Sygn. akt I ACa 96/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lutego 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Beata Wolfke - Kobzar

Sedziowie: SSA Anna Guzinska

SSA Agnieszka Piotrowska (spr.)

Protokolant: Joanna Skuza

po rozpoznaniu w dniu 29 lutego 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie

sprawy z powodztwa D. M. i E. M.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 28 listopada 2011 r. sygn. akt I C 686/11

1. oddala apelacje;

2. nie obciqza powodoéw kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz strony pozwanej.

UZASADNIENIE

Powodowie D. M. i E. M. wnieS$li o nakazanie zlozenia stronie pozwanej - Sp6ldzielni Mieszkaniowej (...) we W. -
o$wiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,, Spbldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. przenosi na rzecz D. i E. M. udzial w
prawie uzytkowania wieczystego o wielkoSci 2,20% w dzialce gruntu oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...), obreb
B., dla ktorej Sad Rejonowy (...) Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) oraz zwigzane z tym prawem

prawo odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) o powierzchni 65,45 m *, skladajacego
sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, wc, pomieszczenia gospodarczego (pralni), przedpokoju wraz ze stanowigcym

integralng czeéé lokalu mieszkalnego przynaleznym pomieszczeniem oranzerii o powierzchni 31,82 m ® i przynalezng
komorka lokatorska polozona w piwnicy".

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy we Wroclawiu w punkcie I nakazal stronie pozwanej, aby zlozyta o§wiadczenie
woli nastepujacej tredci: ,, Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) we W. ustanawia odrebng wlasno$é lokalu mieszkalnego

polozonego we W. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 85,46 m >, skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni,



lazienki, we i pralni, o lgcznej powierzchni 65,45 m ? , wraz z pomieszczeniami przynaleznymi to jest oranzerig

o powierzchni 15,91 m ? i komoérka lokatorska o powierzchni 4,10 m ® wraz z udzialem wynoszacym 2,20 % we
wspotwlasnosci wspolnych czeéci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr
(...), obreb B., zabudowanej tym budynkiem, dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) i

o$wiadcza, ze przenosi na powodéw D. M. i E. M., na prawach wspoélnoSci ustawowej, odrebng wlasnosé opisanego

wyzej samodzielnego lokalu polozonego we W. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 85,46 m*”

czesci oddalil powodztwo i zniost koszty procesu.

. W pozostalej

Rozstrzygniecie to zapadto na tle nastepujacych ustalen faktycznych.

Umowa w formie aktu notarialnego z dnia 26.08. 2002 r. (rep. A nr (...)) malzonkowie D. i E. M., nabyli do majatku
wspolnego spodldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W., o powierzchni 65,45 m

? , skladajgcego sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, we, pomieszczenia gospodarczego (pralni), przedpokoju, wraz z
pomieszczeniem przynaleznym tj. oranzerig o powierzchni 31,82 m ® oraz komorka lokatorska. Laczna powierzchnia

uzytkowa lokalu wynosita wedlug umowy (...) m?

Umowa sprzedazy zostala sporzadzona w oparciu zas§wiadczenie pozwanej Spotdzielni z dnia 31 lipca 2002 r., zgodnie
z ktorym integralng cze$¢ lokalu mieszkalnego stanowi przynalezne pomieszczenie oranzerii o powierzchni 31,82m

? i komorka lokatorska zlokalizowana w kondygnacji piwnic. Zaéwiadczenie odpowiadalo treéci przydziatu lokalu z
dnia 3 lutego 1995 r. wraz z aneksem nr 1 z dnia 21 kwietnia 2001 r. i inwentaryzacja powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego stanowiaca zalacznik nr 1 do aneksu.

Powodowie dla nabytego ograniczonego prawa rzeczowego zalozyli ksiege wieczysta Kw nr (...) (...) prowadzona przez
Sad Rejonowy (...), w ktérej wpisy odpowiadaja tre$ci wskazanej wyzej umowy notarialnej z dnia 26 sierpnia 2002 r.

W dniu 15 kwietnia 2004 r. zarzad pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) podjal uchwale nr (...)w sprawie
okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali oraz ich udzialu w czeéciach wspoélnych nieruchomosci przy ul. (...).
(2)

(2)

Uchwala wraz z zalacznikami stanowi, ze lokal mieszkalny powodow sklada sie z pomieszczenia nr 1 o pow. 15, 91m
(co odpowiada 1/2 czeéci oranzerii), pomieszczenia nr 2 0 pow. 19,10 m(? (pokoéj),pomieszezenia nr 3 o pow. 7,50 m

(kuchnia),pomieszczenia nr 4 o pow. 11,50 m(? (pokdj),pomieszczenia nr 5 o pow. 8,80 m(? (pokdj),pomieszczenia

jwe o pow. 1,10 m(? ,0

(2)_

nr 6 o pow. 1,10 m(? (pralnia),przedpokoju o pow. 12,95 m‘? lazienki o pow. 3,40 m

(2)

lacznej powierzchni uzytkowej 81,36 m* = oraz z pomieszczenia przynaleznego (komorki) o pow. 4,10 m

Powodowie kilkakrotnie - pismami z dnia 7 maja 2009 r., 18 stycznia 2010 r. 1 18 marca 2011 r zwracali sie do pozwanej
Spéldzielni o ustanowienie odrebnej wlasnosci zajmowanego przez nich lokalu, komorki i garazu i przeniesienie tego
prawa ze stosownym udzialem w gruncie na ich rzecz, czego pozwana nie uczynila.

Do tej pory, na podstawie wspomnianej wyzej prawomocnej uchwaly Zarzadu Spétdzielni nr(...)

Na tle powyzszych ustalen faktycznych Sad I instancji doszed} do przekonania, ze pow6dztwo zastuguje co do zasady

na uwzglednienie na podstawie art. 490V ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych, jednakze

tylko w czeéci odnoszacej sie do powierzchni lokalu mieszkalnego opisanego w uchwale nr (...) Zarzadu pozwanej
Spéldzielni z dnia 15.04.2004 roku.

Sad wskazal, ze sp6r dotyczyl rozbieznosci istniejacej pomiedzy stanem prawnym, tj. okredleniem przedmiotu
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego zajmowanego przez powodéw wraz z pomieszczeniami przynaleznymi we
wskazanej wyzej uchwale, a stanem rzeczywistym, zgodnie z ktérym, oranzeria bedaca pomieszczeniem przynaleznym

do lokalu, ma powierzchnie 31,82 m, a nie 15,91 m?>.



Bezsporne pozostawalo, ze powodowie nabyli spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do pozostajacego w zasobach
pozwanej spoldzielni mieszkaniowej lokalu mieszkalnego wraz z oranzeria, ktéra podzielona wprawdzie na dwie
funkcjonalne czesci (logia i weranda), jest w istocie jednym pomieszczeniem przynaleznym o faktycznej powierzchni

31,82m?2.

Zdaniem Sadu I instancji, podstawa wyodrebnienia lokalu mieszkalnego powodow, a tym samym zrédlem powstania
po stronie Spdldzielni zobowigzania do zlozenia o$wiadczenia woli o okre$lonej treéci, moze by¢ tylko uchwala
zarzadu pozwanej Spoldzielni z dnia 15.04.2004 roku, wydana w trybie 42 usm. Nie zostala ona zaskarzona w
ustawowym terminie przez powodow, a na jej podstawie strona pozwana wyodrebnita dotychczas i przenioslta na rzecz
uprawnionych os6b prawo wlasnosci 90% lokali w budynku spo6ldzielni.

Podstawy odmiennego niz w uchwale okre$lenia parametréw lokalu mieszkalnego w zakresie powierzchni nie
moga stanowié¢, zdaniem Sadu Okregowego, dokumenty w postaci notarialnej umowy nabycia spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do tego lokalu przez powodéw, jak i wydane przez pozwana Spoéldzielnie zaswiadczenie oraz
przydzial lokalu spoéldzielczego, a nawet stan prawny ksiegi wieczystej urzadzonej dla w/w lokalu stanowiacego
przedmiot spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa.

Tre$¢ prawomocnej uchwaly nr (...) Zarzadu Spoéldzielni z dnia 15.04.2004 roku jest wigzaca zaréwno dla oséb
ubiegajacych sie o wyodrebnienie i przeniesienie na ich rzecz wlasno$ci lokalu, jak i dla sadu rozpoznajacego

powbdztwo wytoczone przez uprawnione podmioty na podstawie art. 49( 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Z powyzsza motywacja Sad I instancji uwzglednil powbddztwo, nakazujac stronie pozwanej ustanowienie odrebnego
prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego o powierzchni wskazanej w uchwale zarzadu nr (...)z dnia 15.04.2004 roku i
jego przeniesienie na rzecz powoddéw wraz z proporcjonalnym do powierzchni lokalu udzialem w czeéciach wspélnych
budynku i prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu.

W apelacji wniesionej od tego wyroku D. i E. malzonkowie M. zarzucili naruszenie prawa materialnego, a to art. 244

k.c. wzwigzku z art. 64 k.c., oraz 17 % i 17 ' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez
ich niezastosowanie, a takze naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 k.p.c. poprzez pominiecie w rozstrzygnieciu
niniejszej sprawy dowodu z notarialnej umowy sprzedazy spoéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu z dnia
26.08.2002 . (rep. A nr (...)).

Formulujgc powyzsze zarzuty wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz
zasadzenie kosztow procesu za I i II instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny, podzielajqc ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i uznajagc je za wlasne, zwvazyl,
co nastepuje :

Apelacja powoddow nie zastuguje na uwzglednienie, nie doszlo bowiem do naruszenia wskazanych w apelacji przepisow
prawa procesowego i materialnego.

Nie naruszyl Sad I instancji art. 233 § 1 kpc, albowiem przeprowadzit dowod z notarialnej umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego z dnia 26.08.2002 roku i prawidlowo ocenil ten
dowdd jako nie mogacy stanowié¢ podstawy ustalenia powierzchni lokalu mieszkalnego powodéw, podlegajacego
wyodrebnieniu, z uwagi na odmienna tre$¢ wiazacej prawomocnej uchwaty Zarzadu pozwanej Spotdzielni nr 16 /2004

Podstawa prawna rozstrzygniecia zadania powodow stanowil przytoczony w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku art.

49 " ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym osoba, ktéra na podstawie
ustawy moze zadac ustanowienia prawa odrebnej wlasno$ci lokalu, w razie bezczynno$ci spo6tdzielni, moze wystapic



do sadu z powodztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania
cywilnego. Koszty sagdowe oraz koszty zastepstwa procesowego pokrywa spoéldzielnia.

Sad ostatecznie uwzglednil pow6dztwo malzonkéw M., stad z cala pewnoscia nie mialo miejsce zarzucane w apelacji
naruszenie art. 64 ke. Sad Okregowy nie naruszyt takze, poprzez nie zastosowanie, art. 244 kc (ktory stanowi w § 1, iz
ograniczonymi prawami rzeczowymi sa: uzytkowanie, stuzebnos$¢, zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
oraz hipoteka. § 2. Spo6ldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu oraz hipoteke reguluja odrebne przepisy), albowiem
przepis ten nie mogl byé podstawg rozstrzygniecia roszczenia powodow.

W realiach rozpatrywanej sprawy nie znajdowal takze zastosowania wskazany w apelacji art. 17 '* ustawy z dnia z dnia
15.12.2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych (dalej jako usm), albowiem regulacja ta stanowi, ze w wypadkach,
gdy ustawa przewiduje wygasniecie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obciazone
hipoteka, nie wygasa, lecz przechodzi z mocy prawa na spoldzielnie, tak wiec nie ma jakiegokolwiek odniesienia do
ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego oraz treéci pozwu.

Natomiast kolejny przywolany w apelacji przepis prawa materialnego, a to art. 174 usm przewiduje, Ze na pisemne
zadanie czlonka lub osoby nie bedacej czlonkiem spoéldzielni, ktérym przystuguje spoéldzielcze wlasnos$ciowe prawo
do lokalu, spéldzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasno$ci lokalu po dokonaniu
przez niego:

1) splaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlnosci
odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami,

2)splaty zadluzenia z tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

1'. Spéldzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku
przez osobe uprawniona, chyba ze nieruchomo$¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami lub spéldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktéorym wybudowala budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

2. Wynagrodzenie notariusza za og6} czynno$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktérej mowa w
ust. 1, oraz koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym obciazaja osobe, na rzecz ktorej spoldzielnia dokonuje
przeniesienia wlasnosci lokalu.

3.Wynagrodzenie notariusza za ogdl czynnoéci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktérej mowa w
ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o
minimalnym wynagrodzeniu za prace.

W odniesieniu do treéci powyzszego przepisu powtorzyc raz jeszcze wypada, ze Sad I instancji uznal roszczenie
powodow za usprawiedliwione co do zasady i uwzglednil je w przewazajacej czeSci zgodnie z zadaniem pozwu. W
zadnym razie wiec powyzszego przepisu nie naruszyl.

Podniesione przez skarzacych w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego okazaly sie nietrafne, co nie
zwalnia Sadu Apelacyjnego od oceny trafnoéci zastosowania przez Sad I instancji i przepisow prawa materialnego w
niespornym stanie faktycznym (por. uchwala sktadu 7 Sedziéw SN z dnia 30.01.2008 roku, III CZP 49/07).

Istota sporu w niniejszej sprawie jest to, w oparciu o jaka podstawe ma nastapié¢ okreslenie skladu i powierzchni
mieszkania, stanowiacego przedmiot spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego powodow
(majacego urzadzona ksiege wieczysta), w celu zobowiazania pozwanej Spoldzielni do zlozenia o§wiadczenia woli w
przedmiocie ustanowienia prawa odrebnej wlasnoéci tego lokalu i jego przeniesienia na rzecz powodéw, lacznie ze
stosownym udzialem w nieruchomo$ci budynkowej i gruntowe;.



Powodowie, odwolujac sie do tresSci notarialnej umowy sprzedazy spoéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do
mieszkania z dnia 26.08.2002 r i poczynionych na jej podstawie wpisow do ksiegi wieczystej zalozonej dla tego
ograniczonego prawa rzeczowego, zadali ustalenia parametréw lokalu na podstawie tych danych.

Sad I instancji uznal z kolei, ze decydujace znaczenie ma tu tre§¢ prawomocnej uchwaly Zarzadu Spoéldzielni nr
16/04 z dnia 15.04.2004 roku, na podstawie ktorej doszlo juz do wyodrebnienia 9o procent lokali w przedmiotowej
nieruchomoéci spotdzielcze;j.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza apelacje podziela poglad Sadu I instancji i uzasadniajace ten
poglad argumenty zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Podkreslenia zwlaszcza wymaga, ze moca decyzji samego ustawodawcy, zgodnie z art. 42 ustep 2 usm, okreélenie
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spdéldzielni
sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Stosownie do art. 42 ustep 5 usm, uchwaly, o ktérych mowa w ust. 2 tego przepisu, od dnia wejScia w Zycie
stanowia podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej przy
zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali na rzecz czlonkéw spoldzielni, os6b nie bedacych
czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, lub spo6ldzielni mieszkaniowej
oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spo6ldzielnie na rzecz cztonkoéw spotdzielni lub innych osob.

Sad I instancji dokonat wiec prawidlowej wykladni i zastosowania wskazanego przepisu, zasadnie przyjmujac, ze
wylacznie uchwala Zarzadu Spoétdzielni nr (...)z dnia 15.04.2004 roku stanowi podstawe wigzacego ustalenia skladu i
powierzchni lokali majacych by¢ przedmiotem prawa odrebnej wlasno$ci, a nie wskazane przez powodéw dokumenty
w postaci umowy sprzedazy prawa z dnia 26.08.2002 roku oraz przedlozone do tej umowy zaswiadczenia pozwanej
Spéldzielni.

Jedli powodowie nie zgadzali sie z treScia wskazanej uchwaly Zarzadu Spéldzielni, w tym zwlaszcza danymi
dotyczacymi parametrow lokalu, mogli, zgodnie z art. 43 ust. 2 usm, w terminie 14 dni po uplywie okresu wylozenia
projektu uchwaly do wgladu przedstawi¢ zarzadowi spo6ldzielni pisemne wnioski dotyczace zmian tego projektu,
ewentualnie stosownie do art. 42 ustep 5 usm , w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu
z powodu jej niezgodnoéci z prawem lub z powodu naruszenia ich interesu prawnego lub uprawnienia.

Bezspornie powodowie nie podjeli wskazanych aktow starannoéci, uchwala Zarzadu uprawomocnila sie, a nastepnie
stala podstawa wyodrebnienia 9o procent lokali w przedmiotowej nieruchomo$ci spoldzielcze;.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze na podstawie uchwaly ustalony zostal przystugujacy powodom udzial w czesci
wspolnej nieruchomosci wynoszacy 2,20%, ktory to udzial, zgodnie z zasadg wyrazona w przepisie art. 3 ust. 3 ustawy o
wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. odpowiada stosunkowi ustalonej w uchwale Zarzadu powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych, wynoszacej 85,46 m * do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali, stanowi ze w budynkach, w ktérych nastapilo wyodrebnienie wlasnoéci co
najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udzialobw w nieruchomosci wspoélnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych lub w spos6b inny niz okres§lony w ust. 3, za$ przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano
wysoko$¢é udzialéw w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposdb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje
sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu
zdania poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel
nieruchomoéci dokonaja w umowie nowego ustalenia wysoko$ci udziatow w nieruchomosci wspdlne;j.

W tym stanie rzeczy apelacja powodéw podlegala oddaleniu jako bezzasadna na podstawie nart. 385 kpc.



Sad Apelacyjny nie obciazyl powoddéw kosztami postepowania apelacyjnego, albowiem powddztwo bylo
usprawiedliwione co do zasady na skutek postawy pozwanej Spoéldzielni, czego nie zmienia oddalenie apelacji
powodow.

mw



