Sygn. aktI C 1032/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Jolanta Burdukiewicz-Krawczyk
Protokolant : Piotr Wojnarowski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 lutego 2013 r. we Wroctawiu
sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...)"we W.

o uchylenie uchwaty

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow procesu;

UZASADNIENIE

A. P.w pozwie przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...)”we W.domagat sie uchylenia uchwatly nr (...) podjetej przez
zarzad pozwanej spoldzielni w dniu 9 maja 2012r. w przedmiocie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w
nieruchomodci przy ul. (...)we W., twierdzac, ze uchwala jest niezgodna ze stanem faktycznym z powodu stwierdzenia
zadluzenia powoda z tytulu kredytu mieszkaniowego po bylych wlascicielach mieszkania oraz skapitalizowanych
odsetek kredytu na kwote 53.825,12 zL Tym samym, twierdzil, Ze uchwala ta narusza jego interes prawny. Ponadto,
wniost o zasadzenie kosztow postepowania, wedlug norm przepisanych.

Podnioslt, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) we W. na mocy prawomocnego postanowienia
Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Krzyki z dnia 23.11.2010 roku. sygn. akt I Co 4160/09. Budynek przy ul. (...)
pozostaje w zarzadzie Spoéldzielni stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. 2003 r. Nr 119 poz. 1116 ze zm.). Zgodnie z art. 1000 k.p.c. ,z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i
roszczen osobistych ciazace na nieruchomosci. Na miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia
z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji”. Postanowienie o przysadzeniu
wlasno$ci nieruchomosci powoduje wygasniecie praw obciazajacych nieruchomos$é oraz skutkow zabezpieczenia
roszczen osobistych na nieruchomosci, zamiast za$ tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z
pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji, czyli w art. 10251 1026 k.p.c.

Zdaniem powoda, zadanie przez spbldzielnie od niego zaplaty kwoty 53.825.12 zt z tytulu kredytu mieszkaniowego
oraz skapitalizowanych odsetek od kredytu jest bezprawne poniewaz zobowiazanie te wygaslo. Pozwany w toku
licytacji sadowej nie podjal dzialan zmierzajacych do zaspokojenia swych roszczen, lecz dopiero po przysadzeniu
prawa wlasnoSci bezprawnie usiluje wyegzekwowaé nienalezng kwote pieniezna.

Podniost dalej, ze w piSmie z dnia 12.03.2012 roku w sprawie projektu uchwaty Zarzadu SM (...)"w sprawie okre$lenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali zlozyl pisemny wniosek o zmiane uchwaly poprzez zmiane zapisu o zadluzeniu



do wartoéci 0,00 zl poniewaz, proponowana uchwala naruszala jego interes prawny. Pozwany w piSmie z dnia
16.05.2012 roku nie uwzglednil jego wniosku i na posiedzeniu w dniu 9.05.2012 roku jednoglo$nie podjal uchwale nr
(...) zgodnie z wezesniej przedlozonym projektem. Uchwale te powod otrzymal w dniu 4.06.2012 roku.

Z uwagi na powyzsze, powod zarzucil, ze zaskarzona uchwala na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych narusza jego interes prawny, gdyz nie posiada zadluzenia z tytulu kredytu mieszkaniowego wobec
pozwanego.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...)"z siedziba we W.w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci
i zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (k.39-44).

Strona pozwana przyznala, ze podjela zaskarzona uchwale w trybie art. 42 i art. 43 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w przedmiocie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci w nieruchomosci przy ul. (...), stanowiaca
podstawe do zawierania przez strone pozwang z osobami uprawnionymi umoéw ustanowienia i przeniesienia i
przeniesienia praw odrebnej wlasnosci lokali. Zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt 5 ustawy o spoldzielni lokali, uchwata zarzadu
w tym przedmiocie powinna okre$la¢ miedzy innymi przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu kredytu wraz
ze skapitalizowanymi odsetkami orz dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przej$ciowego wykupienia ze
Srodkow budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem od tych odsetek. Taka tez pozycja znalazla sie zaskarzonej
uchwale gdzie w pozycji ,zadluzenia, ktorych splata warunkuje przeniesienie wlasnosci lokali” szczeg6lowo okre$lono
warto$¢ zadluzenia przypadajacego na rzecz osob posiadajacych spoldzielcze prawa do lokali. W odniesieniu do lokalu,
do ktérego prawo przystuguje powodowi, zgodnie z analityczng ewidencja zadtuzenia, okres$lono, ze zadluzenie z tytutu
odsetek przej$ciowo wykupionych przez budzet panstwa przypadajace na ten lokal, wynosi 53.800 zl. Strona pozwana
zaprzeczyla, jakoby zadluzenie to wygasto w stosunku do powoda na skutek nabycia w trybie licytacji komornicze;j.

Pozwana podniosla, ze kredyt na budowe budynku, w ktorym polozony jest lokal powoda, zastal zaciagniety przez
pozwang przed 1992r. Z tego tez wzgledu kredyt ten podlegat regulacji ustawy z dnia 30 listopada 1995r. 0 pomocy
panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych. Obowiazek regulowania
nalezno$ci z tytulu takiego kredytu przez osoby posiadajace spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu wynika wprost
z przepisdw tej ustawy. Zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy, kredytobiorca jest kazdorazowo osoba zajmujaca lokal na
podstawie spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, nie za$ tylko ta osoba, na rzecz ktorej prawo to pierwotnie
przydzielono, i nie jest to zalezne od sposobu nabycia prawa przez kolejne osoby. Tym samym, obowigzek udzialu w
splacie zadluzenia kredytowanego od chwili nabycia przez powoda spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
jest wiec wlasnym i osobistym zobowigzaniem powoda wynikajacym z ustawy, a stanowigcym konsekwencje samego
faktu posiadania prawa. W zaden sposob nie jest to natomiast obowigzek przejety przez poprzednich osobach, na
rzecz ktorych ustanowiono spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu. Skoro za$ spoéldzielnia juz w toku egzekucji
z nieruchomo$ci informowala, ze na przedmiotowy lokal przypadajg odsetki od kredytu zaciggnietego pod budowe,
powdd powinien byl wziaé te okoliczno$¢ pod uwage nabywajac lokal.

Ponadto, strona pozwana podniosla, ze z lokalem zajmowanym przez powoda zwigzana jest nie tylko powinno$¢
udzialu w splacie zadluzenia kredytowego wynikajaca z ustawy o pomocy panstwa, ale takze lokal ten pozostaje
przedmiotem obcigzenia hipotecznego - co wynika z treSci ksiegi wieczystej prowadzonej dla calej nieruchomosci
obejmujacej grunt wraz z budynkiem ( (...)). Zgodnie z wpisami w dziale IV ksiegi wieczystej, cala ta nieruchomo$é
obcigzona jest hipoteka na zabezpieczenie kredytu zaciggnietego pod budowe osiedla (...), w tym budynku przy ul.
(...). Hipoteka obciazajaca cala nieruchomo$¢ obcigza natomiast takze lokal powoda, ktory stanowi cze$¢ sktadowa
tej nieruchomodci (zob. art. 47 § 1 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 85 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).
Ustanowienie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nie oznacza natomiast, ze lokal ten przestaje by¢ czescia
skladowa calej nieruchomosci. Stosownie bowiem do art. 244 § 1 Kodeksu cywilnego spétdzielcze prawo do lokalu jest
tylko ograniczonym prawem rzeczowym i nie tworzy osobnej nieruchomosci.



Wskazywany przez powoda przepis art. 1000 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego nie ustanawia podstawy prawnej do
wygasniecia obciazen, ktore cigza na zajmowanym przez powoda lokalu, jako na cze$ci skladowej calej nieruchomosci.
Art. 1000 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego dotyczy bowiem egzekucji z calej nieruchomosci, nie za$ egzekucji

z ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu. Zgodnie z art. 17"
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, przepisy regulujace egzekucje z nieruchomosci stosuje sie w zakresie
egzekucji ze spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, jedynie odpowiednio - to jest z uwzglednieniem
wszystkich odrebnosci wynikajacych z faktu, ze przedmiotem egzekucji nie jest cala nieruchomos¢, lecz ciazace nie
niej ograniczone prawo rzeczowe. Odrebnosci te nakazuja natomiast przyjecie, ze przez przysadzanie w toku egzekucji
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu wygasaja tylko te hipoteki, ktore cigza na samym spéldzielczym
wlasno$ciowym prawie do lokalu (art. 65 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece), nie za$ hipoteki
obcigzajace 6w lokal jako cze$¢ skladowa calej nieruchomosci. Przyjecie odmiennego zalozenia podwazaloby zasade,
ze przedmiotem obcigzenia hipotecznego jest cala nieruchomos$é wraz ze wszystkim czeSciami sktadowymi, z ktorej
wynika takze wniosek, ze hipoteka moze wygasnaé jedynie w odniesieniu do calej nieruchomogci, nie za§ w odniesieniu
do jej poszczegoblnych czesci sktadowych.

Podobne zasady, utrzymujace w mocy hipoteki obcigzajace calg nieruchomos$é, obowigzuja w zblizonej sytuacji
egzekucji z ulamkowego udzialu w nieruchomo$ci. W takich przypadkach znajduje bowiem zastosowanie art.
1013 k.p.c., zgodnie z ktérym postanowienie o przysadzeniu wlasnoéci ulamkowej czeSci nieruchomoéci nie
narusza obciazajacych ja hipotek wpisanych przed powstaniem wspo6lwlasnosci - to jest hipotek obcigzajacych cala
nieruchomos$é, nie za$ hipotek obcigzajacych egzekwowany udzial.

Nadto podstawa prawng do partycypacji powoda w splacie zobowigzan kredytowych zaciagnietych pod budowe
budynku, stanowi art. 4 ust. 11 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym osoby niebedace czlonkami
spoéldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnosSciowe prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na ich lokale. Kosztem
zwiazanym z utrzymaniem nieruchomosci jest natomiast koszt zadluzen kredytowych, zaciagnietych pod budowe
budynku, w ktérym znajduje sie zajmowany przez powoda lokal.

Zdaniem pozwanej, za chybione nalezy uznaé takze stanowisko powoda powolane w pi$mie z dnia 4 lipca 2011
r., iz spoéldzielnia powinna zglosi¢c w toku egzekucji swoje roszczenia z tytulu udzialu w splacie zadluzenia
kredytowego, ktore to roszczenia korzystalyby z pierwszenstwa zaspokojenia zgodnie z art. 1025 § 4 k.p.c.
Przywolany przepis dotyczy bowiem tylko wierzytelno$ci spéldzielni mieszkaniowych z tytulu nie wniesionego wkladu
budowlanego. Tymczasem przedmiotowe zobowigzanie nie jest zobowigzaniem o doptate do wkladu budowlanego,
lecz zobowigzaniem o udziat w splacie zadluzenia kredytowego, ktére ma innych charakter i oparte jest na innych
podstawach prawnych. Roszczenie o doplate do wkladu budowlanego wynika z art. 226 § 3 Prawa Spoldzielczego
(w brzmieniu sprzed 2001 r.), zgodnie z ktérym ,Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy
powstala réznica pomiedzy wysokoScia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu,
uprawnionym albo zobowigzanym z tego tytulu jest czlonek, ktéremu w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje
wlasnoSciowe prawo do lokalu”. Przepis ten jasno przy tym rozstrzyga, ze zobowiazanie tego typu nie przechodza
na kolejnych nabywcoéw spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, pozostajac przy osobie ktorej w chwili
dokonania rozliczenia budowy przystugiwalo wlasnosciowe prawo do lokalu. Obowiazek udzialu w splacie zadluzenia
kredytowego jest natomiast wlasnym zobowigzaniem kazdoczesnego posiadacza spoéldzielczego wlasnoéciowego
prawa do lokalu.

Pozwana podniosla, ze informowala powoda z bezzasadnosci stanowiska powoda co do braku po jego stronie udzialu
w splacie zadluzenia kredytowego. Pomimo obszernych wyjasnien otrzymanych od strony pozwanej powdd w dalszym
ciggu podtrzymywat swojg bezzasadng argumentacje.

Niezaleznie od powyzszego strona pozwana wskazala, ze osobng podstawe prawng do uregulowania przez powoda
przed nabyciem prawa odrebnej wlasnosci lokalu przypadajacego na jego lokal zadluzenia z tytulu odsetek



kredytowych przejsciowo wykupionych przez budzet pafistwa stanowi art. 17'4 ust. 1. pkt 1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérym spoldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia
wlasno$ci lokalu z i osoba posiadajaca spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu po dokonaniu przez te osobe splaty
przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej
czesci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami. Przepis ten czyni zatem ze splaty odpowiedniej czeSci
zadluzenia kredytowego z odsetkami warunek nabycia odrebnej wlasnos$ci lokalu - nie wylaczajac w zaden sposéb
tego warunku w stosunku do osob, ktére spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nabyly w drodze egzekucji. Ta
czes$¢ zadhuzenia, ktora przypada na lokal zajmowany przez powoda zostala natomiast okre$§lona w zaskarzonej przez
powoda uchwale - zgodnie z art. art. 42 ust. 3 pkt 5 oraz prowadzonej przez strone pozwana ewidencja zadluzenia z
tytulu kredytu wraz z odsetkami.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie przydzialu z dnia 21 lipca 1993r. S. B. i E. B. (1) przystugiwalo spdldzielcze wlasnoéciowe prawo do
lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku przy ul. (...) we W..

(dowdod: przydzial z dnia 21.07.1993r., k.68)

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Krzykow B. B.w sprawie o sygn. akt KM (...)prowadzil
egzekucje przeciwko S. B.i E. B. (1). W toku egzekucji dokonano zajecia powyzszego spoldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu.

(okolicznoéci bezsporne)

W operacie szacunkowym stanowigcym podstawe oszacowania spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
bedacego przedmiotem wskazanej wyzej egzekucji, od ustalonej warto$ci tego prawa odliczona zostala kwota 17.775
z} stanowigca warto$c¢ obcigzenia ciazacego na lokalu mieszkalnym z tytulu odsetek od kredytu.

Do operatu szacunkowego dolaczone bylo pismo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)”z dnia 16 grudnia 2009r., w ktérym
spoldzielnia informowala rzeczoznawce majatkowego, ze wysoko$¢ odsetek od kredytu na dzien 30 listopada 20009r.
wynosila 59.896,85 zl.

(dowod: operat szacunkowy z dnia 31.12.2009r., dolaczone akta KM (...)

Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw postanowieniem z dnia 8 lutego 2011r. (sygn. akt I Co 4160/09 przysadzil
na wlasno$¢ nabywcy A. P.za cene 276.000 zt spbldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego w Spéldzielni

Mieszkaniowej (...)"we W., polozone we W.przy ul. (...)o powierzchni 74,20 m * z przynalezng piwnica o powierzchni

6,80 m , dla ktorego nie zostala zalozona ksiega wieczysta.
(dowdd: postanowienie z 8.02.2011r., sygn. akt I Co 4160/09, k.5)

Po nabyciu spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do wskazanego wyzej lokalu, powod podjal czynnos$ci zmierzajace
do przeksztalcenia tego prawa w prawo odrebnej wlasnoéci lokalu. Byl informowany przez spéldzielnie, ze trwaja
procedury regulacji gruntowych na calym osiedlu po zakonczeniu prac geodezyjnych zwigzanych z modernizacja
ulicy (...). Jednocze$nie, spdldzielnia informowala powoda, ze zgodnie z ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych,
przeksztalcenie spoldzielczego prawa do lokalu w odrebna wlasno$é moze nastapic¢ po splacie odsetek od kredytu
mieszkaniowego, ktére na dzien 31 marca 2011r. wynosily 55.885,32 zl.

W kolejnych pismach wysylanych do spoéldzielni, powod twierdzil, ze obowigzek splaty zadluzenia kredytowego
obcigzal S. i E. B. (2), ktérym przystugiwalo prawo do lokalu, bedace przedmiotem egzekucji, w wyniku ktoérej prawo
to nabyl powod. W wyniku przysadzenia tego prawa na rzecz powoda na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego



dla Wroclawia Krzykéw z dnia 8 lutego 2011r. obciazenie zdaniem powoda to wygaslo. Spéldzielnia podtrzymywata
swoje stanowisko, domagajac sie od powoda uregulowania odsetek od kredytu mieszkaniowego.

(dowody: pismo z 7.04. (...)., k.6, pismo z 15.06.2011r., k.7, pismo z 4.07.2011r., k.8, pismo z 24.08.2011r., k.10-11,
pismo z 28.11.2011r., k.12, pismo z 20.12.2011r., k.13, pismo z 2.01.2012r., k.14, pismo z 23.01.2012r., k.15)

W piSmie z dnia 27 lutego 2011r. zarzad pozwanej spo6ldzielni poinformowal powoda o projekcie uchwaly w
sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) we W.. Uchwala ta po
jej uprawomocnieniu miala stanowié¢ podstawe do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali. Zgodnie z zalaczonym
do pisma projektem uchwaly, okre§lono, ze powodowi przystuguje prawo do lokalu numer (...) o powierzchni

uzytkowej 74,60 m®, wraz z pomieszczeniem przynaleznym o powierzchni 6,80 m” i udzialem w nieruchomoéci
wspoélnej wynoszacym o, (...), a zadluzenie, ktorego splata warunkuje przeniesienie wlasnos$ci lokalu obejmuje odsetki
wykupione przez budzet w wysokoéci 53.800 zl.

(dowdd: pismo z 27.02.2011r. z zalacznikami, k.16-19)

Po otrzymaniu projektu uchwaty powod wnosil do spotdzielni o uchwaly poprzez zmiane zapisu o zadluzeniu do
wartosci 0,00 zl. Twierdzil, Ze zaproponowany tekst uchwaly narusza jego interes, albowiem nabyl prawo do lokalu w
trybie licytacji egzekucyjnej, wskutek czego wszelkie obcigzania nieruchomosci wygasly, a na ich miejsce spéldzielnia
uzyskala prawo do zaspokojenia z ceny nabycia uzyskanej z egzekucji. W odpowiedzi spoldzielnia poinformowala
powoda, Ze na posiedzeniu w dniu 20 marca 2012r. zarzad podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie
konieczno$ci uregulowania odsetek od kredytu.

(dowod: pismo z 12.03.2012r., k.23, pismo z 26.03.2012r., k.24, pismo z 26.03.2012r., k.25, pismo z 3.06.2012r., k.26)

W piémie z dnia 7 marca 2012r. pozwana spoéldzielnia zwrécila sie do powoda z prosba o dokonanie zaliczkowej wplaty
kwoty 2322,57 zl z tytulu przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo wlasnoéci odnoszacej sie
do udzialu powoda w calej nieruchomo$ci — w terminie do dnia 30 czerwca 2012r.

(dowdd: pismo z 7.03.2012r., k.21)

W dniu 9 maja 2012r. zarzad pozwanej spoldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie okreélenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci w nieruchomosci przy ul. (...)we W.. Zgodnie z § 2 ust. 2 uchwaly, w budynku mieszkalnym

wybudowanym na tej nieruchomosci znajduja sie 62 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni 4.007 m ? oraz 64

pomieszczenia przynalezne o lacznej powierzchni 385,10 m ®. Wykaz lokali oraz pomieszczen przynaleznych zostal
zawarty w zalaczniku stanowigcym integralna cze$¢ uchwaly. W zalaczniku do uchwaly okreélono, ze powodowi

przystuguje prawo do lokalu numer (...)o powierzchni uzytkowej 74,60 m , wraz z pomieszczeniem przynaleznym o

powierzchni 6,80 m *i udzialem w nieruchomoéci wspdlnej wynoszacym o,(...), a zadluzenie, ktérego splata warunkuje
przeniesienie wlasnosci lokalu obejmuje odsetki wykupione przez budzet w wysokoSci 53.800 zl.

(dowdd: uchwata nr (...) z zalacznikiem, k.28-30, k.55-62)

Odpis uchwaly z dnia 9 maja 2012r. powdd otrzymal w dniu 4 czerwca 2012r.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jako bezzasadne nalezalo oddalic.



Sad ustalil stan faktyczny sprawy - zasadniczo nie bedacy miedzy stronami sporny - na podstawie podanych wyzej
dowoddéw z dokumentéw, ktérych prawdziwo$ci zadna ze stron nie przeczyla, a ktore takze w ocenie Sadu mogly
stanowi¢ w pelnig warto$ciowa podstawe ustalen okolicznoSci majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U.
2003 r. Nr 119 poz. 1116 ze zm., dalej jako: ,u.s.m.”), w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku
o wyodrebnienie wlasno$ci lokalu w danej nieruchomosci spoétdzielnia mieszkaniowa okresli przedmiot odrebnej
wlasnoSci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci. Okreélenie przedmiotu
odrebnej wlasnoéci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu sp6ldzielni sporzadzonej w
formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Tryb zaskarzania uchwal spéldzielni mieszkaniowych przez osoby, ktérych
te uchwaly dotycza i ktéorym zgodnie z przepisami u.s.m., przysluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczegolnych lokali, wskazany zostal natomiast w art. 43 ust. 5 u.s.m. Po mysli tego przepisu, osoby te moga, w
terminie 30 dni od dnia doreczenia uchwaly, zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z prawem lub jesli
uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

Spor jaki stal sie przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszym postepowaniu sprowadzal sie do kwestii oceny prawnej
prawidlowosci zaskarzonej uchwaly zarzadu pozwanej sp6ldzielni. Powéd twierdzil bowiem, ze zaskarzona uchwala
zarzadu spoldzielni nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci w nieruchomoéci przy ul. (...) we
W., narusza jego interes poprzez to, ze w zalaczniku do uchwatly okreélono, ze zadluzenie, ktérego sptata warunkuje
przeniesienie wlasnosci lokalu obejmuje odsetki wykupione przez budzet w wysokosci 53.800 zl. Powod zarzucal, ze
obcigzenie go zadluzeniem z tego tytutu jest bezpodstawne, albowiem nabyl spoldzielcze prawo do lokalu w trybie
licytacji egzekucyjnej. Jego zdaniem, wszelkie prawa cigzace na tym prawie wygasly zatem na podstawie art. 1000 §
1 kpec.

Spoéldzielnia twierdzila natomiast, Ze okredlenie zadluzenia przypadajacego na kazdy lokal z tytulu odsetek od
kredytu wykupionych przez budzet panstwa jest obowigzkowym elementem uchwaly okreélajacej przedmiot odrebnej
wlasnoSci. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m., uchwala zarzadu spéldzielni mieszkaniowej w przedmiocie
odrebnej wlasnos$ci powinna okresla¢ miedzy innymi przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytutu:

a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejSciowego wykupienia ze srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek.

Powdd nie kwestionowal przy tym samego sposobu ustalenia przez spéldzielnie zadluzenia z tego tytutu (zob. protokot
skrocony rozprawy w dniu 16 stycznia 2013r., k.108).

Zgodnie z art. 1000 § 1 kpe. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci wygasaja wszelkie
prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomoéci. Na miejsce tych praw powstaje prawo
do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji.
Ustawodawca w sposob poséredni - w treSci art. 1000 k.p.c. - wyrazil zasade, ze nabycie prawa wlasno$ci w drodze
egzekucji sadowej nastepuje bez jakichkolwiek obciazen, a wiec jest nabyciem pierwotnym. Zgodnie za$ z art. 17'3
u.s.m., do egzekucji ze spbldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o egzekucji
z nieruchomodci.

Sad zwazyl, ze pod pojeciem: "wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzace na
nieruchomoéci", o ktérych mowa w art. 1000 § 1 k.p.c., przyjmuje sie ograniczone prawa rzeczowe (np. uzytkowanie,
shluzebno$¢) oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci, tj. zabezpieczone poprzez ich ujawnienia w
ksiedze wieczystej. W obowigzujgcym stanie prawnym, podstawe prawng do ujawnienia praw i roszczen osobistych
w ksiedze wieczystej stanowi art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. W mysl tego
przepisu w ksiedze wieczystej moga byé ujawnione w szczeg6lno$ci prawa i roszczenia wskazane w pkt 1-6 (np. prawo



najmu, dzierzawy, odkupu, pierwokupu, prawo dozywocia, roszczenie o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego), a ponadto (zwrot w szczego6lnosci
wskazuje na to, ze katalog praw i roszczen osobistych ma charakter otwarty), jak shusznie przyjmuje sie w literaturze,
wszelkie inne prawa lub roszczenia, ktore przepis ustawy wyposaza w elementy wlaSciwe prawu rzeczowemu i ktérych
cel jest zbiezny z celem ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych (zob. wyrok SN z dnia 15 czerwca 2007r.,
II CSK 97/07, nie publ.).

Takiego za$ charakteru nie posiada zadluzenie przypadajace na kazdy lokal w spoéldzielni mieszkaniowej z tytulu
kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami, ani z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych przepisow
przejsciowego wykupienia ze $rodkéw budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem od tych odsetek. Nie jest
ono bowiem roszczeniem osobistym, ktére moze zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Roszczenie to nie posiada
elementow wlaSciwych prawom rzeczowym, jego przedmiotem nie jest nieruchomo$¢, roszczenie to nie zmierza do
zmiany istniejacych stosunkow prawnorzeczowych. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze nie jest to roszczenie, o ktérym
traktuje w sposob bezposredni przepis art. 1000 § 1 k.p.c.

Zdaniem Sadu cigzace na lokalu zobowigzanie do splaty przypadajacych na ten lokal czedci zobowigzan spoéldzielni
zwiazanych z budowa, w tym w szczego6lnoéci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z
odsetkami, nie bylo bezposrednio zobowiazaniem osdb, ktorym przystugiwalo spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo
do lokalu, ktére bylo przedmiotem egzekucji, w ramach ktéorej w toku licytacji prawo to nabyl powod. Kredyt
na budowe lokalu zostal bowiem zaciggniety przez spoldzielnie mieszkaniows i to ona jest kredytobiorca. Sad
mial na uwadze to, ze zgodnie z art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie
niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii
gwarancyjnych (tekst jedn. Dz.U. z 2003r., Nr 119, poz. 1115 z pézn. zm.), przez ,kredytobiorce” nalezy rozumiec
rowniez czlonka spoldzielni mieszkaniowej, zajmujacego lokal obcigzony kredytem zaciagnietym przez spéldzielnie,
lub osobe niebedaca czlonkiem spoéldzielni, ktérej przystuguje spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zajmujaca
lokal obciazony kredytem zaciagnietym przez spoéldzielnie. Niemniej jednak, definicja ta - zgodnie z dyrektywami
wykladni systemowej - dotyczy jedynie stosunkéw prawnych wystepujacych w zakresie regulacji tej ustawy. Nie mozna
jej odnosi¢ automatycznie do praw i obowigzkéw wszystkich podmiotéw prawa i przyjmowacé, ze kredytobiorca jest
rowniez osoba ktorej przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Natomiast, zgodnie z

art. 174 u.s.m., dopiero na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spéldzielni, ktérym przystuguje
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spéldzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zawrze¢ umowe przeniesienia
wlasno$ci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budows, w tym w szczegdlno$ci
odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami,

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

Tym samym, to ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych naklada na powoda obowigzek splaty zobowigzan spétdzielni
(kredytobiorcy), w sytuacji, gdy wystapil on z zadaniem przeniesienia na niego wlasnoéci lokalu. Zatem, aby
doszlo do skutecznego przeksztalcenia spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu w odrebna wlasno$é, powod
zobowiazany jest te warunki spehié.

Powolanie sie na powyzszy przepis jest niezbedne, albowiem powdd nabylt w wyniku licytacji spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, a nie wlasno$¢ lokalu. Pomimo podobienstwa obu tych praw co do ich treéci, w dalszym
ciggu inny jest ich charakter prawny. Spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu jest bowiem jedynie ograniczonym
prawem rzeczowym (art. 244 § 1 kc.). Odrebna wlasnoéé lokali jest natomiast rodzajem wlasno$ci, dotyczacym
lokalu, jako odrebnego przedmiotu wlasnosci (art. 46 § 1 ke.). Jezeli zatem powdd, jako nabywca ograniczonego
prawa rzeczowego, chce przeksztalci¢ to prawo w najsilniejsze prawo do rzeczy, jakim jest prawo wiasnosci, to
jest zobowigzany speli¢ wszystkie warunki, ktoére wynikaja z przepisdbw prawa w tym co do splaty zadluzenia, o
jakim mowa w ustawie o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytow mieszkaniowych. Dopiero podmiot, ktory



podejmuje czynno$ci zmierzajace do przeksztalcenia prawa, staje sie osoba zobowigzana do jednorazowej splaty
zadluzenia na rzecz spoldzielni w wysokoSci ustalonej w uchwale.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad doszedl do przekonania, ze podane wyzej przepisy prawne zwiazane z
przeksztalceniem spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu w odrebng wlasnoéé, stanowia przepisy szczegblne.
Zatem, pomimo pierwotnego co do zasady charakteru nabycia spoéldzielczego prawa do lokalu w toku licytacji

egzekucyjnej, na nabywcy ktory dokonuje przeksztalcenia tego prawa w trybie art. 17'4 u.s.m., ciazy obowiazek
splaty zobowiazan spéldzielni w postaci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spdldzielni wraz z odsetkami.
Skoro tak, to w zaskarzonej uchwale pozwana spoldzielnia w sposéb zgodny z art. 42 ust. 3 punkt 6 podpunkt b
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, okreslila przypadajgcy takze na lokal powoda stan zadtuzenia z tytulu
dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przej$ciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek wraz
z oprocentowaniem tych odsetek.

Na marginesie Sad zwazyl, ze jak wynika z akt egzekucyjnych dolaczonych do akt niniejszego postepowania,
w toku oszacowania wartoéci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu bedacego przedmiotem licytacji,
uwzgledniona zostala warto$¢ obcigzenia ciazacego na lokalu z tytulu splaty odsetek od dtugoterminowego kredytu
na cele mieszkaniowe, ktoérego cze$é¢ odliczono od wartoéci lokalu. Pomijajac prawidlowo$¢ jedynie cze$ciowego
uwzglednienia tego zadluzenia, powdd mogl zapoznaé sie ze stanem zadluzenia obcigzajacego lokal, skoro do operatu
szacunkowego dolaczone zostalo pismo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)"we W.z dnia 16 grudnia 2009r., z ktérego
wynika, ze wedlug stanu na dzien 30 listopada 2009r. wysoko$é odsetek od kredytu wynosita 59.896,85 zl. oraz z
opinia bieglego wydana w doku egzekucji, w ktorej od ustalonej przez biegla wartoéci rynkowej odjeto wskazana przez
biegla czesé tych odsetek. Zgodnie bowiem z art. 953 § 1 pkt 5 kpc. w ciagu dwoch tygodni przed licytacja powodd mial
prawo przegladac¢ w sadzie akta postepowania egzekucyjnego. W kontekscie powyzszego, skoro powdd jako nabywca
licytacyjny uiécil cene od warto$ci prawa do lokalu uwzgledniajaca czeSciowo wysoko$é¢ zadluzenia z tytulu odsetek od
kredytu, a takze mial mozliwoé¢ zapoznac sie z aktami egzekucyjnymi w tym takze co do rzeczywistej wysokosci tego
zadluzenia, o naruszeniu jego interesu w zaskarzonej uchwale nie moze by¢ mowy.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie podanych wyzej przepiséw powodztwo nalezalo oddali¢, o czym Sad orzekl
w punkcie I wyroku.

W punkcie IT wyroku Sad orzekl o kosztach postepowania kierujac sie wyrazong w art. 98 k.p.c. zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu. Powod jako strona przegrywajgca niniejsze postepowanie, obowigzany jest do
zwrotu pozwanej spotdzielni w calo$ci kosztéw niezbednych do celowej obrony. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci 180 zl, zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28.09.2002r. w sprawie oplaty za czynnosci radc6w prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349, z pdzn. zm.) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb).

Zarzqdzenie
1) odnotowag;
2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi z pouczeniem o apelacji i pelnomocnikowi strony pozwanej;
3) kal. 14 dni.

Sedzia:



