Sygn. XXIV C 1033/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2012 1.

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Dorota Stokowska-Komorowska
Protokolant: Agnieszka Pokrywczynska

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Miasta S. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o ustalenie

1. ustala, ze lokal mieszkalny oznaczony nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni uzytkowej 96,59

m? i mieszkalnej (...) m* powstaly w wyniku adaptacji strychu stanowi wlasno$é (...) W.;

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 27.700,00 zt
(dwadzie$cia siedem tysiecy siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania w tym kwote 7.200,00 zi
(siedem tysiecy dwiescie ztotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XX1V C 1033/11

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 8 wrze$nia 2011 roku do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa sprecyzowanym
i rozszerzonym nastepnie pismem z dnia 26 wrzes$nia 2011 r. powdd - Miasto S. W. Zaklad (...) w D. M. wniost
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., o ustalenie, iz lokal mieszkalny oznaczony nr (...)

potozony w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni uzytkowej 96,59 m(?j mieszkalnej (...) m? powstaly w wyniku

adaptacji strychu stanowi wlasnoéé (...) W.. Wniesiono takze o zabezpieczenie powddztwa poprzez zakazanie pozwanej
Wspolnocie Mieszkaniowej sprzedazy lokalu nr (...) — zgodnie z ustaleniami zawartymi w uchwale Wspdélnoty nr
7/2011 do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W pidmie z dnia 23 wrze$nia 2011r. powdd
wskazal warto$¢ przedmiotu sporu ustalong jako warto§¢ prawa wilasnosci lokalu — w wysokosci 410 000 z. W
uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze Miasto S. W. posiada interes prawny, aby uzyska¢ potwierdzenie
swojego prawa wlasnoSci. Podniesiono, ze (...) W. jest wlascicielem nieruchomoéci przy ul. (...) w W. zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w ktérym czeéc¢ lokali zostala wyodrebniona i wykupiona, natomiast przedmiotowy lokal

nr (...) o powierzchni uzytkowej 96,59 m{? i mieszkalnej (...) m(? powstal w wyniku adaptacji strychu w budynku

mieszkalnym przy ul. (...) w 1993r. Powdd wskazal, ze jesli przebudowa strychu nastgpila na podstawie decyzji wydanej
wtrybie art. 24 ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoéci i byla prowadzona pod rzadami tej



ustawy — doszto do wylgczenia adaptowanej czeSci strychu z cze$ci wspdblnych, zas lokal powstaly w wyniku adaptacji
stanowil wlasno$é dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci — w tym przypadku wlasnosé (...) W.. Ponadto strona
powodowa podniosta, ze zadne z pdZniejszych wydarzen w sprawie nie spowodowalo przeniesienia wlasno$ci lokalu
ani na Wspdélnote ani na poszczeg6lnych wspotwtascicieli lokali w nieruchomosci ( pozew k. 1-6, pismo k. 89).

Postanowieniem z dnia 14 wrzeSnia 2011 roku zabezpieczono powo6dztwo przez ustanowienie w stosunku do
pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. zakazu zbywania nieruchomoéci lokalowej nr (...),
polozonej w W. przy ul. (...) — do czasu prawomocnego rozstrzygniecia niniejszego postepowania. Postanowieniem z
dnia 4 pazdziernika 2011 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa uznal sie za niewlasciwy i sprawe przekazal do
wydzialu cywilnego Sadu Okregowego w Warszawie jako wlasciwego rzeczowo i miejscowo. (post. z dn. 14.09.2011r.,
k. 85 — 86, post. z dn. 4.10.2011 1. k. 91)

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 marca 2012 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla
o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przypisanych.
W uzasadnieniu wskazano, ze po adaptacji strychu przez inwestoréw nie wydano zadnej decyzji administracyjnej o
zmianie wielkoS$ci udzialéw, wobec czego zdaniem strony pozwanej powstaly lokal mieszkalny pozostal przedmiotem
wspotwlasnoSci wszystkich wspotwlascicieli lokali w budynku. (odpowiedz na pozew k. 126-129)

Na rozprawie w dniu 20 marca 2012 r. strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska. Po zamknieciu rozprawy
strona powodowa wniosla takze w dniu 26 marca 2012 r. zalacznik do protokotu rozprawy, w ktérym podtrzymala
powbdztwo w caloéci oraz odniosla sie do stanowiska zajetego przez pozwanego w odpowiedzi na pozew. (prot.
rozprawy z dn. 20.03.2012 r. k. 130 — 131; pismo z dn. 26. (...). k. 132 -133)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Miasto S. W. jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) w W. (Ksiega wieczysta o nr (...)), zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w ktérym cze$é lokali zastala wyodrebniona i wykupiona. (wydruk z Centr. Bazy Ksiag
Wieczystych z dnia 24.08.2011r. k. 9 - 27).

Na podstawie decyzji nr (...) z dnia 27 lutego 1991 r. Urzad D. — M. — Wydzial Architektury zezwolil G. G. (1) na
budowe — adaptacje poddasza na lokal mieszkalny w budynku przy ul. (...) w W.. Powierzchnia uzytkowa lokalu

wynosila 85,6 m” zaé powierzchnia mieszkalna (...) m*. W dniu 30 kwietnia 1991 r. G. G. (1) zawarla umowe uzyczenia z
Przedsiebiorstwem (...), ktore nieodplatnie przekazalo jej do dyspozycji cze$¢ pomieszczenia strychowego polozonego
w budynku przy ul. (...) w W. w celu przeprowadzenia robot majacych na celu adaptacje na lokal mieszkalny. W dniu
21 wrze$nia 1992 r. (...) M. wystapil do Wydzialu Architektury (...) D. M. z wnioskiem o przyjecie w uzytkowanie
przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...) powstalego w wyniku adaptacji czeéci strychu. Po ukonczeniu inwestycji,
w dniu 28 kwietnia 1993r. Wydzial Architektury (...) D. M. na wniosek (...) M., po$wiadczyl przyjecie zgloszenia
uzytkowania obiektu budowlanego, na podstawie ktorego w dniu 7 maja 1993 r. Urzad D. Gminy W.-M. wydal decyzje
przydzielajaca G. i R. G. powstaly w wyniku adaptacji lokal nr (...) sktadajacy sie z 2 pokoi oraz kuchni o lacznej

powierzchni mieszkalnej (...) m® i uzytkowej 96,59 m>. Na tej podstawie w dniu 1 czerwca 1993r. zawarta zostala
umowa najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy m st. W. a najemcami G. i R. G. (decyzja z dn. 27.02.1991 1. k. 28 —
29, umowa uzyczenia z dn. 30.04.1991r. k. 30 — 37, pismo z dn. 21.09.1992 r. k. 37, po§wiadczenie z dn. 7.05.1993r.
k. 38, decyzja z dn. 07.05.1993r. k. 39, aneks do umowy najmu z dn. 1.06.1993r. k. 40).

Pismem z dnia 15 stycznia 2003 r. Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami (...) D. M. poinformowal G. i R. G., ze
lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) stanowi cze$¢ wspolng budynku. Protokolem zdawczo — odbiorczym z dnia 11
lipca 2003 r. (...) W. przekazalo Wspolnocie Mieszkaniowej w zarzad nieruchomos$é wspélna budynku przy ul. (...) w
W.. W § 1 ust. 4 protokotu wskazano, ze lok. 21 stanowi pozytek Wsp6lnoty Mieszkaniowej. W umowie najmu z dnia
1 czerwca 1993 r. dokonano zmian podmiotowych — wynajmujacym stala sie Wspoélnota Mieszkaniowa. (pismo z dn.
15.01.2003 1. k. 47, protokél z dn. 11.11.2003r. k. 41 — 46, aneks do umowy najmu k. 40)



Uchwala Nr 9/2003 z dnia 27 lipca 2003 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wyrazila zgode na
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...) wybudowanego przez G. i R. G. oraz na przeznaczenie do nadbudowy
pozostalej czesci strychu. G. i R. G. zobowigzano do wplacenia na fundusz remontowy Wspoélnoty Mieszkaniowej
kwoty 64 000 zl w zamian za wyrazenie zgody na adaptacje powierzchni strychu wraz z przeniesieniem praw wlasnos$ci
lokalu nr (...). Uchwala Nr 7/2011 z dnia 21 czerwca 2011 r. Zebranie wlascicieli lokali postanowilo: wyrazié zgode
na przebudowe czeSci dotychczasowej nieruchomosci wspolnej w ten sposob, ze powstanie nowy lokal mieszkalny

o powierzchni uzytkowej okoto 169,68 m®, nada¢ wyodrebnionemu lokalowi nr (...), wyrazié zgode na ustanowienie
odrebnej wlasnoéci nowopowstatego lokalu oraz na sprzedaz lokalu na rzecz Inwestora — G. G. (1) za cene 64 000 zl,
wyrazi¢ zgode na zmiane udzialow wlascicieli lokali w nieruchomog$ci wspoélnej. ( uchwala i lista glos. Nr (...), k. 48,
uchwala Nr 7/2011, k. 50 — 54)

W piSmie z dnia 2 czerwca 2011 r. skierowanym do G. G. Wydzial Zasobéw Lokalowych (...) D. M. wyrazil stanowisko,
ze lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) o powierzchni mieszkalnej (...) m' 2), powierzchni uzytkowej

96,59 m‘? stanowi wlasnosé (...) W.. Stwierdzono takze, ze cze$c lokalu nr (...), przylaczona do niego na podstawie
decyzji Prezydenta (...) W. Nr (...) z dnia 12 maja 2006 r. jest cze$cia nieruchomos$ci wspdlnej i wlasnosécia Wspolnoty
Mieszkaniowej. ( pismo z dnia 2.06.2011r., k. 55 — 57)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego przytoczonego przy poszczegélnych
fragmentach stanu faktycznego — tj. dowod6w z dokumenté6w zebranych w sprawie niniejszej, ktorych wiarygodnoéc
nie budzila watpliwosci co do autentycznoS$ci zawartych w nich treéci oraz nie byla kwestionowana przez zadna ze
stron. Stan faktyczny byt w zasadzie niesporny pomiedzy stronami. Spor w sprawie obejmowat bowiem kwestie prawne
— ustalenia komu przystuguje prawo wlasnosci lokalu powstalego w wyniku adaptacji strychu w budynku przy ul. (...)
w W. — powodowi (...) W. czy pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo w niniejszej sprawie zasluguje na uwzglednienie.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadza sie do rozstrzygniecia czy lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.
stanowi cze$¢ wspoblng budynku bedaca wspolwlasnoscia wlascicieli lokali tj. Wspélnoty Mieszkaniowej czy tez jego
wlascicielem jest Miasto S. W..

Stosownie do art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez Sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Nalezy przyja¢ tak jak Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 3
grudnia 2009 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 816/09, ze interes prawny, w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., nalezy
rozumie¢ jako istniejaca po stronie podmiotu dochodzacego ochrony potrzebe wprowadzenia jasno$ci i pewnoéci
prawnej wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, zagrozonej lub naruszonej przez pozwanego. Majac
to na uwadze nie ulega watpliwoSci, Ze (...) W. bedace w sprawie niniejszej strong powodowa posiada interes prawny
w zadaniu ustalenia prawa wlasnoéci lokalu.

Przedmiotowa materie nalezy rozpatrzy¢ majac na wzgledzie przepis art. 21 ust. 3 (wczeéniej art. 24 ust. 3) ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci obowiazujacy od 5 grudnia 1990 r.
do dnia wejScia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ktora weszla w zycie w dniu 1 stycznia 1995
r. Wskazany przepis stanowil, ze do czasu sprzedazy przez Skarb Panstwa lub gmine wszystkich lokali mieszczacych sie
w domach stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub wlasnoé¢ gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie
domu przez osoby fizyczne polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, decyduje rejonowy organ rzadowej administracji
ogoblnej w odniesieniu do domoéw stanowiacych wlasnosé Skarbu Panistwa, a zarzad gminy - w odniesieniu do doméw
stanowiacej wlasno$¢ gminy. Pozwolenia na budowe udziela sie na podstawie przepiséw Prawa budowlanego.

W Swietle tre$ci powyzszego przepisu uznaé nalezy, ze zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomo$ci wspoélnej
dokonywana byla w drodze decyzji administracyjnej, ktérej wydanie nie bylo uzaleznione od zgody pozostalych



wlascicieli pomimo, ze w budynku, w ktérym czeéc¢ lokali byla juz wykupiona, ich wlasciciele mieli udzialy w czeéciach
wspoélnych. W niniejszej sprawie decyzja z dnia 27 lutego 1991 roku nr UA/VIII/905/91, Wydzial Architektury (...)
D. M. wyrazit G. G. (1) zgode na adaptacje poddasza na lokal mieszkalny. Na podstawie powolanej powyzej decyzji
G. G. (1) rozpoczela prace budowlano — adaptacyjne. W dokumencie po$§wiadczenia przyjecia zgloszenia uzytkowania
obiektu budowlanego z dnia 28 kwietnia 1993 roku wskazano, ze wskutek przeprowadzonych robét adaptacyjno-

budowlanych powstat lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni mieszkalnej (...) m* i powierzchni uzytkowej 96,59 m?.
Umowa najmu lokalu podpisana zostala w dniu 1 czerwca 1993 r. Mozna przyjac, iz w tym okresie dotychczasowa
powierzchnia poddasza ulegla trwalemu przeksztalceniu w powierzchnie lokalu mieszkalnego. Nie ulega zatem
watpliwosci, iz przedmiotowy lokal istnial przed data wejécia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci
lokali, a zatem przed dniem 1 stycznia 1995 roku, z ktérym to dniem z mocy prawa powstala wspoélnota mieszkaniowa
budynku przy ulicy (...) w W..

W literaturze i orzecznictwie (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., sygn. akt III AZP 20/93
i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., sygn. akt I CKN 903/97) na tle postanowien art. 21 ust.
3 o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomos$ci wyrazono poglad, ze decyzja terenowego organu o
przebudowie polegajacej na powiekszeniu liczby lokali zastepowala zgode wszystkich wspélwlascicieli budynku na
przebudowe. Przeznaczajac cze$¢ powierzchni dotychczas wspdlnej na kolejny lokal mieszkalny, terenowy organ
administracji przesadzal jednoczes$nie o tym, ze powierzchnia przeznaczona na przebudowe zostaje wylaczona spoérod
cze$ci budynku przeznaczonych do wspolnego uzytku. Nie do pogodzenia ze wspdélnym uzytkiem jest bowiem
prowadzenie przebudowy polegajacej na wydzieleniu kolejnego mieszkania, a wiec lokalu z zalozenia stuzacego
uzytkowi indywidualnemu.

Skoro wiec zmiana przeznaczenia czesci strychu nieruchomosci wspélnej (jaka stanowita przedmiotowa powierzchnia
poddasza na lokal mieszkalny) zostala dokonana w drodze decyzji administracyjnej, ktérej wydanie nie bylo
uzaleznione od zgody pozostalych wlascicieli pomimo, ze w budynku tym cze$¢ lokali byla juz wykupiona i ich
wlasciciele mieli odpowiednie udzialy w czeéciach wspélnych, to w dacie wejécia w zycie ustawy o wlasnos$ci lokali
lokal ten nie stanowil juz cze$ci wspolnej budynku. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lutego 2002 r. w sprawie o sygn.
akt. IV CKN 751/00 stwierdzil, ze samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do cze$ci budynku mogacych stanowic
przedmiot wspotwlasno$ci wlascicieli nieruchomoéci lokalowych.

W niniejszym postepowaniu strona pozwana podnosila, ze wlasciwy organ zobowigzany byt do wydania
rozstrzygniecia administracyjnego regulujacego wielko$¢ udzialow wlasScicieli poszezegolnych lokali po adaptacji
poddasza a zadnej decyzji administracyjnej o zmianie wielko$ci udzialow nie wydano wobec czego powstaty lokal
pozostal zdaniem pozwanej wspdlnoty przedmiotem wspotwlasnoscei wszystkich wspotwlasceicieli. Sad nie podzielil
argumentacji strony pozwanej w tej kwestii. Decyzja o zmianie wielkoSci udzialéw bylaby bowiem jedynie o czynnoS$cig
o charakterze wykonawczym a decydujace bylo podjecie decyzji na podstawie art. 21 ust. 3 wskazanej ustawy. Zmiana
tych udzialéw nalezy bowiem do sfery faktow i to niezaleznie od tego czy znalazla potwierdzenie w prawem wymaganej
formie. Argumentacje taka w sprawie o podobnym stanie faktycznym i prawnym przedstawil m.in. Sad Najwyzszy w
wyroku 12 lutego 2010 r. w sprawie o sygn.. akt I CSK 293/09, ktory stwierdzil, ze korzystanie przez Panstwo z prawa
przyznanego w art. 24 ust. 3 (21 ust. 3) stanowilo zdarzenie sprawcze, powodujace, ze przestrzen zaadaptowana na
nowy lokal przestawala by¢ przedmiotem wspo6twlasnoSci, a lokal ten - powiekszal liczbe lokali niewyodrebnionych,
pozostajacych w dyspozycji Skarbu Panstwa, jako dotychczasowego wlasciciela budynku.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na zasadzie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Majgc powyzsze na uwadze Sad zasadzil od
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 27.700 zl. Na koszty procesu zlozyla sie kwota
20.500 z} tytulem optaty od pozwu oraz kwota 7.200 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego. Wysoko$¢ naleznych
kosztow zastepstwa procesowego ustalono na podstawie § 2 i § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28



wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163 poz. 1349 ze zm.).



