Sygn. akt V ACa 762/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2013r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Pidzik
Sedziowie: SA Zofia Kolaczyk
SA Urszula Bozalkinska (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2013r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w Z.

o zlozenie oSwiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 20 wrze$nia 2011r., sygn. akt XII C 276/11

oddala apelacje i zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego oraz kwote 7.425 (siedem tysiecy czterysta dwadzieécia piec) zlotych tytulem kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Sygn. akt V ACa 762/13

UZASADNIENIE

Powo6d W. K. wnidst o zobowiazanie pozwanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w Z. do zlozenia o§wiadczenia woli
zastepujacego o$wiadczenie woli pozwanej Spétdzielni o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnoéci lokalu polozonego
w R. przy ulicy (...), skladajacego sie z kuchni, jednego pokoju, lazienki i przedpokoju, o powierzchni uzytkowej 49,33
m?, z wlasnoécig ktoérego zwigzany jest udzial w czeéciach wspdlnych budynku polozonego w R. przy ulicy (...), ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wraz z takim samym udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu, na ktorej polozony jest w/w budynek i nieodplatne przeniesienie prawa odrebnej wlasnosci
lokalu na rzecz powoda.



Oddalajac przedmiotowe powodztwo Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia stanu faktycznego:

W dniu 29 stycznia 2010 roku zostala zawarta miedzy stronami umowa o ustanowienie spdldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, polozonego w R. przy ulicy (...), sktadajacego sie z kuchni, jednego pokoju, lazienki i

przedpokoju, o powierzchni uzytkowej 49,33 m>. Powdd zostal przyjety w poczet cztonkéw spoldzielni, a wymagany
przez pozwana wklad mieszkaniowy w wysoko$ci 28.350 zt zostal przez powoda wplacony przed zawarciem w/w
umowy. Kwota ta stanowila 30% rynkowej wartoSci mieszkania.

Zgodnie z postanowieniami regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w pozwanej Spoldzielni, pozwana
dokonywala wyboru oferenta w drodze przetargu, a warunkiem zawarcia umowy byla wplata nie tylko wkladu
mieszkaniowego, ale tez dodatkowej kwoty wylicytowanej w trakcie przetargu z przeznaczeniem na fundusz
remontowy. W przypadku powoda byla to kwota 17.000 zt. Pow6d zadana kwote uiScil przelewem w dniu 26 grudnia
2009 roku.

Pismem z dnia 8 marca 2010 roku powdd zwrocil sie do pozwanej o przeksztatcenie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, polozonego w R. przy ulicy (...), w prawo odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, na co
otrzymal pisemna odpowiedz dnia 17 marca 2010 roku, w ktérej pozwana zazadala wplaty sumy 66.150 zl, stanowiacej
70% wartos$ci lokalu.

Powdd ponowil swdj wniosek w dniu 24 marca 2010 roku, na co pozwana poinformowala go, ze z mocy ustawy o
zmianie ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw, spéldzielnie maja dluzsze
terminy realizacji takich wnioskéw. Majac na uwadze bezczynno$¢ pozwanej oraz z uwagi na obawe uplywu szeSciu
miesiecy od chwili pierwotnego zlozenia wniosku, pow6d w dniu 6 pazdziernika 2010 roku ponownie zwrécit sie
do pozwanej w sprawie przeksztalcenia, jednak uzyskat odpowiedz, ze warunkiem przeksztalcenia jest wplata reszty
wkladu mieszkaniowego (70% wartos$ci rynkowej), a nadto zazadala ona wplaty w wysokosci 134,20 zl na poczet
wyceny, ktorej mial dokonaé biegly rzeczoznawca majatkowy.

W zwigzku z powyzszym powdd dwukrotnie wezwal pozwana do ugodowego zalatwienia sprawy i dokonanie
stosownego przeksztalcenia. W odpowiedzi uzyskal od pozwanej zapewnienie, ze stosowna umowa o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu przy ul. (...) w R., zostanie zawarta niezwlocznie po spelnieniu przez powoda warunkéw
wynikajacych z § 10 pkt 5 i 6 Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w spéldzielni (...).

Zgodnie z § 10 pkt 2, 51 6 Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w spoéldzielni (...): ,Dla mieszkan,
ktore byly wystawione do przetargu (...) ustala sie wplate w wysokoéci 30% wartoSci rynkowej lokalu oszacowanej
przez rzeczoznawce. Zawiesza sie splate 70% warto$ci mieszkania. W przypadku przeksztalcenia prawa do mieszkania
w odrebna wlasno$¢ zawieszone wartoSci wplat staja sie natychmiast wymagalne. Wklady oraz warto$¢ zawieszonych
wplat waloryzowane sa w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy.”

Majac na uwadze przedmiotowe ustalenia Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o sp6ldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U.z 2003
r., Nr 119, poz. 1116 z pdézn. zm.), na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, spbldzielnia jest obowiazana zawrzeé z tym czlonkiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu
po dokonaniu przez niego:

1)splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowiazan spdldzielni zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 1, w tym w szczegolnosci odpowiedniej czeSci zadtuzenia kredytowego spoéldzielni wraz z odsetkami, a jezeli
spoldzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych Srodkéw - splaty przypadajacej na
ten lokal cze$ci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez spbldzielnie do budzetu panstwa,



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

Spoldzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku
przez osobe uprawniona, chyba ze nieruchomo$¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami lub spéldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala sama budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

Powdd nie posiadal zobowiazan wobec pozwanej okreslonych w wyzej przytoczonych pkt 11 2 ust. 1 art. 12 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

W sprawie nie bylo kwestionowane, ze powodowi przysluguje spodldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu
mieszkalnego polozonego w R. przy ul. (...). Bezspornym bylo réwniez, ze powdd zlozyl wniosek o zawarcie z pozwana
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

Rozbiezne stanowiska stron dotyczyly tego, czy powod cheac uzyskaé przeksztalcenie lokalu ma obowigzek wykonania
warunkéw przewidzianych w § 10 pkt 2, 51 6 Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w budynku
spoldzielni (...) tj. wplaty 70% warto$ci rynkowej lokalu.

Zgodnie z § 10 pkt 2, 51 6 Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w spoéldzielni (...): ,Dla mieszkan,
ktore byly wystawione do przetargu (...) ustala sie wplate w wysokoSci 30% wartoéci rynkowej lokalu oszacowanej
przez rzeczoznawce. Zawiesza sie splate 70% warto$ci mieszkania. W przypadku przeksztalcenia prawa do mieszkania
w odrebna wlasno$¢ zawieszone wartoSci wplat staja sie natychmiast wymagalne. Wklady oraz warto$¢ zawieszonych
wplat waloryzowane sg w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy”.

Jak wynika z zaswiadczenia (...) w Z. z dnia 2 czerwca 2011 roku, zawieszong cze$¢ wkladu mieszkaniowego — 70%
wartoSci rynkowej lokalu, okreslono na kwote 66.150 zl.

Powod domagal sie nieodplatnego przeniesienia prawa wlasnosci lokalu. Sad Okregowy uznal, iz pomimo, ze powo6d
speil formalne ustawowe warunki domagania sie przeniesienia wlasnos$ci lokalu, to jednak powodztwo nie moze
zostaé uwzglednione, a to z uwagi na fakt, iz treScia zadania bylo nieodplatne przeniesienie prawa.

Biorac powyzsze pod uwage Sad uznal, iz strony ustalajac umownie zasady przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu
zmodyfikowaly regulacje ustawowa w tej mierze.

Zatem pomimo, iz powod spelnil formalne ustawowe warunki domagania sie przeniesienia wlasnoéci lokalu, to jednak
powddztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione z uwagi na fakt, iz treScig zadania bylo nieodplatne przeniesienie prawa.

Majac wszystko powyzsze na wzgledzie powodztwo zostalo oddalone.
0Od powyzszego wyroku wniosla apelacje strona powodowa zarzucajac:

1. blad w ustaleniach stanu faktycznego, polegajacy na przyjeciu, ze na mocy zawartej umowy i przy uwzglednieniu § 10
ust. 5 Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w spo6ldzielni (...) w Z., pozwana ma prawo domagac¢ sie
od powoda wplaty dodatkowej kwoty stanowigcej rownowartos$é 70% warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego przed
przeksztalceniem lokatorskiego prawa do tegoz lokalu w prawo odrebnej wlasno$ci lokalu, gdy z literalnej treéci tego
przepisu wynika, ze pozwana ma prawo domagac sie wplaty takiej kwoty dopiero po przeksztalceniu w prawo odrebne;j
wlasnos$ci lokalu;

2. naruszenie nastepujacych przepisow prawa materialnego, polegajace na blednej ich wykladni, wzglednie
niewlaéciwym zastosowaniu:

a) art. 12 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych — poprzez przyjecie wykladni, wedle ktdrej strony mogg umownie
zmieni¢ wymogi ustawowe i tre$¢ tego przepisu w zakresie przystugujacych im praw i obowiazkéw, a w szczego6lnoéci



nalozy¢ na lokatora, poprzez zapis w umowie odwotujacy sie do Regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do lokalu
w spoéldzielni (...) w Z., dodatkowy obowigzek zaplaty nie wymieniony w art. 12 usm warunkujacy przeksztalcenie
tytulu prawnego (§ 10 ust. 5 tegoz Regulaminu);

b)art. 58 § 1 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu w zwigzku z regulacja Regulaminu przetargu na lokatorskie
prawo do lokalu w spéldzielni (...) w Z. w § 10 ust. 5, ktoéry to przepis jest sprzeczny z ustawa o spoéldzielniach
mieszkaniowych, a zatem czynno$§¢ prawa w zakresie zobowigzujacym powoda do wplaty dodatkowej kwoty, jako
warunku przeksztatcenia tytulu prawnego, dotknieta jest niewaznoScia;

c)art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pozwana wykazala istnienie prawnego wymogu wplaty dodatkowej kwoty
przez lokatora, jako warunku przeksztalcenia tytulu prawnego.

Wskazujac powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o: uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z obowigzkiem orzeczenia o kosztach postepowania odwolawczego.

W dniu 9 lutego 2012 r. w sprawie V ACa 692/11 Sad Apelacyjny uwzgledniajac apelacje powoda uwzglednil
powbdztwo w calo$ci, zasadzajac na rzecz powoda koszty procesu i obcigzajac pozwanego kosztami sgdowymi, ktérych
powdd nie mial obowiazku pokry¢.

Na skutek skargi kasacyjnej pozwanej Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2013 r. uchylil wyrok Sadu
Apelacyjnego i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Katowicach do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Wskazal tez, ze przy ponownym rozpoznaniu apelacji powoda Sad Apelacyjny winien dokonaé oceny, czy
przeprowadzenie przetargu ,,na lokatorskie spétdzielcze prawo do lokalu” istotnie doprowadzilo do pozyskania przez
powoda tego prawa, ktore jest bowiem prawem niezbywalnym, i czy ewentualnie zawarta w wyniku przetargu umowa
o ustanowienie spoéldzielczego prawa do lokalu byla wazna w $wietle art. 58 k.c. W tym kontekécie nalezalo ocenic
takze bezskuteczno$¢ umowy zawartej przez strony w dniu 29 stycznia 2010 r. z punktu widzenia obowigzujacych
wowczas przepisoOw o spétdzielniach mieszkaniowych, ktore w przypadku, gdy doszlo do wygasniecia lokatorskiego
prawa do lokalu przewidywaly wylacznie mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosci lokalu po przeprowadzeniu przetargu.
Konieczne bylo zatem rozwazenie, czy przetarg, w ktérym uczestniczyl powdd, nie zostal przeprowadzony sprzecznie
z tymi przepisami.

Podkreslenia wymagalo rownoczesnie to, ze Sad Najwyzszy dokonal wykladni art. 12 ust. 1 umowy o spéldzielniach
mieszkaniowych podajac, ze nie budzi watpliwosci, iz jego zastosowanie ,,moglo wchodzi¢ w gre” jedynie w przypadku
osoby, ktorej istotnie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Nie mozna pomijac tez faktu, ze przepis
ten zostal wyprowadzony z mys$la o znacznej liczbie czlonkéw spoéldzielni mieszkaniowych, ktérzy pod rzadem
wezedniej obowigzujacych przepiséw uzyskali spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu i jak zasadnie podkre$lono w
uzasadnieniu skargi kasacyjnej w réznych okresach pokryli od 50% do 70% kosztow budowy przypadajacych na ich
lokale ze $rodkéw wnoszonych na splate kredytow udzielonych spoéldzielniom.

Rozpoznajqc przeto w kierunkuwskazanym przez Sad Apelacyjny apelacje powoda Sqd Apelacyjny
zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zasluguje na uwzglednienie, jako ze nie mial on przymiotu czlonka spéldzielni, ktéremu
przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Tylko bowiem taki czlonek, zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych mogt zglosi¢ do spoldzielni zadanie zawarcia z nim umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu.

Whika to z nastepujacych zdarzen natury prawne;j:

Zgodnie z art. 1 ust. 7 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie nieuregulowanym w ustawie do sp6ldzielni
mieszkaniowej stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (j.t. Dz. U. z 2003 r., Nr



188, poz. 1848 ze zm.). Z art. 2 tej ustawy wynikalo za$, ze skoro Prawo spo6ldzielcze nie reguluje stosunkéw miedzy
czlonkami a spoldzielnia w sposéb wyczerpujacy, wobec tego w zakresie nie unormowanym w tym prawie lub opartym
na nim statucie maja zastosowanie przepisy prawa cywilnego, w tym art. 58 k.c. dotyczacy niewaznos$ci czynnosci
prawnych (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z 15 lutego 2001 r., I CKN 705/00, LEX nr 527800).

Na gruncie ustawy Prawo spoéldzielcze (art. 218) spdldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, powstale na skutek
przydziatu, uksztaltowane zostalo jako niezbywalne, ktore nie przechodzi na spadkobiercéow i nie podlega egzekucji.
W wypadku, gdy prawo innej osoby do tego lokalu wygasto, przydzial lokalu még}t otrzymaé inny czlonek, wnoszac
wklad mieszkaniowy w kwocie wyplaconej osobie uprawnione;j.

Tymczasem na gruncie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (art. 9) spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkaniowego jest prawem obligacyjnym, niezbywalnym, ktére nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega
egzekucji. Moze za$ by¢ ustanowione wylgcznie w budynku stanowigcym wilasno$é lub wspotwlasnosé spoldzielni.
Powstaje ono z chwilg zawarcia miedzy czlonkiem a spéldzielnia umowy o ustanowienie tego prawa zawartej pod
rygorem niewazno$ci w formie pisemne;j.

Niezbywalno$¢ spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu powoduje, ze moze ono jedynie wygasnaé, a to z chwilg
ustania czlonkostwa (art. 11 ust. 1) lub gdy spoldzielnia podejmie uchwale w tym przedmiocie z przyczyn wskazanych

wust. 1" pkt 1i 21 ust. 1 art. 11.

Oznacza to réwnocze$nie, ze wyga$niecie spdldzielczego prawa do lokalu czyni niedopuszczalnym jego ,ponowne
powstanie” (na rzecz innego czlonka), gdy taka umowa pozostataby jako czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa, umowa
niewazng w $wietle art. 58 k.c., a przed wygaénieciem tego prawa z mocy art. 11 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych.

W przypadku wygasniecia spdldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mozliwym jest jedynie pozyskanie przez
czlonka spoldzielni prawa do odrebnej wlasno$ci lokalu, gdy warunkiem przeniesienia odrebnej wlasnoSci lokalu
przez uprawnionego czlonka jest wplata warto$ci rynkowej lokalu. Stanowi tak ust. 2 art. 11 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, okreslajac komu przystuguje prawo pierwszenstwa, w przypadku zgloszenia sie kilku uprawnionych
(bezprzetargowo) oraz okreSlajac konieczno$¢ przetargu na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, gdy nie ma
czlonkow, ktorzy nie korzystaja z pierwszenstwa w nabyciu lokalu.

W zwigzku z powyzszym po wygasénieciu spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu powdd w drodze umowy (w
trybie bezprzetargowym lub nawet przetargowym) nie mogl pozyskac tego prawa, gdyz umowa kreujaca takie prawo
pozostawalaby w sprzecznoSci z art. 11 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Gdy zatem nie przyshugiwalo mu spo6ldzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie mogl realizowac roszczenia z art. 12 ust.
1, a to oznacza, ze nie mog}l juz z przyczyn natury formalnej uzyskaé wyroku uwzgledniajgcego powodztwo.

Dlatego tez wyrok Sadu Okregowego oddalajacy to powodztwo odpowiadal ostatecznie prawu i skutkowaé musiat
oddalenie apelacji powoda na podstawie art. 385 k.p.c., gdy o kosztach postepowania kasacyjnego i apelacyjnego
orzeczono na podstawie art. 108 § 1, 9811 99 k.p.c.

(...)



