Sygn. akt IT Ca 509/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2013 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Urszula Wynimko (spr.)
Sedziowie: SSO Renata Tabor
SSR del. Bozena Sztomber
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 12 wrzeénia 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. O.1i H. O.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w B.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 26 marca 2013 r. sygn. akt XI C 207/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza solidarnie od powodéw na rzecz pozwvanej kwote 1.800 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego
w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powodowie J. O. i H. O. po ostatecznym sprecyzowaniu powbddztwa wnosili o zobowigzanie pozwanej Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w B. do zlozenia oSwiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa

13

(...)” w B. jako wieczysty uzytkownik zabudowanej nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) oznaczonej w
ewidencji gruntéw nr (...) o pow. 263 m” oraz wlasciciel budynku uslugowego, parterowego o pow. uzytkowej 53,30
m?, posadowionego na tej nieruchomosci, przenosi nieodplatnie prawo wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci

wraz z odrebng wlasno$cia wyzej wymienionego budynku bez obcigzen w trybie art. 17'* w zw. z art. 52 ustawy o



spoldzielniach mieszkaniowych na rzecz powodéw J. O. i H. O.”. Wnie§li rowniez o zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powoddw kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w B. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powodéw na
rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Zdaniem pozwanej nie ma podstaw do nieodplatnego przeniesienia praw na rzecz powodéw, gdyz ustawodawca
nie przewidzial uwlaszczenia bez rozliczenia warto$ci nieruchomosci gruntowej, a rozwigzanie proponowane przez
powoddw narusza zasade rownosci praw czlonkéw spoldzielni. Czlonkowie spoldzielni posiadajacy spoldzielcze
prawo do lokalu lub domu jednorodzinnego do warto$ci wplaconego przez nich wkladu mieli wliczona nie tylko
warto$¢ samego lokalu w budynku lub domu jednorodzinnego, ale i warto$¢ przynaleznej nieruchomosci gruntowe;j
lub jej ulamkowej czeSci. W przypadku powoddéw do wartoéci wkladu budowlanego nie zostala wliczona warto$é
nieruchomoéci gruntowej, gdyz powodowie poniesli tylko koszty budowy pawilonu handlowego. Zdaniem pozwanej
w drodze analogii nalezy przyja¢, iz w przypadku przeniesienia wlasno$ci budynku wraz z gruntem powinna zostaé
rozliczona réwniez warto$¢ gruntu. Ponadto pozwana podniosla, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ jest obciazona
hipoteka laczna, a w obecnym stanie prawnym nie ma mozliwosci przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu bez
obcigzen hipotecznych.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2013 roku Sqd Rejonowy w Bialymstoku oddalil powédztwo i zasqdzil
od powodow solidarnie na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego.

Sad I instancji ustalil, iz dla nieruchomoéci sktadajacej sie z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) o
lacznej powierzchni 0,1544 ha polozonej przy ulicy (...) w B. prowadzona jest w IX Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Bialymstoku ksiega wieczysta Kw nr (...). Nieruchomo$¢ ta stanowi wlasno$¢ Gminy B. i znajduje sie w
uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w B.. Przedmiotowa nieruchomosé¢ jest obciazona hipoteka
umowng laczna zwykla tytulem kredytu udzielonego na sfinansowanie budowy budynkéw mieszkalnych na osiedlu
(...) w B.. Dzialka nr (...) o powierzchni 0,0263 ha zabudowana budynkiem uslugowym jest polozona przy ulicy (...).

W dniu 18.09.1998 roku pomiedzy Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w B. a J. O. doszlo do zawarcia umowy, na
podstawie ktorej Spdéldzielnia zezwolila na dobudowe we wlasnym zakresie pawilonu uslugowego o powierzchni

uzytkowej 53,3 m”> na terenie Spoldzielni, do szczytu bloku przy ulicy (...), z przeznaczeniem na gabinet
stomatologiczny, zgodnie z zatwierdzona dokumentacja projektowa i pozwoleniem na budowe. Uzytkownik J. O.
zobowigzal sie miedzy innymi do poniesienia wszelkich kosztéw zwigzanych z przygotowaniem dokumentacji i
realizacja inwestycji oraz do pokrycia kosztow obslugi inwestycyjnej. W lutym 2000 roku doszlo do przejecia
inwestycji (obiektu) na majatek Spoldzielni. Na koszty zadania inwestycyjnego w lacznej kwocie 100.075,85
zlotych zlozyly sie koszty posrednie obejmujace naklady finansowe na wtérnik, dokumentacje techniczng i obstuge
inwestycyjna oraz koszty bezposrednie obejmujace koszty rob6t budowlanych i roboét elektrycznych.

W dniu 09.03.2000 roku J. O. otrzymal od pozwanej przydzial lokalu uzytkowego w budynku przy ulicy (...) w B. o

lacznej powierzchni uzytkowej 53,3 m”> na warunkach spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu uzytkowego.
W zwigzku z przydzialem lokalu uzytkowego J. O. dokonal w dniu 02.03.2000 roku wplaty wkladu budowlanego w
kwocie 100.075,85 zlotych.

W dniu 18.10.2012 roku J. O. wystapil do pozwanej z wnioskiem o nieodplatne przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) o pow. 0,0263 ha wraz z prawem wlasnoSci budynku ustugowego posadowionego na tej
dzialce. W odpowiedzi pozwana zaproponowala przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o pow.
0,0263 ha oraz wlasnoéci budynku po uregulowaniu naleznos$ci za przedmiotowa dzialke.

Spoér w niniejszej sprawie sprowadzal sie do rozstrzygniecia kwestii, czy powodom przystuguje roszczenie o
nieodplatne i bez obcigzen hipotecznych przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania zabudowanej dzialki polozonej



w B. przy ulicy (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw nr (...) o pow. 0,0263 ha wraz z prawem wlasnoéci posadowionego
na niej budynku.

Sad I instancji doszed} do przekonania, iz powodztwo jest bezzasadne. Powolujac sie na stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w uchwale z dnia 19.11.2010 roku, III CZP 85/10 (OSNC 2011/5/57) wskazal, iz powodom przystuguje
co do zasady roszczenie o przeniesienie wlasno$ci budynku wraz z prawem do gruntu, na ktérym ten budynek jest
posadowiony. Podkreslil, iz Sad Najwyzszy wyraza zapatrywanie, zgodnie z ktérym z art. 52 ustawy o spo6ldzielniach
mieszkaniowych na zasadzie analogii mozna wywie$¢, iz takie samo roszczenie nalezy konstruowaé na rzecz
uprawnionych do spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu uzytkowego, jezeli przedmiotem tego prawa
ma by¢ caly budynek, w ktéorym znajduje sie tylko jeden lokal uzytkowy, gdyz w takim przypadku nie mozna
ustanowi¢ odrebnej wlasnosci tego lokalu. Zdaniem Sadu Najwyzszego nie mozna bowiem uznac, ze istniejaca w
ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych luka w zakresie regulacji roszczen prowadzacych do przewlaszczania lokali
uzytkowych obejmujacych caly budynek, nie moze by¢ wypelniona. Zdaniem Sadu Rejonowego z uchwaly tej nie
mozna jednak wyprowadzi¢ wniosku, iz uwlaszczenie ma nastgpi¢ nieodplatnie. Nieodplatny charakter roszczenia
dochodzonego przez powodéw nie ma oparcia w obowiazujacym stanie prawnym, jak tez jest sprzeczny z pogladem
wyrazanym w orzecznictwie i narusza zasade réwnosci praw czlonkéw spdéldzielni.

Sad Rejonowy wskazal, iz z treéci art. 17'4 ust. 1 u.s.m. wynika, ze warunkiem uwlaszczenia pozostaje uzupehienie
wkladu budowlanego oraz splata zadluzenia z tytulu oplat. Natomiast art. 52 pkt 3 u.s.m. stanowi, ze
spoldzielnia przenosi na czlonkéw wlasno$éc przydzielonych doméw jednorodzinnych wraz z prawami do dziatek
po przeprowadzeniu rozliczenia kosztéw budowy i ostatecznym ustaleniu wktadéw budowlanych, wniesieniu przez
czlonkoéw tych wkladow, badz tez ich czesci i przejeciu zobowiazan spoéldzielni pokrywajacych reszte naleznosci z
tytulow wkladow. Roszczenie to jest zatem uzaleznione od wniesienia przez czlonka przypadajacego na niego wkladu
budowlanego. Wniesienie wkladu budowlanego jest ekwiwalentem za przeniesienie na czlonka wlasno$ci budynku i
prawa (wlasnoéci lub uzytkowania wieczystego) do gruntu, zatem nie mozna w tym przypadku moéwic o nieodplatnosci.
Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z dnia 22.09.2011 roku, V CSK 403/10
(LEX nr 1099269), elementem kosztéw budowy rozliczanym w ramach wkladéw budowlanych sg takze koszty nabycia
przez spoldzielnie 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 zakonczenia
budowy. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego ponoszone w pozniejszym okresie sa pokrywane przez
czlonkéw w ramach oplat uiszczanych spoéldzielni.

Z tych przyczyn, zdaniem Sadu I instancji, stosowanie art. 52 pkt 3 u.s.m. w drodze analogii powinno skutkowac¢ w
przypadku powodéw rozliczeniem w ramach wkltadu budowlanego takze kosztéw nabycia przez spdldzielnie prawa
do gruntu. Z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika natomiast, ze powodowie w ramach wplaconego
wkladu budowlanego w zwigzku z przydzialem lokalu pokryli jedynie koszty budowy pawilonu ustugowego. W ramach
kosztow budowy nie pokryli kosztow nabycia prawa do gruntu przez sp6ldzielnie. Tymczasem § 3 ust. 5 regulaminu
rozliczen kosztéw inwestycji Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w B. przewidywal, ze na koszty zadania inwestycyjnego
poza kosztami bezposrednimi dotyczacymi kosztow budowy obiektu, skladaja sie rowniez koszty posrednie, w tym
naklady finansowe na nabycie gruntu i oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Ponadto Sad I instancji mial na uwadze, iz w obecnym stanie prawnym nie ma mozliwoéci ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu bez obciazen hipotecznych w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ stanowigca wlasnoéé spotdzielni

podlegajaca podzialowi jest obcigzona hipoteka, gdyz art. 44 ust. 1' u.s.m. zostal z dniem 04.12.2012 roku uchylony
przez art. 1 pkt 2 nowelizacji z dnia 27.07.2012 roku (Dz.U. z 2012 roku, poz. 989), ktéra w jego miejsce nie
wprowadzila zadnych nowych rozwigzan.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w calosci apelacja powodowie zarzucajgc mu obraze prawa

materialnego, a w szczegélnosci art. 17 4 w zw. z art. 52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez ich niezastosowanie i oddalenie powédztwa,



podczas gdy prawidlowa wykladnia wymienionych przepiséw prowadzi do wniosku, ze majq one
per analogiam zastosowanie takze w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci budynku, w
ktorym znajduje sie jeden lokal, a tym samym powodom przystuguje roszczenie o przeniesienie
prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci wraz z odrebng wlasnosciq posadowionego na
tej nieruchomosci budynku bez koniecznosci rozliczenia kosztéw nabycia prawa do uzytkowania
wieczystego przez pozwang spoéldzielnie.

Majagc powyzsze na uwadze wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powdéddztwa w calosci i obcigzenie pozwanej kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego za I i II instancje w calosci, ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i przyjmuje je za wlasne. Aprobuje rowniez motywy,
jakie legly u podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia. Zdaniem Sadu Okregowego skarzacy nie majg racji twierdzac, iz
uwlaszczenie na ich rzecz powinno nastapi¢ nieodplatnie i bez jakichkolwiek obciazen, a wywody zawarte w apelacji
stanowig bezzasadna polemike z prawidlowym rozstrzygnieciem.

Roszczenie dochodzone przez powodéw nie ma charakteru nieodplatnego, gdyz ekwiwalentem w zamian za
przeniesienie na czlonka spoéldzielni wlasno$ci budynku i prawa do dzialki jest wniesienie wkladu budowlanego.

Z tredci art. 52 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych (j.t. Dz.U. z 2003 r.,
Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej jako: u.s.m.) wynika, ze przeniesienie wlasnoéci budynku wraz z prawem (wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego) do gruntu na czlonkéw spoldzielni jest uzaleznione od wniesienia przez czlonka, po
rozliczeniu kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wkladow budowlanych, catoéci wkladu budowlanego, badz tez
jego czeSci i jednocze$nie od przejecia zobowigzan spoldzielni pokrywajacych reszte naleznoéci z tytulu wkladu.
Dopiero po dokonaniu tych czynnosci spoldzielnia przenosi na czlonka wlasnoéc¢ przydzielonego domu wraz z prawem
do dzialki. Tre$¢ przepisu art. 52 pkt 3 u.s.m. stanowi powtoérzenie tresci uchylonego art. 235 § 1 ustawy z dnia 16
wrze$nia 1982 roku - Prawo spoldzielcze.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 wrzeénia 2011 roku, V CSK 403/10 (LEX nr 1099269),
elementem kosztéw budowy rozliczanym w ramach wktadéw budowlanych sa takze koszty nabycia przez sp6ldzielnie
prawa (wlasnosci lub uzytkowania wieczystego) do gruntu.

Z materialu dowodowego prawidlowo ocenionego przez Sad I instancji wynika, ze powodowie ponieéli wprawdzie
cale koszty zwigzane z budowa pawilonu ustugowego, lecz do wartos$ci wkladu budowlanego nie zostaly wliczone
koszty nabycia prawa do gruntu, a powodowie dotychczas nie rozliczyli z pozwang spéldzielnig kosztéw zwigzanych
z nabyciem prawa do dzialki. W kwocie 100.075,85 zlotych uiszczonej tytulem wkladu budowlanego w zwiazku z
przydzialem lokalu uzytkowego mieszcza sie wylacznie koszty wykonania rob6t budowlanych i elektrycznych oraz
koszty posrednie, to jest koszty sporzadzenia wtornika, dokumentacji technicznej i obstugi inwestycyjne;j.

Tymeczasem czlonkowie spoéldzielni posiadajacy spéldzielcze prawo do lokalu lub domu jednorodzinnego do wartoSci
wplaconego przez nich wkladu mieli wliczona nie tylko warto$¢ samego lokalu w budynku lub domu jednorodzinnego,
lecz rowniez proporcjonalng warto$¢é dzialki. Jak wynika bowiem z § 3 ust. 5 regulaminu rozliczen kosztow inwestycji
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w B. na koszty zadania inwestycyjnego skladaly sie nie tylko koszty bezposrednie,
obejmujace m.in. koszt budowy obiektu, lecz rowniez koszty poérednie, w tym naklady finansowe na nabycie gruntu.
W my$l § 1 regulaminu zasady te mialy odpowiednie zastosowanie réwniez do realizowanych przez spéldzielnie
pawilon6éw. Sposob rozliczenia inwestycji zostat okreslony w § 5 ust. 11 2 regulaminu, zgodnie z ktérym przedmiotem
rozliczenia jest zadanie inwestycyjne, a koszty rzeczywistego zadania inwestycyjnego (obiektu) to suma kosztow



bezposrednich i po$rednich, poniesionych w okresie calego procesu inwestycyjnego (ust. 1). Jezeli natomiast zadanie
inwestycyjne jest wieloobiektowe, koszty posérednie rozlicza sie proporcjonalnie do sumy powierzchni uzytkowej
mieszkan kazdego budynku, przy czym zasade te mozna stosowaé¢ odpowiednio do zadan jednoobiektowych przy
rozliczaniu kosztéw osiedlowych odnoszgcych sie do kilku zadan, o ile rozwiazanie techniczne nie narzuca innego
podziatu kosztéw infrastruktury wspoélnej (ust. 2).

W Swietle powyzszego nalezy stwierdzié, iz uwzglednienie powddztwa w ksztalcie dochodzonym w niniejszej
sprawie, skutkujace nieodplatnym nabyciem prawa wieczystego uzytkowania dzialki wraz z prawem wlasnos$ci
budynku, naruszaloby zasade réwnoéci praw cztonkéw spdldzielni poprzez niezasadne uprzywilejowanie powodow,
a jednocze$nie nastgpiloby sprzecznie z obowigzujacymi w tym zakresie uregulowaniami. Skoro powodowie nie
rozliczyli z pozwang spo6ldzielnig kosztow zwigzanych z nabyciem prawa do nieruchomo$ci gruntowej, to pow6dztwo
trafnie podlegalo oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego nalezy mie¢ na uwadze, iz w obecnym stanie prawnym, z uwagi na uchylenie art. 44

ust. 1 u.s.m., czlonek spéldzielni, na rzecz ktérego spéldzielnia dokonuje przeniesienia prawa odrebnej wlasnoéci
lokalu lub budynku, uzyskuje prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub nieruchomosci z obcigzeniem hipotecznym jezeli
nieruchomo$c¢ podlegajaca podzialowi byla obciazona hipoteka. Pelnomocnik powodéw na rozprawie w dniu 19 marca
2013 roku sprecyzowal powddztwo w ten sposob, iz domagal sie przeniesienia niedoplatnie prawa uzytkowania
wieczystego wraz z odrebna wlasnoScia budynku bez obcigzen na rzecz powodéw. Obciazenie hipoteczne stanowi
niewatpliwie rodzaj obciazenia, dlatego rowniez z tych przyczyn apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c., jak w sentencji.

O kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z art. 99 k.p.c. uwzgledniajac wynik postepowania w drugiej instancji, za$ ich wysoko$é¢ ustalono w oparciu o § 12
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz. 490 j.t.).



