Sygn. akt I ACa 28/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SSA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
SSA Wiestlawa KaZmierska
Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. S.i H. S.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 10 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 163/13

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwvanej na rzecz powodow solidarnie kwote 135 zl. (sto trzydziesci piec) zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W. Kazmierska M. Sawicka E. Buczkowska-Zuk

Sygn. akt I ACa 28/14

UZASADNIENIE

W dniu 09.04.2013 r. pelnomocnik powodéw J. S. i H. S. wniosla w ich imieniu pozew z zadaniem uchylenia uchwatly
Zarzadu (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia 09.11.2012 r. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu polozonych w poszczegbdlnych nieruchomosciach. W
istocie dotyczyla ona okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu znajdujacego sie w pawilonie przy ul. (...)
w K., polozonego w nieruchomosci nr (...), obreb (...), objetego ksiega wieczysta kw nr (...), do ktérego to lokalu
oznaczonego jako (...), przystuguje powodom spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu uzytkowego. Jako przyczyne
zgloszonego zadania wskazala niezgodno$¢ zaskarzonej uchwaly z prawem oraz to, ze uchwala narusza interes prawny



iuprawnienia powod6éw. Ponadto wniosla o zasadzenie od pozwanej Sp6ldzielni na rzecz kazdego z powoddw kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew, pelnomocnik pozwanej (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. wniosla o oddalenie
powbdztwa w caloéci i zasadzenie od powoddw kosztoéw procesu oraz o przeprowadzenie wskazanych w piSmie
dowoddéw. Podniosta przede wszystkim, ze zaskarzona uchwala okre§lono przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu
uzytkowego przy ul. (...) w K., polozonego w nieruchomosci nr (...), obreb (...) i Zze nieruchomo$é ta obejmuje

pawilon przy ul. (...) o powierzchni 122,9 m®.w zalgczniku nr 2 uchwaly okreélono zakres kosztéw obciazajacych te

nieruchomo$¢, niezbednych do jej samodzielnego funkcjonowania. Wyjasnila, ze dziatka gruntu nr (...) jest wlasnoécia
gminy, za$§ pozwana jest jej uzytkownikiem wieczystym, natomiast posadowiony na niej budynek jest wlasno$cia
pozwanej Spoldzielni, a powodom przystuguje spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do w/w lokalu. Podzial geodezyjny
dzialki gruntu zostal wykonany wraz z podzialem pionowym budynku, wzdluz éciany noénej oddzielajacej dwa lokale,
co jest dopuszczalne, a zatem lokal powodow spelnia wymagania samodzielno$ci. Wymienione z kolei w zalaczniku
nr 2 do uchwaly kwoty obciazajace nieruchomos$é nr (...), zlokalizowana na dzialce nr (...) sa niezbedne do jej
samodzielnego funkcjonowania i stanowia: 1) 0,8% kosztéw utrzymania dzialki nr (...) (oslona $émietnikowa (...));
2) 0,3% kosztoéw utrzymania sieci CO i CCW niskich parametréw z wymiennikowni(...) zasilajacej nieruchomosci nr
(...); 3) 13,5% kosztow utrzymania poziomow izolacji instalacji zimnej wody w budynku (...) oraz 4) 49,9% kosztow
utrzymania przylacza zimnej wody na dzialce nr (...) od instalacji wspo6lnej w budynku (...) do pawilonu.

W pi$mie z dnia 17.07.2013 r. pelnomocnik pozwanej wskazala przede wszystkim, ze Spéldzielnia stoi na stanowisku,
iz posiadane prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), na ktérej posadowiony jest pawilon przy ul. (...),
stanowi warto$¢ majatkowa Spoldzielni, gdyz gdyby nie bylo go na niej, to pozwana moglaby korzystac z tej dzialki
w inny spos6b i osiggaé z tego tytulu korzysci.

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Koszalinie uchylil uchwale nr (...) z dnia 9 listopada 2012r.
Zarzadu (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. w caloéci i zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodoéw kwote
397zt tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 197z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego

Sad ten ustalil, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Spoéldzielni i przystuguje im na podstawie przydzialu z
dnia 28.12.1995 r., na prawach wspolnoséci majatkowej malzenskiej, spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu

uzytkowego (...), o powierzchni 122,9 m?®, polozonego w K. przy ul. (...) (poprzednio K.). Powyzszy lokal zostal
wybudowany przez powodow ze Srodkéw wlasnych, na dzialce przy ul. (...), bedacej czedcia dzialki gruntu nr (...),
uzytkowanej na podstawie umowy dzierzawy terenu z dnia 22.04.1989 r. Dzialka ta zostala oddana w dniu 27.01.1984
r. Spoéldzielni w uzytkowanie wieczyste, a jej obecnym wlaScicielem jest Gmina M. K.. Powodowie prowadzili w nim
dzialalno$¢ handlowg. Ma on zalozona ksiege wieczystg nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Koszalinie.

Protokolem przejecia z dnia 14.12.1995 r., na skutek wniosku powodéw, jako uzytkownikow w/w pawilonu, o
uzyskanie spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego, zostal on przejety na majatek Srodkéw trwaltych Spéldzielni,
bez przylaczy obiektu do sieci zewnetrznych.

Powodowie maja podpisana umowe z Miejska (...) Spétka z o.0. z siedzibg w K. dotyczacg przedmiotowego lokalu i
samodzielnie rozliczaja sie z tego tytulu z dostawca energii cieplne;j.

Lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) spelnia wymagania samodzielnego lokalu uzytkowego, zgodnie z przepisami art.
2 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. i moze stanowi¢ odrebna wlasnos¢. Obecnie, po podziale
geodezyjnym, budynek, w ktorym usytuowany jest lokal powodéw znajduje sie na wydzielonej dzialce gruntu nr (...).

Na wniosek powodéw w dniu 09.11.2012 r. Zarzad pozwanej Spoéldzielni podjal uchwale nr (...) o treSci w niej
wskazanej. Integralng cze$¢ w/w uchwaly stanowia zalaczniki nr 11 nr 2.

W tym samym dniu Zarzad (...) w K. podjal uchwale nr(...) odno$nie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu
polozonego przy ul. (...), nalezacego do Z. i J. K.. W dniu 27.12.2012 r. podpisali oni z pozwana przed notariuszem R.



C. umowe Rep. (...) przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnoéci budynku na rzecz czlonka spéldzielni,
na warunkach szczegdélowo w niej wskazanych.

Wezeéniej, tj. pismem z dnia 06.11.2012 r. Spéldzielnia zaproponowala powodom ustanowienie ,,pelnej wlasnosci
budynku” oraz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, wyrazajac gotowo$¢ do niezwlocznego
wykonania tej czynnosci i informujac, ze szacunkowa warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 60.500

zk, liczac 220 z} za m* (220 zl x 275 m® powierzchni gruntu). W celu podjecia stosownych dzialain w tym przedmiocie
wezwala powodow o zlozenie wniosku w swojej siedzibie.

Pismem z dnia 17.11.2012 r. pozwana zawiadomila powodéw o wylozeniu do wgladu projektu uchwaly Zarzadu
Spoldzielni z dnia 09.11.2012 r. wraz z zalacznikami.

Powodowie w pi$mie z dnia 29.11.2012 r., bedacym odpowiedza na pismo z dnia 06.11.2012 r., nie zgodzili sie na
ustalenie miesiecznej oplaty w wysokoSci 5.170,00 zl za korzystanie z gruntu, wskazujac, ze takie dzialanie Spo6tdzielni
jest bezprawne i ze nic im nie wiadomo, aby Gmina M. K. podniosta oplaty za uzytkowanie terenu. Jako uprawnieni do
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego maja $wiadomo$¢ uiszezania na rzecz Spoldzielni oplat
eksploatacyjnych zgodnie z treScig przepisu art. 4 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych. Ponadto zazadali
podania podstawy prawnej do podwyzszenia oplat za ,korzystanie z gruntu”.

W odpowiedzi za$ na pismo z dnia 17.11.2012 r., powodowie w dniu 18.12.2012 r. zglosili wnioski do projektu uchwaty
nr (...) dotyczacego ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego, a w szczegblnoSci — z punktu widzenia
roszczenia zgloszonego w pozwie — wskazali m.in., ze w zalgczniku nr 1 do uchwaly w rubryce 7, dotyczacej zobowigzan
wobec Spoéldzielni, powinno by¢ ,,0”, natomiast zalacznik nr 2 nalezy zlikwidowa¢, albowiem brak podstaw prawnych
do wszystkich obcigzen w nim wymienionych, ktére dotyczg blizej nieokre$lonych kosztow eksploatacji, konserwacji
i remontow, a nie wiadomo co Spoldzielnia zamierza remontowac. Powodowie o$wiadczyli w nim takze, ze sami
zawra umowe na wywoz nieczystosci i émieci oraz, ze nie zamierzaja korzystaé z ostony $§mietnikowej przy ul. (...).
Co do przylaczy zimnej wody, to zostaly tak zaprojektowane i wykonane, ze Spoéldzielnia ma obowiazek je utrzymac
lub dokonaé odpowiednich przerdbek, a zadna z wymienionych w w/w zalacznikach sieci nie znajduje sie ani na ich
dzialce, ani na dzialce sasiadki Z. K., a wiec na nieruchomosci wspdlne;j.

W chwili podejmowania zaskarzonej uchwaly powodowie nie zalegali (i nie zalegaja) wobec Spdldzielni z tytulu splat
przypadajacych na ich lokal odno$nie czeéci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczeg6lnoéci
tytulem odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami, nie posiadali tez zadluzenia z
tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad uznal, ze zZadanie okreSlone w pozwie, po jego ostatecznym
zmodyfikowaniu pismem z dnia 02.07.2013 r. i potwierdzeniu tego na rozprawie w dniu 10.10.2013 r., okazalo sie
catkowicie zasadne.

Zgodnie z treScia art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2013, 1222,
t.j.) okreslenie przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w danej nieruchomo$ci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu
spoldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Przepis art. 42 ust. 3 w/w ustawy okrela z
kolei szczegolowo, co powinna zawieraé¢ taka uchwala, wskazujac m.in. w punkcie 5, w zakresie przypadajacego na
kazdy lokal stanu zadluzenia z tytutu: a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami; b) dokonanego na podstawie
odrebnych przepisow przej$ciowego wykupienia ze $rodkdéw budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych
odsetek.

Natomiast przepis art. 17'4 w/w ustawy wskazuje, jakie warunki powinien spelié czlonek lub osoba niebedaca
czlonkiem spéldzielni, o ile przystuguje im spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu w celu przeniesienia na
uprawnionego odrebnej wlasnoS$ci lokalu wskutek przeksztalcenia przystugujacego mu prawa. Zgodnie z brzmieniem
tego uregulowania, na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej cztonkiem spoéldzielni, ktérym przystuguje



spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia
wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

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

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

Zaden przepis ustawy z 15 grudnia 2000 r. nie wymaga, aby osoba ubiegajaca sie o ustanowienie na jej rzecz
odrebnej wlasnos$ci lokalu miala spelni¢ dodatkowo inne, anizeli w niej wymienione warunki, bo takowe nie wynikaly
i nie wynikaja z zadnych obowiazujacych przepiséw, tak w dacie podejmowania zaskarzonej uchwaly, jak i w chwili
wniesienia niniejszego roszczenia do sadu.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo ponad wszelka watpliwo$¢, ze powodowie spelili wymagania
okreslone w/w przepisami i dlatego pozwana podjela w dniu 09.11.2012 r. uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnoSci odnos$nie przystugujacego im prawa do spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ul. (...). Swiadcza o tym przedlozone przez strony i nie kwestionowane
dokumenty oraz zgodne twierdzenia stron w tym zakresie. Jednakze podjeta uchwala, ktérej integralng cze$¢ stanowig
zalaczniki nr 1 1 nr 2 czyni iluzorycznym spelnienie obowiazku pozwanej wobec powodéw w mysl art. 42 ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 1., a to dlatego, ze nalozone zostaly nimi na powodéw dodatkowe obciazenia, ktore nie
wynikaja z zadnych obowigzujacych uregulowan. Zdaniem pozwanej, tylko spelnienie przez powodow tych warunkow
pozwala na zawarcie z nimi umowy notarialnej w sprawie ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnoéci lokalu
uzytkowego. Z takim stanowiskiem nie sposéb sie zgodzié, stusznie zatem powodowie odmoéwili zawarcia umowy na
takich warunkach, jakie podyktowala im Spéldzielnia i zaskarzyli podjeta w tym celu uchwale.

Po pierwsze, nie ma watpliwoéci, ze lokal, do ktérego przystuguje powodom ograniczone prawo rzeczowe w postaci
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego, spelnia wymogi samodzielno$ci i moze by¢ przedmiotem obrotu. Moze
by¢ tez zalozona dla niego osobna ksiega wieczysta. Wynika to wprost z zaswiadczenia z dnia 12.12.2012 r. wraz z
rzutami lokalu (k.60), ktére w tym m.in. celu zostalo wydane.

Po drugie, zostal on wybudowany w caloéci ze $rodkow wlasnych przez powodéw w okresie, gdy byli dzierzawcami
terenu, na ktérym zostal posadowiony. Stanowi on pawilon, w ktérym powodowie prowadzili dzialalno$¢ handlows.
Spoéldzielnia nie partycypowata w kosztach jego wybudowania; nie twierdzila zreszta inaczej.

Po trzecie, zostal on przejety na majatek Srodkéw trwalych Spoéldzielni protokolem przejecia z dnia 14.12.1995 r., na
skutek wniosku powodéw, jako uzytkownikéw w/w pawilonu, o uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego,
bez przylaczy obiektu do sieci zewnetrznych. Powodowie sami zawarli umowe o dostawe mediow, samodzielnie
rozliczaja sie z tego tytulu z dostawca energii cieplnej. Nie zamierzajg korzystaé¢ z oslony $mietnikowej przy ul.
(...); sami zawra umowe na wywdz nieczystosci z odpowiednimi stuzbami, co niewatpliwie bedzie ich obowiazkiem
jako wylacznych uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci i wlascicieli budynku. Argumenty pozwanej, jakoby
obowigzkiem powodéw byloby, po zawarciu umowy, m.in. partycypowanie w kosztach zwigzanych z koniecznoS$cig
utrzymania przylaczy zimnej wody, do tego usytuowanych na innej dzialce, sa pozbawione racji prawnych, a pozwana
nie wskazala zadnych podstaw prawnych ku temu. Raz jeszcze nalezy podkreslié, ze ustawodawca wyraznie okreslil
warunki, jakie winien spelni¢ ubiegajacy sie o przeksztalcenie spoéldzielczego prawa do lokalu w odrebng wlasnosé
i powodowie wymogi te speili. Natomiast wynikajace z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. obowiazki,
ktére w przypadku zrzeczenia sie przez powodow czlonkostwa w Spoldzielni moglyby ich dotyczy¢, obejmuja tylko
i wylacznie oplaty zwigzane bezposrednio z posiadaniem lokalu (w tym takze domu jednorodzinnego). Wtasciciele
lokali niebedacy czlonkami spoldzielni sg obowiazani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali oraz nieruchomosci wspdélnych, jak réwniez maja obowigzek uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 17.04.2013 r., I CSK 434/12, LEX nr 1341646).



Na temat nalozenia przez w/w przepisy ustawy obowiazkow w zakresie ponoszenia kosztoéw utrzymania i eksploatacji
nieruchomoé$ci stanowiacych mienie spoéldzielni mieszkaniowej wypowiedzial sie Sad Najwyzszy takze w wyroku
z dnia 28.04.2006 r. (V CSK 191/05, M. SpéL. 2007, nr 1, poz. 19), w ktorym stwierdzil m.in., ze ,artykul 4
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest ustawowa podstawa m.in. obowiazku ponoszenia przez czlonkow
spoldzielni kosztoéw utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie spéldzielni.” Oplaty te pokrywaja zaréwno koszty
eksploatacji i utrzymania lokalu uzywanego bezposérednio przez danego czlonka, jak i koszty eksploatacji i utrzymania
pozostalych czeéci nieruchomosci, o ile oczywiscie nie sg one pokrywane bezposrednio przez uzytkownikow lokali na
podstawie uméw zawartych przez nich z dostawcami towaréw i ustug lub z wykonawcami rob6t budowlanych, lecz sa
pokrywane za poérednictwem spoldzielni. Powodowie, po przeniesieniu na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu nr (...) wraz z posadowionym na niej pawilonem, w zaden sposob nie beda uzaleznieni od jakiejkolwiek
infrastruktury osiedlowej nalezacej do pozwanej Spotdzielni i przez nig utrzymywanej, gdyz sami beda zawierac
stosowne umowy z dostawcami mediéw, jak czynia to juz obecnie, bez po$rednictwa pozwanej. Warto zauwazy¢, ze w
art. 4 ustawy nie ma mowy o oplacaniu przez czlonka jakichkolwiek czeéci kosztéw utrzymania i eksploatacji innych
nieruchomoéci, np. takich, ktérych koszty eksploatacji optacajg inni czlonkowie spdldzielni. Ponadto powodowie, po
zawarciu umowy, o ktora zabiegaja, moga pozostac czlonkami Spétdzielni, jak i zrzec sie czlonkostwa, co tez nie bedzie
bez wplywu na ich sytuacje prawng wobec pozwanej i obowiazkow z tym zwigzanych.

Po czwarte, nieruchomo$¢ bedaca dzialka gruntu nr (...), ktéra powstala w wyniku podzialu geodezyjnego jest
niezalezna od innych nieruchomoéci w sensie faktycznym i prawnym. Wykonywanie przystugujacych do niej praw
(uzytkowania wieczystego czy wlasnoéci) nie wymaga korzystania z innych sasiednich nieruchomosci, czy tez ich
obcigzania, np. ustanawiania na jej rzecz shuzebnosci przejazdu, przechodu czy innych, co wigzaloby sie z dodatkowymi
kosztami.

Po piate, powodowie nie zalegaja wobec Spoldzielni z zadnymi oplatami zwigzanymi z przedmiotowym lokalem, nie
cigza tez na nich zadne inne zobowigzania wobec pozwanej. Twierdzenie Spo6ldzielni, ze moglaby w inny sposob
wykorzystac teren, na ktérym znajduje sie lokal powoddéw i osiggac z tego tytulu okreélone zyski jest bez znaczenia,
albowiem z chwilg, gdy oddala teren w dzierzawe powodom, a nastepnie zgodzila sie na wybudowanie na nim
pawilonu, a potem na ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego, nie mogla go juz wykorzystywac inaczej. Obecny stan prawny pozwala na przeksztalcenie przystugujacego
powodom ograniczonego prawa rzeczowego w silniejsze, tj. odrebna wlasnosé lokalu, a pozwana, zgodnie z trescia
art. 42 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ma obowigzek urzeczywistni¢ to roszczenie, po spelieniu jedynie
przestanek wynikajacych wprost z obowigzujacych przepiséw, bez zadnych dodatkowych obwarowan, jakie uczynila
w zalgcznikach nr 11 nr 2 uchwaly z dnia 09.11.2012 r. Zadanie zaplaty w wysokoéci 60.500 zl za przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) jest bezzasadne, bo nie znajduje zadnego umocowania w zwigzku z w/
w trybem przeksztalcenia przystugujacego powodom prawa do lokalu spéldzielczego w jego odrebna wlasnosé, zbedne
zatem bylo zlecanie w tym zakresie operatu szacunkowego celem ustalenia tej warto$ci i obcigzanie tymi kosztami
czlonkow Spoldzielni.

Skoro powodowie spehili przestanki warunkujace przeksztalcenie przystugujacego im prawa spoldzielczego w
prawo odrebnej wlasnoéci, to uchwala Zarzadu pozwanej Spoéldzielni powinna sprowadza¢ sie jedynie do okreslenia
nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem do niego przynaleznym, rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu
oraz pomieszczen przynaleznych, wskazania wielko$ci udzialdbw we wspotwlasnosci (w tym wypadku cala dziatka pod
budynkiem bedzie w uzytkowaniu wieczystym powoddéw), a ponadto powinna wskazywaé osoby, ktérym zgodnie z
przepisami ustawy przysluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasno$ci przedmiotowego lokalu (art. 42 ust. 3
pkt 1-4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.). W przypadku powod6w punkt 5 tego przepisu nie bedzie mial zastosowania,
o czym byla mowa powyzej, gdyz powodowie nie zalegaja z zadnymi okre$lonymi w nim, jak i innymi zobowigzaniami
wobec Spoldzielni. Zaskarzona uchwala podjeta zostala w sposob niezgodny z w/w przepisem, albowiem zawierala
zalaczniki, w ktorych znalazly sie bezzasadne obciazenia, jakie mieliby spelni¢ dodatkowo powodowie.



Zwr6cié nalezy uwage, ze juz sama tres$¢ zaskarzonej uchwaly budzi watpliwoéci redakcyjne, chociazby z tego wzgledu,
ze jej zasadnicza cze$¢ odnosi sie jedynie do zalgcznika nr 1, a dopiero po zamieszczonych podpisach oséb ja
podejmujacych znajduje sie adnotacja o zalagczniku nr 2. Poniewaz obie strony potwierdzily przed sadem, ze traktuja
oba w/w zalaczniki jako integralng cze$¢ uchwaly, a ponadto w takiej formie (tj. z dolaczonymi do niej zalacznikami)
zostal doreczony powodom jej odpis, sad uznal, ze tak nalezy odczytywac intencje autora dokumentu, skoro wszyscy
zainteresowani tak go interpretuja. Przede wszystkim niezrozumiale jest odniesienie sie w rubryce 7 zalacznika nr
1 do nieustalonego zobowigzania wobec Spoéldzielni, okre§lonego jako ,wartoé¢ gruntu". Jak wyjasnili powodowie,
Spoldzielnia oczekiwala od nich zaplaty kwoty 60.500 zl (co wskazywala juz w pi$émie z dnia 06.11.2012 r. — k. 31)
przy akcie notarialnym, podobnie jak w przypadku Z. i J. K., wlascicieli lokalu nr (...), polozonego na bliZniaczej
dzialce nr (...). Jednakze z tre$ci umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienia wlasnosci
budynku na rzecz czlonka spoldzielni z dnia 27.12.2012 r., Rep. (...) (k.124-127) nie wynika, aby zaspokojenie

roszczenia malzonkéw K. z art. 17'4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. odbylo sie za zaplata jakiejkolwiek kwoty
na rzecz Spoldzielni. Przeksztalcenie to nastgpilo bowiem wskutek zawartej umowy, na podstawie wskazanych w
niej przepiséw, a dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy obojetne jest, czy istotnie malzonkowie K. uiscili na rzecz
Spoéldzielni jakakolwiek kwote z tego tytulu, czego obawiali sie powodowie, ze beda musieli takze to uczynié¢. Jak
juz wceze$niej wskazano - brak jakichkolwiek podstaw do uczynienia zado$¢ takiemu roszczeniu pozwanej, o ile by je
usilowala wyegzekwowac. Z tego wzgledu, zapis w rubryce 7 zalacznika do uchwaly z dnia 09.11.2012 r. nie mégt rodzié
zadnych konsekwencji prawnych, ale z uwagi na zamieszczenie go, nalezalo uznadé, ze jest bezpodstawny i jako taki, w
potaczeniu z zobowigzaniami okre§lonymi w zalaczniku nr 2, powoduje niejasno$¢ w odczytywaniu treéci postanowien
wynikajacych z w/w uchwaly i obawy przed ich realizacjg. Co do zalacznika nr 2, wypada raz jeszcze podkresli¢, ze
zostal on niejako ,dopisany” do treSci samej uchwaly, ale jedli — jak chca tego strony — ma on by¢ integralna jej
czescia, to zawiera on obcigzenia nie znane ustawie i jako takie nie moga sie one osta¢. Wobec tego, cala uchwata
nie nadaje sie do wykonania, bo w/w zalaczniki zawieraja treSci niezgodne z obowiazujacymi przepisami, a skoro
tak, to nalezalo ja w calo$ci wyeliminowa¢é z obrotu prawnego poprzez uchylenie jej. Wprawdzie dopuszczalne jest, co
sad rozwazal, uchylenie uchwaly w czeéci, ale w omawianym przypadku, nie byloby to celowe (np. poprzez uchylenie
jedynie jej zalgcznikéw), gdyz pozostala tresé¢ uchwaly, ktorag uchwalono w okre$lonym trybie, nie zawiera wszystkich
niezbednych tresci, jakie nakazuje w tym przypadku przepis szczeg6lny (art. 42 ust. 3 pkt 1-5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r.) i niemozliwe byloby jej wykonanie.

Powodowie, zgodnie z terminem okreslonym w art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., zaskarzyli uchwale
Zarzadu pozwanej Spoldzielni nr (...) z dnia 09.11.2012 r., wskazujac jej niezgodnoé¢ z prawem oraz to, ze uchwala
narusza interes prawny i uprawnienia powodow.

O kosztach orzeczono w punkcie drugim, w mysl zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu, tj. na podstawie art. 98 §
1wzw. zart. 108 § 1 k.p.c., obcigzajac nimi w caloéci pozwana, jako strone przegrywajaca. Na koszty te w wysokosci 397
z} skladaja sie: oplata sgdowa od pozwu (200 z}) oraz wynagrodzenie pelnomocnika powod6w w stawce 180 z} (§ 10 ust.
pkt 1 rozporzadzenia ministra sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb).

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzylta apelacja pozwana i zarzucila temu mu:

1) naruszenie prawa materialnego tj. art, 17 (14) yst.1 ustawy z dnia 15 grudnia 200 r. o spdldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 2013, 1222 t. ].) poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w niniejszej sprawie polegajace na blednym przyjeciu,
ze na podstawie zaskarzonej uchwaly Zarzadu Spoétdzielni nr (...) z dnia 9.11.2012r. powodowie moga domagacé sie
od pozwanej zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci przystugujacego im lokalu
uzytkowego, podczas gdy z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze strony na podstawie wskazanej
uchwaly moga jedynie zawrze¢ umowe przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci budynku, co z kolei



doprowadzilo do blednego wnioskowania Sadu I Instancji, iz zaskarzona uchwata przewiduje ponad ustawowe wymogi

(14)

niz te przewidziane w art. 17 ust.1u. s. m.,

2) naruszenie prawa materialnego tj. art. 42 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 200 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz, U. 2013, 1222 t. j.) poprzez jego niewlasciwa wykladnie prowadzaca do blednego przyjecia, iz uchwala w
przedmiocie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w danej nieruchomosci powinna zawiera¢ tylko i
wylgcznie unormowania przewidziane we wskazanym artykule, jako stanowigce katalog zamkniety podczas gdy,
literalne brzmienie tego przepisu tj. sformulowanie ,,powinna zawiera¢" wskazuje jedynie, ze przedmiotowa uchwala
obligatoryjnie powinna okres$la¢ wymienione w nim unormowania, co nie oznacza, ze nie moze zawiera¢ dodatkowych
niezbednych do okreslenia jej samodzielnego funkcjonowania.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty pozwana wniosla o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbdztwa,

2) zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanej kosztdbw procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za
postepowanie w I i IT instancji.

ewentualnie o:
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Koszalinie do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosla, ze zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2010 roku
(II1 CZP 85/10, Biul. SN 2010, Nr 11,s. 9) w budynku, ktéry obejmuje tylko jeden lokal, nie mozna ustanowi¢ odrebnej
wlasnosci tego lokalu.

W niniejszej sprawie podzial geodezyjny dzialki gruntu nr (...) zostal wykonany wraz z podzialem pionowym budynku,
wzdhuz $ciany noéne;j.

Argumentacja Sadu Najwyzszego jednoznacznie przesadza, ze w omawianym stanie faktycznym powodowie nie moga

zadaé ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci w oparciu o przepis art. 17 '4 ust. 1 u. s m, a jedynie na
gruncie art. 52 u. s. m. moga domagac sie przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu i wlasno$ci budynku.

Jezeli zatem strony moga zawrze¢ jedynie umowe przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu i wilasnoSci
budynku, to nie oznacza to, ze owo przeniesienie uzytkowania wieczystego gruntu ma sie odby¢ nieodplatnie. Prawo
uzytkownika wieczystego obejmuje uprawnienie do posiadania i "uzywania" gruntu, pobierania pozytkoéw oraz innych
dochodoéw z gruntu, jak i mozliwo$é rozporzadzania nim. Uzytkownik wieczysty ma prawo wynajac¢ lub wydzierzawic
grunt nabyty w uzytkowanie wieczyste i pobiera¢ czynsz. Prawo uzytkowania wieczystego, jako prawo majatkowe
niezwigzane Scisle z osoba uprawniong, moze zostaé¢ sprzedane i podlegaé¢ dalszemu obrotowi cywilnoprawnemu,
moze roOwniez zosta¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi np. hipoteka, uzytkowaniem lub sluzebno$cia.
(Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 sierpnia 2008 roku I SA/Wa 384/08, LEX
nr 566725).

Majac na uwadze powyzsze nalezy uznaé, ze pozwana mogla w zaskarzonej uchwale, wskaza¢ jako zobowigzania
powodow wobec Spoéldzielni na warto$é gruntu zwigzang z przeniesieniem na nich prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z wlasnoécia posadowionego na nim budynku.

Z ostroznoéci procesowej pozwana wskazuje ponadto, ze przepis art. 17 ' ust. 1 u. s. m, na ktéry Sad I instancji
powoluje sie w uzasadnieniu wyroku, zostal ponownie zakwestionowany przez grupe postéw jako niezgodny z
Konstytucja. Na tej podstawie pozwana wnosi o niezastosowanie w/w. przepisu w niniejszej sprawie, albowiem jest
on niezgodny z Konstytucja RP, zmusza bowiem spoéldzielnie do wyzbywania sie jej majatku, stanowigcego prywatna
wlasno$é jej czlonkéw, bez odpowiedniego ekwiwalentnego §wiadczenia wzajemnego.



Pozwana podniosla tez zarzut naruszenia przez Sad I Instancji art. 42 ust. 8 u. s. m. poprzezjego niewlaéciwa wykladnie
prowadzaca do blednego przyjecia, iz uchwala w przedmiocie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w
danej nieruchomosci powinna zawieraé tylko i wylgcznie unormowania przewidziane we wskazanym artykule, jako
stanowigce katalog zamkniety podczas gdy, literalne brzmienie tego przepisu tj. sformulowanie ,powinna zawierac"
wskazuje jedynie, ze przedmiotowa uchwala obligatoryjnie powinna okre$laé wymienione w nim unormowania, co
nie oznacza,- ze nie moze zawiera¢ dodatkowych niezbednych do okreslenia jej samodzielnego funkcjonowania.

Wymienione w zalgczniku nr 2 do uchwaly nr (...)koszty obciazajace nieruchomos¢ nr(...) zlokalizowang na dzialce nr
(...) sa niezbedne do jej samodzielnego funkcjonowania.

Aktualnie powodowie kosztami utrzymania dzialki, na ktorej znajduje sie oslona Smietnikowa ((...)) sa obciazani w
ramach oplaty eksploatacyjnej. Po przeniesieniu na powod6éw prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnoéci
posadowionego na nim budynku beda oni obcigzani kosztami utrzymania dzialki, na ktorej znajduje sie oslona
Smietnikowa, o ile oczywiScie beda z niej korzystac. (0,8%) zostal obliczony proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
lokalu zajmowanego przez powodéw (0,8% kosztéw utrzymania dziatki nr (...) (oslona $mietnikowa(...), nieruchomosé
(...)). Pozwana przedlozyla do odpowiedzi na pozew stosowna kalkulacje w tym zakresie.

Pozwana podnosi rowniez, ze kwestionuje faktu, ze powodowie majg zawartg umowe na dostawe ciepla z Miejska (...).

Jednakze niemozliwg do pominiecia jest okoliczno$é, ze cieplo do lokalu uzytkowego powodow jest dostarczane przez
sie¢ CO i CCW niskich parametréw nalezaca do (...), ktéra musi by¢ utrzymywana w nalezytym stanie technicznym.
Nieruchomo$¢ na ktorej- znajduje sie lokal powodoéw nie posiada samodzielnej sieci, a korzysta z sieci CO i CCW
niskich parametréw z wymiennikowni(...) zasilajacej réwniez inne nieruchomosci (nr (...)). Powodowie musza zatem
ponosié koszty utrzymania tejze sieci w wysokoéci 0,3% przypadajace na ich lokal, skoro faktycznie z niej korzystaja.
Niezrozumialym jest dlaczego pozostale nieruchomoéci mialyby pokrywac koszty jej utrzymania przypadajace na
lokal powoddéw. Odlaczenie lokalu powodéw od wskazanej sieci spowoduje brak dostawy energii cieplnej, a co za
tym idzie lokal ten nie bedzie mdg} nalezycie samodzielnie funkcjonowaé. Kosztami utrzymania sieci powodowie
zostali obcigzeni proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni uzytkowej. Kalkulacja w tym zakresie rowniez zostala
zalaczona przez pozwana do odpowiedzi na pozew.

W zakresie kosztow utrzymania poziomoéw instalacji zimnej wody w budynku (...) (13,5 %) pozwana ponownie
podnosi, ze powodowie pobierajg zimna wode wlasnie z klatki przy ul. (...) (w piwnicy zamontowany jest podlicznik
(wodomierz), wedtug ktorego rozliczane jest zuzycie wody dla lokali (...)).

W zwiazku z tym, ze powodowie korzystaja z instalacji nalezacej do Spoéldzielni zostali obciazeni kosztami utrzymania
poziomu instalacji zimnej wody w budynku(...), ale tylko na poziomie piwnicy. Podzial kosztéw utrzymania instalacji
zimnej wody na poziomie piwnicy zostal dokonany proporcjonalnie do wielko$ci powierzchni uzytkowej zajmowane;j
przez powodow, co pozwana réwniez wykazala stosowng kalkulacja w tym zakresie. Niezrozumialym jest dlaczego
mieszkancy klatki przy ul. (...) mieliby zosta¢ wylgcznie obciazeni kosztami utrzymania instalacji zimnej wody,
skoro korzystaja z niej rowniez powodowie, co jest niezbedne do zapewnienia zajmowanego przez nich lokalu cech
samodzielnoci.

Jesli powodowie nie chca ponosic kosztoéw utrzymania instalacji zimnej wody, to nie powinni korzystac z tej instalacji,
a co sie z tym wiaze ~ musza sami zapewnic sobie dostawe zimnej wody.

Analogicznie ma sie sytuacja do kosztéw utrzymania przylacza zimnej wody na dzialce nr (...), od instalacji wspolnej w
budynku (...) do pawilonu w wysokoSci 49,9 %. Zimna woda jest doprowadzona z klatki (...) do pawilonéw (...). Majac
na uwadze fakt. ze z tego przylacza korzystaja tylko te 2 lokale uzytkowe (nalezace do Panstwa K. oraz do Panhstwa S.)
- koszty zostaly rozdzielone stosownie do wielkoSci zajmowanej przez nie powierzchni uzytkowe;j.

Blednie przyjmuje Sad Okregowy, ze nieruchomo$é powodoéw jest niezalezna od innych nieruchomos$ci w sensie
faktycznym i prawnym, skoro jak wynika z powyzszego, powodowie w celu zapewnienia dostawy ciepla jak i wody do



swojego lokalu musza korzysta¢ z sieci, instalacji i przylaczy nalezacych do innych nieruchomosci znajdujacych sie
w zasobach (...). Jak wykazano powyzej pozbawienie powodoéw z mozliwo$ci korzystania z nich sprawiloby, ze lokal
uzytkowy powodow nie funkcjonowalby samodzielnie — brak wody i ciepla w lokalu.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE:
Apelacja okazala sie nieuzasadniona.

Co prawda strona pozwana nie kwestionowala ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy, jednak dla
porzadku nalezy stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny w pehni podziela i akceptuje te ustalenia, przyjmujac je za wlasne, bez
koniecznos$ci powielania w tej czesci uzasadnienia, gdyz tylko na podstawie niewadliwie ustalonego stanu faktycznego
mozliwa jest analiza prawidlowoSci stosowania prawa materialnego.

Zarzuty apelacyjne sprowadzajg spér w obecnej fazie procesu do dwobch zagadnien tj. mozliwoéci stosowania do

zaskarzonej uchwaly, przez analogie art. 17'4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (dalej nazywanej u.s.m.) oraz
dozwolonej tre$ci uchwaly o przeniesieniu prawa wlasnosci.

Pierwsze zagadnienie wigze sie nierozlacznie z charakterem nieruchomosci, do ktérej przysluguje powodom
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu. Nie sposob nie zauwazy¢, ze w chwili powstania tego prawa obiekt,
ktorego ono dotyczy byt obiektem dwulokalowym. Powodowie nie nabyli wiec spdldzielczego wlasnoSciowego
prawa do budynku — pawilonu handlowego, lecz jedynie do lokalu w tym pawilonie. Swoje roszczenie zwigzane z

uzyskaniem prawa wlasnosci mogli opiera¢ sie wylgcznie na tredci art. 17'4 u.s.m., a nie na podstawie art. 52 tejze
ustawy. Dopiero podzial geodezyjny dzialki wzdluz Sciany pionowej pawilonu, w przygotowaniu do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomog$ci spowodowal powstanie dwoch odrebnych nieruchomosci niejako w zabudowie bliZniaczej
i zaktualizowal stosowanie do przeniesienia wlasnoéci art. 52 u.s.m. Sad Apelacyjny podziela bowiem cytowany w
apelacji poglad Sadu Najwyzszego zawarty w uchwale z dnia 19 listopada 2010 r. sygn. akt: III CZP 85/10, zgodnie
z ktérym w budynku, ktéry obejmuje tylko jeden lokal, nie mozna ustanowié¢ odrebnej wlasnoéci tego lokalu. W
uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK
402/07, wyrazony zostal poglad, ze jezeli danej osobie przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu i spetnione zostaly
inne przeslanki wymienione w art. 17'% u.s.m., to moze ona skutecznie zadaé¢ od sp6ldzielni wykonania obowigzku
zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, gdyz art. 17 u.s.m. nie zawiera zadnych wylaczen przedmiotowych.
Jezeli jednak wha$ciwosci lokalu i budynku, do ktérego uprawnionym przystuguje spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo
wykluczaja mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci tego lokalu, jako jedynego w budynku, to trzeba przyjaé, iz
uprawnionym przyshuguje roszczenie o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci gruntowej wraz z wlasnoscia budynku.
Wyraznie stanowi o tym art. 52 u.s.m.; osoby, ktérym przystuguje spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do domu
jednorodzinnego sa uprawnione do domagania sie przeniesienia wlasnoéci gruntu i budynku, nie za$ ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu w takim domu. Takie samo roszczenie trzeba skonstruowaé na rzecz uprawnionych do
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego, jesli przedmiotem tego prawa ma by¢ caly budynek, w
ktorym znajduje sie tylko jeden lokal uzytkowy, nie mozna bowiem uznaé, ze istniejaca w ustawie o spdldzielniach
mieszkaniowych luka w zakresie regulacji roszczen prowadzacych do przewlaszczenia lokali uzytkowych obejmujacych
caly budynek nie moze by¢ wypeliona.

Jednakze w niniejszej sprawie przedmiot przyszlego prawa wlasnosci ostatecznie po wyjadnieniu tej kwestii przez
pozwana, pozostawal poza sporem. Spornymi miedzy stronami pozostaly natomiast zasady odplatnosSci za nabycie
prawa wlasnoSci. W tym miejscu Sad Apelacyjny wskazuje, ze podziela stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w
wyroku z dnia 22 wrze$nia 2011 r. sygn. akt: 403/10, w ktéorym wskazano, ze ekwiwalentem ze strony czlonka
spoldzielni za przeniesienie na niego wlasnosSci budynku i prawa (wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego) do gruntu
jest w Swietle art. 52 u.s.m. wniesienie wkladu budowlanego. Wedlug art. 226 § 1 w zwigzku z art. 232 § 4 Pr.
spoldz., podczas obowigzywania ktérych doszlo do ustanowienia prawa, wktad budowlany stanowil pokrycie calo$ci
kosztow budowy przypadajacych na przydzielony budynek. Elementem kosztéw budowy rozliczanym w ramach
wkladéw budowlanych byly takze koszty nabycia przez spoéldzielnie prawa do gruntu. W przypadku gdy prawem



tym jest uzytkowanie wieczyste koszty rozliczane w ramach wkladéw obejmuja oplaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego poniesione w okresie do zakoniczenia budowy. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego ponoszone
w poOZniejszym okresie sa pokrywane przez czlonkéw w ramach oplat uiszezanych spoéldzielni (zob. art. 226 § 1 w
zwiazku z art. 232 § 4 Pr. spdldz., a takze art. 4 ust. 1 u.s.m.). W niniejszej sprawie to powodowie i osoby korzystajace
z pierwotnego drugiego lokalu, pokryli calo$¢ kosztéw budowy pawilonu, uiszczajac na rzecz spoéldzielni koszty
dzierzawy gruntu. Dopiero po powstaniu obiektu zostal on przejety przez spoldzielnie i objety przydzialem. Nie ulega
wiec watpliwos$ci, ze uzytkownicy pawilonu pokryli w calosci ich koszt budowy. Natomiast kwestia otwarta byla
warto$¢ gruntu. Skoro jednak w tym czasie grunt byl oddany w dzierzawe, a z istoty tej umowy wynika, ze poza
wynagrodzeniem na rzecz wydzierzawiajacego, dzierzawca moze pokrywa¢ takze wszelkie podatki i ciezary zwigzane
z wlasno$cia badz posiadaniem przedmiotu dzierzawy ( a contr ario art. 702 k.c.) i przy ustanawianiu spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, pozwana nie zadata od powodow uzupeklienia wkladu przez uiszczenie kosztéw
uzytkowania wieczystego gruntu, nalezy przyja¢ — mimo nie dolaczenia przez zadna ze stron do akt umowy dzierzawy,
ze naleznoSci te byly uiszczane przez powodéw. Dodatkowo Swiadezy o tym fakt, Ze sama pozwana nie kwestionowala
w toku procesu, iz wklad budowlany zostal przez powodow w calosci uiszczony. Natomiast w toku istnienia prawa
warto$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste powinna by¢ rozliczana w ramach oplat za korzystanie z lokalu. Brak
jest wiec podstaw do ponownego obcigzania powodéw kosztem prawa do gruntu. Nie mozna takze zgodzié sie ze
stanowiskiem pozwanej, ze w przypadku pozostawienia stanu prawnego pawilonu w takim stanie jak obecnie, ma
ona mozliwo$¢ zagospodarowania go w inny sposéb. Uszlo bowiem uwadze pozwanej, ze sp6ldzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym i dopoki przynalezy do czlonka spéldzielni, rozporzadzanie
tym prawem pozostaje w gestii tego czlonka z wylaczeniem os6b trzecich w tym wlasciciela gruntu i innych czlonkéw.
Zgodnie z art. 52 u.s.m., ktory obecnie nalezy stosowa¢ do stanu prawnego nieruchomos$ci, do ktérej powodom
przystuguje spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu i co do ktérej powodowie zadaja przeniesienia wlasno$ci —

do przeniesienia tej wlasnosci stosuje sie odpowiednio przepisy rozdzialu 2" u.s.m., po przeprowadzeniu rozliczenia
kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wkladéw budowlanych, wniesieniu przez czlonkéw tych wktadow badz tez
ich czeéci i przejeciu zobowiagzan spdldzielni pokrywajacych reszte naleznosci z tytutu wkladow, spoldzielnia przenosi
na czlonkéw wlasno$é przydzielonych doméw wraz z prawami do dzialek, a czlonkowie, oprocz wkladu budowlanego,
obowigzani sg pokry¢ koszty przeniesienia wlasno$ci domu, a takze udzial w kosztach likwidacji spétdzielni, o ile
przeniesienie wlasno$ci nastepuje w ramach postepowania likwidacyjnego. Ustawa jednoznacznie okreéla wiec prawa
i obowiazki zaréwno czlonka spoéldzielni jak i samej spoldzielni w celu uzyskania przez czlonkéw pelnego prawa do
nieruchomoéci. Jednoznacznie z tego unormowania wynika, ze warto$¢ prawa powinna zosta¢ rozliczona w ramach
wkladu budowlanego, a przeniesienie powinno nastapi¢ wraz z prawem do gruntu. Uchwala pozwanej obciazajaca
powoddéw dodatkowymi kosztami jest wiec sprzeczna z interes powoddw i powoduje ich pokrzywdzenie w stosunku do
innych czlonkoéw, ktorzy takze posiadaja spoldzielcze wlasnos$ciowe prawa do lokali, jednak z powodu ich usytuowania
w budynkach wielolokalowych nie musza uiszczaé¢ dodatkowo wartoéci prawa uzytkowania wieczystego. Stad tez co
slusznie zauwazyl sad Okregowy podlega uchyleniu na podstawie art. 42 §3 prawa spoldzielczego. Sad Apelacyjny
podziela bowiem poglad wyrazony w wyroku z dnia 26 listopada 2010 r. sygn. akt: IV CSK 269/10, LEX nr 707917,
w ktérym wyjasniono tez, ze naruszenie interesu prawnego lub uprawienia osdb, na rzecz ktérych spoéldzielnia
obowigzana jest przenie$¢ po ustanowieniu odrebna wlasno$¢ lokali uzasadnia wystgpienie z zadaniem uchylenia
uchwaly podjetej na podstawie art. 42 u.s,m., a takze, ze w pojeciu naruszonego "interesu prawnego" na gruncie art. 43
ust. 5 ustawy z 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych miesci sie kazdy interes czlonka spéldzielni, ktory w Swietle
obowiazujacych przepiséw korzysta z ochrony prawne;j.

Analogicznie za naruszajace interes powodéw nalezalo, co slusznie zauwazyl Sad Okregowy, uznaé uzaleznienie
przeniesienia wlasno$ci pawilony na powodéw od zgody na obciazanie ich oplatami obcigzajacymi nieruchomosci
sasiednie, do czego de facto sprowadzaly sie zapisy zalacznika nr 2 do uchwaly, stanowiacego jej integralna czesc.
Przede wszystkim nie istnieje zadna racjonalna przeslanka do stwierdzenia, ze po uzyskaniu wlasno$ci gruntu
powodowie nadal beda korzystaé z ostony $mietnikowej na nieruchomosci (...). Sam fakt, iz obecnie z niej korzystaja
nie jest wystarczajacy do stwierdzenia, iz tak bedzie nadal, natomiast skoro tre$¢ uchwaly ma stanowié¢ podstawe
do sporzadzenia aktu notarialnego, w tej umowie powodowie byliby obowigzani do przyjecia na siebie tych kosztow.
Zapewnienie pozwanej w procesie, ze ponosiliby je tylko w przypadku rzeczywistego korzystania, nie znajduje



odzwierciedlenia w treéci uchwaly. Natomiast uzyskanie prawa dysponowania gruntem przy pawilonie pozwoli
powodom na swobodne decydowania o tym, gdzie umieszcza wlasne pojemniki na $§mieci, o czym obecnie nie moga
decydowad, zwlaszcza ze jako uzytkownicy wieczy$ci beda obowigzani rozliczaé sie z Gming z tego tytulu we wlasnym
zakresie bez po$rednictwa pozwanej. Brak jest wiec podstaw do obcigzania ich kosztami utrzymania nieruchomoéci
sgsiedniej. Takze za naruszajace interes prawny powodow nalezalo uznaé¢ pozostale obcigzenia wymienione w
zalgczniku nr 2, choéby z tej przyczyny, ze zawierajac indywidualne umowy z dostawcami mediéw, powodowie nie
muszg ingerowa¢ w infrastrukture pozwalajaca tym dostawcom wywigzac sie z wlasnych zobowiazan. Jezeli istotnie
przylacze instalacji wodnej i poziomy tej instalacji naleza do pozwanej, a nie stanowig infrastruktury przedsiebiorstwa
wodociggowego, to podmiot dostarczajacy powodom wode powinien zawrzec ze spoldzielnia stosowne porozumienie
pozwalajace na przesyl tymi urzadzeniami wody do swoich klientéw, a nie konicowi odbiorcy wody. Nadto nie mozna
wykluczyé, iz istnieje mozliwo$é dostarczania wody do pawilonu z innego przylacza, nalezacego wprost do dostawcy
wody bez posrednictwa pozwanej, jednak narzucanie powodom juz na etapie ustanawiania wlasnoéci nieruchomosci
konkretnych kosztow jest niczym nieuzasadnione. Z tresci uchwaly nie wynika takze, aby wielko$¢ kosztéw utrzymania
przylaczy i poziomo6w byla zalezna od ilo$ci uzytkownikdéw, a skoro znajduje sie na innej nieruchomosei i w takim
samym stopniu zapewnia wode jej wlascicielom, a priori brak jest mozliwo$ci oceny zasadno$ci ustalonych procentowo
wysokosci.

Biorac powyzsze pod uwage na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono zgodnie z wynikiem procesu, na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac na rzecz powodow
wynagrodzenie pelnomocnika w ustawowej stawce minimalnej.
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