Sygn. akt I ACa 1012/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Elzbieta Lipinska (spr.)

Sedziowie: SSA Malgorzata Lamparska

SSA Agnieszka Piotrowska

Protokolant: Teresa Wrobel-Platek

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W.
przeciwko M. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 24 maja 2012 r. sygn. akt I C 1092/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasqdza od pozwanego na rzecz strony powodowej
312.176,87 zl (trzysta dwanascie tysiecy sto siedemdziesiqt szesé zlotych 87/100) z ustawowymi
odsetkami od kwoty 307.296,87 zl od dnia 30 pazdziernika 2010 r., a od kwoty 4.880 zl od dnia
25 sierpnia 2011 r., oddalajac dalej idgce powéddztwo; zasqdza od pozwanego na rzecz strony
powodowej 22.826 zI tytulem kosztow procesu;

2. oddala dalej idgcq apelacje;

3. zasqdza od pozwvanego na rzecz strony powodowej 21.009 zl tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 24 maja 2012 r. Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil powddztwo, ktérym strona powodowa wniosta
o zasadzenie od pozwanego kwoty 312 176,87 zl z ustawowymi odsetkami od: kwoty 307 296,87 zl od dnia 30
pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty i od kwoty 4 880 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Sad ten ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Na wniosek Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W. zlozony w dniu 5.04.2001 r., postanowieniem z dnia
25.04.2001 1. Prezydent W. pozytywnie zaopiniowal przedstawiony przez Spoldzielnie projekt podzialu geodezyjnego
nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) (dzialka nr (...)) i ul. (...) (dzialka nr (...)) jako zgodny z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dziatka nr (...)
miala by¢ podzielona na dzialke nr (...) o powierzchni 0,2387 ha, na ktorej byl posadowiony lokal uzytkowy (pawilon
handlowy) oraz na dzialke nr (...) o powierzchni 0,1728 ha, ktéra miala pozostaé w zasobie Spo6ldzielni Mieszkaniowe;j
(...). Natomiast dzialka nr (...) miala zosta¢ podzielania na dzialke nr (...) o powierzchni 0,0529 ha przewidziang na
poprawe zagospodarowania dzialki nr (...) oraz dzialtke nr (...).

Taki podzial, w szczegolno$ci dzialki nr (...), nie odpowiadal pozwanemu, ktory byl czlonkiem Spoétdzielni i ktéremu
przystugiwalo wlasnosciowe spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego — pawilonu handlowego posadowionego na
dzialce nr (...). Wcze$niej pismem z dnia 24 kwietnia 2001 r. (ponawianym nastepnie pismami z dnia 24 stycznia
2005 r. oraz z dnia 23 listopada 2007 r.) wystapil on do Spéldzielni z wnioskiem o ustanowienie na jego rzecz, w
trybie przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, prawa wlasnosci w/w lokalu
uzytkowego objetego ksiega wieczysta nr KW (...) i prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) objetej ksiega
wieczysta nr KW (...) oraz o przeniesienie na niego prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w czeéci zadaszonej
wiatg, na poprawe zagospodarowania dziatki nr (...).

Dlatego tez w dniu 10 maja 2001 r. pozwany wystapil o wznowienie postepowania w sprawie pozytywnego
zaopiniowania projektu podzialu dzialek nr (...) i uznanie go za strone postepowania administracyjnego w tym
przedmiocie. Postanowieniem z dnia 1 czerwca 2001 r. organ administracyjny wznowil postepowanie i doszed} do
przekonania, ze fakt posiadania przez M. K. (1) spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu na terenie objetym
podzialem nie daje mu legitymacji strony w postepowaniu administracyjnym dotyczacym podzialu nieruchomosci.

W konsekwencji, decyzja z dnia 19 lipca 2001 r. umorzono postepowanie administracyjne wznowione decyzja z dnia
1 czerwca 2001T.

Na powyzsza decyzje pozwany zlozyl odwolanie skierowanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we W.,
ktére decyzja z dnia 21 listopada 2001 r. utrzymalo zaskarzona decyzje w mocy, a wyrokiem z dnia 6 lutego
2004 r. Wojewddzki Sad Administracyjny we W. oddalil jego skarge na te decyzje. Naczelny Sad Administracyjny
w W. wyrokiem z dnia 21 lipca 2004 r. oddalil skarge kasacyjna M. K. (1) od wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we W. z dnia 6 lutego 2004 r.

W listopadzie 2004 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. zlozyla ponowny wniosek o zaopiniowanie podziatu
nieruchomoéci potozonych we W. przy ul. (...) (dziatka nr (...) i dzialka nr (...)), z tym Ze kazda z tych dzialek miata by¢
podzielona na trzy. Dzialka nr (...) miala zosta¢ podzielona na dziatke nr (...) o powierzchni 0,0309 ha, dziatke nr (...)
o powierzchni 0,1997 ha (zabudowanej, w zasadzie po obrysie, pawilonem handlowym) i dziatke nr (...) o powierzchni
0,1809 ha. Natomiast dziatka nr (...) wedlug projektu z 2004 r. miala by¢ podzielona na dziatke nr (...) o powierzchni
0,1666 ha, dzialke nr (...) o powierzchni o, (...) i dziatke nr (...) o powierzchni 0,3843 ha.

W dniu 17.08.2007 r. pozwany zlozyl ponowny wniosek o dopuszczenie go do udzialu w postepowaniu
administracyjnym dotyczacym podzialu nieruchomosci polozonych we W. przy ul. (...) (dzialka nr (...)) i ul. (...)
(dziatka nr (...)).

W dniu 3 grudnia 2007 r. strony zawarly porozumienie ,,w celu realizacji roszczen o przeniesienie wlasnoSci lokali
czlonkoéw spoldzielni, wynikajgcych z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych i z uwagi
na wiele lat trwajaca procedure podzialowa dzialek nr (...), obreb P.". W porozumieniu tym okreslone zostaly zasady
podziatu dzialki nr (...) AM obreb P. polozonej we W. przy ul. (...). Spdldzielnia Mieszkaniowa zobowiazala sie, iz
dokona podziatu dzialki nr (...), obreb P. w sposéb nastepujacy:

- dzialkanr (...) dlabudynku (...)nr (...)z ustanowieniem stuzebnoéci gruntowych doj$cia i dojazdu przez dzialtke nr (...),



- dziatka nr (...) dla budynku (...),

- dzialka nr (...) dla zabudowy pawilonu handlowego wykonanej przez M. K. (1) na gruncie dzierzawionym od
Spéldzielni, na podstawie umowy z dnia 1 kwietnia 1999 r.

Dla dzialki (...) zapewniony mial by¢ dostep do ul. (...) przez ustanowienie stuzebnosci gruntowych dojscia i dojazdu
przez dzialke nr (...) - istniejaca droga dojazdowa, z wylaczeniem dostaw towardw.

W zamian za przeprowadzenie procedury dotyczacej podzialu gruntu pozwany zobowigzal sie uregulowac na rzecz
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) kwote stanowigca réznice pomiedzy cena, jaka strona powodowa zmuszona bedzie
zaplacié na rzecz Gminy W. z tytulu nabycia wyodrebnionych dzialek nr (...) (ul. (...) we W.) i nr (...) (ul. (...)), a kwota

2 , . . , , , o . . ’ 7
300 zl za 1 m~. Uzyskane Srodki mialy zosta¢ zwr6cone czlonkom spéldzielni w zamian za wykup gruntu na wlasnoéé,
z uwzglednieniem obowiazujacych wowczas wysokich cen nieruchomoéci.

Podstawa wyliczenia naleznej stronie powodowej kwoty miat stanowi¢ operat sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego, ustalajacy warto$¢ dzialek nr (...) sporzadzony w zwiazku z postepowaniem administracyjnym
dotyczacym nabycia przez strone powodowa prawa wlasno$ci dzialek od Gminy W.. Pow6d zobowigzal sie do
uregulowania zaliczki na poczet naleznej stronie powodowej kwoty z tytulu zawartej ugody w wysokos$ci 50 000 zt w
terminie tygodnia od uprawomocnienia sie decyzji podzialowej zgodnej z treScig zawartej ugody.

W dniu 17 grudnia 2007 r. zostala pomiedzy stronami zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu
i przeniesienia wlasnoSci, na mocy ktérej strona powodowa ustanowila odrebng wlasnos$¢ lokalu (pawilonu
handlowego) polozonego na dzialce nr (...) przy ul. (...) we W. i przeniosla jego wlasnoéc¢ na rzecz pozwanego.

Umowa wskazywala, Ze ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu na rzecz pozwanego, odbywa sie na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Spéldzielnia Mieszkaniowa potwierdzila spelnienie przez

pozwanego warunkéw, o ktorych mowa byla w art. 17'4 tej ustawy w brzmieniu wéwczas obowiazujacym (dokonanie
niezbednych splat na rzecz Spoldzielni).

Na mocy umowy strony zobowigzaly sie wzajemnie do ustanowienia nieodplatnych stuzebnoéci gruntowe polegajace
na prawie przejazdu i Przechodu dzialek nr (...).

W dniu 14 stycznia 2008 r. zostala wydana przez Prezydenta W. decyzja nr 12/2008 r. zatwierdzajaca projekt podziatu
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) i nr (...), oznaczonej jako dzialka nr (...), w wyniku ktérego powstaly dziatki
or (...). Powyzsza decyzja stala sie ostateczna. Dokonany podziat byt zgodny z ustaleniami zawartymi przez strony w
porozumieniu z dnia 3 grudnia 2007 r. Strona powodowa wezwala w dniu 4 lutego 2009 r. pozwanego do uregulowania
zaliczki kwocie 50 000 zl wynikajacej z warunkéw ugody zawartej przez strony z dnia 3 grudnia 2007 r. Powdd
uregulowal powyzsza sume.

W dniu 1 kwietnia 2009 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa (...) wystapila z wnioskiem o przeksztalcenie w prawo wlasnosci
przystugujacego jej prawa uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego dzialke nr (...) polozong we W. przy ul. (...)
oraz dzialke nr (...), polozona we W. przy ul. (...). W dniu 5 maja 2009 r. zostaly sporzadzone dwa operaty szacunkowe
dotyczace nieruchomoéci przy ul. (...) we W..

Na skutek interwencji powoda, ktory w pismach kierowanych do Spétdzielni zobowiazat sie do pokrycia kosztow w
tym zakresie, powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa poddala kontroli sporzadzone operaty szacunkowe dotyczace
nieruchomoéci przy ul. (...) we W.. W dniu 9 grudnia 2009 r. Komisja Opiniowania (...)we W. dokonala negatywnej
oceny sporzadzonych operatéw. Strona powodowa wystapila do Gminy W. z wnioskiem o sporzadzenie nowych
operatéw szacunkowych okreslajacych warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (dzialek nr
(...)) potozonych przy ul. (...) i nr 37-51 we W..



W dniu 14 czerwca 2010 r. zostaly sporzadzone kolejne dwa nowe operaty szacunkowe, w ktorych warto$¢ obu dzialek
zostala ustalona w nastepujacej sposob:

- prawo wlasnosci dzialki nr (...) zostalo wycenione na kwote 8 422 117 zl, a warto$¢é prawa uzytkowania wieczystego na
kwote 5 558 597 zL. Oplata nalezna za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego, stanowigca réznice pomiedzy
wlasno$cia gruntu, a prawem uzytkowania wieczystego w kwocie 2 863 520 zl pomniejszona o0 90 % bonifikaty, wynosi
286 352 z1;

- prawo wlasnosci dzialki nr (...) zostalo wycenione na kwote 4 508 163 zl, a wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego
na kwote 2 975 388 zI. Tym samym oplata nalezna za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego, stanowigca
réznice pomiedzy wlasno$cia gruntu, a prawem uzytkowania wieczystego w kwocie 1 379 497,50 zl pomniejszona o
90 % bonifikaty, wynosi 153 277,50 z}

W zwiazku z ostatecznym ustaleniem warto$ci prawa wlasnoSci oraz uzytkowania wieczystego dzialek polozonych we
W. przy ul. (...) i nr 37-51 zostaly w dniu 18 czerwca 2010 r. wydane przez Prezydenta W. nastepujace decyzje w sprawie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego:

a) nr (...) o przeksztalceniu w prawo wlasno$ci prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) na nieruchomo$ci potozonej we W. przy ul. (...), obejmujacej dzialke (...), okreslajac oplate z tytulu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego na kwote 153 277,50 zl platng w terminie 14 dni od daty, kiedy decyzja
stanie sie ostateczna;

b) nr (..) o przeksztalceniu w prawo wlasnoséci prawa uzytkowania wieczystego przystlugujacego Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) na nieruchomo$ci potozonej we W. przy ul. (...), obejmujacej dzialke (...), okreslajac oplate z tytulu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego na kwote 286 352 zl platng w terminie 14 dni od daty, kiedy decyzja
stanie sie ostateczna.

Prezydent W. postanowieniem z dnia 29 marca 2011 r. ustalil na kwote 2 440 zl koszty postepowania w sprawie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomoéci przy ul. (...) we W., na ktore
skladaly sie wydatki zwigzane ze sporzadzeniem przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Prezydent W. postanowieniem z dnia 29 marca 2011 r. ustalil na kwote 2 440 zl koszty postepowania w sprawie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomoéci przy ul. (...) we W., na ktore
skladaly sie wydatki zwigzane ze sporzadzeniem przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Strona powodowa uiScila powyzsze koszty wynikajace z obu postepowan administracyjnych oraz oplaty z tytulu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego obu nieruchomosci w prawo wlasnoéci w przepisanym terminie.

Spoldzielnia zwrocila sie takze do pozwanego w zwigzku z treScia umowy sprzedazy z dnia 17 grudnia 2007 r. o
ustanowienie wzajemnych sluzebnosci przechodu i przejazdu w zwigzku z podzialem dzialek nr (...). Pozwany nie
wyrazil woli podpisania umowy w zakresie ustanowienia stuzebnosci.

Strona powodowa zwrocila sie do pozwanego o zaplate kwoty 307 296 zl wynikajacej z zawartego przez strony
porozumienia z dnia 3 grudnia 2009 r., w ktérym wskazala sposéb uiszczenia nalezno$ci oraz dolaczyla sporzadzone
operaty szacunkowe z dnia 14 czerwca oraz kserokopie decyzji Prezydenta W. z dnia 18 czerwca 2011 r. nr (...) 2010
w sprawie przeksztalcenia w prawo wlasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych we W. przy
ul. (...). Pozwany odmoéwil swiadczen wskazujac, ze w jego ocenie powyzsza nalezno$¢ jest zawyzona.

Przy takich ustaleniach Sad Okregowy uznal, ze powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie.



W rozwazaniach swoich skoncentrowal sie na kwestii wazno$ci porozumienia zawartego w dniu 3 grudnia 2007

r. Wskazal, ze zgodnie z artykulem 17'# ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych czlonkowi spoldzielni
shuzy roszczenie o zawarcie umowy, ktéra w dalszych przepisach ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (art. 18
i nastepne) jest zwana umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Roszczenie to odnosi sie zaré6wno do
ustanowienia, jak i do przeniesienia odrebnej wlasnos$ci lokalu.

Bezspornie w dniu zawarcia spornego porozumienia pozwany spelnial warunki przewidziane w art. 17'4 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu polozonego na dzialce nr (...) i
przeniesienia na niego tej wlasnosci. Wielokrotnie skladal wnioski o ustanowienie i przeniesienie na jego rzecz
prawa wlasno$ci lokalu, a nadto dokonal wszelkich sptat przypadajacych na przedmiotowy lokal uzytkowy, co zostalo
potwierdzone w tresci aktu notarialnego z dnia 17 grudnia 2007 r., stanowiacego umowe o ustanowieniu odrebnej
wlasnos$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci na M. K. — czlonka spoldzielni. Wiata zlokalizowana na dzialce
nr (...) stanowila za§ w stosunku do uwlaszczonego pawilonu pomieszczenie pomocnicze. Strona powodowa nie
kwestionowala twierdzeh pozwanego w tym zakresie.

W $wietle powyzszych okolicznoéci powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa, nie miala zatem zdaniem Sadu
Okregowego prawa pobierania od pozwanego zadnych innych oplat za realizacje jego roszczen wynikajacych z

art. 17'% cytowanej ustawy. Platno$é, ktora wynikala z porozumienia ugodowego zawartego przez strony w dniu
3 grudnia 2007 r., stanowila zatem jego zdaniem Swiadczenie nieznajdujace podstawy prawnej w obowigzujacych
przepisach, a porozumienie to, jako uzalezniajace ustanowienie na rzecz pozwanego wlasnosci lokalu uzytkowego,
do ktorego przystugiwalo mu spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo, od swiadczenh dodatkowych, ustanowilo Swiadczenie
nienalezne. Porozumienie ugodowe, w zakresie obowiazku spelmienia §wiadczenia pienieznego przez pozwanego
na rzecz powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej, zostalo zawarte za zgoda pozwanego, jednak bez wynikajacego
7 przepiséw ustawy obowigzku pozwanego do zaplaty, stad przymusowa realizacja roszczen wywodzonych z w/
w obowiazkdéw pozwanego, jest bezpodstawna. Brak jest bowiem ekwiwalentnoSci wzajemnych $§wiadczen stron,
wymienionych w porozumieniu ugodowym. Strona powodowa, zdaniem Sadu I instancji, nie mogla uzalezniaé
dokonania podziatlu dzialki nr (...) (oraz — jak sama sugeruje — zachowania catoSci dzialki nr (...)), w sposéb
stuzacy ochronie interesow pozwanego, ktoéry takze byl czlonkiem powodowej Spoéldzielni, od zaplaty na rzecz
Spéldzielni sumy opisanej w porozumieniu ugodowym, mimo intencji, ktéra bylo dobro ogdlu, tj. przysporzenie
majatkowe na rzecz pozostalych czlonkéw Spoétdzielni. Pozwanemu, spelniajacemu warunki ustawowe, przystugiwato
bowiem roszczenie o ustanowienie na jego rzecz wlasnosci nieruchomosci, przy czym roszczenie to bylo objete

ochrong prawna. Pozwany mial podstawy przymusowej realizacji swoich praw (art. 49" ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych) i mimo, iz w celu ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu nie wystapil przeciwko powodowej
spoOldzielni na droge sadows, spoldzielnia nie mogla uzalezniaé spelnienia swojego ustawowego obowiazku od
czynienia na jej rzecz ,swoistej rekompensaty” za opdznienia w postepowaniu ,uwlaszczajacym” pozostalych czlonkow
spoldzielni, wywolane zachowaniem pozwanego. Zdaniem Sadu zachowanie pozwanego, zmierzajace do wstrzymania
decyzji administracyjnych, miescilo sie w ramach obowigzujacego porzadku prawnego i nie bylo sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Przestuchiwany w sprawie pozwany wyjaénil przyczyny swojego stanowiska w kwestii proponowanego przez
Spoéldzielnie Mieszkaniowa podzialu zajmowanych przez niego dzialek, a jego twierdzenia sa przekonujace i
wiarygodne. Motywacja dzialah pozwanego byla cheé zapewnienia prawidlowego funkcjonowania zlokalizowanego
na dzialce nr (...) marketu, do ktérego przystugiwalo mu spoldzielcze wlasnoSciowe prawo, przy zachowaniu
istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej, w tym drogi dojazdowej, miejsca dla samochodéw dostawczych
oraz parkingu. Pozwany mial prawo broni¢ swoich intereséw jako czlonek spéldzielni i jako przedsiebiorca, za$
powodowa Spéldzielnia miala obowigzek prowadzenia procesu uwlaszczeniowego, dzialania na rzecz interesu ogohu,
w tym takze na rzecz interesu poszczegoblnych jej czlonkéw. Nie miata jednak podstaw zdaniem Sadu Okregowego
do uzalezniania podejmowanych przez siebie decyzji o podziale nieruchomosci gruntowych od zaplaty na jej rzecz
naleznoSci, ktéra w jej ocenie lagodzita wieloletni konflikt stron i miala stanowié¢ gwarancje przywrdcenia swoistej



réwnowagi pomiedzy interesem jednostki, a interesem ogétu. Sad podkredlil, Ze o ile pozwany wskazal motywacje
swojego postepowania, o tyle strona powodowa do konca procesu nie wyjasnila, jakie byly konkretne cele i ,,przyczyny
gospodarcze" pierwotnie planowanego przez nig podzialu spornych gruntéw, tj. zachowania cze$ci nieruchomosci nr
(...) jako terenu niezabudowanego. Stuchany w charakterze tej strony Prezes Spoldzielni Mieszkaniowej W.-P. - J. S.,
wskazal wprawdzie, ze to przyszlosé i wspodlne potrzeby gospodarcze mialy okresli¢ przeznaczenie gruntu, jednakze
nie wyjasnil, co naprawde oznaczaly te plany. Podobnie zresztg, jak niewyjasnione w sprawie pozostaly przez strone
powodowa okolicznoéci, dla ktorych pozwany mial pozostac ,,uwlaszczony” jedynie w zakresie gruntu zajmowanego
przez pawilon (,po obrysie”), nie za§ w zakresie calej zajmowanej przez niego dzialki, zgodnie z ustanowionym na
dlugo wezesniej — przez pierwotnego wlasciciela — przeznaczeniem gospodarczym tej dzialki, dla potrzeb zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania prowadzonej przez niego faktycznie dzialalno$ci gospodarcze;.

Zdaniem Sadu I instancji, zobowigzanie pozwanego, ktéremu przystugiwalo spoldzielcze wlasnoSciowe prawo
do lokalu uzytkowego, tj. pawilonu handlowego, ktérego cze$¢ znajdowala sie na dzialce nr (...) (péZniejszej
dzialce nr (...)), do dokonywania na rzecz Spoldzielni §wiadczen pienieznych za czynno$§é administracyjna podziatu
nieruchomoéci nalezy uzna¢ za sprzeczne z prawem (ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych) i zasadami wspélzycia
spolecznego. Odnosi sie to zarébwno do zobowigzania wynikajacego z porozumienia ugodowego z dnia 3 grudnia
2007 r., majgcego stanowi¢ swoistego rodzaju kompromis stron, jak i do przyjetego przez pozwanego na siebie w
piSmie z dnia 23 pazdziernika 2009 r. zobowiazania do pokrycia kosztow postepowan administracyjnych w sprawie
przeksztalcenia w prawo wlasnoéci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosei ul. (...) i nr (...) we W. (koszty
sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majgtkowych oceny prawidlowosci sporzadzenia operatow
szacunkowych w kwocie 4 880 zl). Koszty przeksztalcania w prawo wlasnoéci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci pozostajacych w zasobach spo6ldzielni mieszkaniowej, obciazaja te spoldzielnie, a nie poszczegdlnych
jej czlonkéw. Innymi stowy, to spbldzielnia, jako podmiot niezalezny od czlonkéw, osoba prawna, podejmuje wlasne
decyzje, realizuje zadania ustawowe i statutowe, przyjmuje zobowiazania i ponosi za nie odpowiedzialno$¢, w tym
takze finansowa. Nie ma zatem podstaw prawnych, aby kosztami decyzji administracyjnych, ktérych adresatem jest
spoldzielnia mieszkaniowa, obciaza¢ czlonka tej spoldzielni, nawet, jeli kierowany przeczuciem co do racji swoich
twierdzen, sam przyjmie na siebie takie zobowiazanie.

Oceny sytuacji nie zmienia w przekonaniu Sadu Okregowego takze fakt, ze pozwany w ramach przyjetego na siebie
zobowiazania zaplacil na rzecz powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) kwote 50 0 00 zl.

Zdaniem tego Sadu porozumienie ugodowe z dnia 3 grudnia 2007 r. w zakresie nalozenia na pozwanego obowigzku
zaplaty i przyjecia na siebie zobowigzania do pokrycia kosztow kontroli operatéw szacunkowych nieruchomoéci
nalezacych do strony powodowej, nie bylo wyrazem swobodnej woli pozwanego, charakteryzujacej zawieranie umow
cywilnoprawnych, lecz droga do nabycia uprawnien, przystugujacych pozwanemu z mocy ustawy. Z punktu widzenia
przestanek art. 58 k.c., ,uzgodnienia stron" Sad uznal za niewazne w czeSci dotyczacej zobowigzania pozwanego do
zaplaty wskazanej w tej umowie naleznoSci w zamian za dokonany przez powodowa Spoldzielnie sposéb podziatu

dzialek, bowiem zmierza ona do obejécia przepisu art. 17'4 i innych ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, regulujacych przeslanki ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na rzecz oséb uprawnionych.

Dodatkowo Sad uznal, ze kauza zawartego porozumienia, jaka de facto byla zaplata na rzecz Spoéldzielni przez
pozwanego za uwlaszczenie go na caloci dzialki nr (...), a nie jedynie na jej czesci (po obrysie budynku), jest niewazna.
Niewazno$¢ za$ kauzy, z uwagi na zasade kauzalno$ci czynno$ci prawnych w polskim prawie, cywilnym, powoduje, ze
porozumienie (umowa) zawarte przez strony jest niewazna.

Na marginesie Sad wskazal, ze podstawa prawna zobowigzania pozwanego do zaplaty objetej pozwem sumy nie
moglo byé¢ takze ustanowienie na jego rzecz stluzebno$ci gruntowych, o ktéorych mowa w pkt 1 porozumienia
ugodowego, skoro sporzadzona w formie aktu notarialnego umowa z dnia 17 grudnia 2007 r., 0 ustanowieniu na rzecz
pozwanego odrebnej wlasnoéci lokalu, zmienita postanowienia stron w tym zakresie, ustalajac nieodplatny charakter
wzmiankowanych stuzebnoéci.



Apelacje od tego wyroku wniosta powddka, wskazujac na naruszenie przepisow:

- art. 58 k.c. (poprzez uznanie, ze porozumienie ugodowe z dnia 3.12.2007 r. bylo niewazne w czesci dotyczacej
zobowigzania pozwanego do zaplaty wskazanej w tej umowie naleznoéci);

- art. 353" k.c. (poprzez jego niezastosowanie i tym samym uznanie, Ze strony nie mogly ulozy¢ stosunku prawnego
wedlug swego uznania);

- art. 354 § 1 k.c. (poprzez jego niezastosowanie i tym samym uznanie, Ze pozwany, pomimo zaciggniecia waznych

zobowigzan wobec pow6dki, nie ma obowigzku ich spelnienia, w tym dokonania zwrotu wartoéci ponad 300 zl/m?
naleznoSci za wykup prawa wlasnosci dzialek gruntu 16/2116/3);

- art. 233 k.p.c. w zw. z art. 415 k.c. i 473 k.c. w zw. z 417 k.c. w zwiazku z art. 17'* prawa o spoldzielniach
mieszkaniowych (poprzez dokonanie blednej i nieuzasadnionej oceny treSci porozumienia ugodowego z dnia 3
grudnia 2007 r. jako uzalezniajacego od zaplaty dodatkowych nienaleznych §wiadczen wyodrebnienie i przeniesienie
prawa wlasno$ci przez powodke na pozwanego, nieposiadajacego waznej przyczyny, dla ktérej winien zaplaci¢ kwote
okresélona pisemnymi zobowiazaniami);

- art. 40 w zw. z. art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 119 poz. 1116 Z 2003 . - t.j. z p6Zn. zm.) w
zwigzku z art. 235 § 11 § 2 k.c. poprzez uznanie przez Sad Okregowy, ze korzystna dla pozwanego w zakresie okreslenia
wielkoéci nieruchomosci gruntowej (dziatka numer (...)), na ktérej wyodrebniono wlasnoé¢ lokalu uzytkowego (
sklep (...)) decyzja Zarzadu Spoétdzielni W.-P., nie moze stanowi¢ waznej przyczyny, dla ktorej pozwany skutecznie
zobowigzal sie do zaplaty na rzecz Spéldzielni r6znicy warto$ci wykupu prawa wlasnosci nieruchomosci w czesci
dotyczacej terenéw niezajetych przez lokal sklepowy ani pomieszczenia do niego pomocnicze.

Whiosla o:

- zmiane wyroku i zasadzenie na przecz powodki od pozwanego zadanej w pozwie kwoty w caloSci zgodnie z
zadaniem pozwu, przeprowadzenie dowodow zlozonych przy pozwie i w trakcie postepowania, a nierozpoznanych
przez Sad Okregowy oraz przeprowadzenie dowodu z: aktu notarialnego A nr (...) z dnia 30.07.2010 r. a w
szczegolnoscei § 11 tego aktu notarialnego na okoliczno$c, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wierzytelno$¢ dochodzong
w niniejszym postepowaniu postanowila rozliczy¢ poprzez zaliczenie uzyskanej kwoty pienieznej na proporcjonalng
splate nieuregulowanych naleznosci z tytulu wykupu prawa wlasnoéci gruntu dzialki (...) na rzecz osob, ktére nabywaja
prawo wilasnoéci lokali w budynkach posadowionych na tych nieruchomo$ciach — a wiec, ze rzeczywista przyczyna i
waznym powodem, dla ktérego pozwany winien spelnié¢ swoje zobowiazanie z porozumienia z dnia 3 grudnia 2007 .,
jest naprawienie szkody polegajacej na wzroScie warto$ci wykupu prawa wlasnosci gruntu wskutek opdznienia tego

wykupu,

- ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za obie instancje.

Skarzaca w apelacji podkreélala takze fakt, ze przepis art. 17'4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych zostal uchylony
przez Trybunal Konstytucyjny jako niezgodny z Konstytucja i mimo, Ze utrata jego waznoSci nastgpila po zawarciu
porozumienia stron, motywy, jakie kierowaly Trybunalem Konstytucyjnym, winny by¢ brane pod uwage w toku oceny
waznosci czynno$ci stron.

Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny uznal ja za uzasadniong. W zasadzie stan faktyczny ustalony przez Sad
Okregowy jest bezsporny, a zarzuty apelacji koncentruja sie wokdl naruszen prawa materialnego, a takze wadliwej
oceny zebranego materialu dowodowego na tle tych przepis6w. Stan ten zatem Sad Apelacyjny przyjal za wlasny i
uczynil podstawg swojego rozstrzygniecia. Na tle przywolywanych przez Sad I instancji, a takze skarzaca, przepiséw



lezacych u podstaw rozstrzygniecia, czy kwestionowania jego prawidlowosci, najistotniejsza w istocie staje sie ocena,
jak daleko siega¢ moze swoboda kontraktowania i jak sie ona ma do przepisOw prawa statuujacych zasady rozliczen
wzajemnych stron w okre§lonych sytuacjach, tu — w zakresie dotyczacym obowigzkéw czlonka spoldzielni, cigzacych
na nim w zamian za ustanowienie na jego rzecz prawa wlasnoéci lokalu.

Zasada swobody uméw nalezy do naczelnych zasad prawa zobowigzan, a definiuje sie ja jako kompetencje do
ksztaltowania przez podmioty wiazacych je stosunkéw prawnych w drodze dwu- lub wielostronnych o$wiadczen
woli. Obejmuje ona cztery zasadnicze cechy, ktorymi sg: 1) swoboda zawarcia lub niezawarcia umowy, 2) mozliwo§é
swobodnego wyboru kontrahenta, 3) mozliwos$¢ ksztaltowania tre$ci umowy co do zasady w sposob dowolny, 4)
mozliwo$¢é wyboru co do zasady formy umowy. W odniesieniu do rozpoznawanej sprawy w rozwazaniach skupié
nalezalo sie na cesze trzeciej, bowiem rozstrzygniecie Sadu I instancji oparte zostalo na ocenie, ze porozumienie stron
wykraczalo ponad te mozliwo$¢, co czynilo je niewaznym z mocy art. 58 ke.

Zgodnie z art. 353" k.c. strony mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego treéé lub cel nie
sprzeciwialy sie wlasciwosci stosunku, ustawie, zasadom wspoélzycia spolecznego, a zatem wylacznie wystapienie
jednej (lub wiekszej iloéci) z tych przeslanek moze skutkowac¢ niewazno$cig tego stosunku. Pozwany zarzucal

niezgodno$¢ porozumienia stron z nieobowigzujacym juz w dawnym ksztalcie art. 17'4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, przy czym jego stanowisko, podzielone przez Sad I instancji, sprowadzalo sie do stwierdzenia,
ze, skoro przepis ten ustala zakres zobowigzan finansowych czlonka spéldzielni, skutkujacy nabyciem przez niego
uprawnien do uzyskania prawa wlasno$ci lokalu, to wszelkie ustalenia ponad ten zakres sa z nim sprzeczne, ergo —
skutkuja niewaznoscig w rozumieniu art. 58 kc.

Swoboda ksztattowania tre§ci umowy przy uwzglednieniu brzmienia art. 353" ke oznacza, ze strony maja do wyboru
rozne mozliwo$ci, w tym zawarcie umowy nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan, ktére
to uregulowania polega¢ moga na uzupeklieniu unormowania ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci
klauzul, zastrzezen, a takze umieszczeniu w umowie postanowien regulujacych niektéore zagadnienia inaczej niz
ustawa badz wylgczajacych zastosowanie niektorych przepisow. W takiej sytuacji jednak swobode ograniczaja przepisy
dotyczace danego rodzaju umowy o charakterze iuris cogentis. Oceny zatem wymaga, czy zawarte przez strony procesu
porozumienie, de facto stanowigce integralna cze$¢ umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
wlasno$ci z 17 grudnia 2007 r., naruszalo przepisy prawa bezwzglednie obowiazujacego, przez co bylo niewazne.

Sad I instancji dokonal tu oceny pozytywnej. Mimo prowadzonych w tym kierunku ustalen i rozwazan, Sad ten
ostatecznie zdaje sie jednak zapominaé o tym, ze pod pojeciem celu umowy rozumie¢ nalezy szeroko pojmowang
korzys¢, jaka strony pragna osiggna¢ w wyniku wykonania danego zobowigzania. Bez watpienia zawierajac
porozumienie z 3 grudnia 2007 r. obie strony chcialy uzyskac taka korzysé: dla powddki bylto nig uzyskanie wyzszej
od uregulowanej ustawowo nalezno$ci z przeznaczeniem jej na niejako ,rekompensate” dla pozostatych spoéldzielcow
za przedtuzone w wyniku sporéw z pozwanym postepowanie uwlaszczeniowe, skutkujace podniesieniem naleznych
od nich $wiadczen, dla pozwanego — interes gospodarczy polegajacy na uzyskaniu mozliwie najwiekszego terenu
dla celow realizacji jego przedsiewziecia gospodarczego w postaci prowadzenia (...)marketu. W przekonaniu Sadu
Apelacyjnego pozwany w wyniku zawarcia porozumienia korzy$¢ taka uzyskal; nie uzyskala jej powdédka w wyniku
odmowy realizacji porozumienia przez pozwanego, ktéry — trudno uwolni¢ sie od tej wprost narzucajacej sie
konstatacji — po uzyskaniu prawa wlasno$ci dzialek postanowil odstapi¢ od ustalonych zasad i odmowit realizacji
porozumienia.

Oczywiste jest, jak juz wyzej wskazano, ze swobode kontraktowa stron ograniczaé¢ moga jedynie przepisy o charakterze

iuris cogentis. Przekladajac to na stan faktyczny niniejszej sprawy, sprzeczne z trescig art. 17'4, w jego brzmieniu
obowigzujacym w momencie zawierania porozumienia przez strony, byloby ustalenie nalezno$ci za ustanowienie
prawa wlasnosci jako nizszej od obowigzujacej, wskazanej dyspozycja przepisu. Czy jednak sprzeczne z tym przepisem
jest ustalenie tej nalezno$ci w kwocie wyzszej? Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze tak jest, jednak szereg
argumentoéw przemawia za stanowiskiem przeciwnym.



W cze$ci I ust. 2 wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. w sprawie P 16/08 Trybunal Konstytucyjny orzek}: Art. 174
ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim zobowiazuje spdldzielnie do zawarcia umowy przeniesienia
wlasno$ci lokalu po dokonaniu przez czlonka spéldzielni lub osobe niebedaca czlonkiem spo6ldzielni wylacznie splat, o
ktérych mowa w pkt 11 2 tego przepisu, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji. Przepis
ten w 6wczeSnie obowigzujacym brzmieniu, ktdre leglo u podstaw twierdzen pozwanego o niewazno$ci porozumienia
stron, utracil moc z dniem 29 grudnia 2009 r. Z uzasadnienia cyt. wyroku Trybunalu Konstytucyjnego wynika,

ze ,w wypadku art. 12 ust. 1 i art. 17'% ust. 1 u.s.m. nie zachodza watpliwoéci co do tego, ze przepisy te skutkuja
pozbawieniem spoéldzielni prawa wlasnoéci lokali, do ktorych beneficjenci lokatorskiego badz wlasno$ciowego prawa
zglosili Zadanie przeksztalcenia przystugujacych im praw w prawo wlasnoéci. Nie ulega tez watpliwo$ci przymusowy
dla spoéldzielni charakter takiego zadania oraz brak w teksécie Konstytucji podstaw i zasad uzasadniajacych takie
normatywne rozwiazanie, wiazace sie z naruszeniem prawa chronionego konstytucyjnie. Juz sam ustawowy nakaz
przeniesienia whasnos$ci lokali jest istotnym ograniczeniem prawa rozporzadzania rzecza, stanowigcego konieczny
element prawa wlasno$ci. Sam ten nakaz nie byt dotychczas kwestionowany jako naruszenie Konstytucji RP, bo
uznawano, ze jego podstawa tkwi w art. 76 Konstytucji RP i dgzeniu do wykluczenia nieuczciwych dzialan spétdzielni.
Jednak w sytuacji, gdy pozbawiana wlasno$ci spéldzielnia nie otrzymuje wzajemnego Swiadczenia ekwiwalentnego ze
strony osoby nabywajacej wlasno$¢, mowié¢ wrecz mozna o naruszeniu istoty prawa wlasnosci.”

Bez watpienia przepisy art. 12 ust. 1i 1 oraz art. 17" ust. 1i 1' u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym od 31 lipca 2007 r. do
29 grudnia 2008 r., jakkolwiek uznane za niezgodne z Konstytucja RP cyt. wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego, byly
w spornym okresie obowigzujacym prawem i jako takie stanowily legalna podstawe przeksztalcen wlasnosciowych,
o ktérych mowa w twierdzeniach pozwu i ustaleniach Sadu pierwszej instancji. Zgodnie z pogladem przewazajacym
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, wyrok Trybunalu Konstytucyjnego stwierdzajacy niezgodno$é przepisu ustawy z
Konstytucja RP jest skuteczny ex tunc, tj. od dnia wejécia w zycie zakwestionowanego przepisu, chyba ze co innego
wynika z jego sentencji. Jezeli wiec Trybunal, biorac pod uwage wszystkie chronione Konstytucja RP wartosci,
decyduje sie na utrzymanie w mocy przepisu sprzecznego z ustawg, umowa miedzynarodowa lub Konstytucjg, to
tak dlugo, jak on obowiazuje, zadnemu zachowaniu, do ktérego ten przepis sie odnosi, nie mozna przypisaé¢ cechy
bezprawnosci. Nie zmienia to jednak stanowiska Sadu II instancji w kwestii wazno$ci zawartego porozumienia.

Jak wynika wprost z cytowanego wyzej uzasadnienia wyroku Trybunalu, uznal on za niezgodne z Konstytucja
uregulowanie prawne, powodujace, ze pozbawiana wlasnoSci sp6ldzielnia nie otrzymuje wzajemnego $wiadczenia
ekwiwalentnego ze strony osoby nabywajacej wlasno$é. W przekonaniu Sadu Apelacyjnego uzasadnienie to moze
poshuzy¢ jako argument na rzecz uznania, ze porozumienie stron, ,podwyzszajace” wysoko$¢ §wiadczen pozwanego
na rzecz powodki poprzez urealnienie wartoSci §wiadczenia przy uwzglednieniu wszystkich wyzej omawianych
przestanek, w tym: spowodowanej dzialaniami pozwanego dlugotrwalo$ci postepowan administracyjnych,
skutkujacej wzrostem kosztow przeksztalcenn wlasno$ciowych dla wszystkich spéldzielcow, jak i wyraznego interesu
gospodarczego po stronie pozwanego, nie pozostaje z pewno$cig w sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego.
Sad Apelacyjny nie uwzglednil wniosku powd6dki o dopuszczenie dowodu z aktu notarialnego, dolaczonego do apelacji
jako spdznionego w rozumieniu art. 381 ke, jednak dal wiare motywacji, przy$wiecajacej powddce przy zawieraniu
porozumienia, wynikajacej chocby z zeznan prezesa powddki, J. S., a nade wszystko stanowigcej logiczne z punktu
widzenia zasad do$wiadczenia zyciowego postepowanie powodki. Dla Sadu Apelacyjnego notoryjne jest w realiach
zyciowych W., ze obiekt, usytuowany na spornych dzialkach, jest sklepem wysokodochodowym, jedynym tego rodzaju
obiektem w mieécie. Nie moze by¢ zatem w ocenie Sagdu mowy o sprzeczno$ci ustanowienia dla powoda za jego zgoda
wyzszych oplat z zasadami wspblzycia spolecznego. Odnosi sie takze do zawarcia porozumienia w ogéle. Pozwany,
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza od wielu lat i korzystajacy z fachowej obstugi prawnej, nie moze byé uznany za
osobe, ktora nieSwiadomosé doprowadzila do zawarcia niekorzystnego porozumienia.

Jak juz wyzej wspomniano, na tym tle zawarcie owego porozumienia, niejako ,,ponad” (bo nie wbrew”) 6wczesnag tresé

przepisu art.. 17'4 usm, nie moze byé w przekonaniu Sadu Apelacyjnego takze uznane za sprzeczne z obowigzujacym
prawem. Konsekwencjg uznania porozumienia za wazne, jest uznanie za wazne roéwniez zobowigzania pozwanego,



zawartego w jego piSmie z 23 pazdziernika 2009 r., ktérym zobowiazal sie do poniesienia takze kosztow wynikajacych z
weryfikacji operatow szacunkowych sporzadzonych w postepowaniach administracyjnych, ktorych wysoko$¢ nie byta
kwestionowana.

Z tych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 kpc Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji. Apelacje oddalono w czeéci dot.
odsetek, o ile powodka zadala ich od kwoty 4 880 z} od dnia wniesienia, a nie doreczenia pozwu, skoro nie wykazala,
aby o zaplate tej kwoty wzywala pozwanego wcze$nie;j.

Orzeczenie o kosztach oparto na art. 98 kpc oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrzeSnia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie..., a zlozyly sie na nie poniesione przez powodke oplaty i koszty
zastepstwa w postepowaniach przed sadami obu instancji.
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