Sygn. akt IT Ca 723/15

II Cz 904/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
SO Tomasz Szaj
Protokolant: Mariusz Toczek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 grudnia 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa R. S. (1) i D. S.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji wniesionej przez pozwang od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia
17 marca 2015 roku oraz zazalenia pozwanej na postanowienie tego Sadu z dnia 20 lutego 2015 roku sygn. akt I C
2894/09

1. oddala zazalenie;

2. uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Rejonowemu
Szczecin- Centrum w Szczecinie pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej

SSO Zbigniew Ciechanowicz SSO Marzenna Ernest SSO Tomasz Szaj
Uzasadnienie wyroku z dnia 11 grudnia 2015 r.:

Wyrokiem z dnia 17 marca 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie zobowigzal pozwang (...)
Spoldzielnie Mieszkaniows (...) z siedziba w S. do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci: ,, (...) Spoldzielnia
Mieszkaniowa (...) z siedzibg w S. ustanawia odrebng wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku
przy ul. (...) wS., mieszczacego sie na parterze budynku, skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju,
o powierzchni uzytkowej — 52,97 m2, polozonego na nieruchomosci gruntowej , dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin -
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie, X Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...)” (pkt I),
nastepnie zobowiazal pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli, ktérego istota bylo przeniesienie na powodow wlasnoéci



tak ustanowionego prawa do lokalu wraz z udzialem w wysoko$ci (...) we wspdlwlasnoéci w czeSciach wspolnych
budynku i urzadzen, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz w tym samym udziale w dzialce gruntu
zabudowanej tym budynkiem, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), po uiszczeniu przez powodéw wkladu budowlanego,
obliczonego na zasadach okres§lonych w art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w kwocie ustalonej w
procesie tj. w kwocie 44.996,15 zl (pkt II). W pkt III, IV i V wyroku rozstrzygnieto o kosztach postepowania obcigzajac
nimi pozwana.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia:

R. S. (1) od 1980 roku jest najemca lokalu polozonego w S. przy ul. (...) na podstawie umowy najmu z
przedsiebiorstwem panstwowym. Lokal zajmowany przez powodéw sklada sie z trzech pokojéw, kuchni, lazienki i

przedpokoju. Laczna powierzchnia uzytkowa tak opisanego lokalu wynosi 52,97 m”. R. S. (2) przy zasiedleniu lokalu
wplacil kaucje mieszkaniowa w wysokoSci 5.349.000 starych zlotych. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w S. przy ul. (...)
skladajaca sie z dzialek nr (...) w obrebie 196 jest wlasnoScig Skarbu Pafistwa. Na nieruchomo$ci tej wzniesiono cztery
budynki mieszkalne o numerze (...), ktdre to stanowily odrebne nieruchomoéci. (...) Przedsiebiorstwo Budownictwa
(...) w S. nabylo prawo uzytkowania gruntu i prawo wlasnosci czterech budynkéw mieszkalnych z dniem 5 grudnia
1990 roku na podstawie decyzji Wojewody (...) z dnia 2 sierpnia 1991 roku.

W dniu 15 pazdziernika 1991 roku pozwana Spoéldzielnia nabyla wlasno$¢ nieruchomosci potozonej w S. przy
ul. (...) na mocy umowy sprzedazy ze Skarbem Panstwa — Urzedem Wojewddzkim w S., dzialajacym jako organ
zalozycielski (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w S. sporzadzonej w formie aktu notarialnego numer 4882/1991.
Na podstawie tej umowy dokonano zbycia w oparciu o przepis art. 37 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r.
o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych na rzecz Spotdzielni zespdt sktadnikéw materialnych wchodzacych w
sklad likwidowanego przedsiebiorstwa, na ktory sktadalo sie prawo wieczystego uzytkowania gruntu obejmujacego
dzialki nr (...) w obrebie 196 przy ul. (...) w S. oraz wlasno$¢ czterech budynkéw na tym gruncie posadowionych, w
tym budynek przy ul. (...) w S.. Zgodnie z tre$cia §2 ust. 1 umowy laczna cene powyzszych skladnikéw strony ustalily
na kwote 6.500.000.000 starych zlotych. Niniejsza kwota uregulowana miata zosta¢ w ratach, przy czym 10% ceny
Spoéldzielnia uiéci w terminie 60 dni od daty zawarcia umowy sprzedazy, natomiast pozostala kwota splacona miata
zosta¢ w ciggu 30 lat w rownych ratach rocznych po 195.000.000 starych zlotych kazda z nich. Zgodnie z treécia
zalacznika numer 1 do umowy w postaci wykazu przekazywanych $§rodkow trwalych warto$é netto przekazywanych
skladnikow okreslono na kwote 6.831.295.546 starych zlotych. Na powyzsza warto$é sktadala sie warto$¢ budynku
mieszkalnego przy ul. (...), ktéra wyniosta 776.028.135 starych zlotych, warto$¢ budynku mieszkalnego przy ul.
(...), ktora wynosila 804.572.135 starych zlotych, wartos¢ budynku mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) ktéra wynosita
847.387.135 starych zlotych, warto$¢ budynku mieszkalnego przy ul. (...), ktéra wyniosla 4.294.723.273 starych
zlotych, nadto warto$c drog i placoéw osiedlowych, ktéra wyniosta 102.583.728 starych zlotych oraz wartosé chodnika
przy budynku nr (...) w kwocie 6.001.140 starych zlotych. Nadto jak wynika z tresci §6 wskazanej umowy strony
zastrzegly, iz Spoldzielnia przyjmie na swoich czlonkdéw obecnych najemcéw lokali i dokona przydzialu lokali
mieszkalnych na zasadach u niej obowiazujacych. Nastepnie w dniu 28 lutego 1994 roku strony dokonaly zmiany
umowy sprzedazy budynkéw mieszkalnych wraz z prawem wieczystego uzytkowania gruntu (Akt Notarialny Rep.
(...)). Zgodnie z treScig §2 ust. 2 niniejszej umowy strony zmienily ustalong poprzednio cene na kwote 5.400.000.000
starych zlotych. Nadto uzgodniono, ze cena ma zostac¢ uregulowana w ciggu trzydziestu lat w 60 ratach potrocznych
po 77.541.700 starych zlotych. Strony ponadto uzgodnily, ze Spo6ldzielnia przyjmie na swoich cztonkéw osoby bedace
w dniu 15 pazdziernika 1991r. najemcami lokali znajdujacych sie w budynkach polozonych przy ul. (...) na podstawie
uméw najmu ze (...) Przedsiebiorstwem Budownictwa (...), jezeli do 15 lutego 1992r. zlozyly i podpisaly deklaracje
czlonkowska.

Pismem z dnia 12 listopada 1991 roku (...) Sp6ldzielnia Mieszkaniowa (...) z uwagi na fakt zamieszkiwania w lokalu
przy ul. (...) w S. przez malzonkéw S. poinformowata R. S. (1) o nabyciu budynkéw na wlasnosé i wezwata do zlozenia



deklaracji cztonkowskiej w terminie do dnia 30 listopada 1991 roku. W zakre$lonym terminie powodowie nie zlozyli
przedmiotowej deklaracji.

W dniu 17 maja 1993 roku (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa (...) w S. wypowiedziala R. S. (1) umowe najmu lokalu
przy ul. (...) za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, ktorego termin konczyl sie w dniu 31 sierpnia 1993 roku.
Jednocze$nie zastrzezono, ze po uplywie terminu wypowiedzenia dalsze zamieszkiwanie w przedmiotowym lokalu
potraktowane zostanie jako zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, wobec czego naliczone zostanie odszkodowanie
tytulem bezumownego korzystania zlokalu. Nastepnie pismem z dnia 28 sierpnia 1993 roku R. S. (1) wnioslt o przyjecie
go w poczet czlonkéw Spoldzielni mieszkaniowej (...) w S., wskazujac, ze od 1980 roku zajmuje lokal polozony w
S. przy ul. (...). W odpowiedzi na powyzsze pismem datowanym na dzien 13 wrze$nia 1993 roku podpisanym przez
przewodniczacego rady Nadzorczej (...) poinformowano powoda, ze warunkiem przyjecia w poczet czlonkow (...)
Spoldzielca jest: Po pierwsze/ Uregulowanie zalegloSci platniczych wobec Spdéldzielni, ktore na dzieh 6 wrzesnia
1993 roku wynosily 12.802.000 starych zlotych; po drugie Zaplacenie odsetek od powyzszej kwoty; Po trzecie
Uzupekienie wkladu mieszkaniowego w kwocie 2.117.600 starych zlotych; Po czwarte Regularne oplacanie nalezno$ci
w nastepujacych miesigcach; Po pigte/ Ponowne zlozenie deklaracji czlonkowskiej. Nastepnie pismem datowanym
na dzien 4 kwietnia 1995 roku R. S. (1) ponownie zawnioskowal o przyjecie go w poczet czlonkow spoldzielni. W
odpowiedzi pismem z dnia 27 kwietnia 1995 roku Spéldzielnia zaproponowala powodowi zawarcie umowy najmu
zajmowanego przez niego lokalu pod warunkiem uiszczenia przez niego zalegloéci w oplatach w kwocie 994,95 zt.
Dnia 1 czerwca 1995 roku pomiedzy powodem R. S. (1) a pozwang Spdéldzielnig zawarta zostala umowa najmu lokalu
mieszkalnego zlokalizowanego w S. przy ul. (...). Zgodnie z zapisem § 2.1. strony zawarly umowe na czas nieokreslony.
Jak wynika z zalgcznika do niniejszej umowy do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu upowaznieni zostalo
ponadto zona powoda D. S. jak réwniez dwoje doroslych dzieci.

Powodowie nie placili regularnie oplat eksploatacyjnych oraz czynszu. Wobec czego zobowigzanie dluznikow z tego
tytulu wynosilo na dzien 22 pazdziernika 2002 roku 1.147,01 zt. W dniu 22 pazdziernika 2002 roku pomiedzy pozwang
spo6ldzielnia a malzenstwem D. S.1iR. S. (1) zawarto ugode na mocy ktdrej najemcy uznali roszczenie w kwocie 1.147,01
z} oraz zobowigzali sie splacié¢ powyzsza kwote w 23 ratach miesiecznych po 50 zt kazda (§1 ugody).

W dniu 31 lipca 2007 roku powdd zlozyl wniosek o wyodrebnienie prawa wiasno$ci lokalu nr (...) przy ul. (...)
w S. w oparciu o przepis art. 12 u.s.m. Nastepnie pismem z dnia 12 wrze$nia 2007 roku powdd ponownie
wystapil z wnioskiem do pozwanej Spéldzielni o przeniesienie prawa wlasnosci lokalu, wskazujac tym razem jako
podstawe art. 48 u.s.m. Pismem z dnia 5 pazdziernika 2007 roku zarzad pozwanej Spoéldzielni poinformowal
powoda, iz warunkiem przeniesienia wlasno$ci zajmowanego przez niego lokalu na jego rzecz jest splata zadluzenia
wobec pozwanej oraz wplata wkladu budowlanego okreslonego przez Zarzad spoldzielni w kwocie proporcjonalnej
do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku oraz
zlozenie kwestionariusza osobowego oraz zobowigzania do zaplacenia jej kosztéw wyceny warto$ci rynkowej
rzeczonej nieruchomosci w przypadku rezygnacji z umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu. Pow6d zlozyl wymagane
dokumenty.

Pozwana Spoéldzielnia zlecila rzeczoznawcy majatkowemu w osobie J. D. operatu szacunkowego nieruchomosci
stanowigcej prawo wieczystego uzytkowania gruntu dziatki (...) obreb 196 o obszarze 3.737 m® oraz budynku

mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) o lacznej powierzchni calkowitej 3.357,47 m® . W sporzadzonym
dokumencie rzeczoznawca wskazal, iz warto$¢ rynkowa powyzszej nieruchomosci wynosi 13.282.500 zlotych, w
tym warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) wynosi 439.100 zl, natomiast warto$¢ laczna 60 lokali
mieszkalnych wynosi 12.843.400 zl. Pismem z dnia 12 listopada 2007 roku pozwana Spoéldzielnia poinformowala
powoda, ze zostala przeprowadzona wycena nieruchomosci przez rzeczoznawce i na podstawie jego wyliczen wezwala
powoda do wplaty wkltadu budowlanego w kwocie 205.963,65 zl. Przedmiotowe wyliczenia wynikalo z ustalenia
wartoSci udzialu zajmowanego przez powoda lokalu mieszkalnego na kwote 225.802,50 zt (0,017 x 13.282.500 z}1) oraz
pomniejszenia powyzszej warto$ci o wysoko$¢ zwaloryzowanej kaucji wniesionej przez powoda w kwocie 19.838,85 zt.
Niniejsze wyliczenie zostalo zakwestionowane przez powoda, ktory w piSmie z dnia 23 listopada 2007 roku wskazal,



ze brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do dokonania przez pozwana ustalenia wkladu budowlanego poprzez
ustalenie obecnej warto$ci rynkowej calego budynku oraz metode jej wyliczenia, wskazujac iz ustalenia wartosci
wkladu budowlanego nalezy dokona¢ w odniesieniu do zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, nie za§ wartoSci
rynkowej nieruchomosci. Ponadto powdd wezwal pozwana Spoldzielnie do wskazania ceny nabycia przedmiotowego
budynku jak réwniez o dokonanie waloryzacji ceny jego nabycia. W odpowiedzi na powyzsze pozwana Spéldzielnia
podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko.

Posilkujgc sie opinig bieglego sadowego K. B. Sad Rejonowy ustalil, iz warto§¢ rynkowa (WR) prawa wlasnosci
wszystkich 60 lokali mieszkalnych polozonych w S. przy ul. (...) wg stanu na dzien 4 czerwca 2012 roku przy zalozeniu
standardu podstawowego i cen na dzien 13 listopada 2014 roku wynosi 9.197.387 zl. Natomiast warto$¢ prawa
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) wg stanu na dzien 4 czerwca 2012 roku przy
zalozeniu standardu podstawowego i cen na dzien 13 listopada 2014 roku wynosi 153.869 zl. Przedmiotowe wyliczenie
okres$lone zostalo podejSciem poréwnawczym, metodg korygowanie ceny $redniej, w oparciu o ceny transakcyjne
uzyskane w badanym okresie.

Lokal mieszkalny oznaczony nr (...) mieszczacy sie w budynku polozonym w S. przy ul. (...) spelnia wymagania
samodzielnoéci lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali.

Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo wywodzone z tresci art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 §1 k.p.c. i art. 48 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spo6ldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zwanej dalej u.s.m.,
przy zasadniczo bezspornym stanie faktycznym, bylo zasadne w caloéci.

Wskazano na to, iz kwestie sporne dotyczyly interpretacji przepisow art. 48 i art. 491 u.s.m. Zgodnie z treScig art. 48.
1 u.s.m. w brzmieniu ustalonym przez art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r., Nr 125, poz. 873).

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej odnoénie twierdzenie, ze nabyte przez pozwana lokale mieszkalne nie mialy
statusu mieszkan pozakladowych z uwagi na fakt, iz aktualna umowa najmu z dnia 1 czerwca 1995 roku nie
stanowi kontynuacji umowy zawartej pomiedzy powodem R. S. (1) a (...) Przedsiebiorstwem Budownictwa (...),
ktéra to umowa zostala mu wypowiedziana — Sad Rejonowy wskazal, ze ustawodawca nie uzaleznia roszczenia
z art. 48 ust. 1. w.s.m. od tego, czy lokal mieszkalny ma taki charakter. Zgodnie bowiem ze wskazana regulacja
w jej aktualnym brzmieniu usunieto z art. 48 u.s.m. termin mieszkania zakladowe. Aktualnie wskazuje sie po
prostu mieszkania stanowigce wlasno$é przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjne;j.

Jednocze$nie za nieuprawniony uznano rowniez poglad wysuniety przez pozwana Spoéldzielnie sprowadzajacy sie do
tego, ze przepis art. 48 u.s.m. nie ma zastosowania w niniejszej sprawie z uwagi na fakt, ze w dacie przejecia przez
pozwang budynku. W ocenie Sadu Rejonowego takie rozumowanie jest chybione, a to z uwagi na fakt, iz ustawodawca
w zaden spos6b nie wykluczyl mozliwoéci stosowania art. 48 u.s.m. w stosunku do lokali mieszkaniowych
przejetych przez Spoldzielnie przed data jego wejécia w zycie. Wskazaé bowiem nalezy, ze uprawnienie wynikajace
z przedmiotowej regulacji ma charakter przywileju, ktéry winien mie¢ zastosowanie do najemcoéw lokali przejetych
przez Spoéldzielnie zaréwno przed jak i po wejéciu w zyciu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest rowniez fakt, iz stosunek najmu nawigzany
ze strong powodowa na podstawie umowy najmu z przedsiebiorstwem panstwowym wygast na skutek wypowiedzenia
w dniu 17 maja 1993 roku a nastepnie ponownie zostal nawigzany z pozwang Spo6ldzielnia na mocy umowy z dnia
1 czerwca 1995 roku. Wskazaé bowiem nalezy, ze dla roszczen wynikajacych z art. 48 u.s.m. istotne znaczenie maja
dwa okresy. Pierwszy zwigzany jest z momentem przejecia przez spdldzielnie mieszkaniowa lokalu mieszkalnego od
przedsiebiorstwa panstwowego lub innego podmiotu wskazanego w omawianym przepisie, drugi okres natomiast, to
chwila wystapienia z wnioskiem o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu. W obu tych okresach wymagane jest aby
0soba, ktora pragnie uzyskac odrebna wlasno$é lokalu winna posiadaé status najemcy tej nieruchomosci. W niniejsze;j
sprawie powdd spehil wymagany warunek, bowiem zaréwno w dniu 15 pazdziernika 1991 roku kiedy to spoldzielnia



nabyla zespol sktadnikow materialnych w sklad ktorych wchodzita sporna nieruchomo$c jak rowniez w dniu zlozenia
wniosku o wyodrebnienie lokalu powdd byt najemca lokalu polozonego w S. przy ul. (...).

Strona pozwana podniosta réwniez zarzut sprowadzajacy sie do stwierdzenia, ze powodowie nie wykazali, ze z powodu
bezczynnosci pozwanej Spoldzielni nie doszlo do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci lokalu, dlatego tez brak
jest podstaw do uwzglednienia Zadania opartego na dyspozycji art. 491 u.s.m. Sad Rejonowy wskazal, Zze dzialania
pozwanej spoldzielni przejawiaja znamiona takiej bezczynnos$ci, gdyz co prawda podjela pewne czynno$ci zmierzajace
do ustalenia wysoko$ci naleznego wkladu budowlanego i uwzglednila kaucje mieszkaniowa, jak rowniez wezwata
powoda R. S. (1) do uiszczenia wkladu budowlanego pomniejszonego o wskazang kaucje, lecz od samego poczatku
kwestionowala zasadno$¢ roszczen strony powodowej co do ich istoty, czyli o przeniesienie wlasnoéci lokalu na
podstawie art. 48 ust. 1 u.s.m. Jak wynika z uzasadnienia powyzszego punktu Strona pozwana wyliczyla wprawdzie
wysoko$é wkladu budowlanego w oparciu o ten przepis (art. 48 ust. 1 u.s.m.), aby da¢ najemcy mozliwo$é¢ uwlaszczenia
zajmowanego przez niego lokalu, jednakze zdaniem pozwanej, co pozwana nadal podtrzymuje, nabyte przez pozwana
lokale mieszkalne nie mialy statusu mieszkan pozaktadowych. Podkre§lono rowniez fakt, ze w niniejszej sprawie spor
ogniskowal sie wokot ustalenia wysoko$ci wkladu budowlanego, a rozbieznosci co do wysokos$ci wkladu budowlanego
byly na tyle wysokie, iz nie bylo szans na porozumienie w tym zakresie.

Pozwana podniosta réwniez, ze powodowie nie wniesli ustalonego przez Zarzad pozwanej Spoéldzielni w oparciu
0 przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wktadu budowlanego, odmawiajac jego zaplaty, w zwigzku z
czym nie zostala réwniez spelniona przeslanka z art. 48 ust. 1 pkt. 2 u.s.m., do zawarcia umowy przeniesienia
wlasnoSci lokalu. Sad Rejonowy poparl stanowisko powodéw ktérzy wskazali, ze brak wplaty wkladu budowlanego
przez powodéw, nie stanowi podstawy do oddalenia powodztwa, gdyz Sad wydajac wyrok w sprawie ma mozliwo$é
uzaleznienia zlozenia o$wiadczenia woli pozwanej od wplaty przez powodéw ustalonego w toku postepowania
$wiadczenia wzajemnego, w tym wypadku wkladu budowlanego.

Ustalenie w zakresie wyliczenia wartoSci nabycia przez pozwana Spoétdzielnie budynku mieszkalnego polozonego w
S. przy ul. (...) oraz zwaloryzowanej ceny nabycia lokalu nr (...) znajdujacego sie w tym budynku, Sad, zgodnie z
wnioskiem strony powodowej zlecit bieglemu z zakresu wyceny nieruchomosci,

W wyniku przeprowadzonych analiz biegly zestawil ponizsze wartoSci.

- Warto$¢ rynkowa (WR) prawa wlasnoéci wszystkich 60 lokali mieszkalnych polozonych w S. przy ul. (...) wg stanu
na dzien 4 czerwca 2012 roku przy zalozeniu standardu podstawowego i cen na dzien 13 listopada 2014 roku wynosi

9.197.387 zl;

- Warto$¢ prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) wg stanu na dzien 4 czerwca 2012
roku przy zatozeniu standardu podstawowego i cen na dzien 13 listopada 2014 roku wynosi 153.869 zl;

- Wysoko$¢ ceny nabycia przez pozwana budynku mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...) wg cen na
dzien 15.10.1991 roku przy uwzglednieniu wskaznika ceny metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych ustalonych przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w oparciu
o rzeczywiste koszty budowy budynkéw wielomieszkaniowych (wg wskazan powoddw) wynosi 3.761,474 zl;

- Wysoko$¢ ceny nabycia przez pozwana lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) wg cen na dzien 15
pazdziernika 1991 roku przy uwzglednieniu wskaznika ceny metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych ustalonych przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w oparciu
o rzeczywiste koszty budowy budynkéw wielomieszkaniowych (wg wskazan powodéw) wynosi 64.835 zt.

Zdaniem Sadu Rejonowego strona powodowa stusznie zauwazyla, ze uzyte przez ustawodawce w art. 48 ust. 1 pkt. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okresélenie waloryzacja oznacza czynno$¢ majaca na celu ustalenie wysoko$ci
istniejacego zobowigzania pienieznego przy zmianie sily nabywczej pienigdza. Waloryzacja zaklada, ze $wiadczenia
pieniezne maja na celu dostarczenie wierzycielowi takiej samej warto$ci ekonomicznej, jakg miala wierzytelno$é¢ w



chwili jej powstania. Waloryzacja ponadto odnosi sie wylacznie do zobowiazan pienieznych, w ktérych mija pewien
okres pomiedzy powstaniem a wyga$nieciem wierzytelnoSci .

Sad Rejonowy podzielil stanowisko strony powodowej, ze okreslenie ,waloryzacja ceny nabycia” nie jest tozsame z
pojeciem ,warto$ci rynkowej nieruchomos$ci”. Wskazany przez ustawodawce sposéb okreélenia wysoko$ci wkladu
budowlanego wynika wprost z przepisu ustawy i nie budzi watpliwosci Sadu. Gdyby intencja ustawodawcy byla
mozliwo$¢ waloryzacji w oparciu o warto$¢ rynkowa lokalu wskazalby to wprost w przepisie, jak to zostato uczynione
w art. 48 ust. 5 u.s.m., ktéry stanowi, ze wysoko$¢ kaucji mieszkaniowe;j zaliczonej na poczet wktadu budowlanego
waloryzuje sie proporcjonalnie do warto$ci rynkowej lokalu. W pozostalych przypadkach zwrot kaucji nastepuje
w wysokoSci $rodkow przekazanych spoldzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowa osobe prawna lub
panstwowa jednostke organizacyjng. Majac powyzsze na uwadze uznaé nalezalo, ze zgdanie pozwanej do wplaty
wkladu budowlanego w wysokoSci 205.963, 65 zl obliczonego na podstawie dokonanej wyceny wartoéci rynkowej
nieruchomosci bylo bezzasadne. W tym miejscu warto wskazaé, ze spoldzielnie mieszkaniowe nie moga odnosié
korzysci majatkowych, w szczego6lnosci z tytulu przeksztalcen praw do lokali. Zgodnie a trescig art. 1 ust. 1 u.s.m.
Celem spoldzielni mieszkaniowej, zwanej dalej "spoldzielnia”, jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb czlonkoéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. 11. Spéldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci
majatkowych kosztem swoich czlonkéw, w szczegbdlnoéci z tytutu przeksztalcen praw do lokali. Stosownie do tresci
art. 1 ust. 1 u.s.m. spdéldzielnie mieszkaniowe nie sg tworzone dla osiggniecia zysku, gdyz zasadniczym celem jej
dzialalnoSci jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, ktéry realizowany jest poprzez dokonywanie przydzialu
lokali mieszkalnych. Spéldzielnie mieszkaniowe w swojej dzialalnoéci pokrywaja jej koszty wlasnymi dochodami.
Spoéldzielnie mieszkaniowe dzialaja na zasadach ,non profit” i jako takie nie s3 nastawione na zysk. Swiadczy o tym
chociazby przepis art. 6 ust. 1 u.s.m., ktéry stanowi, ze Roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomoéci, zarzadzanej przez spoldzielnie, a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Ustanowiony do niniejszej sprawy biegly na wniosek powodéw okreslil cene nabycia przez pozwana budynku
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) oraz lokalu mieszkalnego nr (...) wg. cen na dzien 15 pazdziernika 1991 roku
przy uwzglednieniu wskaznika ceny metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalonych
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w oparciu o rzeczywiste koszty
budowy budynkéw wielomieszkaniowych. Biegly dokonal rewaloryzacji ceny 1 metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania w oparciu o wskazniki z lat poprzednich za okres od
pierwszego kwartalu 1991 roku do 1 kwartalu 2013 roku. (biegly przyjal wskaznik wzrostu cen jaki mial miejsce w
okresie od I kw. 1998 roku do I kwartatu 2002 r.). W wyniku przeprowadzonych obliczen biegly przyjal za cene za 1
metr kwadratowy kwote 1.224 zl. Wobec powyzszego wysoko$¢ ceny nabycia przez pozwana budynku mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...) wg wskazan powodow wyniosta 1.224 zl/m2 x 3073,10 m2 (powierzchnia uzytkowa
budynku) = 3.761.474 z}. Natomiast wysoko$¢ ceny nabycia przez pozwang lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
S. przy ul. (...) wg cen na dzien 15 pazdziernika 1991 roku przy uwzglednieniu wskaZnika ceny metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalonych przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
oraz Urzad Statystyczny w oparciu o rzeczywiste koszty budowy budynkéw wielomieszkaniowych (wg wskazan
powoddéw) wynosi 64.835 zt.

Od powyzszej kwoty nalezy ponadto odliczy¢é wysoko$é wplaconej przez powoda kaucji mieszkaniowej wniesionej
w kwocie 5.349.000,00 starych zlotych, ktéra po denominacji stanowi kwote 534,90 zl. Kwota 534.90 zl wyliczona
zostala przez pozwana Spéldzielnie i po zwaloryzowaniu proporcjonalnie do warto$ci rynkowej lokalu wyniosta
19.838,85 zl. Podnie$¢ nalezy, ze wysoko$¢ kaucji nie byta podwazana przez strony w niniejszym postepowaniu. Zatem
ostateczna warto$¢ wkladu budowlanego po odliczeniu kaucji winna wynie$¢ 44.996,15 zl = (64.835 zt — 19.838,85
z}). Taka tez kwote powodowie powinni uisci¢ pozwanej Spéldzielni.

W odniesieniu za$ do zadania powodéw w zakresie punktu drugiego pozwu, a dotyczacego zobowigzania pozwanej
do zlozenia o$§wiadczenia woli dot. przeniesienia prawa wlasnosci (art. 64 k.c. w zw. z art.1047 § 1 k.p.c. w zw. z art.



48 §1 u.s.m.) wskazano, ze przeniesienie wlasnos$ci lokalu jest czynnoscia prawna, ktora poprzedza wyodrebnienie
lokalu. W okolicznoéciach niniejszej sprawy Sad doszed! do przekonania, ze pozwana spo6ldzielnia zobowigzana jest
do przeniesienia na powodow wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...), ale po dokonaniu
przez najemce wplaty wkladu budowlanego okre$lonego przez zarzad Spoéldzielni w wysokoSci proporcjonalnej do
powierzchni uzytkowanej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, przy
uwzglednieniu ceny nabycia nieruchomoSci jak réwniez na podstawie opinii bieglego wyznaczonego w niniejszej
sprawie. Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego K. B., ze zwaloryzowana cena nabycia, za jaka pozwana Spoldzielnia
Mieszkaniowa nabyla budynek mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) wg cen na dzien 15 pazdziernika 1991 roku
wyniosla 3.761,474 z1, za$ udzial nieruchomosci lokalowej nr 2 polozonego w S. przy ul. (...) wedlug cen na dzien
15 pazdziernika 1991 roku w warto$ci zwaloryzowanej ceny wynosi 64. 835 zl, pomniejszonej o wysoko$é uiszczonej
kaucji, ktéra po zwaloryzowaniu wynosi 19.838,85 zl.

W niniejszej sprawie Sad Rejonowy uznajac zasadno$¢ zadania pozwu, doszedl do przekonania, ze zagdaniem zawarte
w punkcie drugim pozwu ulec powinno doprecyzowaniu, w celu urzeczywistnienia zadania powodéw. Sad wskazal, iz
nie dokonal zmiany ustalen faktycznych zadania, a jedynie je zmodyfikowal zgodnie z wolg powodow.

Pozwana Spoéldzielnia zaskarzyta wyrok Sadu Rejonowego w caloSci zadajac zmiany tego orzeczenia i oddalenia
powddztwa oraz o zasadzenie od powodow kosztow postepowania. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie
przepiséw postepowania w postaci art. 1047 § 11 2 kpe, w zwigzku z 64 kc., poprzez zawarcie w sentencji wyroku
rozstrzygniecia, ktére wadliwie ksztaltuje o§wiadczenie woli pozwanej, a takze niezgodnie z rzeczywistym stanem
faktycznym i prawnym okresla tre$¢ oéwiadczenia, ktore zaskarzony wyrok zastepuje, a to poprzez nakazanie pozwanej
ustanowienia odrebnej wlasnoSci oraz przeniesienia wlasno$ci lokalu nr (...) przy ul. (...) w S., wraz z udzialem w
wysokosci (...) w cze$ciach wspolnych tego budynku oraz dzialce gruntu zabudowanej tym budynkiem, dla ktérej Sad
Rejonowy w Szczecinie XII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), mimo, ze lokal bedacy
przedmiotem niniejszej sprawy nie znajduje sie w budynku na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr KW (...), co
w istocie prowadzi do tego, ze na podstawie zaskarzonego wyroku nie moze powsta¢ odrebna wlasnosé lokalu w nim
wskazanego, a co za tym idzie zaskarzony wyrok jest niewykonalny.

Dodatkowo, naruszenie powyzszych przepisdw w zwiazku z art. 3 ust 1 oraz ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, mialo
polegaé na nakazaniu pozwanej ustanowienia odrebnej wlasnoéci oraz przeniesienie wlasnoéci lokalu nr (...) w
budynku przy ul. (...) w S., wraz z udzialem w wysokosci (...) w cze$ciach wspolnych tego budynku oraz dzialce gruntu
zabudowanej tym budynkiem, podczas gdy udzial powodéw we wspotwlasnoséci w cze$ciach wspo6lnych budynku i
urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali nie zostal ustalony w sposéb nieprawidlowy, gdyz
zsumowanie udzialéw przypadajacych na poszczegélne lokale, wskazanych w opinii biegltego prowadzi do wniosku, ze
suma udzialow nie jest rownia ,jeden", gdyz suma udzialébw wskazanych w opinii bieglego wynosi (...), a tym samym
udzial w nieruchomogci wspdlnej jest okreslony niezgodnie z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali.

Nastepnie sformulowano zarzuty naruszenia:

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyznanie nadmiernej mocy dowodowej opinii bieglego sagdowego K. B. z listopada
2014 r. i oparcie rozstrzygniecia na dowodzie nieprzydatnym dla celéw postepowania, z uwagi na to, ze
przedmiotowa opinia obejmuje wycene wartos$ci przyszlych nieruchomosci lokalowych z udzialem w czeéciach
wspolnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
KW nr (...). nie za§ w prawie wlasno$ci dzialki gruntu na ktérym posadowiony jest budynek przy ul. (...)
w S., dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...). co w konsekwencji doprowadzilo Sad do
nieprawidlowych ustalen w zakresie wartoSci lokalu zajmowanego przez powodow jak i rownie nieprawidlowych
ustalen faktycznych w pozostalym zakresie, gdy juz w piSmie procesowym z dnia 5 wrzeSnia 2012 r. strona
pozwana informowatla zaré6wno Sad, jak powod6éw o tym, ze lokal zajmowany przez powodéw znajduje sie w
obrebie nieruchomoéci wspoélnej, dla ktoérej prowadzona jest Kw nr (...), jak rowniez, ze grunt pod budynkiem
zostal przez Spoldzielnie nabyty na wlasnoé¢ na podstawie umowy z dnia 10 marca 2010 r.,



« art 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad dowolnej, nie za§ swobodnej oceny dowoddéw, w szczegdlnoSci
poprzez pominiecie dowodéw w postaci wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - P. i Zachod sygn. akt: I C 277/09
z dnia 25 sierpnia 2009 r. oraz znajdujacej sie w aktach tej sprawy opinii bieglej rzeczoznawcy nieruchomosci
T. W., a w konsekwencji bledne przyjecie przez Sad, ze zaproponowana przez pozwana metoda waloryzacji
wktadu budowlanego polega wylacznie na przyjeciu wartosci rynkowej lokalu zajmowanego przez powodow,
podczas gdy metoda waloryzacji pozwanej opierala sie na ustaleniu warto$ci budynku pozwanej na chwile
przewlaszczenia, a nastepnie na poréwnaniu tej wartosci z rzeczywista WartosScia budynku w chwili nabycia przez
pozwang i wyznaczeniu mnoznika wyznaczajacego zmiane wartosci nieruchomosci, a zaniechania w tym zakresie
doprowadzily Sad do nieprawidlowych ustalenn w zakresie warto$ci lokalu zajmowanego przez powodéw oraz w
konsekwencji do ustalenia nieekwiwalentnych §wiadczen stron w zaskarzonym wyroku;

« art. 328 § 2 k.p.c., poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia podstawy faktycznej i
prawnej rozstrzygniecia w zakresie, w jakim Sad I instancji pominat metode waloryzacji zaproponowana przez
pozwana, a polegajaca na ustaleniu wartosci budynku pozwanej na chwile przeniesienia wlasnosci, a nastepnie
na poréwnaniu tej wartosci z rzeczywista warto$cia budynku w chwili nabycia przez pozwana i na tej podstawie
wyznaczenie mnoznika wyznaczajacego zmiane wartosci nieruchomosci, jak rowniez niewyja$nieniu przyczyn,
dla ktorych uznat za zasadne oparcie sie w tej mierze na metodzie waloryzacji polegajacej na okreéleniu ceny
nabycia m2 powierzchni uzytkowej budynku pozwanej i zastosowaniu do tak ustalonej ceny wskaznika ustalanego
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w sprawie m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, mimo ze obliczany jest on wylacznie dla celéw okreSlonych w ustawie
o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych z dnia 30 listopada 1995 r. (tekst jednolity Dz.U. 2013
poz.763 (art. 3b, ust. 4) z pdéZniejszymi zmianami), oraz wykorzystywany wylacznie w bezposrednio odwohujacych
sie do niego innych ustawach, nie moze by¢ wiec wykorzystywany jako cena 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania, oferowana na rynku mieszkaniowym, lub do analiz takich
cen, co w konsekwencji doprowadzilo do ustalenia w zaskarzonym wyroku nieekwiwalentnych §wiadczen stron;
jak rowniez na skutek niewyjasnienia dlaczego Sad bezkrytycznie podzielil stanowisko bieglego co do tego, ze lokal
powodow znajduje sie w obrebie nieruchomo$ci wspdlnej wskazanej w opinii bieglego Kw nr (...) podczas, gdy juz
w piSmie procesowym z dnia 5 wrze$nia 2012 r. strona pozwana informowala zaréwno Sad, jak powodéw o tym,
ze lokal znajduje sie w obrebie nieruchomosci wspoélnej, dla ktérej prowadzona jest Kw nr (...), jak rowniez, ze
grunt pod budynkiem zostal przez Spéldzielnie nabyty na wlasno$é na podstawie umowy z dnia 10 marca 2010r.,

« naruszenie art. 98 § 1 Kpc na skutek obciazenia pozwanej Spoétdzielni kosztami procesu w calo$ci, pomimo tego,
ze powbdztwo w sprawie powinno zosta¢ oddalone,

« art. 48 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych poprzez wydanie przez Sad
rozstrzygniecia w sprawie mimo, ze nie zostala spelniona przez powodéw przestanka wskazana w przedmiotowym
przepisie, a mianowicie powodowie nie wniesli wktadu budowlanego naleznego pozwanej zgodnie z trescig
przywolanego przepisu, w wysoko$¢ ustalonej przez pozwana;

« art. 48 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez bledna
jego wykladnie i przyjecie, ze zwaloryzowana cene nabycia budynku, o ktérej mowa w powyzszym przepisie,
stanowi cena nabycia metra kwadratowego wylacznie uzytkowej powierzchni budynku pozwanej wg cen na 15
pazdziernika 1991 r. (nie za$§ warto$¢ catego budynku), przy jednoczesnym uwzglednieniu wskaznika ustalanego
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w sprawie m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, mimo ze wskaznik ten obliczany jest wylacznie dla celéw okreslonych w
ustawie o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych z dnia 30 listopada 1995 r. (tekst jednolity Dz.U.
2013 poz.763 (art.3b, ust. 4) z pdéZniejszymi zmianami), oraz wykorzystywany wylgcznie w bezposrednio
odwolujacych sie do niego innych ustawach, nie moze by¢ wiec wykorzystywany jako cena 1 m2 powierzchni



uzytkowej budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania, oferowana na rynku mieszkaniowym, lub do
analiz takich cen, co w konsekwencji doprowadzitlo do niezapewnienia w zaskarzonym wyroku pozwanej
spoéldzielni mieszkaniowej $wiadczenia ekwiwalentnego, odpowiadajgcego zwaloryzowanym kosztom nabycia.

Powodowie zazadali oddalenia apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Spoéldzielni o tyle byla skuteczna, iz doprowadzila do uchylenia zaskarzonego orzeczenia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu.

Co do zasadny jednak podzieli¢ nalezy rozwazania prawne i wnioski, ktére doprowadzily Sad Rejonowy do konkluzji,
iz powodom przystuguje skuteczne wobec pozwanej roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia prawa wlasnosci
zajmowanego lokalu w trybie art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. Wskazaé nalezy, iz przepis ten przewiduje obowigzek sp6ldzielni
mieszkaniowe]j zawarcia z najemca spelniajacym kryterium tam opisane umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po
wplacie wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad spoéldzielni w wysoko$ci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli sp6ldzielnia nabyta
budynek odplatnie.

Spos6b interpretacji tego przepisu zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia nie budzi watpliwo$ci
Sadu Okregowego, ktéry uznaje go za trafny. Dodaé przy tym nalezy, iz powodowie nie kwestionuja, co do zasady
konieczno$ci uiszezenia na rzecz pozwanej wkladu budowlanego, czego dobitnym wyrazem byl brak apelacji zwigzany
z rozstrzygnieciem o ich powinnoSciach finansowych zwigzanych z ustanowieniem a nastepnie przeniesieniem na ich
rzecz prawa wilasnoSci lokalu mieszkalnego. Powodowie kwestionowali wysoko$¢ zadanego przez pozwana wkladu
budowlanego ustalong jako warto$¢ rynkowa zajmowanego przez nich lokalu. Obiekcje te uznac nalezy za rzeczowe
juz tylko ze wzgledu na przytoczone wyzej brzmienie art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m.

Stusznie jednak strony dostrzegaja to, iz analizowany przepis nie wskazuje na konkretng metode waloryzacji ceny
nabycia budynku, w ktérym znajduje sie lokal zajmowany przez najemcédw. Jak wskazal Trybunal Konstytucyjny w
uzasadnieniu wyroku z dnia 19 czerwca 2012 r. w sprawie o sygn. akt P 27/10 w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. ustawodawca
nie wskazal konkretnego sposobu dokonywania waloryzacji ceny nabycia dawnego lokalu zakladowego, w stosunku do
ktdérego najemcy przysluguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci. W szczegolnosci nie zostalo przesadzone, czy ma
to by¢ waloryzacja wniesionej ceny do wartoSci rynkowej budynku, czy tez przeprowadzona wedtug innych kryteriow.

Analizujac sytuacje, w ktorej spoldzielnia nabywala budynek, kupowala go, Trybunal wyrazil poglad, iz wklad
konieczny do przewlaszczenia na rzecz czlonka powinien kompensowac spotdzielni poczyniony naklad. Cena nabycia
okre$lonego budynku powinna wiec zosta¢ odniesiona do rzeczywistej warto$ci rynkowej budynku z chwili nabycia,
a nastepnie przeszacowana do wzrostu warto$ci budynku w chwili przewlaszczenia. Uprawniony wniesie wowczas
stosowny ekwiwalent na rzecz spoldzielni. W ocenie Trybunatu nie bedzie wiec mozna zarzuci¢ temu rozwiazaniu, ze
~wywlaszcza” spdldzielnie.

Nie negujac mozliwosci zastosowania innych sposobow waloryzacji, np. opisanych ewentualnie w regulacjach
wewnatrzspoldzielenianych, na co wskazywat réwniez Trybunal Konstytucyjny, dostrzec nalezy, iz w niniejszej
sprawie Sad Rejonowy okreslil cene nabycia przez pozwana budynku mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...) oraz
lokalu mieszkalnego nr (...) wg. cen na dzien 15 pazdziernika 1991 roku przy uwzglednieniu wskaznika ceny metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalonych przez Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa oraz Urzad Statystyczny w oparciu o rzeczywiste koszty budowy budynkéw wielomieszkaniowych
{1.224 zl/m2 x 3073,10 m2 (powierzchnia uzytkowa budynku) = 3.761.474 zl}. Nastepnie Sad obliczyl cene 52,97
m2 lokalu powoda, rowniez na dzien 15 pazdziernika 1991 r. wskazujac na kwote 64 835 zt (1.224 zl/m2 x 52,97
m2). Innymi slowy Sad I instancji ustalil warto$¢ nieruchomos$ci pozwanego na 1991 r. mnozac powierzchnie
polozonego tam budynku przez warto$¢ 1 m2 ustalonego w oparciu o cene 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku
rozumiang jako ,,przecietne dla calego kraju naklady poniesione przez inwestoré6w na budowe wielomieszkaniowych



budynkéw mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku, wyznaczone jako $rednia wazona
powierzchnia uzytkowa budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania w poszczegélnych wojewddztwach”.
Uzna¢ nalezy, iz taki zabieg arytmetyczny nie bedzie waloryzacja ceny nabycia budynku w rozumieniu art. 48
ust. 1 pkt 2 u.s.m., chociazby z tego wzgledu, iz podstawa waloryzacji bylaby cena konkretnego budynku, tego w
ktérym polozony jest lokal powoddw, rozumiana jako koszty jego nabycia. W istocie wiec Sad Rejonowy nie dokonal
waloryzacji ,ceny nabycia budynku”, lecz ustalil wartoé¢ tego budynku na 15 pazdziernika 1991 r. przy zastosowaniu
miernika nominalnej ceny ustalonej jako bedacej wyrazem przecietnych dla calego kraju nakladéw poniesionych
przez inwestoréw na budowe wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych wilagnie na ten dzien. Zastosowany
sposob ,waloryzacji” nie nawigzuje wiec do kwintesencji zagadnien kluczowych dla rozwiklania niniejszej sprawy,
a zwiazanych z faktycznie zaplacona przez pozwana cena za nabycie nieruchomosci, jej relacji do ceny rynkowej w
momencie nabycia, ktére to elementy ujmowane lacznie moga stanowi¢ o wskazaniu wysokosci wktadu budowlanego,
do ktbrego uiszczenia bylby zobowigzany powod. Dostrzec przy tym nalezy, co umknelo uwadze stron i Sadu I instancji,
iz pozwana spoéldzielnia nabywajac budynek opisany pozwem, w dniu nabycia zaplacila jedynie 10% jego wartosci,
za$ pozostala kwota zostala rozlozona na sze$édziesiat pdélrocznych rat po 7 754,17 zt platnych w ciggu trzydziestu lat.
Juz tylko zwykle zasady do$wiadczenia Zyciowego nakazywaly by zaakceptowaé teze, iz 90% wartoSci ceny nabycia
nieruchomo$ci, nawet przy przyjeciu jej rynkowej wysoko$ci, zostalo roztozone na raty, ktorych terminy platno$ci bylty
dalekie od rynkowych.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie wskazuje na motywy wyboru przyjetego sposobu waloryzacji,
co bylo rowniez podstawg jednego z zarzutéw apelacyjnych.

Analizujac uzasadnienie przytoczonego wyzej orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego wskazaé nalezy na przyjety
tam sposob waloryzacji jako operacje arytmetyczna polegajaca na ustaleniu proporcji miedzy ceng nabycia (w
niniejszej sprawie bedzie to dzien 15 pazdziernika 1991 r., z uwzglednieniem p6zniejszych uzgodnienn kontrahentow)
a rzeczywista warto$cig nieruchomosci z tego dnia, ktéra w niniejszej sprawie nie zostala ustalona, a nastepnie
odniesienia taj proporcji do warto$ci nieruchomosci na dzien orzekania, z finalng operacja ustalenia wartoéci wkladu
budowlanego ustalonego w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m.

W niniejszej sprawie biegly, co prawda ustalil warto$¢ nieruchomosci, w ktorej polozony byl lokal zajmowany przez
pozwanych na dzien orzekania. Nie ustalono jednak rzeczywistej rynkowej wartos$ci nieruchomoéci w 1991 r. Z
opinii bieglego wynika, iz opisany w niej budynek powstal w 1976 r. Zastosowanie ceny metra z obwieszczenie
GUS sugerowalo by, iz szacunkowi podlega budynek nowy wzniesiony w 1991 r. Zastosowanie miernika waloryzacji
zaproponowanego przez Trybunal Konstytucyjny, lecz przy uwzglednieniu ceny metra z obwieszczenie GUS nie
odpowiadalo by na pytanie czy pozwana nabyla nieruchomoé¢ na warunkach rynkowych czy tez nie i w efekcie czy
ustalony stosownie do takiego miernika sposéb waloryzacji pozwalal by na odzwierciedlenie rzeczywistego nakladu
pozwanego na nabycie nieruchomos$ci i w efekcie na warto§¢ wkladu, ktérego wysoko$¢ winna byé¢ skorelowana z
nakladem pozwanego na nabycie nieruchomo$ci.

Dodatkowo, zwr6cié nalezy uwage na to, iz pomimo ustanowienia na rzecz powodéw prawa wlasnoSci lokalu i
przynaleznoSci biegly sadowy oszacowatl warto$¢ gruntu ze wskazaniem, iz jest to prawo wieczystego uzytkowania,
gdy tymczasem, co nie jest sporne, jest to prawo wlasno$ci — co do zasady posiadajace wieksza warto$é anizeli prawo
wieczystego uzytkowania.

Stlusznie rowniez apelujaca dostrzega, iz z ustalen biegltego sadowego K. B. ktore legly u podstaw ustalen zwigzanych
z udzialem w czeSciach wspolnych nieruchomos$ci opisanej pozwem wynika, iz ze suma tych udzialéw nie jest réwnia
sjeden". Suma udzialow opisanych w opinii bieglego (k. 425-428 i 441-446) wynosi (...). Okolicznos¢ ta nie byta
podnoszona w toku postepowania przed sgdem I instancji, Biegly sadowy réwniez nie zsumowal tych udziatow,
za$ pelnomocnicy stron na rozprawie apelacyjnej nie byli w stanie wskazaé¢ ani na to z czego wynikla analizowana
nieécistosé, ani nawet tego czy zarzad pozwanej podejmowal uchwate w trybie art. 42 ust. 1 u.s.m. Domy$lacé sie jedynie
nalezy, iz dostrzezona nieécislo$§¢ mogla powstaé podczas sporzadzania opinii przez rzeczoznawce J. D. na zlecenia
pozwanej w dniu 31 pazdziernika 2007 r., ktory postuzyt sie ,wynikami lustracji nieruchomos$ci” udostepnionymi



przez zleceniodawce, badZ tez na etapie pomiaréw dokonanych podczas lustracji nieruchomosci. Tym niemniej analiza
zestawienia ,struktury powierzchni” na stronach 5-7 opinii wskazuje na bledne zsumowanie opisanych tam wielkosci
(k. 123-125).

Dostrzec nalezy to, iz w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu na mocy orzeczenia sadu, wpis do ksiegi
wieczystej ma charakter deklaratywny. U podstaw takiej zasady leglo zalozenie, iz orzeczenie sadu ustanawiajacego
wlasno$é lokali jest prawidlowe i nie wymaga dalszej kontroli w postepowaniu wieczystoksiegowym. Co do zasady
uznaé¢ nalezy, iz przy okreSleniu wielkoSci udzialéw spelione musza by¢ lacznie dwa warunki: udzial musi
by¢ powiazany z kazdym lokalem, a suma udzialdbw musi odpowiadaé jednoSci (zob. uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie V CK 492/03).

Sad Rejonowy w niniejszej sprawie wskazang powyzszej kwestie pozostawil poza zakresem swoich ustalen i rozwazan,
a dodac¢ nalezy, iz z treSci przedlozonego przez apelujacego odpisu ksiegi wieczystej nieruchomosci wspoélnej wynika,
ze nastapilo juz wyodrebnianie pieciu lokali mieszkalnych. Brak analizy wysokosSci udzialow w prawie wlasnoéci
nieruchomosci wspolnej zwigzanych poszczeg6élnymi lokalami moze prowadzié do naruszenia praw zwigzanych
z prawem innych uprawnionych, a zwlaszcza osoby na rzecz ktoérej bedzie ustanowione prawo wilasnoéci lokalu
jako ostatnie. Okolicznosé¢ takie Sad winien rozwazy¢ z urzedu, zas w przypadku braku mozliwoéci wychwycenia
ewentualnego bledu rachunkowego zaistnialego w opinii J. D., badZ ewentualnie w przywolanych przez niego wynikéw
lustracji nieruchomosci - poczynié¢ samodzielne ustalenia.

Majac powyzsze na uwadze wskazac wiec nalezy, iz Sad Rejonowy nie dokonujac faktycznie waloryzacji opisanej w
tredci art. 48 ust. 1 pkt. 2 u.s.m. i nie ustalajac w sposo6b adekwatny do tej operacji wysokosci wkladu budowlanego,
nie rozpoznat istoty sprawy, a nadto rozmiar dostrzezonych uchybien wymagal bedzie powtorzenia prawie w calo$ci
postepowania dowodowego. Okoliczno$ci te obliguja Sad odwolawczy do uchylenia zaskarzonego wyroku w caloéci w
trybie art. 386 § 4 k.p.c., rowniez co do pkt I, w ktérym nie znalazt sie opis praw zwiazanych z ustanowionym przez
sad prawem wlasno$ci lokalu mieszkalnego.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy uwzgledni powyzsze uwagi, co bedzie skutkowaé ustaleniem wysoko$¢
udzialow powodéw w nieruchomosci wspoélnej, co winno byé poprzedzone ustaleniami dotyczacymi réwniez co
do wysoko$ci udzialéow w tej nieruchomosci zwigzanych z innymi lokalami, tak aby suma wszystkich udzialow
w nieruchomos$ci wspdlnej wynosila ,,1”. Nastepnie, Sad ten ustali w trybie art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. wartosé
wkladu budowlanego w wysokos$ci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania powodéw
wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, co winno by¢ poprzedzone ustaleniami dotyczacymi istnienia
u pozwanej Spoldzielni statutowych zasad takiej waloryzacji, a w przypadku ich braku np. postuzy sie wskazanym
przez Trybunal Konstytucyjny algorytmem postepowania, majgc jednocze$nie na uwadze fakt nabycia przez pozwanag
prawa wlasnosci gruntu na ktérym polozonych jest budynek zamieszkaly przez powodow oraz to, iz pozwana nabywala
nieruchomo$¢ opisana pozwem na raty, ktorych platnosé¢ zostata rozlozona na 30 lat.
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