Sygn. akt: I ACa 1626/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Bogdan Swierczakowski

Sedzia SA Edyta Jefimko

Sedzia SA Beata Byszewska (spr.)

Protokolant: Weronika Trojanska

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa J. A.

przeciwko Syndykowi Masy Upadlo$ci Spoéldzielczego Zrzeszenia (...) w W.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 14 marca 2013 r., sygn. akt IT C 1020/09

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu Warszawa-Praga w
Warszawie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Edyta Jefimko SSA Bogdan Swierczakowski SSA Beata Byszewska

I ACa1626/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 14 wrze$nia 2009 roku przeciwko Syndykowi Masy Upadtoéci Spotdzielczego Zrzeszenia
(...) w W. w upadloéci J. A. wniosla o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci: ,,
Spoldzielcze Zrzeszenie (...) w W. w upadloSci przenosi na rzecz J. A. prawo wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego przy ulicy (...) w W., usytuowanego na trzecim pietrze budynku przy ulicy (...) w W., skladajacego sie z
dwoch pokoi, kuchni, tazienki, we i balkonu o lacznej powierzchni 73 m‘?, do ktoérego przynalezy pomieszczenie w
postaci komorki gospodarczej o powierzchni uzytkowej 4 m(?

(2w prawie wspolwlasnosci czeéci wspdlnych budynku i

, z ktorym zwigzany jest udzial w prawie uzytkowania

wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 649 m
innych urzadzen, ktére nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali, wynoszacy 6629/100.000, dla ktérego Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)”. Powbédka
wniosla takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow sadowych wedtug norm przepisanych.



W odpowiedzi na pozew pozwany - Syndyk Masy Upadtoéci Spoéldzielczego Zrzeszenia (...) w W. w upadloSci wniodst
o oddalenie powddztwa jako przedwczesnego, zwiazanego z brakiem rozliczenia inwestycji pozwanej, okreslenia
wielko$ci powierzchni lokalu mieszkalnego, uzytkowego i lokali pomocniczych, w tym partycypacji powodki w
kosztach inwestycji, rozliczenia sie powodki w trybie art. 17'# ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Pozwany
wniost takze o zasgdzenie postepowania wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 14 marca 2013 roku Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil powédztwo oraz nie
obcigzyt powodki obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanego.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Dnia 02 sierpnia 1999 roku J. A. zawarla ze Spéldzielczym Zrzeszeniem (...) w W. umowe zatytulowana jako
umowa przydzialu lokalu mieszkalnego. Spoéldzielcze Zrzeszenie (...), na mocy decyzji z dnia 01 kwietnia 1998

roku stalo sie uzytkownikiem wieczystym, gruntu o obszarze 606 m” polozonego przy ulicy (...) (§ 1 umowy). W
umowie tej wskazano, iz powyzszy teren byl przeznaczony pod zabudowe budynkiem mieszkaniowym wielorodzinnym
i parkingiem podziemnym (§2 umowy). Przewidywany termin rozpoczecia budowy zostal okreslony na dzieh 24
wrze$nia 1998 roku (§ 11 umowy), a przewidywany termin zakonczenia budowy wynosil 18 miesiecy liczonych od
daty jej rozpoczecia (§ 11 umowy). Zrzeszenie przydzielilo J. A. lokal w przyszlym budynku oznaczony w koncepcji

architektonicznej pod nr (...) o powierzchni 73,7 m® , pietro III. W § 8 umowy wskazano orientacyjng cene brutto

za 1 m” powierzchni lokalu mieszkalnego na dzien 15 kwietnia 1998 roku w wysokoéci 2.690 zi. Calkowita warto$é
przydzielonego J. A. lokalu wraz z miejscem postojowym pod budynkiem zostala okreSlona na dzien 15 kwietnia
1998 roku w wysokos$ci 223.398,00 zt (§ 12 umowy). Zgodnie z § 15 umowy po przyjeciu budynku do uzytkowania
i ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy Spoéldzielnia zobowigzala sie przenie$é na powodke wlasnosé lokalu oraz
prawa uzytkowania wieczystego do dzialki. W aneksie nr (...) z 02 sierpnia 1999 roku w § 3 uchylono paragraf 15 umowy
i ustalono jego nowe brzmienie ,przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dzialki oraz wlasnos$ci lokalu objetego
umowa z Zrzeszenia na Czlonka bedacego Strong umowy nastapi w 30 dni po przyjeciu przez wladze budowlane
budynku do uzytkowania oraz ostatecznym rozliczeniu kosztéw zadania inwestycyjnego. W § 2 aneksu dodano, ze
podstawa przydzialu lokalu jest spbldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu. Dnia 20 czerwca 2000 roku Spoldzielcze
Zrzeszenie (...) w W. przydzielilo J. A. spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) na trzecim

pietrze w budynku przy ulicy (...) w W. o calkowitej powierzchni 73,7 m * skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni,
lazienki, wc i balkonu oraz jedno miejsce postojowe w garazu podziemnym oznaczone nr 15 znajdujace sie pod
budynkiem przy ul. (...). W sklad inwestycji prowadzonej przez (...) w W. wchodza budynki przy ulicy (...) w W..
Inwestycje te nie zostaly dotychczas zakonficzone z uwagi na brak §rodkow.

Dnia 17 grudnia 2001 roku Spéldzielcze Zrzeszenie (...) z siedzibg w W. zlozylo wniosek do Sadu Rejonowego dla
m.st. Warszawy — XII Wydzialu Gospodarczego o ogloszenie upadlosci (K.2-5 akta IX U 2/07). Na podstawie opinii
sporzadzonej przez bieglego, powolanego przez ten Sad postanowieniem z dnia 2 stycznia 2008 roku wysoko$¢ wkladu
budowlanego dla lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. przydzielonego na rzecz J. A. wyniosla 258.042,74
zl, a wysoko$¢ wniesionych wplat na ten wklad budowlany wyniosta 263.318,62 zl. Postanowieniem z dnia 16
kwietnia 2009r. Sad Rejonowy w sprawie IX U 2/07 w sprawie o ogloszenie upadlo$ci zobowiazat biegltego L. W. do

sporzadzenia opinii uzupelniajacej do opinii z maja 2008 roku w tym ustalenia przecietnych kosztéw budowy 1 m”
powierzchni budynku, ustalenia wysokoSci wkladéw budowlanych poszczegoélnych czlonkéw spoldzielni, majac na
uwadze prawidlowo przeprowadzone obmiary powierzchni lokali kazdego z czlonkow, ktore stanowié¢ beda podstawe
do wpisow do kartotek lokali oraz wydanie o§wiadczenia o zamknieciu inwestycji i catkowitym rozliczeniu jej kosztow.
Postanowieniem z dnia 27 pazdziernika 2008 roku H. L. zostala powolana na syndyka masy upadtoéci Spoéldzielczego
Zrzeszenia (...) w W.. Wobec konieczno$ci uprzedniego wykonania pomiaréw poszczegdlnych lokali i ustalenia
udzialéw w nieruchomosci wspolnej w sytuacji odmowy przez niektérych z cztonkow spoldzielni udostepnienia lokalu,
postepowanie dowodowe nie zostalo w caloSci przeprowadzone i nadal trwa.



Decyzja z 21 stycznia 2002r. Burmistrz Gminy (...) wydal pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ulicy (...) w W.
pod warunkiem wykonania robdt wykonczeniowych w garazu podziemnym do dnia 28 lutego 2002r. z obowiazkiem
ponownego wystapienia do urzedu o pozwolenie na uzytkowanie czesci garazowej po uzyskaniu postanowienia (...) o
dopuszczeniu do uzytkowania garazu. Syndyk w zwigzku z powyzszym zlecil osuszanie tynkoéw metoda krystaliczna. Do
dnia zamkniecia rozprawy nie uzyskano pozwolenia na uzytkowanie czeSci garazowej, nie zostaly r6wniez rozliczone
ostateczne koszty inwestycji.

Wyrokiem zaocznym z dnia 04 lutego 2004 roku w sprawie o sygn. akt II C 2380/01 stwierdzono niewazno$é
uchwaly Rady Nadzorczej Spoldzielczego Zrzeszenia (...) o nr(...) z dnia 15 pazdziernika 2004 roku w przedmiocie
zatwierdzenia rozliczenia kosztow budowy inwestycji (...) i (...)

Dnia 15 listopada 2005 roku Prezydent (...) W. wydal za§wiadczenie, ze lokal nr (...) polozony przy ul. (...) w W. stanowi
samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokalu, a do
lokalu przynalezy piwnica oznaczona numerem (...).

Jak wynika ze sporzadzonego w maju 2006 roku pomiaru powierzchni lokalu nr (...) przy ulicy (...) w W. przez (...)
Przedsiebiorstwo (...), powierzchnia calkowita lokalu powodki wynosila 71,48 m” . Z wypisu z kartoteki lokali z dnia

21 marca 2008 roku wynika, ze lokal nr (...) polozony przy ulicy (...) w W. ma powierzchnie 73,70 m® .

Whioskiem z dnia 08 lipca 2008 roku Syndyk Masy Upadlos$ci Spéldzielczego Zrzeszenia (...) w W. zwroécil sie do
Sedziego Komisarza o zezwolenie na ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. Postanowieniem z dnia 09 lipca 2008 roku zezwolono syndykowi na
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. i przeniesienie na rzecz J.
A. wlasnoéci powyzszego lokalu wraz z udzialem wynoszacym 6629/100000 czeé¢ we wspolnych czesSciach budynku
iinnych urzadzen oraz udzialem w tym samym stosunku we wspétuzytkowaniu wieczystym terenu.

W dniach 16 wrze$nia 2008 roku, 02 czerwca 2008 roku i 06 marca 2008 roku zawarte zostaly przez syndyka (...)
w upadlosci w W. — M. P. umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i umowy przeniesienia wlasno$ci na
poszczegblnych czlonkow Spoéldzielni.

Z zalaczonego zestawienia zadluzenia powddki wobec pozwanego wynika, ze na dzien 27 lutego 2013 roku powo6dka
zalegala z oplatami za lokal w wysoko$ci 5.128,49 zl.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawa prawna zadania wyodrebnienia i przeniesienia wlasno$ci lokali jest art. 17

14 ust. 1 w zw. z art. 52 ustawy z 15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (D. U. 2003 nr 119 poz.

1116 ze zm.), zgodnie z ktérym na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spéldzielni, ktérym
przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spoldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe
przeniesienia wlasnoSci lokalu po dokonaniu przez niego: 1) splaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowiazan
spoldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegblnosci odpowiedniej czeéci zadluzenia kredytowego spoldzielni
wraz z odsetkami, 2) splaty zadluZzenia z tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1. Stosownie do tredci art. 49"
zd. 1 usm osoba, ktéra na podstawie ustawy moze zadaé ustanowienia prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, w razie
bezczynno$ci spoldzielni, moze wystgpi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku z
art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego. W przypadku ogloszenia upadloéci spéldzielni zgodnie z art. 54" ust. 2

tej ustawy pisemne zadania, o ktérych mowa w art. 12, 174, 17", 39, 48 i 48 , skladane s3 do likwidatora lub syndyka
masy upadlo$ciowej sp6ldzielni. Jednakze przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych sa w takich przypadkach
stosowane nie wprost, lecz jedynie ,odpowiednio".

Dalej Sad Okregowy podniosl, ze postepowanie upadlo$ciowe Zrzeszenia (...) toczy sie wg przepisbw prawa
upadloSciowego z 1934r. Zgodnie z art. 20 § 1 tego prawa na skutek ogloszenia upadloSci upadly traci z samego
prawa zarzad oraz mozno§¢ korzystania i rozporzadzania majatkiem, nalezacym do niego w dniu ogloszenia upadloéci,



jako tez nabytym w toku postepowania. Majatek ten stanowi mase upadlosci. Majatek ten obejmuje w zarzad i
likwiduje syndyk. Przepis ten ma zastosowanie takze w stosunku do spoéldzielni, tym samym zadne jej organy nie
sq uprawnione do podejmowania decyzji co do majatku spoéldzielni, ktorej upadlo$é ogloszono (por. orzeczenie SN
z 2 czerwca 1970r. RPEIS 1971 nr 1 s. 320). Zgodnie z art. 24 tego prawa od ogloszenia upadtosci czynno$ci prawne
upadlego dotyczace masy upadloéci sa bezskuteczne w stosunku do tej masy. Art. 134 prawa spoldzielczego z 16
wrze$nia 1982r. (Dz. U. 2003 Nr 88 poz. 1848 ze zm) stanowi, ze przepisy o organach spoéldzielni stosuje sie takze
podczas postepowania upadlosciowego, jezeli z przepisow prawa upadlo$ciowego nie wynika inaczej. Skoro z prawa
upadloSciowego wynika, iz wszystkie decyzje dotyczace masy upadloéci podejmuje syndyk, to nalezy uznaé, iz organy
spoldzielni nie moga obecnie podejmowac zadnych uchwat dotyczacych masy upadlo$ci. Nieruchomosé polozona przy
ulicy (...) w W. stanowiaca zabudowana dziatke gruntu wchodzi w skltad masy upadlo$ci i wszelkie decyzje dotyczace
wyodrebnienia z niej odrebnych lokali, ustalania ich przedmiotu jak i rozliczenia inwestycji i wkltadéw budowlanych
moga by¢ podejmowane wylgcznie przez syndyka, a nie przez organy spétdzielni.

Dalej Sad Okregowy podniosl, ze zgodnie z art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnoéci lokali jezeli jeden lokal w nieruchomosci
juz wyodrebniono przy zastosowaniu okre$lonej metody ustalenia udzialébw w nieruchomoéci wspoélnej, to te same
zasady nalezy stosowac przy wyodrebnianiu kolejnych lokali. W sytuacji gdy z nieruchomosci wspélnej wyodrebniono
juz jakie$ lokale, to Sad w przypadku przedmiotowych lokali nie méglby przyja¢ innej metody. Jak wynika z zawartych
uméw o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i uméw przeniesienia wlasnos$ci lokali udzialy zostaly wyliczone
stosownie do tresci art. 3 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali zgodnie z ktorym, udzial wtasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspo6lnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Jednakze wyodrebnienie lokali nastapilo w
spos6b wadliwy, z zaliczeniem powierzchni miejsca postojowego jako przynalezno$ci. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego wadliwe okreélenie wielkoSci udzialow przypadajacych wlascicielom lokali powoduje niewazno$é
postanowien umowy dotknietych wada, a nie niewaznoé¢ calej czynnoSci prawnej (post. SN z 14 marca 2002r. IV CK
896/00 OSNC 2003 Nr 6 poz. 81). Wazne jest zatem jakie stanowisko zajmie Syndyk po przeprowadzeniu pelnych
pomiaréw lokali. Wprawdzie w orzecznictwie przyjmuje sie, iz w sprawie o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
Sad moze samodzielnie przy pomocy bieglego dokona¢ pomiaréw, stosownych wyliczen i wyodrebnié lokal, jednak w
praktyce okazuje sie, ze jest to znacznie utrudnione.

Zdaniem Sadu Okregowego z uwagi na to, ze uchwale Rady Nadzorczej z dnia 15 pazdziernika 2004 roku
zatwierdzajaca rozliczenie kosztow budowy uznano za niewazna, zachodzi konieczno$¢ ponownego rozliczenia tych
kosztow, tym bardziej iz nadal lokal garazowy jest nieoddany do uzytkowania. Wyliczenie kosztéw budowy metra
kwadratowego lokalu wymaga zastosowania jednolitych regul wobec wszystkich spoéldzielcow, jak i ustalenia, jaka
rzeczywiscie powierzchnie maja ich mieszkania wg jednolitej normy. Cena metra kwadratowego bedzie bowiem
wyzsza, gdy lacznie powierzchnie lokali beda mniejsze, badz nizsza je$li powierzchnie te beda wieksze. Wklad
budowlany ustalany jest dwuetapowo: najpierw wstepnie przy rozpoczeciu budowy, a nastepnie po jej zakonczeniu.
Z tych wzgledoéw nie jest zatem wigzaca kwota wskazana w umowie zawartej z powodka. Obowigzek uzupekienia

wkladu budowlanego wynika zaréwno z przepisow statutu (§15) jak i art. 177 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.
Wklad budowlany zgodnie ze statutem spoldzielni to kwota wniesiona przez czlonka do spéldzielni na pokrycie
calosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal (§14). Powddka wplacila dotychczas kwoty na poczet wkladu
budowlanego, jednakze nie jest wiadome na tym etapie czy nie bedzie konieczna doplata po catkowitym rozliczeniu
inwestycji. Dotychczas bowiem nie zostala sporzadzona opinia uzupekiajaca przez bieglego L. W. dotyczaca ustalenia

przecietnych kosztéw budowy 1 m”* powierzchni budynku, ustalenia wysokoéci wkltadéw budowlanych poszczegélnych
czlonkéw spoéldzielni, majgc na uwadze prawidlowo przeprowadzone obmiary powierzchni lokali kazdego z cztonkéw,
ktére stanowic¢ beda podstawe do wpiséw do kartotek lokali.



W zwigzku z brakiem zakonczenia inwestycji, nie zostaly dotychczas rozliczone koszty z tym zwiazane. Brak jest
ostatecznych, powykonawczych obmiaréw lokali, co niewatpliwie uniemozliwia ustalenie zobowigzania powddki
z tytulu wkladu budowlanego jak i okre$lenia udzialu ulamkowego lub procentowego w elementach wspoélnych
budynku. Brak jest réwniez formalnego wyodrebnienia garazu jako lokalu uzytkowego i okre§lenia udzialu
ulamkowego lub procentowego dla przedmiotowego lokalu.

Sad Okregowy wskazal, ze kolejnym warunkiem uwzglednienia zadania wyodrebnienia i przeniesienia wlasno$ci
lokalu jest uregulowanie przez powodke oplat o jakich mowa w art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Z
zalaczonego zestawienia zadluzenia powodki wobec pozwanego wynika, ze na dzien 27 lutego 2013 roku powodka
zalegala z oplatami za lokal w wysoko$ci 5.128,49 z}. Zarzut przedawnienia tych roszczen podniesiony przez powodke
nie moze odnie$¢ skutkow prawnych, gdyz przedmiotem badania w niniejszym postepowaniu nie sg okresy powstania
zadluzenia, a takze prawidlowosé wskazanych w za§wiadczeniu wyliczen.

Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil powddztwo, o kosztach orzekajac na podstawie art. 102 k.p.c., zwazywszy na

rozstrzygniecie Trybunalu Konstytucyjnego w zakresie uznania art. 49" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych za
niezgodny z Konstytucja.

Apelacje od tego rozstrzygniecia zlozyla powodka, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez
zobowiazanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli o okre§lonej w apelacji treéci oraz o zasadzenie kosztow
procesu za obie instancje badZ o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania. We wniosku apelacyjnym powodka nieco zmodyfikowala zgdane o§wiadczenie- w zakresie
opisu dzialki i jej powierzchni.

Powddka zarzucila:

1. naruszenie praw materialnego:

-art. 49", art. 17 "4 ust. 1 pkt 2 u.s.m. poprzez ich niezastosowanie;

-art. 150 § 1, art. 26 oraz art. 20 § 1 Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 24.10. 1934 r. prawo
upadlo$ciowe poprzez niewlaSciwe zastosowanie;

-art. 3 ust. 7 wstawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niezastosowanie ;
-art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. poprzez ich nieuwzglednienie;

-art. 10 ust. 3 ustawy z 14.06.2007 r. 0 zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych poprzez uznanie za zgodne
z prawem dokonanie przez syndyka kolejnego rozliczenia inwestycji;

2. sprzeczno$c istotnych ustalen z treScig zebranego materialu dowodowego:

- poprzez bledne przyjecie, ze zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia przez syndyka kolejnego pomiaru lokalu
powddki;

-poprzez bledna ocene, ze budynki przy ul. (...) stanowia jedng inwestycje, ktora dotychczas nie zostala zakonczona,
pomimo, ze budynek przy ul. (...) zostal zakoniczony;

-poprzez przyjecie jako negatywnej przeslanki rzekomego zadluzenia powddki z tytulu oplat eksploatacyjnych w
kwocie 5 128,49 zl, podczas gdy bezsporne pozostaje miedzy stronami istnienie nadplaty wkladu budowlanego w
kwocie 24 403,99 z1, a nadto syndyk cofnal powodztwo i zrzekl sie roszczenia w sprawie II C 77/07;



-blad formalnoprawny polegajacy na braku wskazania w sentencji wyroku: wielko$ci udzialu lokalu nr (...), w
uzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...) wraz z udzialem w urzadzeniach i przylaczach, okreslenie i wskazania
pomieszczen przynaleznych do lokalu nr (...) przy ul. (...).

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona, aczkolwiek cze$ciowo z innych przyczyn niz podnoszone w apelacji.

Artykuly 49 ust. 1 i 49" ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych znajduja zastosowanie takze w sytuacji, gdy

zobowigzanym do dokonania przewlaszczenia os6b uprawnionych jest syndyk ( art. 54" ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych). Weryfikacja stanowiska syndyka przez sad nie ingeruje w regulacje prawa upadlo$ciowego
albowiem ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych przewiduje sadowy - stricte cywilny a nie upadlo$ciowy tryb
dochodzenia roszczen uwlaszczeniowych. W przypadku ogloszenia upadloéci spoldzielni, roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali sa wprawdzie zaspokajane z masy upadloéci ale na innych zasadach, niz okreslone
w prawie upadloSciowym ( obecnie upadloéciowym i naprawczym). Osoby, ktéorym shluza roszczenia, otrzymuja
zaspokojenie bez oczekiwania na zakonczenie postepowania upadtoéciowego i w calo$ci- skutek jest taki, jak gdyby
dany wybudowany lokal zostal wylaczony z masy upadlo$ci. Stad nieuzasadnione bylo zadanie syndyka podnoszone
dopiero w postepowaniu odwolawczym w zakresie umorzenie postepowania oraz zarzut niewazno$ci postepowania
i braku drogi sadowe;j.

Zgodnie z art. 49" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych osoba, ktéra na podstawie ustawy moze zadaé
ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w razie bezczynnoéci spoldzielni, moze wystapi¢c do sadu z
powodztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego III CSK 94/10 z 13.01.2011r. ( LEX nr 738402 ) OkreSlenie "w razie
bezczynnoéci spbldzielni” jest na tyle pojemne, ze obejmuje kazda postaé bezczynno$ci, czyli zamierzenia podjecia
przez organ wykonawczy spoéldzielni czynno$ci niezbednych do wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnosci
na uprawnionego.

W sklad inwestycji prowadzonej przez (...) w W. wchodza dwa budynki usytuowane przy ul. (...) , jednak kazdy z tych
budynkoéw ma charakter samodzielny i usytuowany jest na odrebnej dzialce. Budynek przy ul. (...) zostal oddany do
uzytkowania w oparciu o pozwolenie na uzytkowanie z 21.01.2002r. Roboty budowlane i wykonczeniowe dotyczace
tego budynku wykonano w calo$ci. Wystapit problem z wydaniem zezwolenie na uzytkowanie lokalu uzytkowego-
garazu podziemnego polozonego w budynku przy ul. (...), przy czym roszczenie powodki nie obejmowalo zadania
przeniesienia udzialu w tym lokalu uzytkowym. Rozwazania Sadu Okregowego co do braku zezwolenia na uzytkowanie
budynku przy ul. (...) byly zatem chybione.

Upadlosé spoldzielczego Zrzeszenia (...) zostala ogloszona 16.05.2002r.

Rozpoznajac niniejszg sprawe Sad Okregowy powinien w pierwszej kolejnoSci rozwazy¢, czy wystgpita przestanka
bezczynno$ci syndyka, za§ w tym zakresie Sad ten nie wypowiedzial sie stanowczo, tym niemniej, skoro Sad Okregowy
podzielil prezentowane w toku procesu stanowisko syndyka, ze roszczenie powodki jest przedwezesne, wobec braku
konicowego rozliczenia inwestycji i braku ostatecznego pomiaru lokalu powodki, to nalezy przyjaé, ze zdaniem
Sadu Okregowego nie wystapila przestanka bezczynnosci syndyka. Stanowisko takie nie zastluguje na akceptacje ,
gdyz zwrbcic¢ nalezy uwage, ze juz w 2008 roku syndyk wnosit do sedziego komisarza o zezwolenie na zawarcie z
powddka umowy o przeniesienie wlasno$ci lokalu, i co jest poza sporem z innymi osobami takie umowy zawarl.
Pierwszy lokal zostal za$§ wyodrebniony przed ogloszeniem upadtosci i przyjete woéwczas zasady wyodrebnienia lokali
determinujg postepowanie zwigzane z wyodrebnieniem kolejnych lokali. Wprawdzie jak wynika ze zlozonych przez
syndyka kopii dokumentéw- wskutek zazalenia powddki postanowienie o zezwoleniu na dokonanie tej czynnosci



zostato uchylone, to jednak do dnia wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie zadne dalsze czynno$ci zwigzane z
zaspokojeniem roszczenia powo6dki nie zostaly podjete. Natomiast podjete w toku postepowania odwolawczego nie
przyniosly zakonczenia sporu i uwlaszczenia powodki.

Zwrocic tez trzeba uwage, ze ze zlozonych przez syndyka kopii dokumentow wynika takze, ze dopiero postanowieniem
z 1.10.2012r. Sedzia Komisarz Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi Poélnoc w Warszawie zezwolil syndykowi na
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wykonania niezbednych prac budowlanych koniecznych do oddania
do uzytkowania pomieszczenia garazowego, postanowienie to uprawomocnito sie 10.01.2013r.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych ( w brzmieniu aktualnie obowiazujacym),
czlonek spoldzielni wnosi wklad budowlany w wysoko$ci odpowiadajacej caloéci kosztoéw budowy przypadajacych
na jego lokal. Jezeli cze$¢ wkltadu budowlanego zostala sfinansowana z zaciagnietego przez spéldzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami
w czeSci przypadajacej na jego lokal, za$ zgodnie z art. 18 ust. 4 tej ustawy rozliczenie kosztéw budowy nastepuje
w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Zwazywszy na tre$¢ w/w przepisu jak i na
fakt, iz ogloszona zostala upadlo$¢ Spoldzielni, nie bylo takze przeszkdd, aby syndyk dokonal podzialu zadania
inwestycyjnego i dokonal rozliczenia kosztéw budowy budynku poloznego przy ul. (...), skoro obiekt ten zostal
zakonczony i oddany do uzytku na poczatku 2002r. i skoro w przypadku ogloszenia upadtosci przepisy ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych nie s stosowane wprost a jedynie odpowiednio ( art. 54" tej ustawy).

W tej sytuacji uprawniony jest poglad, ze syndyk masy upadtoéci dopuscil sie bezczynnosci, gdy idzie o wykonanie
czynno$ci umozliwiajacych rozliczenie zadania inwestycyjnego a tym samym wyodrebnienie lokalu powddki i
przeniesienie wlasnoSci tego lokalu na jej rzecz. Nie byto bowiem zadnych przeszkdd, aby z wnioskiem o zezwolenie
na wykonanie niezbednych prac budowlanych koniecznych do zakonczenia inwestycji, zwrocil sie kilka lat wezesniej.

Powoédka zatem, wbrew stanowisku sadu I instancji, wykazala istnienie przestanek o ktérych mowa w art. 49 i 49'
u.s.m.

W takiej sytuacji, rozpoznajac powodztwo, sad I instancji powinien byl przy pomocy bieglego miedzy innymi dokonaé
wyliczenia kosztow budowy przypadajacych na lokal powodki, w celu ustalenia wysoko$ci wktadu budowlanego, ktory
zobowigzana jest uisci¢ oraz wlasciwa powierzchnie lokalu, na ktoéra to mozliwosé zreszta Sad Okregowy wskazal
motywujac swe rozstrzygniecie, uznal jednak to za zbyt utrudnione czy w praktyce wrecz niemozliwie. Aktualnie,
zgodnie z twierdzeniami syndyka masy upadltoSci, a takze wobec przedlozonych jedynie kserokopii dokumentéw
z listopada 2013 r.- w kartotekach lokali usytuowanych w budynku przy ul. (...) wprowadzone zostaly zmiany
uwzgledniajgce powykonawcze pomiary powierzchni tych lokali (k- 689, 691, 693). Ustalenia sadu I instancji w tym
zakresie sg wiec wadliwe. Sad Okregowy nie poczynil zatem ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze kwestia $wiadczen powodki wobec spoéldzielni powinna byé
odczytywana procesowo po myS$li art. 1047 § 2 k.p.c. tzn. ze ustalenie okre$lonych Swiadczen, ktoére obciagzaja

powodke po myéli art. 17 4 ust. 1 u.s.m. nie niweczy roszczenia uwlaszczeniowego jako takiego, lecz op6znia skutek
prawnorzeczowy przewlaszczenia do czasu spelnienia §wiadczenia (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z
dnia 18 marca 2014r., I ACa 1391/13). Blednie wiec Sad Okregowy uznal, Ze podnoszona przez syndyka zaleglo$c¢
uniemozliwia uwzglednienie roszczenia powodki.

Nadto Sad Okregowy nie rozwazyl w nalezyty sposob, czy powoddka w istocie posiada zadtuzenie z tytulu oplat, o

ktérych mowa w art. 17 '4 ust. 2 u.s.m. (ogoélnie okreslanych jako eksploatacyjne). W aktach sprawy znajduja sie
bowiem zaswiadczenia z roznych okreséw, wskazujace na brak tego zadluzenia badz- tak jak to przyjal Sad Okregowy
na jego istnienie. Zwroéci¢ nalezy uwage, ze Sad Okregowy w ogole nie wskazal, dlaczego opart sie na zas§wiadczeniu z
dnia 24 stycznia 2012r. ani nie odni6st sie do twierdzen powodki, niezaprzeczonych przez syndyka, ze sa to naleznoSci,
co do ktérych syndyk zrzek! sie roszczenia w innym procesie, nie czyniagc w tym zakresie zadnych ustalefi, pomimo
istnienia w aktach zlozonych przez powodke dokumentéw , szczegélnie pisma cofajgcego pozew w sprawie II C



77/07 Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie (k-415), rozliczenia dotyczacego lokalu powodki do konca
2007 r. wystawionego przez poprzedniego syndyka (k-252), zestawienia wplat i potwierdzen przelewow zlozone przez
powodke za okres od stycznia 2007 r (k-277 i nast.). Jednoczeénie co do wskazanych wyzej zaleglych oplat powodka
podniosta zarzut przedawnienia, ktérego Sad Okregowy w ogble nie rozwazyl, uznajac, ze w tym postepowaniu nie
podlega badania. Poglad ten wydaje sie by¢ chybiony. Nadto w toku procesu powodka podnosila, ze posiada nadplate
z tytulu wniesionego wkladu budowlanego, co zostalo ustalone przez Sad pierwszej instancji.

W takiej sytuacji przyjecie przez Sad Okregowy, ze powbddka posiada zadtuzenie nalezy uzna¢é za ustalenie dowolne,
nie wynikajace z wlasciwej oceny materialu dowodowego. Wnikliwej ocenie winny by¢ poddane dokumenty z akt
sprawy II C 77/07, gdy z pisma cofajacego pozew wynika, ze chodzi o naleznosé¢ z tytutu wkladu budowlanego, a
powddka podnosi, ze w postepowaniu tym syndyk dochodzil nalezno$ci wskazywanych jako zadluzenie powddki z
tytulu podatku od nieruchomoéci i oplat za uzytkowanie wieczyste, czynszu i rozliczenia mediéw, tozsamych z tymi,
ktore ujete zostaly w za§wiadczeniu o zalegloSciach podawanych przez syndyka jako przeszkoda do zawarcia umowy
z powodka.

Z tych przyczyn , a takze wobec faktu, ze garaz usytuowany jest na innej nieruchomosci niz budynek, w ktérym
znajduje sie lokal powodki, kwestia wyodrebnienia tego lokalu jako samodzielnego lokalu uzytkowego nie wplywa na
okreslenie wielko$ci udzialu pow6dki w nieruchomosci wspoélnej i we wspolnych czesciach budynku przy ul. (...), nie
ma zatem przeszkod do okreSlenia przez sad istotnych elementéw umowy, ktéra powinna zosta¢ pomiedzy stronami
zawarta. Nie bez znaczenia dla oceny zasadno$ci powddztwa jest rowniez i ta okoliczno$c, ze wérod kopii dokumentow
przedstawionych przez syndyka w przy piSmie w toku postepowania apelacyjnego znajduje sie o§wiadczenie syndyka
o odstapieniu od umowy zawartej z powddka w czesci dotyczacej miejsca postojowego (k- 718).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny uznal, ze istota sprawy nie zostala rozpoznana, uzasadnia to uchylenie
zaskarzonego wyroku w oparciu o art. 386 par. 4 k.p.c. i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, z pozostawieniem temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu zgodnie z art. 108 par. 2 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy sad I instancji bedzie musial dokona¢ ustalen faktycznych co do spelnienia przez

powodke przestanki okreélonej w art. 17 '4 ust. 2 u.s.m. oraz umozliwiajacych precyzyjne okreélenie o§wiadczenia woli
pozwanego o wyodrebnieniu lokalu i przeniesieniu jego wlasnoéci na rzecz uprawnionej, zwazywszy takze na zmiany
w kartotece lokalu powodki, w tym zbada réwniez zarzut przedawnienia roszczen z tytulu zaleglych oplat.
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