Sygn. akt I C 940/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23-10-2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. Marzena Sznajderska
Protokolant: Agata Sadowska - Sagne

po rozpoznaniu w dniu 09-10-2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powoddztwa U. K.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W.

o nakazanie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 3.617 zl kosztow postepowania;

ITI. nakazuje powddce uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 2.520 zt tytulem
brakujacych kosztow sadowych wyplaconych tymczasowo ze Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Powodka U. K. wniosla o nakazanie Zarzadowi (...) we W. zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia

odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego polozonego przy ul (...) we W. o powierzchni 16 m® wraz z udzialem w
uzytkowaniu wieczystym gruntu — dzialki nr (...), polozonej przy ul (...) we W., na ktérej to dzialce posadowiony jest
budynek mieszkalny wraz z lokalami uzytkowymi, a ktérym znajduje sie lokal uzytkowy najmowany przez powodke.
Powdbdka wskazala, ze jest najemcg przedmiotowego lokalu od 1982 r., a obecnie lgczy ja ze strong pozwang umowa
najmu z dnia 1 listopada 2007 r. Lokal ten zostal wykonany w caloSci ze §rodkow finansowych powodki w ten sposéb,
ze za zgoda strony pozwanej powodka zabudowala przejScie piesze pod budynkiem, wykonujac $ciany zewnetrzne
zamykajgce przesSwity, tynki zewnetrzne i wewnetrzne, posadzki, instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng oraz
stolarke okienng i Slusarke drzwiowa. W dniu 6 sierpnia 2007 r. powddka zlozyla wniosek o ustanowienie odrebnej
wlasnoS$ci przedmiotowego lokalu. Strona pozwana pismem z dnia 16 pazdziernika 2007 r., odmowila powoddce
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, uznajac, ze powddka poniosla jedynie koszty adaptacji lokalu, a nie koszty
jego budowy. Ponowny wniosek powo6dka zlozyla w dniu 27 lipca 2009 r., a w dniu 20 sierpnia 2009 r. strona pozwana
ponownie odmdéwila zawarcia umowy. Jednocze$nie strona pozwana wybidrczo ustanowila odrebna wlasnos§é na
rzecz innych najemcéw lokali uzytkowych, na skutek uchwaly podjetej na Walnym Zgromadzeniu czlonkéw strony
pozwanej, mimo iz jest ona zbedna. Powo6dka jako podstawe zadania wskazata art. 39 ust. 1 u.s.m.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, przyznajac, ze powodka jest najemca lokalu uzytkowego nalezacego
do zasobdw strony pozwanej. Jednocze$nie strona pozwana zaprzeczyla, iz cigzy na niej obowiazek przeniesienia
wlasnosci lokalu na rzecz najemcy, albowiem roszczenie takie przystuguje najemcy, ktoéry poniost w pelni koszty
budowy lokalu, po dokonaniu przez najemce splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej oraz splaty zadluzenia
z tytulu $wiadczenn wynikajacych z umowy najmu. Powodka, zdaniem strony pozwanej, nie wykazala powyzszych



okolicznos$ci. Poniosla ona jedynie koszty adaptacji przejscia na potrzeby lokalu ustugowego. W zwiazku z tym,
strona pozwana wniosla pod obrady Walnego Zgromadzenia projekt uchwaly upowazniajacej Zarzad do zbycia
przedmiotowego lokalu. Uchwala z dnia 7 listopada 2008 r. okre$lil przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu, wskazujac
strone pozwang jako wlaSciciela lokalu. Walne Zgromadzenie na zbycie lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci
wspo6lnej nie wyrazilo zgody.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 listopada 2007 r. pomiedzy stronami zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...), polozonego
we W., przy ul (...) we W., na czas nieokreslony, poczynajac od dnia 1 listopada 2007 r. Najemca obowigzany byl

uiszczaé czynsz najmu liczony za 1 m® oraz oplaty za zimng wode oraz écieki i centralne ogrzewanie. Najemcy nie
uiszczali naleznoSci tytulem wkladu budowlanego, natomiast w czynszu ujete byly koszty eksploatacji przypadajace
na lokal uzytkowy.

dowod: umowa najmu z dnia 1 listopada 2007 r. k- 5-8
zeznania Swiadka J. L. k-149-150

W dniach 6 sierpnia 2007 r. i 27 lipca 2009 r. powoédka wystapila o przeniesienie na jej rzecz prawa wlasnos$ci
lokalu uzytkowego potozonego we W., przy ul (...). W dniach 16 pazdziernika 2007 r. i 20 sierpnia 2009 r. strona
pozwana odmowila przeniesienia prawa wlasnoéci zajmowanego lokalu uzytkowego, wskazujac ze powddka nie
poniosla kosztow budowy lokalu, a jedynie naklady na adaptacje wynajmowanego lokalu dla wlasnych potrzeb.

dowdd: wniosek k- 14

pismo z dnia 16 pazdziernika 2007 r. k-13
pismo z dnia 27 lipca 2009 r., k- 12
pismo z dnia 20 sierpnia 2009 r. k- 11

W dniu 7 listopada 2008 r. Zarzad strony pozwanej okreslil przedmiot odrebnej wlasnos$ci lokali polozonych w
budynku przy ul (...) usytuowanym na gruncie oznaczonym w ewidencji gruntéw i budynkéw — obreb (...) - P., (...)

nr dziatki (...) o powierzchni 20890 m®.
dowdd: uchwala nr (...) k- 57

W dniu 27 czerwca 2009 r. Walne Zgromadzenie (...) we W. odmoéwilo upowaznienia Zarzadu do zawarcia w
trybie bezprzetargowym umowy o przeniesienie wlasnosci przedmiotowego lokalu uzytkowego na rzecz powo6dki, po
uzupehieniu kwoty wynikajacej z operatu szacunkowego.

dowod: uchwata nr (...) k- 56

Zakres robot budowlanych, jakie trzeba bylo wykona¢, aby przystosowaé pomieszczenie zajmowane przez powbddke
do obecnego przeznaczenia nie mozna zakwalifikowaé jako budowe lokalu. Powodka przeprowadzila prace
adaptacyjne polegajace na wykonaniu $ciany zewnetrznej ostlonowej oraz zamurowaniu otwordéw, wykonaniu tynkoéw
zewnetrznych i wewnetrznych, posadzek, przeprowadzila roboty malarskie, wykonala instalacje elektryczng, wod-kan,
CO, CW, oraz doprowadzila linie telefoniczng, wykonata §lusarke, stolarke okienna i drzwiowa. Pomieszczenie zostalo
wydzielone z klatki schodowej oraz zostala dokonana zabudowa $ciana oslonows i stolarka drzwiowa i okienna od
zewnatrz. Roboty zostaly wykonane w pomieszczeniu, ktére pod wzgledem konstrukeyjnym bylo wydzielone stropami
i écianami, dwie $ciany boczne lokalu sa $cianami noénymi, pomieszczenie to znajduje sie nad ciagiem garazy,
wykonanych w czeéci nizszej budynku.



dowodd: zeznania Swiadka M. L. k- 135-138

zeznania powodki k- 180-182

opinia bieglego sadowego mgr. inz. A. R.- k- 199-207

opinia uzupelniajaca bieglego sadowego mgr. inz. A. R.- k- 258-260
ustna uzupekiajaca opinia bieglego sadowego mgr. inz. A. R.- k-327
W tym stanie, Sad zwazyl co nastepuje.

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad dokonal ustalen faktycznych gtéwnie na podstawie dowodow z dokumentéw — umowa najmu, wnioski powodki
0 przeniesienie wlasnoSci lokalu, uchwaly podjete przez organy strony pozwanej, a przede wszystkim dowody z
opinii bieglego. Ocena bowiem prac wykonanych przez powodke, czy ich zakres uzasadnia zadanie pozwu wymagata
wiadomosSci specjalnych z zakresu budownictwa. Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadkow i powddki, chociaz
okoliczno$ci przez nich podane co do zakresu rob6t byly bezsporne.

Powodka bedaca najemca lokalu uzytkowego przy ul. (...) we W. wystapila z zadaniem ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci wynajmowanego lokalu.

Zgodnie z art. 39 ust 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r., na pisemne zadanie
najemcy lokalu uzytkowego, ktéry poniést w pelni koszty budowy tego lokalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni,
spoldzielnia jest obowigzana zawrzeé z ta osoba umowe przeniesienia wlasnosci tego lokalu po dokonaniu przez
najemce splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej oraz splaty zadluzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych z
umowy najmu.

Trybunal Konstytucyjny wydajac wyrok w dniu 30 marca 2004 r. (sygn. akt K 32/03) ocenial konstytucyjnoéc
regulacji wiazace spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu z czlonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej w zakresie
konieczno$ci uzyskania czlonkostwa przez nabywce takiego prawa, wygasniecia prawa w sytuacji utraty cztlonkostwa
na skutek wypowiedzenia czlonkostwa, wykluczenia lub wykreSlenia z rejestru czlonkéw spoéldzielni, obowigzku
wyczerpania przez czlonkéw spoéldzielni uprzedniego trybu postepowania wewnatrzspoldzielczego w przypadku
kwestionowania zasadno$ci podwyzki oplat, a takze pozbawienia najemcow lokali uzytkowych, niebedacych
czlonkami spoldzielni, ktérzy w pelnym zakresie poniesli koszty budowy lokali, roszczenia o przeniesienie wlasnosci
tych lokali. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego wprowadzone w pierwotnym brzmieniu art. 39 u.s.m. roszczenie
o charakterze warunkowym, niezalezne od statusu czlonkostwa, nalezy traktowaé jako ekspektatywe maksymalnie
uksztaltowana. Ustawodawca przesadzil zaréwno katalog podmiotéw uprawnionych i obowiazanych, wskazal tresc
roszczenia oraz okreslil jego przedmiot, przy czym mozliwo$é jego realizacji uzaleznil od spelnienia przez osobe
zainteresowang $wiadczen pienieznych wobec spoéldzielni.

Zasadnicza zatem przeslanka nabycia przez powddke uprawnienia do przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu
uzytkowego bylo ustalenie czy powddka wybudowala wynajmowany p6zniej lokal, a zatem, czy zakres robdt nalezy
ocenié jako budowe czy remont przystosowujacy lokal do dzialalno$ci gospodarczej.

Zdaniem Sadu, zgromadzony w sprawie material dowodowy wykazal, ze powodka poniosta jedynie koszty zwiazane
z przystosowaniem cze$ci nieruchomosci na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Powodka wykonala
Sciane zewnetrzna oslonowa oraz zamurowala otwory, wykonala tynki zewnetrzne i wewnetrzne, posadzke,
przeprowadzila roboty malarskie, wykonala instalacje elektryczna, wod-kan, CO, CW, oraz doprowadzila linie
telefoniczna, wykonala §lusarke, stolarke okienng i drzwiowa. Nie spehila ona zatem przestanki wynikajacej z art.
39 w/w ustawy, polegajacej na poniesieniu w pelni kosztéw budowy lokalu. Okolicznoé¢ powyzsza zostata ustalona
na podstawie przeprowadzonej opinii przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa. Biegly po analizie zlozonej



dokumentacji, przeprowadzeniu ogledzin oraz na podstawie akt sprawy wykluczyt mozliwo$é przyjecia, ze powddka
poniosta koszty budowy zajmowanego lokalu. Przeprowadzone przez powddke prace to byla jedynie adaptacja czesci
budynku, ktéra wigzala sie z konieczno$cig przeprowadzenia prac remontowych. Pomieszczenie zostalo wydzielone z
klatki schodowej oraz zostala dokonana zabudowa §ciang oslonowa i stolarka drzwiowa i okienna od zewnatrz. Roboty
zostaly wykonane w pomieszczeniu, ktore pod wzgledem konstrukeyjnym bylo wydzielone stropami i Scianami, dwie
Sciany boczne lokalu sg $cianami no$nymi, pomieszczenie to znajduje sie nad ciagiem garazy, wykonanych w czeéci
nizszej budynku.

Biegly ustosunkowujac sie do zarzutéw powddki, zgloszonych do opinii podtrzymat swoje wezeéniejsze ustalenia. Sad
uznal sporzadzona w sprawie opinie za w petni wiarygodna, stanowiaca dokument wszechstronnie, fachowo i rzetelnie
wyjaéniajacy zagadnienia istotne z punktu widzenia niniejszego postepowania, wewnetrznie spojna i nie zawierajaca
niejasnos$ci.

Powodka zarzucila rowniez, ze poniesione przez nia koszty traktowane byly jako wklad budowlany, a zawarcie umowy
najmu wynikalo z 6wezesnego stanu prawnego, zgodnie z ktérym brak bylo mozliwoéci ustanowienia spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu uzytkowego. Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo
podnoszonych przez powo6dke okolicznos$ci, aby czynsz najmu stanowil rownoczesnie wklad budowlany. Wynajmujacy
dokonuje kalkulacji kosztow ujetych w czynszu m.in. w zakresie eksploatacji. Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu rozliczenia sp6ldzielni, na okoliczno$¢ hipotetycznego wyliczenia wktadu
budowlanego albowiem powoddka nie udowodnila aby placony zgodnie z umowa czynsz najmu zmienil charakter
prawny i stal sie wkladem budowlanym. Z powyzszych przyczyn réwniez oddalono wniosek o przeprowadzenie
dowodu z zeznan §wiadka T. P..

Nalezy zauwazy¢, ze strona pozwana, shusznie przyjmujac, ze powoddka nie spelnia przestanek wynikajacych z art.
39 ust 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, poddala wniosek powodki pod obrady Walnego Zgromadzenia,
jednakze wobec wyniku glosowania, 53 glosy za, 60 przeciw uchwala przedmiocie upowaznienia Zarzadu Spo6ldzielni
do zawarcia w trybie bezprzetargowym umowy o przeniesienia wlasnoéci przedmiotowego lokalu uzytkowego na
powddke, zostala podjeta na niekorzy$¢ powodki. Bez znaczenia dla powyzszej oceny bylo ewentualne przeniesienie
prawa wlasnosci do lokalu uzytkowego prezz strone pozwana na rzecz innych os6b wynajmujacych lokale uzytkowe.
Kazdy bowiem wniosek byl rozpatrywany indywidualnie, a nawet wadliwie podjeta uchwatla nie stwarzaja dla powo6dki
nowej podstawy uzasadniajacej zadanie pozwu i z tego wzgledu oddalono wniosek o zobowiazanie strony pozwanej
do przedlozenia dokumentéw dotyczacych przeniesienia prawa wlasnos$ci innych lokali uzytkowych.

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie powolanych wyzej przepisow oddalil powodztwo orzekajac jak w
punkcie I sentencji wyroku.

Stosownie do wyniku postepowania, na podstawie art. 98 kpc powddka zostala obciazona kosztami postepowania na
rzecz strony pozwanej w wysokoéci 3600 zt, (§ 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu) wynagrodzenia pelnomocnika oraz oplata kancelaryjna w kwocie 17 zl, o czym
orzeczono jak w punkcie II sentencji wyroku.

W toku postepowania zostal przeprowadzony dowod z opinii bieglego ktérego wynagrodzenie zostalo tymczasowo
wyplacone ze $rodkow Skarbu Panstwa. Zgodnie z trescig art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. z 2005 roku, nr 167, poz. 1398 z pdézn. zm.) w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie
sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach, poprzez odpowiednie zastosowanie art.
113 powyzszej ustawy. Art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych stanowi, ze kosztami
sadowymi, ktérych strona nie miala obowigzku uiscié¢ lub ktorych nie mial obowigzku uiscié kurator albo prokurator,
sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy
odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztéw procesu. Skarb Panstwa poniost koszty w



postaci wynagrodzenia bieglego, w kwocie 2520 zl i kwote te nakazano uiSci¢ powddce, o czym orzeczono w punkcie
III sentencji wyroku.

Zarzadzenie:
1. odnot.
2. doreczy¢ pelnomocnikowi powodki

3. kal 14 dni.



