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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2021 r.

Sad Okregowy w Kielcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Latala
Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Stepien

po rozpoznaniu w dniu 23 grudnia 2021 r. w Kielcach
na rozprawie

sprawy z powddztwa I. H.

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej w S.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowiazuje Spoéldzielnie Mieszkaniowa w S. do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci: ,,Spotdzielnia Mieszkaniowa w
S. ustanawia odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) (sze$c¢dziesiat sze$¢) o powierzchni

uzytkowej 47,95 m”> (czterdzieéci siedem i 95/100 metréw kwadratowych) skladajacego sie z dwoch pokoi,
przedpokoju, kuchni, lazienki z we, znajdujacego sie na pierwszym pietrze, tj. drugiej kondygnacji budynku
mieszkalnego usytuowanego przy ul. (...) (osiemnascie) w S. wraz z przynalezna do lokalu piwnicg numer (...)
(szeétdziesigt sze$¢) o powierzchni 6,90 m® (sze$é i 90/100 metréw kwadratowych), z wlasnoécig ktoérego zwigzany
jest udzial w wysokosSci (...) (piec tysiecy czterysta osiemdziesiat pie¢ lamane przecz czterysta szesnaScie tysiecy
czterysta dziesiec) czeSci w nieruchomos$ci wspolnej, do ktorej nalezy grunt oznaczony jako dziatka numer (...) oraz
mury konstrukcyjne, instalacje, dach, klatki schodowe, komunikacja i inne cze$ci wspolne i urzadzenia nie stuzace
do wylacznego uzytku wlasScicieli poszczeg6lnych lokali oraz przenosi na rzecz I. H. ¢. J. i H. P. (...) prawo wlasno$ci
opisanego wyzej lokalu wraz z przynalezna do tego lokalu piwnica oraz z udzialem wynoszacym (...) (pieé tysiecy
czterysta osiemdziesiat pie¢ lamane przecz czterysta szesnascie tysiecy czterysta dziesie¢) cze$ci w nieruchomosci
wspolnej”;

I1. zasadza od Spotdzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz 1. H. kwote 5 417 z} (piec tysiecy czterysta siedemnascie zlotych)
tytulem kosztow procesu;

ITI. nakazuje pobra¢ od Spoldzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Kielcach
kwote 6 265,21 71 (sze$c¢ tysiecy dwieScie szeécdziesiat piec zlotych dwadziescia jeden groszy) tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych.

SSO Katarzyna Latala
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UZASADNIENIE

W pozwie ztozonym w dniu 14 listopada 2019 r. powodka I. H. wniosta o zobowigzanie Spotdzielni Mieszkaniowej w S.
do zawarcia z nia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi polozonego w S. przy
ul. (...) numer mieszkania (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala,
iz w dniu 7 grudnia 2018 r. zlozyla w Spéldzielni wniosek o przeksztalcenie spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w bloku przy ul. (...) pod numerem mieszkania (...) w prawo odrebnej wlasnoSci
i pomimo uplywu 6-miesiecznego ustawowego terminu Spotdzielnia nie przeksztalcita spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasno$ci. Powddka wskazala, iz dnia 19 czerwca 2019 r. zlozyla w siedzibie
Spoldzielni wezwanie do dokonania przedmiotowej czynnoéci wskazujac, ze Spoéldzielnia powinna jej dokona¢ do
dnia 26 czerwca 2019 r., uzyskala rowniez za$wiadczenie, ze za okres od 1 kwietnia 2019 r. do 25 czerwca 2019 r.
posiada nadplate s stosunku do Spoétdzielni w wysoko$ci 603,05 zl, jednakze Spotdzielnia pomimo uplywu terminu
nie dokonala zZagdanej czynnoSci.

W odpowiedzi na pozew (k. 19) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w S. przyznala, ze powoddka zlozyla wniosek o
przeksztalcenie prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasno$ci wskazujac jednocze$nie, ze w zwigzku z wejSciem w Zycie
w styczniu 2019 r. ustawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo odrebnej wlasnosci powstala
konieczno$é wydania przez wlasSciwe organy zaswiadczen i wpisow do ksigg wieczystych i co do nieruchomosci przy
ul. (...) Spoldzielnia otrzymala takie zaswiadczenie dopiero w kwietniu 2019 r.,, co spowodowalo, ze przez 4 miesiace
nie mogla skierowaé¢ wnioskéw do realizacji notarialnej, op6znienie spowodowane bylo réwniez wielo$cig zlozonych
wnioskow.

W piSmie procesowym z dnia 29 stycznia 2020 r. (k. 46 - 47) powodka wskazala, ze w dniu 9 stycznia 2020 r. nie
doszlo do podpisania aktu notarialnego, gdyz przedstawiciele Sp6ldzielni uzaleznili wyodrebnienie lokalu od wpisania
w akt notarialny kwoty zalegloSci w wysokoSci ok. 7 200 zl m.in. z tytulu nierozliczonego funduszu remontowego, jaka
rzekomo ma ona wobec Spdéldzielni. Powodka podniosla, ze stale placi na rzecz Spoéldzielni czynsz, w sktad ktorego
wchodzi kwota na fundusz remontowy i do dnia dzisiejszego Spo6ldzielnia nie rozliczyla sie z nig z wplat dokonywanych
przez nia i poprzednikow prawnych na w/w fundusz, nikt réwniez nie informowal jej o jakimkolwiek zadluzeniu,
wszystkie swoje zobowigzania wobec Spéldzielni placila na biezaco, a w momencie zazadania przez nia udzielenia
informacji Spoldzielnia nie potrafita wskazaé, z czego ma wynikac jej dlug, nie przedstawiono jej zadnych wyliczen
ani dokumentéw zrodlowych.

W pi$mie procesowym z dnia 1 wrzes$nia 2021 r. (k. 379 - 380) powddka podniosla, ze istnienie lub nieistnienie
ewentualnej zaleglosci z tytulu wplat na fundusz remontowy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
gdyz uprawnienie do zadania przeksztalcenia spoldzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnoéci jest
uzaleznione od zaplaty na rzecz sp6ldzielni Scisle okreslnych kategorii naleznoéci, powstanie i realizacja tego prawa
nie moga by¢ uzaleznianie od spelnienia dalszych wymogdéw, w tym od uiszczenia jeszcze innych, niewymienionych
w przepisach oplat. Na wypadek uznania przez sad istnienia jej zobowiazania z tytulu wplat na fundusz remontowy
powodka podniosta zarzut przedawnienia roszczenia.

W pi$mie procesowym z dnia 13 grudnia 2021 r. (k. 396) powddka sprecyzowala powodztwo poprzez wskazanie, jakiej
tresci o$wiadczenie woli ma zlozy¢ pozwana Spoldzielnia.

Na rozprawie w dniu 23 grudnia 2021 r. strona pozwana wniosla o oddalenie sprecyzowanego powodztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddce 1. H. przystuguje na zasadach spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego prawo do lokalu
mieszkalnego znajdujacego sie w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej w S., polozonego przy ul. (...) i oznaczonego

numerem 66, o powierzchni uzytkowej 47,95 m* polozonego na I pietrze budynku mieszkalnego, sktadajacego sie z

dwdch pokoi, przedpokoju, kuchni, lazienki z we; do lokalu przynalezy piwnica numer 66 o powierzchni 6,90 m?.



Budynek mieszkalny oznaczony numerem (...) polozony jest na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka gruntu
numer (...) o powierzchni 0,4436 ha, dla ktorej to nieruchomoéci w Sadzie Rejonowym w Skarzysku — Kamiennej
urzadzona jest ksiega wieczysta (...). Z dniem 1 stycznia 2019 r. przystlugujacy Spéldzielni udzial w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci przeksztalcil sie w prawo whasnosci.

Pismem z dnia 7 grudnia 2018 r. pow6dka wniosla o przeksztalcenie przystugujacego jej wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnoéci. Pismem z dnia 17 czerwca 2019 r. powddka wezwala Spoéldzielnie do
niezwlocznego przeksztalcenia sp6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu w sprawo odrebnej wlasnosci. Zgodnie
z kartoteka konta za okres od dnia 1 kwietnia 2019 r. do dnia 25 czerwca 2019 r. powddka posiadala nadptate w
wysokoSci 603,05 zt.

W dniu 9 stycznia 2020 r. powddka stawita sie w kancelarii notarialnej notariusz A. S. celem podpisania aktu
notarialnego. Do podpisania aktu notarialnego nie doszlo, gdyz przedstawiciele Spéldzielni zazadali, by w akcie
notarialnym znalazl sie zapis dotyczacy obciazajacego powddke zadluzenia.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa ma wyodrebniony fundusz remontowy. Ewidencja wydatkéw funduszu
remontowego prowadzona jest w podziale na poszczegdlne zadania remontowe, zgodnie z rocznym planem remontow;
wydatki dotyczace remontéw i wplywy z tytulu naliczanego funduszu remontowego Spoéldzielnia ewidencjonowala
koncie 856-Fundusz remontowy, a rozliczenie funduszu remontowego dotyczace budynku przy ul. (...) bylo
ksiegowane na koncie 856-01- (...). Wynik funduszu remontowego wedlug stanu na dzien przejécia budynku pod
zarzad wspolnoty mieszkaniowej (wrzesien 2019 r.) wynosil -401 696,47 zk.

Whplaty powodki i naliczenia jej zobowigzaé czynszowych i eksploatacyjnych ewidencjonowane byly na koncie
rozrachunkowym o numerze ewidencyjnym (...). Na koniec 2019 r. powddka posiadala z tego tytulu nadptate w kwocie
74,24 zk.

Zobowiazania z tytulu funduszu remontowego wedlug stanu na dzien przejScia budynku pod zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej (wrzesien 2019 r.) w czesci przypadajacej na powodke wynosily 7 049,37 zh.

dowdd:

- zaSwiadczenie k. 6

- zadwiadczenie Urzedu Miasta z dnia 7 lutego 2019 1. k. 20
- wypis z kartoteki budynkéw k. 21

- wypis z rejestru lokali k. 22 - 31

- pismo powodki z dnia 7 grudnia 2018 r. k. 7

- kartoteka konta k. 9

- pismo powodki z dnia 17 czerwca 2019 r. k. 8

- o$wiadczenie k. 48

- opinia bieglego z zakresu ksiegowosci E. P. k. 362 - 369

- zeznania powo6dki protokoél rozprawy z dnia 16 listopada 2021 r. 00:05:07 w zw. z protokolem rozprawy z dnia 3
wrzesnia 2020 r. od 00:00:17 do 00:09:42.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci dowodow z
dokumentoéw, ktore nie byly kwestionowane przez strony w toku niniejszego postepowania.



W zakresie ustalania, czy dokonano splaty przypadajacych na lokal czeSci zobowigzanh spoéldzielni zwigzanych z
budowa, w tym w szczegblnosci odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoéldzielni wraz z odsetkami oraz czy
powddka posiadal zadluzenie z tytulu oplat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w cze$ciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowigcych mienie spéldzielni, Sad
poczynil ustalenia faktyczne w oparciu o dowod z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci E. P.. W ocenie Sadu opinia
bieglej jest opinia pelng, szczegdlowa i wyczerpujaca, jasng i zrozumialg oraz zawierajaca stanowcze wnioski; daly
wiec ona Sadowi pelne podstawy do przyjecia, iz biegla ja sporzadzajaca dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi
niezbednymi do stwierdzenia okoliczno$ci majacych istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo 1. H. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli zastuguje
na uwzglednienie.

Stosownie bowiem doi tresci przepisu art. 17'4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(t. jedn. Dz. U. 2021 r., poz. 1208), na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spoldzielni, ktorym
przystuguje spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, sp6ldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

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

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

Ust. 1' powolanego przepisu stanowi, ze spoldzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie
6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku przez osobe uprawniong, 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
spoldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek
lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

Art. 4 ust. 1 powolanej ustawy stanowi za$, ze czlonkowie spoldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do
lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Jak wiec wynika z treSci powolanego przepisu, Spoéldzielnia mieszkaniowa nie moze odmoéwic czlonkowi spétdzielni

ustanowienia w drodze umowy odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli spelnil on warunki przewidziane w art. 17'4 ust. 1
ustawy; a contrario podstawy do odmowy dokonania tej czynno$ci nie moze stanowié¢ zwlaszcza zadluzenie z tytulu

innych oplat niz okreélone w art. 17'% ust. 1 pkt. 2 ustawy poniewaz ustawodawca uznal, Ze jedynie niesplacenie
przez czlonka spoéldzielni zadluzenia z tytulu - w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy - oplat pobieranych w celu pokrycia
kosztoéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymania nieruchomoséci w cze$ci przypadajacej na jego lokal oraz eksploatacja

i utrzymaniem nieruchomoéci stanowigcych mienie spéidzielni uzasadnia odmowe zawarcia przewidzianej w art. 17'4
ust. 1 ustawy umowy przeniesienia wlasno$ci lokalu (zob.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2012 r., V CSK
530/11, Lex nr 1293845; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 23 czerwca 2015 r., V ACa 884/14, Lex nr
1789941; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 kwietnia 2018 r., VI ACa 1899/16 Lex nr 2519445; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 lipca 2018 r., VI ACa 237/17, Lex nr 2668885).

Jak wskazal w szczego6lnoéci Sad Najwyzszy w wyroku z dnia z dnia 15 listopada 2012 r. (V CSK 530/11, Lex nr
1293845), niesplacenie zadtuzenia z tytulu spoczywajacego na czlonku spoéldzielni obowigzku §wiadczenia na rzecz

funduszu remontowego nie stanowi - co wynika z treéci art. 17'4 ust. 1 pkt. 2 ustawy, zawierajacego odwolanie



tylko do art. 4 ust. 1 ustawy - przeszkody do zawarcia z czlonkiem spoéldzielni, ktéremu przystuguje spoéldzielcze
wlasnoSciowe prawo do lokalu, umowy przeniesienia wlasno$ci lokalu, poniewaz przewidziana w przytoczonym
przepisie przestanka zawarcia tej umowy w postaci splaty zadtuzenia z tytutu oplat dotyczy jedynie oplat, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1 ustawy, nie obejmuje ona wiec zadluzenia powstalego na skutek niespelniania przez czlonka
spoldzielni przewidzianego w art. 6 ust. 3 ustawy Swiadczenia na rzecz obligatoryjnego ustawowego funduszu na
remont zasob6éw mieszkaniowych (zob. réwniez wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 18 lutego 2014 r., I ACa
747/13, Lex nr 1461124).

Jak za$§ wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, powodka I. H. na koniec 2019 r. posiadala nadplate w kwocie
74,24 z} z tytulu jej zobowigzan czynszowych i eksploatacyjnych. Ewentualne zaleglo$ci obcigzajace powddke w czesci
na nig przypadajacej, to jest w kwocie 7 049,37 zt wynikaly za$ tylko i wylgcznie z rozliczenia funduszu remontowego,
ktorego wynik wedlug stanu na dzien przej$cia budynku pod zarzad wspdlnoty mieszkaniowej (wrzesiefi 2019 r.)
wynosil -401 696,47 zl.

Zgodnie za$ z przepisem art. 49" ustawy, osoba, ktora na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu, w razie bezczynno$ci spoéldzielni, moze wystapi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 64
Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

Jako ze obciazenia z tytulu funduszu remontowego nie mieszcza sie w dyspozycji przepisu art. 4 ust. 1 ustawy, pozwana
Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) mogla odmoéwic¢ powodce ustanowienia w drodze umowy odrebnej wlasnoéci lokalu,

albowiem spelnila ona warunki przewidziane w art. 17'4 ust. 1 ustawy.
Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Na zasadzie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zasagdzono
od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 5 417 zt tytulem kosztow procesu. Na koszty procesu poniesione przez
powddke zlozyly sie:

- kwota 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,

- kwota 5 400 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca prawnym, ustalona stosownie do tresci § 2
pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych.

W punkcie IIT wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych orzeczono o obowigzku uiszczenia przez strone pozwang nieuiszczonych kosztow sadowych zgodnie rowniez
z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu, nakazujac pobraé¢ od pozwanej kwote 6 265,21 zl, to jest kwote
wynagrodzenia bieglej wyplaconego tymczasowo z sum Skarbu Panstwa (k. 373).

SSO Katarzyna Latala



