Sygn. XXV C 1444/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSO Krystyna Dymek

Protokolant: Stazysta Dorota Wesolowska

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. w Warszawie sprawy

z powodziwa K. G.

E. G.

D.W. (1)

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W.

o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly nr (...) i ewentualne uchylenie uchwaly nr (...)
I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powodéw K. G., E. G., D. W. (1) na rzecz

pozwanej (...) Spbldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W. kwote 197

(sto dziewiecdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XXV C 1444/15

UZASADNIENIE

Powodowie K. G. i E. G. wnie$lio8 wrzeénia 2015 r. (data prezentaty) pozew o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
nr (...) z 30 lipca 2015 r. Zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebne;j
wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...), z powodu jej niezgodno$ci z prawem — w caloSci. Alternatywnie wniesli
o uchylenie ww. uchwaly w calosci jezeli sad uzna, iz uchwala ta narusza interes prawny lub uprawnienia powodow.
Whiedli takze o zasadzenie od pozwanej (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w W. ( (...)) na swoja rzecz kosztoéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powodowie podali, ze 15 czerwca 2007 r. zawarli z pozwang Spo6ldzielnia umowe o
budowe lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu na zasadach odrebnej
wlasnoSci. Wskazali, ze Zarzad pozwanej Spoldzielni odrzucil projekt uchwaty nr (...), z ktérej zalacznika nr 1 wynikalo,
ze doplata z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztow budowy przypadajgca na lokal nr (...) wynosi 0,00 zl. W zamian
za to podjeto uchwale nr (...) zgodnie, z ktorej zalacznikiem nr 1 doplata w przypadku powoddéw wynosi 21.336,77 zt.
Uchwala ta w zakresie § 5 i zalacznika nr 1 zostala zaskarzona. Sad Okregowy w Warszawie w wyroku z 23 pazdziernika
2013 r. w sprawie o sygn. akt XXV C 922/13 stwierdzil niewazno§é uchwaty nr (...) w zaskarzonym zakresie. Nastepnie



30 lipca 2015 r. podjeta zostala uchwata nr (...), ktérej § 5, zdaniem powodoéw, jest niemal tozsamy z zapisem uchwaly
nr (...), ktéry zostal przez Sad uznany za niewazny. Rowniez zgodnie z zalacznikiem nr 1 do uchwaly nr (...) wymagana
od powodéw wplata naleznoSci z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu
wynosi 21.336,77 zL. Powodowie podniesli, ze tryb podjecia uchwaly nr (...) narusza przepisy prawa, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ich interes prawny. Uwazajg tez, ze uchwala ta ma na celu wprowadzenie postanowien, ktoére moga
by¢ przedmiotem jedynie umowy o budowe lokalu. Wskazali, ze zobowigzanie do okre$lonej w zalaczniku nr 1 doplaty
powstalo juz po zakonczeniu realizacji inwestycji, w zwiazku z czym nie ma zastosowania § 6 umowy o budowe lokalu
wigzacej strony. Poza tym § 6 umowy obejmowal jedynie roboty dodatkowe, a nie wszystkie zobowigzania Spétdzielni.
Powodowie stoja na stanowisku, ze pozwanej Spo6ldzielni nie przystuguje wobec nich zadne roszczenie o zaplate, a w
razie uiszczenia zadanej oplaty nie uzyskaliby oni zadnego ekwiwalentnego Swiadczenia, poniewaz koszt przeniesienia
prawa wlasnosci zostat juz ujety we wkladzie budowlanym, ktoéry powodowie w pelni wplacili. Podkreslono, ze strony
dokonaly juz ostatecznego rozliczenia umowy o budowe lokalu. Pozwana nie kierowala tez do powodéw zadnego
wezwania do zaplaty, przy czym ewentualne roszczenie uleglo przedawnieniu, gdyz uplynely juz 3 lata od daty splaty
przez Spoldzielnie kwoty tytulem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu we wlasno$c¢ (pozew k. 2-9).

Przed tut. Sadem zawisla sprawa o sygn. akt XXV C 1533/15 z powodztwa D. W. (1) przeciwko (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej z siedziba w W.. Pisma procesowe skladane przez strony w tej sprawie dotycza tego samego przedmiotu
isq takiej samej tresci co w sprawie XXV C 1444/15. Sad postanowil polaczy¢ ta sprawe z niniejsza sprawa do lacznego
rozpoznania i prowadzi¢ pod sygn. akt XXV C 1444/15.

W odpowiedzi na pozew z 26 pazdziernika 2015 r. (data nadania) pozwana (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa w W.
wniosla o oddalenie powodztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powoddéw na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wskazala, ze wbrew twierdzeniom powodéw, Zarzad (...) ma uprawnienie do podejmowania uchwatl
dotyczacych funkcjonowania Spéldzielni, jak i do ich uchylania i z tego uprawnienia skorzystal uchylajac uchwale
nr (...) z uwagi na jej czeSciowa zbiezno$¢ przedmiotu z uchwalg nr (...). Podkreslono jednak, ze uchwaly te maja
odmienng tre$¢, gdyz w zaskarzonej uchwale Zarzad rozstrzygnat kwestie platnosci za przeksztalcenie prawa do
gruntu, a nie doplaty do wkladu budowlanego. Wyjasniono, ze nieruchomo$¢ gruntowa zwigzana z budynkiem przy ul.
(...) sklada sie z 13 dzialek, z ktorych tylko jedna dzialka o nr ew. 70/1 jest wlasno$cig pozwanej Spoldzielni. Natomiast
pozostale dzialki (94% nieruchomoéci) znajduja sie w uzytkowaniu wieczystym, w zwigzku z czym w § 1 umowy
o budowe lokalu znalazlo sie uogoélnienie, ze Spo6ldzielnia jest uzytkownikiem wieczystym gruntu przeznaczonego
pod inwestycje, bez wzmianki o stanie prawnym dzialki (...). Odnoszac sie do regulacji prawnych strona pozwana
podniosla, ze do niniejszej sprawy maja zastosowanie przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
sprzed nowelizacji tej ustawy, ktéra weszla w zycie od 31 lipca 2007 r., czyli juz po podpisaniu przez strony umowy o
budowe lokalu. Podkre§lono, ze obowigzujgca woéwczas tre$c art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m. obejmowala zapis, ze umowa o
budowe lokalu powinna zawiera¢ zobowigzanie czlonka spéldzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego
w czeSci przypadajacej na jego lokal w postaci wkladu budowlanego oraz do uczestnictwa w innych zobowiagzaniach
spoldzielni zwigzanych z budowa — okreslonych w umowie. Analogiczny zapis zawarto w § 47 ust. 1 pkt 1 Statutu (...).
Jednocze$nie wskazano, ze nowelizacja u.s.m. wprowadzila wymoég jednolitoséci prawa do gruntu do ustanowienia
i przeniesienia wlasnoS$ci lokali. Zaznaczono, ze kwota, ktéra zostali obcigzenie powodowie nie jest zwigzana z
kosztami budowy, a wynika z powstalego po6Zniej kosztu posredniego z tytulu uzyskania ujednolicenia prawa do
gruntu. Pozwana przedstawila poszczeg6lne etapy ubiegania sie o przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania
gruntu we wlasnoé¢, wskazujac, ze starania w tym zakresie podjela juz w lutym 2006 r. Podkre$lono, ze procedura
administracyjna dotyczaca przeksztalcenia prawa wlasno$ci gruntu przy ul. (...) byla niezalezna od pozwanej. W
zaistnialych okolicznoéciach Spoéldzielnia w dobrze rozumianym interesie czlonkéw Spdldzielni oddata im lokale
do zasiedlenia przed uzyskaniem prawa do gruntu, co spowodowalo, ze koszt przeksztalcenia gruntu nie byl znany
przy dokonywaniu rozliczenia inwestycji w 2009 r. Przy czym ostateczne zakonczenie inwestycji stanowi¢ bedzie
ustanowienie na rzecz czlonkéw wspolnoty (m.in. powodéw) odrebnej wlasnoéci ich lokali, a nie jak wskazuja
powodowie juz etap zakonczenia prac budowlanych. Na zakonczenie pozwana podniosla, ze jej dzialania sa korzystne



dla powodoéw, ktoérych warto$¢ rynkowa lokali wzrosta poprzez poczynione przeksztalcenie, a poza tym nie beda
oni juz obcigzani corocznymi oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego. Wskazano tez na bezpodstawno$¢ zarzutu
przedawnienia (odpowiedz na pozew k. 55-69).

Skladajac replike na pozew z 20 listopada 2015 r. (data nadania) powodowie zaprzeczyli wywodom pozwanej
dotyczacym obowiazujacego stanu prawnego w niniejszej sprawie. Podkreslono, ze obowiazki stron wynikaja z umowy
o budowe lokalu, ktéra zobowigzywala powodoéw tylko do wniesienia wkladu budowlanego, ktory to obowigzek
zrealizowali. Wklad ten powinien w pelni pokry¢ wszystkie koszty budowy lokalu. Nie ma natomiast innych warunkéw
do przeniesienia na powodéw prawa wlasnos$ci lokalu, ani tez postanowien dotyczacych pokrycia kosztow uzyskania
prawa odrebnej wlasnoéci. Podniesiono, ze inwestycja zostala zakonczona w 2009 r. i pozwana nie mogla juz p6zniej
korzysta¢ z § 6 umowy o budowe lokalu. Z kolei § 5 ust. 2 umowy o budowe lokalu, jako bezwzglednie niewazny,
nie moze by¢ podstawa roszczenia (...). Wskazano przy tym, ze do interpretacji zapisow umowy istotna jest wola
strona zawierajacych ta umowe. Ponadto powodowie w dacie podpisania umowy nie mogli przewidzie¢ obowigzku
poniesienia kosztow przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$é. Natomiast wada w oSwiadczeniu
woli pozwanej, iz przysluguje jej prawo wieczystego uzytkowania do wszystkich gruntéw przeznaczonych pod
inwestycje stanowi razace niedbalstwo i jest istotna w okoliczno$ciach sprawy(replika k. 179-181).

Na rozprawie 26 lutego 2016 r. strona pozwana zaproponowala zawarcie ugody polegajacej na rozlozeniu nalezno$ci
na nieprocentowane raty na okres 10 lat i pokrycie wszystkich dodatkowych kosztéow przez (...). Powodowie
o$wiadczyli, ze ewentualnie rozwaza ewentualng propozycje ugodowa, przy czym zaplata calej kwoty nie stanowi dla
nich ugody (protokol rozprawy k. 198-199).

W pidmie z 13 kwietnia 2016 (data nadania) strona pozwana przedstawila warunki ugody proponujac rozlozenie kwoty
1.820.000,00 zl na 10 lat (120 rat), co w przypadku matzonkéw G. oznaczaloby miesieczng rate 177,81zl a dla D. W.
(2) — 209,20 zk. Dodatkowo pozwana przywolala przyklad innego budynku mieszkalnego (...), dla ktérego (...) W. w

2012 r. dokonalo aktualizacji rocznej oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania podnoszgc stawke z 3.31 zl/ m(2Dna

16,63 zl/ m®), Taka sama sytuacja dotknelaby rowniez budynek, w ktérym znajduja sie lokale powodéw, gdyby nie
dokonane przeksztalcenie prawa wlasnoéci. W dalszej czeSci pisma pozwana odniosla sie do argumentacji zawartej
w replice powodéw podwazajac jej zasadno$¢ i szczegolnie odnosnie interpretacji przepiséw prawa. Podkreslono,
ze gdyby nie wchodzaca w Zycie z dniem 31 lipca 2007 r. nowelizacja u.s.m., fakt nieuwzglednienia w umowach o
budowe lokalu zr6znicowanego stanu prawnego gruntéw nie mialby znaczenia dla przeniesienia prawa wlasnosSci na
powodow. Kwestia ta skomplikowala sie dopiero z data wejécia w zycie ww. nowelizacji, za co pozwana nie moze
ponosi¢ odpowiedzialnosci. Réwniez twierdzenie powodow, ze uchwala nr (...) nadal obowiazuje jest bledne (pismo
k. 201-209).

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska. Strona powodowa nie wyrazila zgody na
zawarcie ugody proponowanej przez pozwana.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

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

ewid. (...), (...)) z obrebu (...) oraz 8 dziatek (nr. ewid. (...) z obrebu(...). Dziatka o nr (...) o pow. 364 m?” zostata

nabyta na wlasno$¢ przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa w W. w drodze zasiedzenia. Objeta jest ona ksiega wieczysta

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

uzytkowania. Dla ww. nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...)
(wypis z rejestru gruntéow k. 85-87).

Pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. wystgpila w piSmie z 23 lutego 2006 r. do Komisarza (...) W. o
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego do posiadanych na tej podstawie dzialek, w tym nieruchomosci przy



ul. (...) w W., w prawo wlasnoSci. Kolejne pismo w tym przedmiocie do (...)W. pozwana skierowala 04 paZzdziernika
2006 1. (pisma (...) k. 138,139).

W okresie prowadzenia prac zwiazanych z inwestycja przy ul. (...) w W., w pozwanej Spoldzielni obowiazywal
jednolity tekst Statutu (...) uwzgledniajacy zmiany uchwalone do 18 stycznia 2003 r., a nastepnie ujednolicony Statut
zawierajacy zmiany do 17 czerwca 2010 T.

W obu wersjach Statutu § 11 ust. 1 zapisano, ze czlonek Spoéldzielni zobowiazany jest m.in. do wniesienia
wkladu mieszkaniowego, lub budowlanego na pokrycie kosztow budowy lokalu okreslonego w umowie (pkt
2), pokrycia kosztow zwigzanych z wyodrebnieniem wlasnoéci lokalu przewidzianych w przepisach dotyczacych
podzialu i wyodrebnienia wlasnoSci nieruchomos$ci (pkt 3), uczestniczenia w zobowiazaniach Spoéldzielni w
szczego6lnoscei z tytutlu splaty kredytéw i odsetek oraz Srodkdéw wlasnych Spoéldzielni przej$ciowo zaangazowanych w
finansowanie prowadzonych przedsiewzie¢ i odsetek wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewzieé¢
inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez Rade Nadzorcza (pkt
6) oraz stosowac sie do postanowien statutu, regulaminéw i uchwal organéw Spoldzielni oraz przestrzegaé zasad
wspolzycia spolecznego (pkt 8).

W § 47 Statutu wymieniono elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa o budowe lokalu zawierana z czlonkiem
Spoldzielni, m.in. zobowiazanie czlonka Spoldzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czeSci
przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego, przy czym w Statucie zawierajacy zmiany
wprowadzane do 18 stycznia 2003 r. znajdowal sie tez zapis ,oraz do uczestniczenia w innych zobowigzaniach
spoldzielni zwigzanych z budowa” (pkt 1 ust. 1), okreslenie zasad ustalania wysoko$ci kosztéw budowy lokalu (pkt 1
ust. 3).

Kwestie ustanowienia na rzecz czlonka odrebnej wlasnosci lokalu uregulowano w § 49> Statutu. Spéldzielnia
ustanawia na rzecz czlonka odrebna wlasnoéc lokalu w formie aktu notarialnego zawartego miedzy czlonkiem, a
Spoldzielnia najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepisow
jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — najp6zniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania tego pozwolenia. Na
zadanie czlonka Spoéldzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe
jest przestrzenne oznaczenie lokali.

W § 49°* pkt 1 Statutu zapisano, ze Na pisemne zadanie czlonka Spéldzielnia jest obowigzana zawrzeé¢ z nim
umowe przeniesienia wlasnoSci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan spoéldzielni
zwiazanych z budowa, w tym w szczego6lnoéci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z
odsetkami.

Zgodnie z § 84 ust. 1 pkt 12 do zakresu Rady Nadzorczej Spéldzielni nalezy uchwalanie zasad rozliczania kosztow
inwestycji na poszczegolne lokale i zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami Spoéldzielni. Natomiast do Zarzadu
Spoldzielni, w mysl § 89 ust. 3 Statutu nalezy podejmowanie decyzji niezastrzezonych w ustawie lub w statucie
dla innych organow Spoldzielni (Statut (...) uwzgledniajacy zmiany do 17 czerwca 2010 r. k. 88-107v., Statut (...)
uwzgledniajacy zmiany uchwalane do 18 stycznia 2003 r. k. 110-130).

Rada Nadzorcza (...) uchwalg nr (...) z 20 grudnia 2004 r. ustalila Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali. W pkt. 2 zapisano, ze zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujaca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowa wraz z inwestycjami towarzyszacymi i
wspoélnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru i wielko$ci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektow.
Calkowity koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty po$rednie. W pkt. 3 okre$lono
co zalicza sie do kosztow bezposrednich, natomiast w pkt. 4 wymieniono, ze do kosztow posrednich zwigzanych
z realizacja zadania inwestycyjnego jako odrebnej jednostki rozliczeniowej, zalicza sie m.in. koszt nabycia terenu
na wlasnoé¢ lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, a takze rekompensaty
wyplacane osiedlom za grunty pozyskane na cele inwestycyjne z zasobdéw eksploatacyjnych oraz inne koszty poniesione



przez Spoéldzielnie w zwiazku z realizacja inwestycji. Zgodnie z pkt. 5 koszty posrednie zwigzane z realizacja
wiecej niz jednego obiektu (budynku), rozlicza sie na poszczegédlne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztéw
bezposrednich poszczegolnych obiektow. W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o ré6znym
przeznaczeniu (np. lokali mieszkalnych i garazy) do rozliczenia kosztéw posrednich ma zastosowanie wskazana wyzej
zasada(uchwalg nr 196/04 k. 132, Regulamin k. 133-134).

Pozwolenie na budowe nieruchomosci przy ul. (...) w W. zostalo wydane 24 listopada 2006 r. (okoliczno$é bezsporna).

Powo6d D. W. (1) zawarl 26 kwietnia 2007 r. z pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. umowe nr (...) o
budowe lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z przynaleznym pomieszczeniem piwnicznym i miejscem postojowym nr
(...)w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na jego rzecz prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu
wraz z udzialem we wspotwlasnoSci wspolnych cze$ci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci.

Z kolei matzonkowie K. i E. G. zawarli 15 czerweca 2007 1. z pozwang (...) umowe nr (...) o budowe lokalu mieszkalnego
nr (...) oraz miejsca postojowego nr (...) w wielostanowiskowej hali garazowej oraz do przeniesienia na rzecz
malzonkéw G. prawa odrebnej wlasnoéci tego lokalu wraz z udzialem we wspdélwlasnosci wspoélnych czesci budynku
i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W § 4 ust. 1 umo6w o budowe lokalu, ktére zawarla pozwana z powodami zapisano, ze cztonek zobowigzany jest wniesé
wklad budowlany w wysokoSci odpowiadajacej caloSci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal mieszkalny
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i miejscem postojowym. W ust. 2 ustalono, ze czlonkowski koszt budowy
podzielono na dwa etapy. I etap mial by¢ rozliczany na podstawie planowanego kosztu realizacji inwestycji, II etap
— na podstawie rozliczenia kosztow realizacji inwestycji po jej zakonczeniu. System okreslania kosztéw budowy
okresla ,Regulamin rozliczania kosztdw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy” zatwierdzony uchwatg
Rady Nadzorczej (...) nr (...) z p6Zniejszymi zmianami. Ustalono tez przyblizony koszt budowy danego lokalu
mieszkaniowego.

Zgodnie z § 5 umowy ust. 1 rozliczenie kosztow budowy, a tym samym ostateczne ustalenie wysoko$ci wkladu
budowlanego, nastapi w ciggu 3 miesiecy od daty zakonczenia zadania inwestycyjnego i wynikaé bedzie z faktycznie
poniesionych nakladéw finansowych na wykonanie inwestycji.

Poza tym w § 6 umowy czlonkowie zobowiazali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji
inwestycji zobowigzan, w czesci przypadajacej na ich lokal.

W § 11 strony umowy ustalily, ze do czasu ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i wspotwlasnosSci
wielostanowiskowego garazy, Spoldzielnia ustanowi w dacie zasiedlenia na rzecz czlonka spoldzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu, bedacego przedmiotem danej umowy. Po zalatwieniu spraw formalnoprawnych niezbednych do
ustalenia odrebnej wlasnoéci lokalu, na wniosek czlonka, Spéldzielnia zawrze z nim umowe w formie aktu notarialnego
przeniesienia wlasnoSci lokalu oraz ustanowienia wspétwlasnosci hali garazowej(umowa zawarta z D. W. (1) k. 18-21
akt sprawy XXV C 1533/15, umowa powodow G. k. 18-21).

W dniu 30 lipca 2007 r. malzonkowie G. zawarli z (...) umowe nr (...) o ustanowienie na ich rzecz spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...).Tego samego dnia powdd
D. W. (1) zawarlt z (...) umowe o takiej samej tresci nr (...)dotyczaca lokalu mieszkalnego nr (...). W umowach tych w
§ 5 ust. 2 Spoldzielnia zobowiazala sie, po spelieniu okreslonych wymogoéw, przenie$¢ na pisemne zadanie czlonka
Spoldzielni wlasnoé¢ danego lokalu (umowa dot. lokalu nr (...) k. 28-29, umowa dot. lokalu nr (...) k. 28-29 akt sprawy
XXV C 1533/15).

Rada (...) W. 08 maja 2008 r. podjela uchwale nr XXX/946/2008 dot. mozliwoéci przeksztalcenia prawa
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci z uwzglednieniem (...) bonifikaty jej wartosci



rynkowej. Uchwala ta zostala uznana za niewazna wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z 04 lutego
2010 r (uchwala nr XXX/946/2008 k. 140-141, wyrok WSA k. 143).

Wobec zakonczenia prac budowlanych Rada Nadzorcza pozwanej Spoldzielni podjela 30 marca 2009 r. uchwale
nr 20/2009 w sprawie zatwierdzenia rozliczenia kosztéw inwestycji ,W. (...). Powodowie zostali poinformowani
0 powyzszym pismami z 17 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie przedstawiono w tych pismach ostateczne rozliczenie
czlonkowskiego kosztu budowy ich lokali (uchwala k. 142, pismo dot. lokalu nr (...) k. 33, pismo dot. lokalu nr (...)
k. 33 akt sprawy XXV C 1533/15).

Po uregulowani wszystkich ustalonych na tym etapie naleznoSci, lokal nr (...) zostal przekazany powodom K. i E. G.
19 maja 2009 r., a lokal nr (...) powodowi D. W. (1) 29 kwietnia 2009 r. (protokdl przejecia lokalu nr (...) k. 31 -32,
protokol przejecia lokalu nr (...) k. 31-32 akt sprawy XXV C 1533/15).

W zwiazku z uznaniem uchwaly nr XXX/946/2008 za niewazng, (...) pismem z 30 czerwca 2011 r. wystapila do
Zarzadu D. B. o rozpoznanie wniosku z 23 lutego 2006 r. i wydanie decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa do gruntu
nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. Wobec braku dzialan w tym zakresie (...) kierowala do Zarzadu D. B. kolejne pisma
w tym przedmiocie(pisma (...) k. 144--150).

Zarzad D. B. (...) W. podjal 11 kwietnia 2012 r. decyzje nr (...) o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

przystugujacego (...) do nieruchomosci przy ul. (...) w W. o lacznej powierzchni 5.648 m®. Z tego tytulu ustalono oplate
w kwocie 1.820.780,00 z}(decyzja k. 151-153).

Po wydaniu powyzszej decyzji, powodowie zostali poinformowani pismem (...) z 20 marca 2013 r. 0 rozpoczeciu
procesu przenoszenia wlasnoéci lokali na mieszkanicow. W piSmie tym zostal wyjadniony proces regulacji stanu
prawnego nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej na inwestycje przy ul. (...). Wskazano tez na korzystne dla
powodow aspekty dokonania planowanego przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci(pismo

k. 36-37).

Zarzad (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. 25 pazdziernika 2012 r. przyjal projekt uchwaly nr (...) w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...). W projekcie tym zapisano, ze doplata
z tytulu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy przypadajgca zaré6wno na lokal nr (...), jak i na lokal nr (...) wynosi
0,00 zk. Jednak ww. projekt zostal ostatecznie wycofany i na posiedzeniu Zarzadu 23 stycznia 2013 r. przyjeto nowy
projekt (projekt uchwaly nr (...) z zal. nr (...) k. 154-158, pismo (...) z 20.03.2013 r. k. 35).

Nastepnie Zarzad pozwanej Spoéldzielni podjal 05 czerwca 2013 r. uchwale nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. W § 5 ww. uchwaly zapisano, ze zawarcie notarialnej
umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ lokalu moze nastapi¢ po uregulowaniu, zgodnie z przepisami ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, wszelkich naleznosci finansowych wobec Spoldzielni przez czlonka spoéldzielni/
nabywce lokalu, na rzecz ktoérego Spotdzielnia dokonuje przeniesienia wlasnoéci lokalu, w tym uzupehienia wkladu
budowlanego o kwote wynikajaca z tytulu oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
gruntu.

W uzupehieniu tego zapisu uchwaly w Zalaczniku nr (...)postanowiono, iz w przypadku powodéw G. wymagana
doplata do wktadu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci gruntu /
kwota netto/ wynosi 21.336,77 zl, a w przypadku powoda D. W. (1) doplata wynosi 25.103,60 zl (uchwala (...) k. 38,
wyciag z zalacznika nr (...) dot. lok. nr (...) k. 39, wyciag z zalgcznika nr(...) dot. lok. nr (...) k. 40 akt sprawy XXV C
1533/15).

Czeéc¢ czlonkéw pozwanej Spotdzielni, w tym powodowie, zaskarzyta uchwale nr (...) do sadu wnoszac o stwierdzenie
jej niewazno$ci lub uchylenie. Prawomocnym wyrokiem z 23 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie w
sprawie o sygn. akt XXV C 922/13 stwierdzil niewaznos¢ uchwaly nr (...) z 05 czerwca 2013 r. w zakresie § 5 oraz
zalacznika nr 1(wyrok k. 42).



W dniu 21 maja 2015 r. Zarzad pozwanej Spotdzielni przyjat projekt nowej uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul (...) w W.. O powyzszym powodowie zostali zawiadomieni pismem
z 22 maja 2015 r.(pismo (...) k. 47).

Powodowie zlozyli do Zarzadu (...) wnioski zawierajace szereg zastrzezen co do projektu uchwaly nr (...). (...) uznata
jednak ich zarzuty za bezpodstawne, gdyz zaproponowany projekt jest zgodny z obowiazujacym prawem i spolecznie
uzasadniony (pismo p. G. k. 48, pismo D. W. do (...) k. 51-52, pisma (...) k. 53, 54 akt sprawy XXV C 1533/15).

Zaskarzona uchwala nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...)
w W. zostala podjeta 30 lipca 2015 1.

W § 5 uchwaly nr (...) w ust. 1 zapisano, ze zawarcie notarialnej umowy ustanawiajacej odrebng wlasnosé
lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych oraz ulamkowego udzialu w pomieszczeniach gospodarczych,
hali garazowej, pomieszczeniach i urzadzeniach wspolnego uzytku moze nastapi¢ po uregulowaniu przez czlonka
Spéldzielni/nabywce lokalu wszelkich naleznoéci finansowych wobec Spéldzielni okre§lonych w umowie o budowe
lokalu, umowie o ustanowienie spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu, statucie (...) spdldzielni
Mieszkaniowej oraz przepisach powszechnie obowiazujacego prawa. W ust. 2: naleznosci, o ktérych mowa w ust. 1
obejmuja takze udzial czlonka Spoéldzielni/nabywcy lokalu w oplacie poniesionej przez Spoéldzielnie z tytulu kosztu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu opisanego w § 1 ust 1 — w wysokosci
okreslonej w zalgczniku nr 1 do niniejszej uchwaly.

W § 8 z dniem podjecia niniejszej uchwaly uchylono uchwale nr (...) z 05 czerwca 2013 r. (uchwala nr (...) k. 49v.-50).

W przypadku powodow G. kwota wskazana w zalgczniku nr 1 wynosi 21.336,77 zl, a w przypadku powoda D. W. (1) —
25.103,60 zk. D. W. (1) otrzymal takze z pozwanej Spdldzielni pismo z 02 wrze$nia 2015 r. informujace o skorygowaniu
tresci zalacznika nr(...) (zalacznik nr (...) dot. lokalu nr (...) k. 51, zalacznik nr (...) dot. lokalu nr (...) k. 58 pismo (...)
k. 60 akt sprawy XXV C 1533/15).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zgromadzonych w aktach sprawy dowodéw w postaci
dokumentow, ktoérych autentycznoé¢ nie byta kwestionowana przez zadng ze stron i Sad roéwniez nie znalazl podstaw
do podwazenia ich wiarygodno$ci. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz przedstawione dowody byly wystarczajace do
ustalenia okolicznosci faktycznych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powodowie zlozyli pozew o stwierdzenie niewaznoSci, lub uchylenie uchwaly nr (...) Zarzadu (...) Spo6ldzielni
Mieszkaniowej w W., wobec czego w pierwszej kolejnoéci Sad zbadal dopuszczalno$é zlozenia takiego pozwu
uregulowang w art. 43 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r. (Dz.U.2003.119.1116
j-t. ze zm., dalej u.s.m.). Zgodnie z tym przepisem osoby uprawnione mogg, w terminie 30 dni od doreczenia im
tekstu uchwaly, zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich
interes prawny lub uprawnienia. Na tej tez podstawie moga zadac stwierdzenia niewaznoéci uchwaly (wyrok Sadu
Najwyzszego w wyroku z 25 listopada 2011 r., sygn. akt IT CSK 118/11, L. nr Numer (...)).

Powodowie K. i E. G. wskazali, ze otrzymali pismo z odpisem uchwaly nr (...) w dniu 11 sierpnia 2015 r., a powo6d
D. W. (1) — 27 sierpnia 2015 r. Strona pozwana nie wnosila zastrzezen co do tych twierdzen, wobec czego Sad uznal,
iz zaré6wno malzonkowie G. jak i D. W. (1) skladajac sw6j pozew dochowali terminu na zaskarzenie przedmiotowej
uchwaly.

W toku procesu okolicznoéci faktyczne nie byly przedmiotem sporu. Natomiast strony wzajemnie zarzucaly sobie
bledne stosowanie podstawy prawnej dla uzasadnienia swoich stanowisk. W duzej mierze spor ten byl oparty na
kanwie tego, iz w czasie prowadzenia inwestycji przy ul. (...) w W., ulegly nowelizacji przepisy ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach



mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw. Z tego wzgledu rola Sadu pozostalo dokonanie odpowiedniej
kwalifikacji prawnej do zaistnialych w niniejszej sprawie okoliczno$ci faktycznych.

Na gruncie niniejszej sprawy zastosowanie maja normy wynikajace z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, Statutu
(...), Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji oraz umowy o budowe lokalu. Zadaniem wymienionych regulacji jest
wzajemne uzupelnienie sie, uporzadkowanie sytuacji prawnej i jej krystalizacja.

(...) rozpoczela inwestycje przy ul. (...) w 2006 r. Obowigzujace wowczas prawo nie uzaleznialo ustanowienia
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu od stanu prawnego gruntu, na ktérym znajduje sie nieruchomo$é
budynkowa. Jednakze sytuacja ta ulegla zmianie z datg wejScia w zycie przepiséw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. 0
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw, tj. z dniem 30 lipca 2007 r.
Ustawa ta wprowadzila bowiem warunek jednolito$ci prawa do gruntu przy ustanawianiu odrebnego prawa wlasnosci.

Nie ulega watpliwosci, ze do oceny umow o budowe lokalu, jak i uméw o ustanowienie na rzecz powodow
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zawieranych przez powodéw z pozwang (...), nalezy
stosowa¢ ustawe o spdldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujacym do 31 lipca 2007 r., gdyz wszystkie te
umowy zostaly zawarte w dacie przed wejsciem w zycie nowelizacji.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) z czlonkiem spoldzielni ubiegajacym sie
o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu spoéldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w
formie pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci, powinna zobowiazywaé strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu,
umowy o ustanowienie odrebnej wlasno$ci tego lokalu, a ponadto powinna zawiera¢ zobowigzanie czlonka spo6ldzielni
do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czeSci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu
budowlanego oraz do uczestniczenia w innych zobowiazaniach spoéldzielni zwiazanych z budowa - okreslonych w
umowie. Zgodnie z ust. 2 czlonek, o ktérym mowa w ust. 1, wnosi wklad budowlany wedlug zasad okreslonych w
statucie i w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, w wysokoSci odpowiadajacej caloéci kosztow budowy przypadajacych
na jego lokal. Jezeli cze$¢ wkladu 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.

Stajac sie czlonkami (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej powodowie zobowigzali sie rowniez do przestrzegania Statutu
(...). Tres¢ ww. artykulu 18 ust. 1 u.s.m. znajduje zastosowanie w § 47 Statutu. Ré6wniez tam wymieniono elementy,
ktére powinna zawiera¢ umowa o budowe lokalu, a takze zobowigzanie czlonka Spoldzielni, do pokrycia wkladu

budowlanego oraz innych zobowiazan Spéldzielni zwigzanych z budowa.

Marginalnie mozna zaznaczy¢, iz dopiero w p6zniejszej wersji statutu zostala wykreslona tresé o ,innych zobowigzania
Spoldzielni zwigzanych z budowa”, co zapewne wynika z nowelizacji art. 18 u.s.m., w ktérym réwniez takiego zapisu
juz nie ma, ale ktéry w znowelizowanym brzmieniu nie ma zastosowania na gruncie niniejszej sprawy.

Przywolany art. 18 ust. 1 u.s.m. oraz § 47 Statutu znalazly zastosowanie w § 6 umowy o budowe lokalu, w ktorym
powodowie zobowigzali sie do uczestnictwa w splacie innych powstalych w trakcie realizacji inwestycji zobowigzan,
w czedci przypadajacej na ich lokal.

Kwestie przeniesienia wlasnosci lokalu reguluje art. 17'4 ust. 1 pkt 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) zgodnie
z ktéorym na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spoéldzielni, ktérym przystuguje spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, spbldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnos$ci

lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten lokal czedci zobowigzan spdldzielni zwiazanych z budowa, o ktérych

mowa w art. 173, w tym w szczegdlnoéci odpowiedniej czeéci zadhuzenia kredytowego spéldzielni wraz z odsetkami.

Treéé tego art. znajduje odniesienie w § 49”4 pkt 1 Statutu, zgodnie z ktérym na pisemne zadanie cztonka Spéldzielnia
jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnos$ci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na ten



lokal czeéci zobowiazan spoldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czesci zadluzenia
kredytowego spo6ldzielni wraz z odsetkami.

Nastepnie w umowach o ustanowienie na rzecz powoddw spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, w § 5 ust. 2 Spoéldzielnia zobowigzala sie, po spelieniu okre§lonych wymogéw, przenie$é na pisemne

zadanie czlonka Spoldzielni, wlasnosé danego lokalu. Oczywistym jest, ze te ,okreSlone wymogi” to przede wszystkim
finansowe rozliczenie calkowitego kosztu inwestycji przypadajacego na dany lokal. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze
strong powodowa, iz ww. zapis § 5 ust. 2 tej umowy nadaje (...) uprawnienie do ustalania dowolnych warunkéw
ostatecznego ustanowienia prawa wlasnos$ci. Spotdzielnia bowiem zwigzana jest zaréwno postanowieniami Statutu,
Regulaminu, jak i przede wszystkim ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Racje ma strona powodowa wskazujac, ze interpretujac zapisy umowy o budowe lokalu nalezy mie¢ na uwadze wole
stron tej umowy. Wola ta nie moze by¢ jednak traktowana wybio6rczo. Nalezy zatem podkresli¢, ze na warunki zawarte
w tej umowie, w tym zobowiazanie do pokrycia wkladu budowlanego i innych zobowiazan Spdéldzielni zwiazanych z
budowa, powodowie wyrazili zgode i byli $wiadomi ich konsekwencji.

W Regulaminie rozliczania kosztdw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy lokali zapisano, ze catkowity
koszt inwestycji mieszkaniowej (przy ul. (...)) obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty poérednie. Do kosztéw
posrednich zaliczono m.in. koszt nabycia terenu na wlasnos¢ lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie
realizacji inwestycji, a takze rekompensaty wyplacane osiedlom za grunty pozyskane na cele inwestycyjne z zasobow
eksploatacyjnych oraz inne koszty poniesione przez Spoéldzielnie w zwiazku z realizacjg inwestycji. Zatem juz wprost

z treSci regulaminu wynika, ze czlonkowie Spoéldzielni zobowiagzani sa do pokrycia kosztu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, jako kosztu nabycia terenu na wlasnosé.

Powodowie twierdzac, ze nie s3 zobowigzani do zaplaty kosztu przeksztalcenia prawa do gruntu, podnosili, ze
zakonczenie zadania inwestycyjnego stwierdzono ostatecznym rozliczeniem umowy 30 marca 2009 r., wobec czego
nie ma juz zastosowania § 6 umowy o budowe lokalu.

Nie podzielajgc powyzszego stanowiska, Sad podkresla, iz stosujac przepisy prawa nalez mie¢ na uwadze caloksztalt
okoliczno$ci towarzyszacych sprawie, gdyz samo literalne stosowanie prawa moze uniemozliwi¢ wlasciwe rozeznanie
w sprawie. § 6 umowy o budowe lokalu stanowi, ze czlonek Spoéldzielni zobowigzany jest do partycypacji w
zobowigzaniach powstalych w trakcie realizacji inwestycji. Co prawda, prace budowlane zwigzane z inwestycja przy ul.
(...) zakonczyly sie w marcu 2009 r., jednakze, skoro istotnym elementem wiazacej strony umowy bylo przeniesienie
prawa wlasnoSci lokali na czlonkéw Spéldzielni, to do czasu tego przeniesienia nie nastapil proces ostatecznego
zamkniecia inwestycji.

Nalezy w tym miejscu zauwazyé, iz pozwana Spoldzielnia nie miala mozliwoSci przewidzie¢ zmian w u.s.m.
wprowadzonych nowela z 14 czerwca 2007 r. W zwiazku z tym, zaskarzona uchwala nr (...) byla juz konsekwencja
koniecznos$ci uwzglednienia aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa, ktore wprowadzily obowigzek ujednolicenia
sytuacji prawnej gruntéw, na jakich byta prowadzona inwestycja przy ul. (...).

Faktem jest nieScislo§¢ w umowie o budowe lokalu méwiaca o posiadaniu przez pozwang dzialek w uzytkowaniu
wieczystym. Jednakze nalezy wziaé pod uwage, iz w dacie podpisania umowy o budowe lokalu kwestia ta nie byta co
do zasady istotna dla mozliwoS$ci ustanowienia odrebnego spéldzielczego prawa do lokalu. Dopiero zmiana sytuacji
prawnej spowodowata koniecznoé¢ podjecia przez Spoéldzielnie dzialan zmierzajacych do przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wlasnos$é, co bylo jedynym logicznym wyjSciem w zaistnialej sytuacji prawnej. Inaczej
nie byloby mozliwe w ogdle ustanowienie odrebnej wlasnosci na rzecz powodow.

Pozwana od 2006 1., a zatem jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji, wszczela dzialania zwigzane z przeksztalceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci dla nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) w W.. Jednakze zwigzana
z tym procedura administracyjna przedtuzala sie i trudny do przewidzenia byl termin jej zakonczenia.



Spoldzielnia nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci za dlugotrwalo$é, czy opieszaloé¢ organéw administracyjnych, a
jednoczesnie jej celem jest dbalo$c o interesy swoich czlonkéw. Wobec tego Zarzad Spotdzielni podjal w decyzje o
przekazaniu gotowych juz lokali mieszkalnych do zasiedlenia przed finalnym zakoniczeniem sprawy w przedmiocie
przeksztalcenia prawa wlasno$ci. Warunkiem przekazania lokalu bylo rozliczenie kosztéw budowy, co zostalo
dokonane uchwala nr 20/2009 z 30 marca 2009 r.

Nalezy wzigé pod uwage, ze gdyby Zarzad nie podjat uchwaly nr 20/2009 i zwlekal z rozliczeniem inwestycji do
czasu uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci gruntowej, wowczas ostateczne rozliczenie zawieraloby takze
wskazane w zalaczniku nr 1 do uchwaly (...) doplaty. Jednocze$nie jednak powodowie otrzymaliby woéwczas swoje
lokale najwcze$niej w 2012 r. Zatem nie ulega watpliwoSci, ze Zarzad podjal stuszng i korzystna dla powodow decyzje
weczesniej rozliczajac dotychczasowe koszty inwestycji. Dzieki temu Czlonkowie Spoéldzielni mogli juz w 2009 r.
przystapi¢ do wykanczania mieszkan, po czym zamieszka¢ w nich.

Jednak nie oznacza to, ze odpadl istniejacy po stronie czlonkéw Spoéldzielni obowigzek pokrycia kosztow
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Nalezy wskaza¢, ze pozwana dopiero w 2012 r. dokonala, co istotne na rzecz czlonkéw Spoldzielni posiadajacych lokale
w budynku przy ul. (...) w W., zaplaty ok. 2 mln. z} z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu, w zwigzku z czym nie
mogla z zadac tej kwoty, w stosunku przypadajacym na poszczegdlne lokale, wczeéniej niz w 2012 r. W tym miejscu
Sad zauwaza, ze nieporozumieniem zdaje sie by¢ zarzut przedawnienia podnoszony przez powodow.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Statutu (...), majatek Spoldzielni jest prywatna wlasno$cig jej czlonkow. Spotdzielnia prowadzi
w zakresie gospodarki zasobami mieszkalnymi tzw. bezwynikowa, tj. niezarobkowa, dzialalno§¢ gospodarczg, co
oznacza, Ze nie gospodaruje ona nadwyzka, z ktérej moglaby pokry¢ koszty przeksztalcenia prawa do gruntu.
Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest niewatpliwie korzystne dla powodéw. Nie
odbywa sie to jednak nieodplatnie, co wynika z odrebnych przepisow.

W mysl § 11 ust. 1 pkt 6 Statutu powodowie przyjeli na siebie obowigzek uczestniczenia w zobowigzaniach Spoétdzielni
w szczegoblnosci z tytutu splaty kredytow i odsetek oraz §rodkéw wlasnych Spoéldzielni przejéciowo zaangazowanych w
finansowanie prowadzonych przedsiewzieé i odsetek wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewziec¢
inwestycyjnych, modernizacyjnych i remontowych, zgodnie z zasadami uchwalonymi przez Rade Nadzorcza.

Takze zgodnie z art. 4 ust. 1 u.s.m. (w brzmieniu sprzed nowelizacji) czlonkowie spéldzielni, ktéorym przysthuguja
spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spoéldzielni oraz w zobowigzaniach spoéldzielni z innych tytuléw przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu.

Tym samym powodowie powinni zwréci¢ pozwanej (...) poniesione przez nig koszty proporcjonalnie do swoich
udzialbw w Spoéldzielni. Domaganie sie przez powododw, jako czlonkéw Spoéldzielni, uzyskania nieodplatnego
ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasnoéci przekazanych im lokali mieszkalnych jest w ocenie Sadu zachowaniem
niewlasciwym i wykraczajacym poza zasady wspoélzycia spolecznego. Nie moze mie¢ bowiem miejsca sytuacja, w
ktorej Spoldzielnia placi swoim majatkiem, za korzyéc, jaka uzyskuje wilasciciel jednostkowego lokalu. Trudno tez
oczekiwad, ze wszyscy spoldzielcy zrzeszeni w (...) Spéldzielni Mieszkaniowej ,,ztozg sie” na obcigzajgce lokale nr (...)
koszty, skoro jedynie wlasciciele tych mieszkan uzyskuja i beda w przyszlo$ci czerpac niewatpliwa korzy$¢é majatkowa
z tytulu dokonanego przeksztalcenia prawa do gruntu. Spowodowatoby to tez bezpodstawne przysporzenie po stronie
powodow kosztem pozostalych spétdzielcow.

Nie ulega watpliwos$ci, ze podjete przez Spoéldzielnie dzialania skutkujace przeksztalceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoSci nieruchomosci przy ul. (...) przynioslo zaré6wno bezposrednie, jak i bardziej
perspektywiczne korzys$ci majatkowe dla powoddéw i pozostalych czlonkéw Spoldzielni. Prawnym aspektem takiej



sytuacji jest to, ze lokal powigzany z wlasno$cig gruntu ma wieksza warto$¢ rynkowa niz lokal zwigzany z prawem
uzytkowania wieczystego. Przede wszystkim dlatego, ze prawo uzytkowania wieczystego nie jest prawem stalym i w
razie jego wygasniecia powodowie utraciliby tytul prawny do lokalu, gdyz prawo do lokalu jest zwigzane z prawem
do gruntu.

Roéwnie istotny zadaje sie by¢ aspekt ekonomiczny. W tym zakresie nalezy podnie$¢, ze coroczne oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego sa z natury swej wysokie. Co wiecej, szczeg6lnie w realiach (...) rynku nieruchomosci
oplaty te maja zdecydowanie tendencje wzrostowsg, co w nieodleglej przysztoSci mogloby stanowi¢ dla powodow koszt
znacznie przewyzszajacy oplate wskazana w zalgczniku nr 1 do uchwaly 59/2013. Dodatkowa korzy$é zostala wskazana
juz w piSmie (...) z 20 mara 2013 kierowanym do powodoéw, iz po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
we wlasno$¢ odpadnie powodom obowigzek uiszczania rocznej oplaty od uzytkowania wieczystego i zostanie tylko
podatek od nieruchomosci.

Powodowie zapewne zdaja sobie sprawe, ze w przypadku kazdej nieruchomosci budynkowej znajdujacej sie na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, to wlasciciele nieruchomosci (budynkow/lokali), ponosza oplaty z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntu stosownie do swoich udzialéw. A skoro celem przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci bylo ,,uwolnienie” powodéw od ciezaru ponoszenia tych oplat, to oczywisto$cia zdaje
sie byé, ze sami musza on ponie$¢ koszt tej zamiany — roéwniez stosownie do swoich udzialéw. Z tego tez wzgledu
podejmowane przez Spoéldzielnie dzialania nie mogg by¢ rozumiane w kategorii ,,zlej wiary”. Trudno takze dopatrzeé
sie jaki zysk ma sama Spoéldzielnia z powodu tego przeksztalcenia.

Strona powodowa swoja argumentacje oparla takze na art. 21 u.s.m., zgodnie z ktérym Spoéldzielnia ustanawia na
rzecz czlonka odrebna wlasno$¢ lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie
odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — najpézniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania
takiego pozwolenia. Na zgdanie czlonka spéldzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji
inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

W ocenie Sadu, roéwniez z uwagi na zmiane sytuacji prawnej, zastosowanie regulacji zawartej w art. 21 u.s.m., bylo
niemozliwe, gdyz takie dzialanie pozostawaloby w sprzecznoéci z wprowadzonym nowelizacjg z 14 czerwca 2007 r.
wymogiem jednolitoéci prawa do gruntu. Artykul ten mialby zastosowanie, gdyby sytuacja prawna przedmiotowego
gruntu byla uregulowana, jednakze w zaistnialych okoliczno$ciach priorytetem byto dokonanie przeksztalcenia prawa
do gruntu.

Na marginesie Sad zauwaza, iz jezeli powodowie stoja na stanowisku, ze pozwana nie wywiagzala sie ze swojego
zobowigzania w ciagu 3 miesiecy i naruszyla ww. przepis, to zamiast godzi¢ sie na propozycje (...) i przyjmowac do
zasiedlenia lokal w 2009 r., mogli wypowiedzie¢ laczaca strony umowe, czego jednak nie uczynili.

Powodowie powolywali sie na orzecznictwo tutejszego Sadu Okregowego w sprawach, ktérych przedmiotem byla
uchwala (...). Wbrew twierdzeniom strony powodowej nie mozna moéwi¢ o tozsamosSci zapisow tej uchwaly z
przedmiotowa uchwala (...), w zwigzku z czym nie mozna przenie$é rozwazan czynionych przez Sad w tamtych
sprawach na grunt niniejszej sprawy.

W zakresie § 5 te dwie uchwaly sa zdecydowanie odmienne, gdyz uchwata nr (...) przewidywala koszty przeksztalcenia
jako koszt wkladu budowalnego, natomiast zaskarzona uchwala nr (...) traktuje kwestie tej oplaty jako koszt innych
zobowigzan Spoéldzielni zwigzanych z inwestycja przy ul. (...) w W. oraz koszt uzyskania gruntu na wlasno$c.

Jednocze$nie w ocenie Sadu zasadne i zgodne z prawem bylo uchylenie uchwaly (...), skoro w duzej czesci jej tre$é byla
tozsama z nowa uchwalg nr (...). Jest to powszechnie stosowany zabieg legislacyjny umozliwiajacy wyeliminowanie
sytuacji, gdy w obiegu prawnym znajduja sie dwie uchwatly o tej samem treéci, co moze powodowac niejasnosSci w ich
stosowaniu.



Reasumujac nalezy wskaza¢, ze powodowie podpisujac umowy o budowe lokali mieszkalnych zobowiazali sie
do ponoszenia zwiazanych z przedmiotowa inwestycja kosztow. Ich obowiazek dokonania odpowiednich oplat
bezpos$rednio wynika z art. 18 ust. 1 pkt 1 u.s.m., § 47 Statutu (...), a co wiecej z § 6 wiazgcej strony umowy o
budowe lokalu. Tym samym powodowie zobowiazali sie pokrycia kosztow posrednich inwestycji, tj. nabycia terenu
na wlasno$é¢, co w okoliczno$ciach niniejszej sprawy oznacza koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
we wlasnosé.

W art. 42 ust. 3 u.s.m. wymieniono elementy, ktére powinna zawiera¢ uchwata zarzadu spoéldzielni okreslajaca
przedmiot odrebnej wlasnoéci lokalu w danej nieruchomoéci. W pkt. 5 zapisano, ze uchwala ta powinna okreslaé
przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami, czy tez
dokonanego na podstawie odrebnych przepiséow przejSciowego wykupienia ze §rodkoéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek. Przed nowelizacja u.s.m. przepis ten wymienial takze uzupekienie wktadu

mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6 * ust. 5, w ktérym dany
lokal sie znajduje, oraz zadluzenie z tytulu kredytow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontéw
nieruchomoéci, w ktérej znajduje sie lokal.

Przywolany artykul wymienia elementy, ktére powinna zawieraé taka uchwala, co nie oznacza jednak, ze jest to katalog
zamkniety uniemozliwiajacy uwzglednienie takze innych istotnych w danych okoliczno$ciach kryteriéw. Pozwana nie
dokonata zaskarzong uchwala jednostronnego ksztaltowania praw i obowiazkoéw stron, a jedynie usankcjonowala w §
5 zobowiazanie czlonkéw Spdldzielni wynikajace z innych laczacych strony aktéw prawnych.

Z tego wzgledu, zdaniem Sadu zgodna z prawem jest uchwala Zarzadu (...) nr (...) ustanawiajaca w § 5, ze zawarcie
notarialnej umowy ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego moze nastapi¢ po uregulowaniu przez
czlonka Spoldzielni/nabywce lokalu wszelkich naleznosSci finansowych wobec Spoétdzielni okre$lonych w umowie
o budowe lokalu, umowie o ustanowienie spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, statucie (...) oraz w
przepisach powszechnie obowiazujacego prawa, a w tym udzial czlonka Spoldzielni/nabywcy lokalu w oplacie
poniesionej przez Spoldzielnie z tytulu kosztu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
gruntu.

W ocenie Sadu nie stanowi naruszenia obowiazujacych przepisow prawa fakt, iz koszt ten zostal wyliczony, w
wysoko$ci przypadajacej na poszczegdlne lokale, po dokonaniu rozliczenia kosztow budowy w 2009 r. Wynika to z
prostego faktu, iz w dacie zawierania uméw o budowe lokalu w 2007 r. nie bylo potrzeby wyliczania i uwzgledniania
kosztu przeksztalcenia prawa do gruntu, a po nowelizacji u.s.m., wezeéniej niz w 2012 r. oplata z tytutu przeksztalcenia
prawa do gruntu nie byla znana pozwanej i nie bylo tez mozliwosci przewidzenia jej wysokoSci. Tym bardziej,
pozwana nie mogla zakladac, ze zniesione zostana urzedowe bonifikaty przy przeksztalcaniu prawa do gruntu, co w
konsekwencji spowodowalo konieczno$¢ uiszczenia z tego tytutu petlnej oplaty.

Sad uznal, Ze pozwana Spoéldzielnia podjela szereg dzialah zmierzajacych do ochrony praw czlonkéw Spoldzielni. Nie
ma zatem podstaw do uznania, iz uchwala nr (...) jest sprzeczna z obowigzujacym prawem, czy tez zmierza do obejécia
prawa. Poza tym Sad uznal, ze Zarzad (...) w spos6b wlasciwy skorzystal ze swojego uprawnienia wynikajacego m.in.
z § 89 ust. 3 Statutu (...) uchwalajac zaskarzona uchwale.

Sad nie znalaz} takze podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwala nr (...) zmierza do obejscia prawa, lub co wiecej
narusza obowigzujace przepisy. Przywolana wyzej argumentacja jednoznacznie przemawia za tym, ze podjeta przez
Spoéldzielnie uchwala nie godzi w interesy powodoéw, a raczej pozwala na wieksze zabezpieczenie ich prawa. Z
powyzszych wzgledow Sad oddalil powodztwo stwierdzajac, ze nie ma podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly, ani
tez do stwierdzenia jej niewaznoSci.

O kosztach Sad postanowil na zasadzie art.98 k.p.c. w zw. z § 10 pkt. 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Wobec przegranej powodow,



zasgdzil na rzecz Pozwanej od kazdego z powoddw zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 197,00 zl, w tym
17,00 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.



