Sygn. akt I ACa 1096/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2013 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Szabelski
Sedziowie: SSA Hanna Rojewska (spr.)
SSA Dorota Ochalska - Gola
Protokolant: st. sekr. sadowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni (...) w E.
przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 12 lipca 2012 r. sygn. akt I C 1647/10

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sgdowi Okregowemu w Lodzi do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1096/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 lipca 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi ustanowil na rzecz powoda (...) Spoldzielni
(...) w L. prawo odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego, bedacego w zasobach pozwanej Spdéldzielni Mieszkaniowej

(...) w L., polozonego w L. przy ulicy (...) o powierzchni 86,05 m” oraz orzekl o kosztach postgpowania.

Sadustalil, ze wdniu 1lipca 1976 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. i Wojewddzka Spoétdzielnia (...) w P.
Oddzial w L. zawarly umowe najmu, na podstawie ktérej Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. oddala Wojewodzkiej
Spéldzielni (...) w P. Oddzial w L. w najem lokal usytuowany w pawilonie handlowym, potozonym w L., przy ul. (...),



o powierzchni 169 m®. Czynsz za lokal zostal ustalony na kwote 3.836 zlotych. Najemca zobowigzal sie nadto do

. . . ;. 2 . . .
uiszczania oplaty za centralne ogrzewanie w wysokoSci 28,64 zl za 1 m~ powierzchni grzewczej.

Czynsz najmu za lokal potozony w L. przy ul. (...) obejmowal miedzy innymi splate kredytu zaciggnietego na budowe
lokalu.

W 1982 roku nastapilo przeksztalcenie Wojewddzkiej Spoétdzielni (...) w P. Oddzial w L. w samodzielng spbéldzielnie
(...) Spoldzielnie (...) w E..

Z chwila przeksztalcenia majatek Wojewodzkiej Spotdzielni (...) w P. Oddzial w L. stal sie majatkiem (...) Spoldzielni
(.OwkL..

W dniu 29 stycznia 1990 roku strony podpisaly aneks do umowy najmu zawartej w dniu 1 lipca 1976 roku, w
ktorym postanowily, ze od 1 stycznia 1990 roku oplata za wynajem lokalu wynosi¢ bedzie 610.101 zt i sklada¢ sie

bedzie z nastepujacych skladnikéw: koszt eksploatacji - 2.410 zt za 1 m” p.u., splata kredytu - 2,50 zt za 1 m” p.u.,
oprocentowanie kredytu 86.623 zl miesiecznie, podatek od nieruchomo$ci 115.765 zl miesiecznie. Strony postanowily,
Ze oplata za centralne ogrzewanie, poczawszy od dnia 1 stycznia 1990 roku, wynosi¢ bedzie 2.688 zlotych.

W dniu 30 stycznia 1990 Prezydium Rady Nadzorczej (...) Spéldzielni (...) w L. obradowalo miedzy innymi w
przedmiocie splaty kredytow lokalowych, jakimi obciazona jest Spoéldzielnia za wynajem lokali handlowych od
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L., co wynikalo ze znacznego wzrostu stawek oprocentowania kredytéow. Glowna

ksiegowa wskazala, ze za wynajmowany sklep nr 3 o powierzchni 169 m® do splaty pozostal kredyt w wysokosci
903.500 zlotych oraz odsetki w kwocie 86.623 zl. Prezydium uznalo za zasadng jednorazowa splate kredytow i
postanowilo sprawe przekazaé na Plenarne Posiedzenie celem podjecia uchwaly.

W dniu 2 lutego 1990 roku Plenum Rady Nadzorczej (...) Spoéldzielni (...) w L. podjelo uchwale o splacie jednorazowo

calych kredytow lokalowych od wynajmowanych lokali handlowych, to jest sklepu nr(...)o powierzchni 169 m(?,

sklepu numer(...) i(...).

(...) Spoldzielnia (...) w L. splacita kredyt zaciagniety miedzy innymi na budowe lokalu potozonego w L. przy ul. (...) o

powierzchni 169 m®. Z dokumentacji ksiegowej spoldzielni zniknela wowcezas pozycja ,splata kredytu”.

(...) Spoldzielnia (...) w L. uznala w dniu 7 marca 1990 roku Spéldzielnie Mieszkaniows (...) suma czynszu za miesigc
luty 1990 roku wraz z wyréwnaniem kredytu na kwote 1.084.579 zlotych. Z not za poprzednie okresy wynika uznanie
sumg czynszu w kwocie 135.623 zl, a wiec za miesiac luty 1990 roku zostala przekazana kwota wyzsza 0 948.956
zlotych.

W dniu 9 maja 1990 roku strony podpisaly aneks do umowy najmu z dnia 1 lipca 1976 roku, w ktérym postanowity,
ze czynsz najmu za przedmiotowy lokal wynosi¢ bedzie 1.467.765 zl, w tym oplata eksploatacyjna - 1.352.000 zlotych,
a podatek od nieruchomoéci - 115.765 zlotych. W zalgczniku do aneksu z dnia 9 maja 1990 roku, ani w kolejnych
aneksach do umowy, w zestawieniu kwot skladajacych sie na czynsz najmu, po 1990 roku nie wymieniano pozycji
»Splata kredytu, oprocentowanie”.

W dniu 4 stycznia 1991 roku strony podpisaty aneks do umowy najmu zawartej w dniu 1 lipca 1976 roku, w ktérym
postanowily, ze od 1 stycznia 1991 roku za zajmowany lokal najemca zobowigzany jest do uiszczania czynszu w
kwocie 4.847.800 zlotych, na ktéry sktada sie oplata eksploatacyjna w kwocie 4.732.000 zlotych oraz podatek od
nieruchomosci w kwocie 115.800 zlotych. W pozycji splata kredytu wraz z odsetkami strony nie wpisaly zadnej kwoty.

Powddka dokonala splaty kredytu zaciagnietego na budowe lokalu polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni 169
m” w wysokoéci okolo 1.076.831,54 z1.



Celem wybudowania wynajmowanego przez powddke lokalu o powierzchni 169 m* poniesiono naklady w kwocie
895.085 zl.

Przy przyjeciu, ze powddka splacila kredyt w wysokos$ci 1.076.831,54 zl, splata jakiej dokonala pokryta koszt budowy
przypadajacy na wynajeta powierzchnie 169 m”.

W pi$mie z dnia 12 czerwca 1995 roku (...) Spétdzielnia (...) w L. zwrocila sie do Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. 0 wziecie w obrone jej praw czlonkowskich. W treéci pisma wskazala, ze wezwanie
jej do opuszczenia i wydania w ciggu jednego dnia lokalu jest nieuzasadnione miedzy innymi dlatego, ze uzytkuje
lokal od okoto 20 lat, w zwigzku z jego funkcjonowaniem poniosta znaczne naklady, a przede wszystkim zwrécila
(...) Spoldzielni (...) w L. kredyt budowlany zaciagniety na budowe lokalu, ktory zajmuje. Powodka wyrazita wole na
przeksztalcenie prawa przystugujacego jej do lokalu na wlasnoSciowe prawo do lokalu.

W 2003 roku powddka ograniczyla prowadzenie sklepu w lokalu przy ul. (...) do powierzchni 86,05 m®>.

W dniu 1 kwietnia 2003 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w £. 1 (...) Spo6ldzielnia (...) w L. zawarly umowe
najmu nr (...), na mocy ktérej pozwana oddala powodce w najem do uzywania lokal potozony przy ul. (...) w L. o

powierzchni uzytkowej 86,05 m®>. Strony postanowily, ze kazda ze stron moze rozwiazaé¢ umowe najmu za uprzednim
3 - miesiecznym pisemnym wypowiedzeniem.

Pismem z dnia 12 lipca 2007 roku (...) Spéldzielnia (...) w L., powolujgc sie na tres¢ art. 39 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, zwrécila sie do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. o przeniesienie na jej rzecz

wlasno$ci lokalu uzytkowego, potozonego w L., przy ul. (...) o powierzchni 86,05 m?,w ktérym to lokalu prowadzony
jest przez spoéldzielnie sklep numer (...), wskazujac, ze splacila caly kredyt wraz z oprocentowaniem zaciagniety na
budowe lokalu.

Pismem z dnia 20 listopada 2007 roku zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. poinformowal powbdke, ze nie
widzi podstaw prawnych do ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalu handlowego w L. przy ul. (...), ktérego
powodka jest najemca.

Pismem z dnia 29 stycznia 2009 roku powodka zawiadomila pozwana, ze w terminie do dnia 28 lutego 2009 roku
oczekuje wyznaczenia terminu na sporzadzenie aktu notarialnego przenoszacego na nig wlasno$é¢ lokalu uzytkowego

o powierzchni 86,05 m®, polozonego w budynku przy ul. (...)aw L., pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana podtrzymala stanowisko zajete w pi$émie z dnia 20 listopada 2007 roku.

Pismem z dnia 11 marca 2009 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. wypowiedziala (...) Spéldzielni (...) w L.,
z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, umowe najmu lokalu polozonego przy ul. (...) w L. oraz
wniosta o zdanie lokalu po uplywie okresu wypowiedzenia, to jest z dniem 30 czerwca 2009 roku.

Na podstawie powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal powodztwo za zasadne.

Wskazal, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze (...) Spbldzielnia (...) w L., a wczeéniej jej
poprzednik prawny Wojewodzka Spoldzielnia (...) w P. Oddzial w L., byly najemcami lokalu uzytkowego, polozonego

w L. przy ul. (...) o powierzchni 169 m?®, stanowigcego wlasno$¢ pozwanej Spéldzielni. Powodka oraz jej poprzednik
prawny splacily kredyt zaciggniety miedzy innymi na budowe opisanego wyzej lokalu o powierzchni 169 m®. (...)
Spéldzielnia (...) w L. uznala w dniu 7 marca 1990 roku Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) sumg czynszu za miesiac luty

1990 roku wraz z wyr6wnaniem kredytu na kwote 1.084.579 zlotych. Z not za poprzednie okresy wynika uznanie sumg
czynszu w kwocie 135.623 zl, a wiec za miesiac luty 1990 roku zostala przekazana kwota wyzsza 0 948.956 zlotych.



O splacie kredytu $wiadczy miedzy innymi fakt, ze w zalgczniku z dnia 9 maja 1990 roku do aneksu do umowy najmu
z dnia 1 lipca 1976 roku, ani w kolejnych aneksach do umowy, w zestawieniu kwot skladajacych sie na czynsz najmu za
przedmiotowy lokal, po 1990 roku nie wymieniano pozycji ,splata kredytu, oprocentowanie”. Rowniez z dokumentacji
ksiegowej spoldzielni zniknela woéwcezas pozycja ,,splata kredytu”.

Z uznanej, przez Sad Okregowy, za wiarygodna opinii bieglej sadowej z zakresu rachunkowo$ci M. B. wynika, Ze celem
wybudowania wynajmowanego przez powddke lokalu o powierzchni 169 m® poniesiono naklady w kwocie 895.085 z1.
Powdbdka dokonala splaty kredytu zaciagnietego na budowe lokalu polozonego w L. przy ul. (...) lla o powierzchni 169
m?® w wysokoéci okolo 1.076.831,54 z1, a zatem splata jakiej dokonala powoddka pokryla koszt budowy przypadajacy

na wynajeta powierzchnie 169 m®>.

W 2003 roku powédka ograniczyla prowadzenie sklepu w lokalu przy ul. (...) do powierzchni 86,05 m?, co znalazlo
potwierdzenie w umowie najmu zawartej przez strony w dniu 1 kwietnia 2003 roku. W toku niniejszego postepowania

powodka dochodzi wyodrebnienia w budynku pozwanej spéldzielni lokalu o tej wlasnie powierzchni 86,05 m? i
przeniesienia jego wlasnoéci na powodke. Niewatpliwym jest zatem, ze skoro powodka i jej poprzedniczka prawna
splacila kredyt zaciagniety na budowe lokalu o powierzchni 169 m>, to (...) Spdldzielnia (...) w L. wywigzala sie z
wynikajacego z art. 39 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych obowiazku poniesienia kosztéw budowy lokalu

o powierzchni 86,05 m®, a wiec niemalze o polowe mniejszego niz pierwotnie wynajmowany i splacany.

W toku postepowania pozwana nie podnosila, ze powodka posiada jakiekolwiek zadluzenie z tytulu Swiadczen
wynikajacych z umowy najmu. Brak jest tez podstaw do twierdzenia, ze zobowiazana jest do jakiejkolwiek dodatkowej
splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspolnej, zwlaszcza, ze poniosta koszty budowy lokalu niemalze dwukrotnie
wiekszego niz obecnie wynajmuje i ktérego przeniesienia wlasnos$ci zada.

Wobec spelniania przestanek wynikajacych z art. 39 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych powodka posiada
roszczenie o przeniesienie na nig wlasnosci lokalu uzytkowego, polozonego przy ul. (...) w L. o powierzchni uzytkowej

86,05 m”> wchodzacego w sklad zasobéw pozwanej spéldzielni.

Sad podkreslil, ze powddka kilkukrotnie wystapila do pozwanej z wnioskiem o realizacje przystugujacego jej
roszczenia, lecz Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w E. odmowila przeniesienia na powddke prawa wlasnosci lokalu
stwierdzajac, ze nie widzi ku temu podstaw prawnych, nie podjela tez zadnych dzialan zmierzajacych do realizacji
roszczenia powodki.

Poniewaz zgodnie z art. 49" ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych osoba, ktéra na podstawie ustawy moze
zadaé ustanowienia prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, w razie bezczynnos$ci spoldzielni, moze wystapi¢ do sadu z
powodztwem na podstawie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c., Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze (...)
Spéldzielnia (...) w L. wykazala, ze spelniona zostala przestanka bezczynnosci spétdzielni, ktora uzasadnia wystapienie
z niniejszym powodztwem. Dlatego tez uwzglednil zadanie pozwu i ustanowil na rzecz powddki (...) Spétdzielni (...)
w L. prawo odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego, bedacego w zasobach pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w

L., a polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni 86,05 m>.

O kosztach Sad orzek! na podstawie art. 49" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.

10.90.594) Sad ustalil oplate od pozwu na kwote 5.860 zlotych i kwote te na podstawie art. 49" ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych w zw. z art. 98 § 1i 3 k.p.c. zasadzil od pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Lodzi.

Pozwana zaskarzyla powyzszy wyrok apelacja w caloéci i zarzucila naruszenie przepiséw postepowania, w tym
zwlaszcza art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw na skutek:



1) nierozwazenia wszechstronnie zebranego w sprawie materialu dowodowego;

2) pominiecia dowodow w postaci oryginalow dokumentoéw zlozonych przez pelnomocnika powoda wraz z pismem
procesowym opatrzonym data 12 marca 2012 r. oraz oryginaldow dokumentéw zlozonych przez pelnomocnika
pozwanej na rozprawie w dniu 18 czerwca 2012 r., z ktorych to dokumentéw wynika, ze zlozone wczeéniej przez
pelnomocnika powoda odpisy zatacznikoéw nr 1 do anekséw do umowy najmu - wymienionych pod liczba porzadkowa
2-8 tabeli nr 1 (zestawienie oplat za wynajem), bedacej zalacznikiem do opinii bieglego sadowego M. B. - zostaly
sfalszowane poprzez ich przerobienie (a takze niewyjaénienie — z obraza art. 328 § 2 k.p.c. - przyczyn tego pominiecia),
co uzasadnia rowniez zarzut, ze wyrok zostat oparty na dokumentach przerobionych;

3) bezpodstawnego uznania za wiarygodng opinii bieglego sadowego M. B.;

4) bledu logicznego w rozumowaniu, poprzez przyjecie, ze o splacie kredytu przez powoda Swiadczy fakt, iz w
zalaczniku z 9 maja1990 r. do aneksu do umowy najmu, jak tez w kolejnych zalagcznikach do tej umowy nie wymieniono
juz pozycji ,splata kredytu, oprocentowanie”, co moze - cho¢ nie musi - uzasadniaé jedynie przypuszczenie, ze kredyt
zostal splacony (nie uzasadnia za$ ustalenia, ze splacil go powod);

5) sprzeczno$ci z doSwiadczeniem zyciowym ustalenia dotyczacego ,wyceny wkladu powoda” w koszty budowy
spornego lokalu, pomijajacego inflacje, skutkow ktorej bezzasadnie nie uwzglednit takze biegly sadowy zestawiajac
bezposrednio koszt budowy z 1976 roku z rzekomymi splatami kredytu majacymi miejsce kilkana$cie lat pdZnie;j.

Zarzucila takze sprzeczno$¢ istotnych ustalen z treScig zebranego w sprawie materiatu dowodowego (bedaca skutkiem
wskazanych wyzej wad w zakresie oceny dowodéw), poprzez przyjecie, iz powodowa spoéldzielnia poniosta koszty
budowy lokalu niemalze dwukrotnie wiekszego od tego, ktory obecnie wynajmuje i ktérego przeniesienia wlasnoSci
zada od pozwanej, a wiec ze w konsekwencji spoldzielnia ta poniosta w pelni koszty budowy spornego lokalu - tak jak
tego wymaga art. 39 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Wskazala na naruszenie prawa materialnego polegajace na niewlaciwym zastosowaniu art. 39 ust. 1 ustawy z
15.12.2000 r. 0 spo6ldzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu ustalonym ustawa z 14.06.2007 r. 0 zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw - Dz.U. nr 125/2007 r., poz. 873), bedace
skutkiem wskazanych wyzej uchybien procesowych, a takze blednej wykladni niewla$ciwie zastosowanego przepisu.

Whiosla o zmiane w caloéci zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztéw procesu, w tym takze kosztow jej zastepstwa prawnego w obu instancjach - na podstawie zlozonego
zestawienia.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o oddalenie apelacji i przyznanie stronie powodowej kosztéw zastepstwa
procesowego za postepowanie apelacyjne.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej zasluguje na uwzglednienie, cho¢ nie ze wzgledéw, o ktorych w niej mowa.

Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, Sad Okregowy uznal, ze wobec spelnienia przestanek wynikajacych
z art. 39 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych powodka posiada roszczenie o przeniesienie na nig wlasnoéci
lokalu uzytkowego, polozonego przy ul. (...) w L. o powierzchni uzytkowej 86,05 m?®, wchodzacego w sklad zasobow
pozwanej spoldzielni.

Nastepnie, odwotujac sie do dyspozycji art. 49" w/w ustawy stwierdzil, ze powddka wykazala réwniez, ze spelniona
zostala przestanka bezczynnoSci pozwanej Spéotdzielni, ktéra uchyla sie od zlozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu, dlatego uwzglednil powodztwo i ustanowil na rzecz powddki prawo odrebnej wlasnosci

lokalu uzytkowego o pow. 86,05 m”>.



Jak wczesniej stusznie zauwazyl sad meriti, strona powodowa w pozwie wniosla o ustanowienie na jej rzecz prawa
odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego o pow. 86,05 m” a nastepnie przeniesienie prawa wilasnoéci tegoz lokalu

na jej rzecz. Jako podstawe prawng swego roszczenia wskazala przepisy art. 39 ust.1i 49" ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Tak sformulowane roszczenie popierala w toku calego procesu.

Pierwszy z powyzszych przepiséw przyznaje najemcy lokalu uzytkowego prawo do nabycia wlasno$ci wynajmowanego
lokalu, po spelieniu przestanek w nim wymienionych. Drugi za$ stanowi, ze osoba, ktéra na podstawie ustawy moze
zadac ustanowienia prawa odrebnej wlasnoSci lokalu, w razie bezczynnoéci spoéldzielni moze wystapi¢ do sadu z
powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.
Przepis ten reguluje sytuacje, w ktorej spoldzielnia mieszkaniowa, mimo obowigzku wynikajacego z ustawy, nie
dokonuje wyodrebnienia wlasno$ci lokalu.

Uzyte w art. 49" u.s.m. okreélenie "w razie bezczynno$ci spoldzielni” jest na tyle pojemne, ze obejmuje kazda
postaé¢ bezczynnosci, czyli zamierzenia podjecia przez organ wykonawczy spéldzielni czynnosci niezbednych do
wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci na uprawnionego. Dotyczy to takze czynnoSci, o ktérych mowa w
art. 411 42 ustawy. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2009 r., sygn. I CSK 379/08, LEX nr 518177)

Uwzglednienie zadania opartego na art. 49" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych jest mozliwe woweczas, kiedy
stan prawny nieruchomos$ci na to pozwala, to jest kiedy mozliwe jest ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu z
ustaleniem wielko$ci udzialow we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebna wlasnoscia kazdego
lokalu. Osoba wystepujaca z powddztwem o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powinna przytoczyé, a nastepnie
udowodnié fakty wskazujace na zaistnienie bezczynnos$ci spétdzielni w wypelnieniu obowiazku zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu.

W procesie opartym na art. 49" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych bezczynnoéci spéldzielni nie domniemywa
sie. Osoba wystepujaca z powodztwem o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu powinna przytoczy¢, a nastepnie
udowodnié fakty wskazujace na zaistnienie bezczynnoéci spéldzielni w wypelieniu obowigzku zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci lokalu. Ocenie Sadu poddawane jest to czy w dzialaniach spéldzielni nastapila bezczynnosc,
nie za$ skuteczno$¢ jej dzialan. Fakt, czy w dzialaniach spoéldzielni nastapila bezczynno$é kazdorazowo nalezy
rozpatrywac i oceniaé z uwzglednieniem caloksztaltu okolicznoéci sprawy, w tym realna mozliwo$é podjecia przez
spoldzielnie dzialah zmierzajacych do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, stanu prawnego gruntéw i budynkow
oraz zakresu niezbednych czynno$ci, jakie nalezy podja¢, aby speli¢ zadanie czlonka o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 stycznia 2011 r., sygn. VI ACa 791/10, LEX
nr 795201)

Nie ma przeszkod, aby sad rozpoznajacy roszczenie w trybie art. 49" u.s.m. mogl ustalié¢ wszystkie niezbedne elementy
do wyodrebnienia i przeniesienia wlasno$ci lokalu. Przestanki dopuszczalno$ci ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokali zostaly okreslone w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. (Dz. U.z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pdzn. zm.). Konstrukcja prawna wyodrebniania wlasnosci lokalu w budynku zaklada powstanie tzw. nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi
lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspoélnej, jako prawo zwiazane z wlasnoScia lokali. Nieruchomos$é wspodlna
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali - art. 3 ust,. 2. Co
do zasady udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi - art. 3 ust. 3.

Przenoszac te ogbdlne uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, trudno nie dostrzec, ze z jednej strony Sad badal
przeslanki roszczenia wynikajacego z art. 39 ust.1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, uznajac, ze zostaly
spelnione przez strone powodowa, za$ z drugiej strony ustanawia na rzecz powoda prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu



uzytkowego, przyjmujac, ze zostala wykazana bezczynnosé pozwanej Spoldzielni. Nie wyjaénia jednak, na czym owa
bezczynno$c¢ polega i jakich dotyczy czynnoSci.

Stusznie zauwaza skarzacy, ze zaskarzony wyrok jest niewykonalny albowiem ustanawia prawo odrebnej wlasnosci
lokalu uzytkowego bez wskazania udzialu we wlasnoéci gruntu oraz czeSciach wspélnych budynku. Uwadze Sadu
umknelo, ze zadanie powoda dotyczace wyodrebnienia w budynku pozwanej Spoéldzielni odrebnej wlasnosci lokalu

uzytkowego o powierzchni 86,05 m” nie zawieralo tego doéé istotnego elementu. Co wiecej, w sprawie nie zostala
wyjasniona przede wszystkim okoliczno$é¢, czy pozwana Spoldzielnia podjela czynnoéci zwigzane z ustanowieniem
przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokalu, czy zostala podjeta w tym zakresie stosowna uchwala, czy tez Spoldzielnia

wykazala sie calkowita bezczynnoécia, uzasadniajaca skierowanie roszczenia wynikajacego z art. 49' ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Tymczasem, o czym byla mowa powyzej, to osoba wystepujaca z powodztwem o
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powinna przytoczy¢, a nastepnie udowodnié fakty wskazujace na zaistnienie
bezczynnosci spoldzielni w wypelieniu obowigzku zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

Dopiero w zalaczniku do protokolu rozprawy apelacyjnej, pelnomocnik strony pozwanej podal, Ze nie zostala podjeta
uchwala okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali w budynku przy ulicy (...) w L.. Nie wyjasnil
jednak, dlaczego Spo6ldzielnia nie podjela czynnosci wskazanych w art. 411 42 u.s.m. i nie realizuje w spos6b nalezyty
i terminowy swoich obowiazkow wzgledem czlonkéw ubiegajacych sie o zawarcie umow o przeniesienie wlasnosci
lokalu.

Nie ulega watpliwoéci, ze Sad Okregowy w ogole nie badal przestanek zadania ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
koncentrujac sie na zbadaniu przestanek roszczenia z art. 39 ust.1 u.s.m, o ktérym ostatecznie nie orzekl. Uzasadnia to
twierdzenie, ze de facto nie rozpoznal istoty sprawy, co musialo w konsekwencji skutkowac uchyleniem zaskarzonego
wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego jej rozpoznania. Z uwagi na brak laczno$ci pomiedzy treScia wyroku a
jego uzasadnieniem, przedwczesnym jest ustosunkowanie sie do zarzutow zawartych w apelacji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy, w pierwszej kolejnosci Sad Okregowy winien ustalié, czy istotnie pozwana
Spoéldzielnia zaniechala podjecia czynnoS$ci wskazanych w art. 41 1 42 u.s.m. jeéli tak, to z jakich przyczyn, dokonac
oceny, w caloksztalcie okroczno$ci sprawy, czy mamy do czynienia z bezczynnoécig pozwanej w rozumieniu art. 49"
u.s.m., jesli tak, to ustali¢, czy stan prawny nieruchomos$ci, na ktérej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje
sie lokal uzytkowy, o ktbrym mowa w pozwie, pozwala na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu z ustaleniem
wielko$ci udzialow we wspolwlasnosci nieruchomoéci wspdlnej zwiazanych z odrebng wlasnoscia kazdego lokalu-
z zachowaniem zasad wynikajacych z ustawy o wlasnos$ci lokali. W tym celu niezbedne bedzie przeprowadzenie
wskazanych przez strony, lub z urzedu stosownych dowodéw. W dalszej kolejnosci Sad dokona zasadnoéci oceny
zadania powoda o przeniesienie na jego rzecz wlasno$ci wyodrebnionego wczeéniej lokalu uzytkowego wraz z
proporcjonalnym udzialem we wspoélwlasnosci cze$ci wspolnych budynku, na mocy art. 39 ust.1 u.s.m. Uwadze Sadu
nie moze umkng¢ fakt, ze jednym z warunkéw uwzglednienia powddztwa wywiedzionego z powyzszego przepisu
jest dokonanie przez najemce splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej, co wymaga ustalenia wartoSci tego
udziatu.



