéldzielnie ograniczone prawa rzeczowe do lokali stanowiacych wlasno$é spéldzielni , co do zasady
przeksztalcily sie z dniem wejScia w zycie tej ustawy w ekspektatywe odrebnej wlasnoéci lokali, ktore podlegajg dalszej
realizacji zgodnie z art. 7 ust.4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007r o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw ( Dz.U. Nr 125, poz 873), uiszczenie zatem calego przypadajacego na lokal wktadu
budowlanego zgodnie z skutecznie nie podwazonym w toku postepowania o§wiadczeniem woli spétdzielni uprawnialo
powodke do zgloszenia zgdania ustanowienia i przeniesienia na jej rzecz wlasnoéci lokalu w oparciu o umowe stron
wobec poniesienia calo$ci kosztéw budowy (§6 umowy k.15 verte).



Apelacja nie zastuguje natomiast na uwzglednienie w zakresie w jakim kwestionuje oddalenie powddztwa o ustalenie
niewazno$ci uchwaly nr 53/2007 zarzadu pozwanej (k.71), cho¢ nie z przyczyn do ktoérych odwotat sie Sad Okregowy
koncentrujac sie na niewskazaniu przez powddke podstaw niewazno$ci w rozumieniu art.58 kc. Powddka nie ma
interesu prawnego w rozumieniu art.189 kpc ani legitymacji czynnej do kwestionowania tej uchwaly, nie jest bowiem
czlonkiem spoldzielni, a uchwala ta nie moze wigzaco regulowaé jej praw i obowigzkow. Zarzad spoéldzielni moze
podejmowac rézne uchwaly majace znaczenie wewnatrzspoldzielcze, w stosunku do osob trzecich istotne sg jednak
o$wiadczenia woli zarzadu wyrazone w korespondencji zewnetrznej, a nie w wewnetrznych uchwalach. Z tych
tez wzgledow uchylenie uchwaly dotyczacej zaliczenia nakladéw na poczet wkladu budowlanego nie jest wiazace
i nie wywoluje skutkéw wobec powodki, skoro pozwana musi wykazaé niewaznos$é swego o$wiadczenia woli o
ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy i okresleniu wysokosci wkladu budowlanego w stosunku do powddki, a
samo uchylenie uchwaly, ktéra stanowila podstawe do takiego rozliczenia nie jest skuteczne wobec powodki. Brak
wiagzacego charakteru uchwaly dla powodki i nie posiadanie przez nig statusu czlonka spo6ldzielni pozbawia ja interesu
prawnego i legitymacji do domagania sie ustalenia niewaznoéci uchwaly. Istnienie tego rodzaju uchwaly nie ma
zadnego znaczenia dla praw podmiotowych powodki, co sprawia, iz wyrok oddalajacy powddztwo w tym zakresie
mimo wadliwej motywacji odpowiada prawu.

W tym stanie rzeczy na podstawie art.38681 kpc zmieniono zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uwzgledniono zadanie
powodki dotyczace zobowigzania pozwanej do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego i przeniesienia
jego wlasnosSci na rzecz powodki wraz ze stosownym udzialem w czesciach wspolnych budynku i uzytkowaniu
wieczystym nieruchomog$ci wspoélnej, a w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono. Orzekajac w przedmiocie zgdania
nakazania zlozenia o$wiadczenia woli uwzgledniono fakt zalozenia na nieruchomo$¢ przy ul. (...) nowej ksiegi
wieczystej zgodnie z informacjami stron i zalaczonymi odpisami z ksiegi wieczystej ( k.247-169)

Wobec ostatecznego uwzglednienia zadania powo6dki dotyczacego ustanowienia prawa odrebnej wlasno$ci lokalu,
koszty procesu za 1 i IT Instancje zwigzane z tym zadaniem pokrywa spoéldzielnia stosownie do wyniku sporu, co czyni
bezprzedmiotowymi zarzuty apelacji dotyczace wadliwego rozstrzygniecia o kosztach procesu z uwagi na regulacje

art.49"' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéry to przepis odrywa rozstrzyganie o kosztach od wyniku sprawy
nakazujac sprzecznie z zasadami rozstrzygania o kosztach obcigzaé kosztami procesu, w tym kosztami przeciwnika
procesowego, spoldzielnie nawet jedli wygrala sprawe. Wobec bezprzedmiotowosci tej problematyki spowodowanej
ostatecznym wynikiem sporu na marginesie jedynie wskazaé nalezy, iz wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z 27

lipca 2012r wydanym w sprawie P 8/12 OTK-A 2012/7/85 art. 49" zdanie drugie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 .
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591, z
2005 1. Nt 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, Z 2007
r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, z 2009 1. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr
223, poz. 1779, Z 2010 r. Nr 207, poz. 1373 oraz z 2011 r. Nr 201, poz. 1180) w brzmieniu obowigzujacym od 31 lipca
2007 r. do 29 grudnia 2009 r., nadanym przez art. 1 pkt 38 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235,
poz. 1617 oraz z 2009 r. Nr 117, poz. 988 i Nr 223, poz. 1779), oraz w brzmieniu obowigzujacym od 30 grudnia 2009 .,
nadanym przez art. 1 pkt 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o0 zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779),0bcigzajac pozwanag spéldzielnie mieszkaniowa kosztami
procesu niezaleznie od wyniku postepowania, jest niezgodny z art. 45 ust. 1 w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskie;j.

O kosztach postepowania za I Instancje orzeczono jak w punkcie IT 3 wyroku na podstawie art.10881 kpc, 100 kpc w
zw 7 § 6 pkt 6, §5,811 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) oraz § 6 pkt 6, §5, §10 ust.1 pkt1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzednia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa



kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.)
obciazajac kazda ze stron kosztami w zakresie w jakim przegrata sprawe.

Koszty poniesione przez pow6dke w postepowaniu pierwszoinstancyjnym od uwzglednionego zadania nakazania
wyniosly lgcznie 3617 zt ( 3600 zt koszty zastepstwa i 17 z} oplata skarbowa od pelnomocnictwa), a koszty poniesione
przez pozwana 3600 z}( koszty zastepstwa). Natomiast od oddalonego zadania ustalenia niewaznoéci uchwaly koszty
pozwanej wyniosly 377 zl ( koszty zastepstwa 360 zl i 17 zt oplata skarbowa od pelnomocnictwa), a koszty powddki
560 z} ( koszty zastepstwa 360 zli 200 zl oplaty od pozwu). Majac na uwadze cze$ciowe uwzglednienie zadan powddki
koszty zwigzane z uwzglednionym zadaniem nakazania powinna ponie$¢ w caloéci pozwana, a koszty zwigzane z
oddalonym zadaniem ustalenia powodka. W tym stanie rzeczy na rzecz powddki zgodnie z zasada stosunkowego
rozdzielenia kosztow zasadzi¢ nalezalo 3240 zt ( 3617 zt- 377 z1). Sad Apelacyjny nie znalazl przy tym podstaw
do podwyzszania stawki minimalnej kosztow zastepstwa do kwot objetych spisem kosztéw (k.12) uznajac, iz nie
uzasadniajg tego przestanki o ktérych mowa w §2 ust.1 wyzej przywolanego rozporzadzenia, a uzgodnienie wysokosci
wynagrodzenia pelnomocnika z mocodawca nie jest wigzace przy rozstrzyganiu o kosztach. Wobec korzystania przez
powodke z ustawowego zwolnienia od kosztéw sagdowych w zakresie zadania nakazania i uwzglednienia jej zadania
w tym zakresie na podstawie art. 113 ust 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nakazano pobra¢ od
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sgdu Okregowego w Gdansku kwote 4381,70 z} tytulem nieuiszczonej oplaty od
pozwu, od ktorej zwolniona byla powodka o czym orzeczono jak w punkcie II 4.

W pozostalym zakresie apelacja jako bezzasadna na podstawie art.385 kpc podlegala oddaleniu o czym orzeczono jak
w punkcie IIT wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono jak w punkcie IV wyroku na podstawie art. 108 § 1 kpc, 100 kpc w
zw 7 § 6 pkt 6, §5,811 ust 1 pkt 1i §13 ust 1 pkt2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 . w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) oraz § 6 pkt 6, §5, §10 ust.1 pkt1 i §12 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U.
Nr 163, poz. 1349 ze zm.) dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia stosownie do wyniku sporu w postepowaniu
apelacyjnym.

W punkcie pierwszym wyroku Sad Apelacyjny na podstawie art. 350 § 1i 3 kpc sprostowal niedokladno$é¢ w oznaczeniu
przedmiotu sprawy w rubrum zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce "o zaplate" wpisal "o nakazanie
zlozenia o§wiadczenia woli i ustalenie" albowiem Sad Okregowy omylkowo okresélil przedmiot sprawy jako dotyczacy
zaplaty.



