Sygn. akt II C 646/19

UZASADNIENIE

(...) Spéldzielnia (...) z siedziba w L. wystapila w dniu 10 kwietnia 2009 roku z pow6dztwem przeciwko Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) z siedziba w L. o ,ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego o powierzchni 86,05 metra
kwadratowego polozonego w budynku przy ul. (...) w L. — wskazujac jako podstawe prawng swojego roszczenia art.

49" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéidzielniach mieszkaniowych oraz o$wiadczajac, ze ,kredyt za lokale i
jego oprocentowanie zostaly splacone przez strone powodowa”.

(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew pozwana spo6ldzielnia wystapila o oddalenie powodztwa oraz zaprzeczyla temu, aby powdd
pokryl koszty budowy opisanego w pozwie lokalu.

(odpowiedz na pozew k. 40-42)

W pi$mie procesowym datowanym na 21 grudnia 2009 roku powdd oswiadczyl, ze czynsz najmu, jaki powdd (a
wezeséniej jego poprzednik prawny) placili na rzecz pozwanej spdldzielni, obejmowal w szczegdlnosci splate kredytu
zaciagnietego na budowe lokali wynajmowanych od pozwanej spoldzielni, natomiast na poczatku 1990 roku powdd
splacil pozostalg czes$¢ przypadajgcego na niego kredytu.

(pismo procesowe powoda k. 70)

Postanowieniem z dnia 5 lipca 2010 roku Sad Rejonowy w Leczycy ustalil warto$¢ przedmiotu sporu w sprawie
niniejszej na 117.200 z} oraz przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Lodzi.

(postanowienie k. 131)

W piémie procesowym datowanym na 1 kwietnia 2011 roku strona pozwana zglosila zarzut przedawnienia roszczenia
powoda.

(pismo procesowe pozwanego k. 158-159)

Wyrokiem z dnia 12 lipca 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi uwzglednil powodztwo w ten sposob, ze ustanowil na rzecz
powoda prawo odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego w budynku przy ul. (...) w E..

(wyrok Sgdu Okregowego w Lodzi k. 328 , uzasadnienie k. 329-338)

Wyrokiem z dnia 13 lutego 2013 roku na skutek apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny w Lodzi uchylil wyzej opisany
wyrok sadu I instancji i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Lodzi.

(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi k. 389, uzasadnienie k. 390-395)

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2017 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo — uznajac je za przedwczesne,
wobec braku uchwaly wlasciwego organu pozwanej spéldzielni okres$lajacego przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w
budynku przy ul. (...) w L..

(wyrok Sadu Okregowego w Lodzi k. 742, uzasadnienie k. 744-752)

Wyrokiem z dnia 5 marca 2019 roku wydany na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny w Lodzi uchylil wyzej opisany
wyrok Sgdu Okregowego w Lodzi i przekazal sprawe temu sadowi do ponownego rozpoznania.



W uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny wskazal, ze kwestia tego, czy powdd jako najemca opisanego w pozwie lokalu
pokryl w caloéci koszty budowy tego lokalu, nie zostala w toku dotychczasowego postepowania wyjasniona. Sad
Apelacyjny ocenil, ze przedlozone na poczatkowym etapie postepowania przez strone powodowa kopie zalacznikow
do aneks6w do umoéw najmu z lat 1986-1989 nie sa dowodami wiarygodnymi, gdyz kopie te sporzadzono na podstawie
oryginatow, ktore dotycza najmu lokalu innego niz lokal opisany w pozwie. Sad II instancji wskazal takze, ze biegli
z zakresu rachunkowosci, ktérzy dotychczas wydawali opinie w niniejszej sprawie, oparli sie na niewiarygodnych
kopiach dokumentéw przedstawionych przez strone dowodowa, w rzeczywistosci dotyczacych najmu innego lokalu.

(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi k. 806, uzasadnienie k. 807-820)
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Pozwana spoéldzielnia za pomoca dokumentu oznaczonego numerem (...) datowanego na 31 grudnia 1975 roku
zaksiegowala przyjecie §rodka trwalego w postaci pawilonu administracyjno-handlowego na ,,osiedlu (...)” o kubaturze
5351 metréw szeSciennych (wykonawca (...) w E.) o wartoSci 5.655.838 zl. Budynek zostal przyjety do uzytkowania
w dniu 23 czerwca 1975 roku.

(kopia potwierdzenia przyjecia Srodka trwalego k. 862, kopia dokumentu k. 865, kopia karty z ksiegi §érodkéw trwalych
k. 869)

W dniu 1 lipca 1976 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w L. zawarla z Wojewddzka Spoldzielnia (...)
w P. umowe najmu, na podstawie ktdrej wyzej wskazana spéldzielnia mieszkaniowa oddala (...) w P. do odplatnego
uzywania lokal uzytkowy o powierzchni uzytkowej 169 metréow kwadratowych polozony w budynku przy ul. (...) w L. —
w zamian za zaplate czynszu, ktoérego miesieczna wysokosé okreslono na 3836 zl (stawka 22,70 zl za 1 metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej). Ponadto powodowa spoéldzielnia zobowigzala sie pokrywac koszty ogrzewania lokalu.

(kopia umowy k. 27-29)

W 1983 roku nastapilo przeksztalcenie (...) Wojewodzkiej Spoldzielni (...) w P. — Oddzialu w E. w (...) Spéldzielnie
(.OwkL..

(okoliczno$¢ niesporna, kopia bilansu przekazania wedlug stanu na dzien 1 stycznia 1983 roku)

W dniu 21 kwietnia 1983 roku zostal sporzadzony protokdl zdawczo-odbiorczy potwierdzajacy przejecie przez (...)
Spoldzielnie (...) w E. majatku (...) Wojewodzkiej Spoldzielni (...) w P. — Oddzialu w L.

(kopia protokotu k. 24-25)

W dniach 24 marca 1988 roku, 6 listopada 1989 roku i 20 wrzesnia 1989 roku strony podpisywaly kolejne aneksy
do umowy najmu dotyczacej lokalu przy ul. (...) w £. — w zadnym z nich w ramach skladnikéw optat obcigzajacych
najemce nie wymieniono ,splaty kredytu” ani ,,oprocentowania”.

W datowanym na 24 marca 1988 roku aneksie do umowy najmu okre$lono wysoko§¢é stawki miesiecznej czynszu na
22.477 7} (133 zl za metr kwadratowy).

W datowanym na 20 wrze$nia 1989 roku aneksie do umowy najmu lokalu strony okreslily wysoko$¢ miesiecznej stawki
czynszu na 57.038 zt (337,50 zl za metr kwadratowy) — w okresie od 1 pazdziernika 1989 roku.

(kopia aneksu k. 65, aneksy w kopercie na k. 316)

W aneksie do umowy najmu datowanym na 29 stycznia 1990 roku strony ustalily, ze od dnia 1 stycznia 1990 roku
soplata za wynajem” obejmuje koszt eksploatacji w wysokosci 2.410 zt za jeden metr kwadratowy, splate kredytu



w wysokoéci 2,50 zt za jeden metr kwadratowy, 86.623 zl ,,oprocentowanie kredytu” oraz 115.765 z} podatek od
nieruchomoéci - wszystkie kwoty w stosunku miesiecznym.

(kopia aneksu k. 23 i 83, oryginal aneksu k. 317)

W dniu 30 stycznia 1990 roku odbylo sie posiedzenie prezydium Rady Nadzorczej powodowej sp6ldzielni, na ktérym
omawiano miedzy innymi splate kredytéw dotyczacych trzech lokali wynajmowanych przez powoda od pozwanej
spoldzielni. W protokole z posiedzenia sporny w niniejszej sprawie lokal oznaczono jako ,,sklep n 3” oraz wskazano,
ze kwota kredytu do splaty to 903.900 zl, natomiast odsetki od kredytu to 86.623 zl. Byla to pozostala do splaty
cze$¢ kredytu a nie jego wielko$¢ poczatkowa. Informacje o wysokoéci pozostalej do splaty czeci kredytu ksiegowa
powodowej spoéldzielni uzyskala od pracownika pozwanego.

W dniu 2 lutego 1990 roku odbylo posiedzenie plenarne (tj. pelnego sktadu) Rady Nadzorczej powodowej spoldzielni,
na ktérym organ ten podjal uchwale o jednorazowej splacie kredytow dotyczacych trzech lokali uzytkowych
wynajmowanych od pozwanego.

(kopia protokotu k. 85-87, kopia protokotu k. 88-90, zeznania §wiadka W. A. k. 145, przestuchanie W. C. w imieniu
powoda k. 213)

W dniu 12 stycznia 1990 roku Rada Nadzorcza SM (...) podjela uchwale w sprawie wykorzystania wolnych srodkow
uzyskanych przeksztalcen lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wlasno$ciowe - w par. 3 uchwaly rada nadzorcza
spoldzielni zobowiazala zarzad spéldzielni do przedterminowej splaty kredytu zaciagnietego przez spoéldzielnie na
wybudowanie bazy remontowo-konserwacyjnej (14.926.184 z}) i budynku administracyjnego — biurowego (3.374.560
zl). W aneksie do uchwaly z dnia 15 lutego 1990 roku okreslono, ze zarzad spéldzielni jest zobowiazany do m.in.
do splaty kredytu zaciggnietego na pawilony w budynku administracyjnym spéldzielni przy ul. (...) w E. w kwocie
2.651.440 zl.

(kopia uchwaly po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem k. 856, kopia aneksu k. 857)

W dniu 12 lutego 1990 roku pozwana spoéldzielnia mieszkaniowa dokonala splaty kredytu zaciggnietego ,,na pawilon
przy ul. (...)” w kwocie 2.651.440 z}.

(po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia polecenia przelewu k. 608)

Nastepnie strony podpisaly aneks do umowy najmu datowany na 9 maja 1990 roku, w ktéorym okre$lono czynsz
miesieczny najmu na 1.467.765 zt (w tym oplata eksploatacyjna 8000 zl za 1 metr kwadratowy). W zalgczniku do
aneksu datowanym na 10 maja 1990 roku wskazano, ze obok oplaty eksploatacyjnej na wyzej wskazana stawke czynszu
sklada sie wylacznie podatek od nieruchomos$ci w kwocie 115.765 zl.

(kopia aneksu k. 91, kopia zalacznika do aneksu k. 92)

W kolejnym aneksie do umowy najmu datowanym na 20 listopada 1990 roku strony réwniez nie wskazaty innych niz
»koszt eksploatacji” i ,podatek od nieruchomosci” sktadnikéw oplat czynszowych.

(kopia aneksu k. 93, kopia zalacznika do aneksu k. 94, aneks k 317)

W dniu 4 stycznia 1991 roku zostat podpisany aneks do umowy najmu, w ktérym okre§lono wysoko$¢ czynszu najmu
na 4.847.000 zl miesiecznie. Aneks ten zostal podpisany przez jednego czlonka zarzadu pozwanej spotdzielni. W
zalaczniku do aneksu jako jedyne skladniki oplat obcigzajacych powoda wymieniono oplate eksploatacyjna oraz
podatek od nieruchomoéci.

(kopia aneksu k. 20 i 95, kopia zalgcznika do aneksu k. 96)



Wyzej przywolana umowa najmu z dnia 1 lipca 1976 roku nie zostala rozwigzana w drodze o§wiadczen stron umowy.
(okolicznos$é niesporna)

W dniu 1 kwietnia 2003 roku strony zawarly umowe najmu na czas nieokreslony lokalu uzytkowego o powierzchni
86,05 metra kwadratowego polozonego w budynku przy (...) w L. - z przeznaczeniem na dzialalno$¢ gospodarcza
(sklep spozywczy).

(kopia umowy k. 16-19, k. 853-855)

Wyzej opisany lokal o powierzchni 86,05 metra kwadratowego obejmuje cze$¢ pomieszczen, ktére uprzednio skladaly
sie na lokal objety wcze$niejsza umowa najmu z dnia 1 lipca 1976 roku.

(okolicznos$é niesporna)

W pi$mie datowanym na 12 lipca 2007 roku strona powodowa zwrdcila sie do pozwanej spdldzielni o przeniesienie
na jej rzecz wlasnosci lokalu opisanego w pozwie.

(kopia pisma powoda k. 15)

W pi$mie datowanym na 20 listopada 2007 roku strona pozwana poinformowala powoda o tym, ze ,nie widzi podstaw
prawnych” do uwzglednienia zagdania powoda.

(kopia pisma strony pozwanej k. 14)

W kolejnym pi$mie strony pozwanej datowanym na 10 lutego 2009 roku — w odpowiedzi na wezwanie ze strony
powoda w piSmie datowanym na 29 stycznia 2009 roku — zajeto stanowisko jak w wyzej przywolanym piSmie z 20
listopada 2007 roku.

(kopia pisma k. 414 i 415)

W dniu 12 marca 2009 roku do siedziby powodowej spotdzielni wplynelo pismo strony pozwanej datowane na 11
marca 2009 roku zawierajace o§wiadczenie o wypowiedzeniu z dniem 30 czerwca 2009 roku umowy najmu z dnia 1
kwietnia 2003 roku, na podstawie §9 ust. 2 umowy.

(kopia pisma k. 11)

W dziale II ksiegi wieczystej o numerze (...) prowadzonej dla nieruchomogci polozonej w L. przy ul. (...) jako wladciciel
gruntu ujawnione jest Miasto L., natomiast jako wlasciciel budynku i uzytkownik wieczysty gruntu — SM (...).

(wydruk tresci ksiegi wieczystej k. 439-447)
W spornym lokalu do 2013 roku powodowa spoldzielnia prowadzilta sklep ogbdlnospozywczy.

(okolicznos$¢ niesporna, kopia fotografii k. 518, wyjasnienia strony powodowej k. 519, kopie pism strony powodowej
k. 848 i 849, przestuchanie W. C. w imieniu strony powodowej — protokol rozprawy z dnia 18 listopada 2019 roku,
7-8 minuta)

W wyzej opisanym budynku przy ul. (...) w L. znajduja sie wylacznie lokale uzytkowe. Pozwana spoldzielnia nie podjela
uchwal okreslajacych przedmiot odrebnej wlasnos$ci lokali w tym budynku.

(okolicznoSci niesporne, pismo pozwanego k. 843-844)

W dniu 6 pazdziernika 1982 roku Wojewddzka Spéldzielnia (...) w P. — Oddzial w L. zawarta z SM (...) w L. umowe
najmu lokalu innego niz lokal opisany w pozwie, tj. lokalu w pawilonie handlowym przy ul. (...) w L.. W zalacznikach



do nastepujgcych anekséw do tej umowy najmu wskazywano splate kredytu (stawka 20,18 z} za metr kwadratowy
powierzchni) jako skladnik oplat czynszowych za lokal przy ul. (...) obciazajacych powoda:

- aneks nr (...) obowiazujacy od 1 X 1986 roku,

- aneks nr (...) z dnia 23 marca 1987 roku,

- aneks nr (...) z dnia 24 marca 1988 roku,

- aneks nr (...) z dnia 31 lipca 1989 roku,

- aneks nr (...) z dnia 9 wrze$nia 1989 roku,

- aneks nr (...) z dnia 6 listopada 1989 roku.

(po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalami kopie dokumentdéw k. 255-270, oryginaly k. 305, k. 316)

Na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2019 roku strona pozwana cofnela zgloszony przez siebie uprzednio wniosek o
dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka M. U. (protokél rozprawy k. 937).

Wskaza¢ nalezy na to, ze caly szereg kopii dokumentéw zltozonych do akt sprawy nie dotyczy okolicznoéci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy — sa to bowiem dokumenty dotyczace rozliczen miedzy powodowa
spoéldzielnig a (...) Zwiazkiem Spoldzielni (...) (k. 74), bilansu powodowej sp6ldzielni na koniec 1991 i 1994 roku (k.
154 i 155), czynnoSci dotyczacych badania sprawozdania finansowego powoda za 1989 rok (k. 170-206).

Dokument zatytulowany ,wyliczenie” (kopia k. 84, oryginal k. 317) z dnia 20 lipca 1983 roku odnosi sie wylacznie
do sposobu obliczenia podatku od nieruchomoéci i nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy — w
szczegolnosci, wyliczona w tym dokumencie ,warto$¢ poczatkowa pawilonu” zostala ustalona wylacznie dla potrzeb
podatkowych, na podstawie 6wcze$nie obowigzujacych przepiséw i w zaden sposéb nie moze stanowi¢ podstawy do
ustalenia wysoko$ci kredytu splacanego przez powoda lub pozwanego.

Z kolei w odniesieniu do kopii pochodzacego z 1995 roku dokumentu ksiegowego z k. 75 (potwierdzenie sald
finansowych na kwote 1000 zl i 2500 zl) stwierdzi¢ nalezy, ze tre$é tego dokumentu uniemozliwia ustalenie,
jakiego rodzaju nalezno$ci pienieznych (tj. z jakiego stosunku prawnego wynikajacych) dotyczy ten dokument, w
szczegoblnosci — czy dotyczy lokalu opisanego w pozwie czy raczej innych lokali wynajmowanych przez powoda
od pozwanego (niesporne jest w sprawie niniejszej, ze powod wynajmowal od pozwanego kilka roznych lokali
uzytkowych).

Zeznania $wiadka W. A. (k. 145) sa wiarygodne co do tego, ze na poczatku 1990 roku strona powodowa uzyskala
informacje od pozwanego o wysokoSci pozostajacej do splaty czesci kredytu dotyczacego budowy opisanego w pozwie
pawilonu handlowego. Swiadek W. A., jak réwniez przestuchana w imieniu powoda W. C., nie przedstawily jednak
w swoich zeznaniach zadnych konkretnych informacji dotyczacych wezesniejszej (tj. w okresie do konica 1989 roku)
splaty kredytu ani jego poczatkowej wysokosci. W. A. przyznata przy tym, ze nie widziala dokumentacji dotyczacej
splaty kredytu ani dokumentacji dotyczacej kosztéw budowy lokali. Tym samym zeznania Swiadka nie mogly stanowi¢
podstawy do ustalenia, czy i jaka cze$¢ kredytu przed styczniem 1990 roku splacita powodowa spéldzielnia — z
zeznan $wiadka wynika tylko tyle, ze w styczniu 1990 roku do splaty pozostawata ,koncowka” a nie calo$¢ kredytu,
jednakze nie pozwala to na ustalenie, kto (a zatem czy w szczeg6lno$ci powodowa spoéldzielnia) splacit wezesniej
wymagalng cze$¢ kredytu. Zeznania §wiadka W. A. i prezesa zarzadu powodowej sp6ldzielni, jakoby ,wczes$niejsza
cze$é kredytu” (1j. raty kredytu wymagalne w okresie przed styczniem 1990 roku) powdd ,splacal w czynszu” nie sg
wiarygodne, gdyz nie znajduja zadnego potwierdzenia w treSci umowy najmu z 1976 roku oraz w tresci kolejnych
anekso6w do tej umowy zawieranych w okresie do konica 1989 roku. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze w odniesieniu do
spornego lokalu (w przeciwienstwie do lokalu przy ul. (...) w £.) dopiero w aneksie ze stycznia 1990 roku pojawila sie
pozycja moéwigca o splacie kredytu przez najemce (tj. powoda).



Wydane w toku postepowania opinie bieglych z zakresu rachunkowosci M. B. (1) (k. 231-239) oraz G. O. (k. 463-466)
nie moga by¢ uznane za wiarygodne dowody na okolicznos¢ (a) wysokoéci kosztéw budowy pawilonu handlowego przy
ul. (...) w L. w czeSci przypadajacej na sporny lokal oraz (b) tego, w jakiej czeSci koszty te zostaly pokryte przez powoda.

W odniesieniu do opinii bieglej M. B. (1) wskazaé nalezy, ze biegla zalozyla w wydanej przez siebie opinii, ze ,warto§é
nakladow na budowe pawilonu” wyniosta 6.376.819 zl (warto$¢ sprzed denominacji), tj. byla rowna wartosci ksiegowej
pawilonu handlowego przy ul. (...) na dzieh 31 grudnia 1976 roku (opinia bieglej, k. 237 akt sprawy). Poréwnujac
powierzchnie uzytkowa spornego lokalu z laczng powierzchnia wszystkich pomieszczen w pawilonie handlowym (
(...)) biegla w swojej opinii — w oparciu o wyzej wskazane zalozenie — uznala, ze koszt budowy spornego lokalu wynidst
895.085 zt (koszt budowy 1 metra kwadratowego powierzchni lokalu: 5296,36 z — k. 237). W dalszej kolejnoéci biegla
zalozyla, ze identyczna byla wysoko$¢ kredytu zaciggnietego na budowe spornego lokalu (j. cze$¢ kredytu na budowe
pawilonu przypadajaca na sporny lokal), a zatem calkowicie pominela zagadnienie tego, czy w latach 1976-1990
kredyt ten podlegat waloryzacji oraz jaka byla kwota wymagalnych w tym okresie odsetek od kapitatu kredytu. Sa
to zalozenia, ktdére nalezy uzna¢ za dowolne i niewystarczajaco uzasadnione. Biegla w swojej opinii przyznala, ze
nie dysponowala zadnymi dokumentami dotyczacymi wysokoéci kredytu zaciagnietego na budowe wyzej opisanego
budynku (k. 238). Zalozenie, zgodnie z ktérym wysoko$¢ kredytu jest rowna wartoéci ksiegowej budynku na koniec
1976 roku i nie ulegal zmianie do poczatku 1990 roku jest zalozeniem dowolnym — czego dowodza zreszta niemozliwe
do zaakceptowania wnioski, do ktorych biegla doszla w oparciu o tego rodzaju zalozenie: wedle bieglej koszt budowy
w cze$ci przypadajacej na sporny lokal wyniost 895.085 zl, natomiast ponadto biegla przyjela, ze w samym tylko
marcu 1990 roku powod splacil kwote 948.956 zl z tytutu kredytu. Zaznaczy¢ nalezy, ze sam powod przyznawal w
toku postepowania, ze wyzej wskazana kwota 948.956 z} stanowila jedynie konicowa czesé splaty kredytu — tymczasem
wedle zalozen bieglej kwota ta mialaby by¢ wyzsza od calkowitych kosztéw budowy spornego lokalu i tym samym od
calego kredytu majacego pokrywac te koszty.

Dodatkowo, biegla M. B. (1) oparla sie na zalozeniu, zgodnie z ktérym zlozone przez powoda do akt zalaczniki do
umowy najmu dotyczace lat 1986 — 1989 (tabela zalaczona do opinii bieglej k. 240 — tabela nr 2, k. 951 — tabela nr
1) dotycza spornego lokalu, podczas gdy w rzeczywisto$ci dotyczyly one innej umowy zawartej miedzy tymi samymi
stronami, tj. umowy najmu lokalu przy ul. (...) w £.. Wymienione przez biegla w pozycjach od 2 do 77 tabeli stanowiacej
zalacznik do opinii (k. 240) aneksy do umowy najmu z lat 1986-1989 zawierajace pozycje odnoszaca sie do splaty
kredytu dotyczyty najmu innego lokalu niz lokal opisany w pozwie i bedacy przedmiotem sporu w sprawie niniejsze;j.
Jak wskazano wyzej, jedynie aneks do umowy najmu ze stycznia 1990 roku odnosil sie do umowy najmu spornego
lokalu. Dodatkowo, biegla podala w opinii (k. 234), ze ,powddka nie zachowala bankowych ani kasowych dowodow
splaty kredytu”. Z opinii bieglej wynika takze, ze tzw. noty uznaniowe (w tym nota z 7 marca 1990 roku) byly
dokumentami wystawianymi przez powodowa spoéldzielnie, natomiast nie stanowig one dowodu zaplaty kwoty na
rzecz strony pozwanej — nie s to dowody realizacji przelewu bankowego ani pokwitowania wystawione przez strone
pozwana potwierdzajace otrzymanie jakiejkolwiek kwoty od powoda.

Opinia bieglego G. O. opiera sie na takich samych zalozeniach, jak opinia bieglej M. B. (1) i z tych samych wzgled6éw nie
moze zostaé uznana za podstawe dokonania ustalen w wyzej wymienionych kwestiach faktycznych. Podkreéli¢ nalezy,
ze o ile biegla B. oparla sie na wyzej przywolanych aneksach do umowy najmu z lat 1986-1989, ktore nie dotycza
spornego lokalu, to z kolei biegly O. w ogdle nie uzasadnil swojego zalozenia, jakoby kredyt zaciggniety na budowe
pawilonu handlowego przy ul. (...) byl splacany przez strone powodowa w latach 1984-19809, tj. przed dniem 31 stycznia
1990 roku (k. 465). Oparte na tym dowolnym zalozeniu bieglego wyliczenia ze strony 3 opinii (k. 465) sa wobec tego
rownie dowolne i nieuzasadnione. Rozwazania bieglego (k. 464-465) co do sposobu zdefiniowania pojecia ,,wkladu
budowlanego” w statucie pozwanej sp6ldzielni s3 o tyle bezprzedmiotowe, ze pow6d w sprawie niniejszej nie tylko nie
wykazal, ale nawet nie twierdzil, ze wnidst jakikolwiek wklad (mieszkaniowy lub budowlany) przewidziany przepisami
prawa spoldzielczego — co zreszta zapewne skutkowaloby ustanowieniem na rzecz powoda jeszcze w latach 70-tych lub
80-tych XX wieku spoldzielczego prawa do spornego lokalu, co w spos6b niesporny nie nastgpilo. Podkresli¢ nalezy
natomiast, ze rowniez biegly O. w swojej opinii podal, ze ,,zadna ze stron nie posiada potwierdzen przekazanych zaptat



ani zadnych innych danych ewidencyjnych” (k. 466) — biegly potwierdzit to takze w swoich wyjaénieniach zlozonych
na rozprawie (k. 523).

Podkreslié nalezy, ze kopie dokumentow zlozonych przez powoda na poczatkowym etapie postepowania (k. 76-82)
majacych stanowi¢ kopie zalacznikow do aneksow do umowy najmu spornego lokalu z lat 8o-tych XX wieku w
istocie stanowiag kopie zalacznikoéw do aneks6w do umowy najmu innego lokalu, tj. lokalu przy ul. (...) w k. —
oryginaly tych aneksow zostaly nastepnie zlozone przez obie strony w toku postepowania (k. 305 i 316), przy czym w
zlozonych do akt sprawy kopiach tych anekséw nie odzwierciedlono wystepujacego w oryginalach zapisu co do adresu
lokalu. Ostatecznie strona powodowa nie kwestionowata tej okolicznoSci (potwierdzonej poérednio trescig ekspertyzy
prywatnej zlozonej przez strone pozwang — k. 648-669) i nie zlozyla oryginaléw anekséw z lat 80-tych XX wieku, ktore
rzekomo mialyby dotyczy¢ lokalu przy ul. (...) w L. i zawiera¢ wskazanie, ze oplaty czynszowe obejmujg takze splate
kredytu budowlanego. Co sie tyczy anekséw do umowy najmu lokalu przy ul. (...) w L. nie wykazano, aby w aneksach
do tej umowy z lat 8o-tych XX wieku lub w zalacznikach do tych aneks6w zawarto analogiczne wzmianki o tym, ze
skladniki oplat czynszowych obejmujg splate kredytu budowlanego, pierwsza wzmianka tego rodzaju pojawia sie w
aneksie do umowy najmu z dnia 29 stycznia 1990 roku (aneks w kopercie na k. 317)

Zaznaczy¢ nalezy w dalszej kolejnosci, ze okoliczno$é, czy powdd byl cztonkiem pozwanej spoldzielni, nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy — nizej przytoczone przepisy prawne nie uzalezniaja bowiem zasadno$ci
roszczenia powoda od przynaleznoéci powoda do pozwanej sp6ldzielni. Z tego wzgledu zbedne byto analizowane
rejestru czlonkéw pozwanej sp6ldzielni i innych dokumentéw zgltoszonych na te okolicznoéé przez strony procesu.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze na podstawie zarzadzenia z dnia 7 czerwca 2019 roku (k. 836) ponownie zobowigzano
strony procesu reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéw do zlozenia w terminie 14 dni wszelkich
dokumentéw majacych potwierdzi¢ poniesienie kosztéw budowy spornego lokalu — poza wyzej przywolang kopig
uchwaly rady nadzorczej pozwanej spoldzielni nr (...) zadnych nowych dokumentéw nie zgloszono. Strone powodowa
zobowiazano takze do podania w tym samym terminie, czy i w jakim zakresie powo6d splacilt kredyt udzielony
pozwanemu na wzniesienie opisanego w pozwie budynku. Strona powodowa w pi$émie datowanym na 29 lipca 2019
roku (k. 924) przyznala, ze ,nie dysponuje bezposrednimi dowodami wplat” i nie wskazala, jaka konkretnie kwote
rzekomo zaplacila w ramach splaty zaciagnietego przez pozwanego kredytu — powolala sie natomiast na wystawiona
przez siebie note ksiegowa z 7 marca 1990 roku, wskazujac, ze sporny lokal jest oznaczony w tej nocie jako ,,sklep
3”. Niedo$wiadczona za zgodnoé¢ z oryginalem kopie tejze noty powodd zlozyl do akt sprawy dopiero na ostatnim
terminie rozprawy w dniu 18 listopada 2019 roku (k. 948, protokot skrocony rozprawy k. 956). Wskazaé nalezy, ze
nota ta jest dokumentem prywatnym pochodzacym od strony powodowej (co potwierdzaja zeznania W. C. — protokot
skrocony rozprawy k. 956), a zatem jej moc dowodowa zgodnie z trecig art. 245 k.p.c. jest ograniczona — jest to
dowdd na to, ze osoby, ktore podpisaly note ksiegowa zlozyly okreslone w jej tresci o§wiadczenie, tj. w szczegolnosci
o$wiadczenie o gotowo$ci uiszezenia na rzecz pozwanego kwoty 1.084.579 zl czynszu za luty 1990 za ,sklep 3. Z tego
samego dokumentu wynika, ze kwota czynszu miala zosta¢ uregulowana przelewem bankowym — dowodu dokonania
takiego przelewu strona powodowa nie przedstawila.

Na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2019 roku, juz po przestuchaniu w imieniu strony pozwanej prezesa zarzadu
pozwanej spoldzielni, strony pozwana zglosila wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw J. M. i K. C.,
natomiast strona powodowa wniosta o ponowne przestuchanie §wiadka W. A. (protokél rozprawy k. 938-939). Wyzej
przywolane wezwanie dla stron do zgloszenia wnioskow dowodowych w terminie 14 dni zostalo doreczone stronie
pozwanej w dniu 16 lipca 2019 roku (pismo pozwanego k. 843), natomiast stronie powodowej najp6zniej w dniu
29 lipca 2019 roku (data pisma powoda z k. 924 stanowiacego odniesienie sie do wezwania), a zatem nowe wnioski
dowodowe stron zgloszone na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2019 roku musza zostaé uznane za spéznione — jako takie
dowody te podlegaly pominieciu na podstawie art. 207 §6 k.p.c. w brzmieniu wéwczas obowiazujacym. Zgloszone na
ostatnim terminie rozprawy w dniu 18 listopada 2019 roku (protokét skrécony rozprawy k. 957-958) wnioski stron o

dopuszczenie dowoddéw z opinii bieglych podlegaly pominieciu na podstawie art. 235> §1 pkt 2) k.p.c. jako zbedne dla
rozstrzygniecia sprawy — z powodow, ktore zostana szerzej omdwione ponizej.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu powodowa spoéldzielnia wystapila z Zadaniem nakazania pozwanemu zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz powoda odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego opisanego w pozwie.

Podstawe prawna swojego roszczenia strona powodowa upatrywala w tresci art. 39 ust. 1 w zwiazku z art. 49" ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 2018 roku, poz. 845).

W niniejszej sprawie nie bylo sporne to, Ze na date zlozenia pozwu strony laczyla jeszcze umowa najmu opisanego w
pozwie lokalu oraz to, ze powo6d jest nastepcg prawnym Wojewddzkiej Spoldzielni (...) w P. — Oddzialu w L. w zakresie
uprawnien wynikajacych z wyzej przywolanej umowy najmu z 1976 roku.

Art. 39 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi o tym, ze na pisemne zadanie najemcy lokalu
uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki, ktory poniést w pelni koszty budowy tego lokalu albo poniedli je jego poprzednicy
prawni, sp6ldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrzeé z ta osobg umowe przeniesienia wlasnosci tego lokalu po
dokonaniu przez najemce splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspdlnej oraz splaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen
wynikajacych z umowy najmu. Wyzej przywolany przepis w tym brzmieniu obowiazuje od dnia 31 lipca 2007 roku,
jednakze juz od dnia 22 lipca 2005 roku obowigzywala wersja tego przepisu mogaca stanowi¢ podstawe prawng
roszczenia powoda, tj. przepis, zgodnie z ktérym na pisemne zgdanie najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a
takze najemcy pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki,
ktory ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu albo ponieéli je jego poprzednicy prawni, spoldzielnia jest
obowiazana zawrze¢ z ta osoba umowe o ustanowienie spdldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu po uprzednim
przyjeciu najemcy w poczet czlonkéw lub umowe przeniesienia wlasnoéci lokalu po dokonaniu przez te osobe splaty
nalezno$ci okre§lonych w pkt 1-3 art. 39 ust. 1 ustawy.

Dodac¢ nalezy, ze w okresie od 23 stycznia 2001 roku (tj. od daty wejécia w zycie pierwotnego tekstu ustawy) do 15
stycznia 2003 roku obowigzywal art. 39 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktéry w zwigzku z 6wczesnym
brzmieniem art. 39 ust. 1 umozliwial najemcy lokalu wystapienie z analogicznym roszczeniem jak to, ktore obecnie
znajduje podstawe prawng w treSci art. 39 ust. 1 ustawy. Z kolei w wersji obowiazujacej od dnia 15 stycznia 2003
roku do 21 lipca 2005 roku obowiazywal przepis art. 39 ust. 1 w takim brzmieniu jak w okresie od 22 lipca 2005 roku
do 30 lipca 2007 roku z t3 roznica, ze uprawnienie przewidziane w tym przepisie zastrzezono dla najemcéw lokali
uzytkowych bedacych czlonkami spoéldzielni mieszkaniowej — jednakze z dniem 15 kwietnia 2004 r. art. 39 ust. 1w
zakresie, w jakim uzalezniajac realizacje roszczenia od istnienia stosunku czlonkostwa wylgcza osoby, ktére nabyly
to roszczenie wobec spo6ldzielni na podstawie poprzednio obowiazujacego przepisu art. 39 ust. 3 w zwiazku z ust.
1 ustawy, wyzej przywolany przepis zostal uznany za niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP,
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r. (Dz.U. z 2004 roku, nr 63, poz. 591).

Wyzej przywolana analiza prawna prowadzi do wniosku, zgodnie z ktérym — przy hipotetycznym zalozeniu, ze powod
pokryt w pelni koszty budowy opisanego w pozwie lokalu uzytkowego, ktérego najemca pozostawal do dnia 30
czerwca 2009 roku (wowczas stosunek najmu ustal na skutek wypowiedzenia) — roszczenie przeciwko pozwanemu
o zobowiazanie do zlozenia oSwiadczenia woli o ustanowieniu odrebnego prawa wlasno$ci spornego lokalu powstalo
najpdzniej z dniem 22 lipca 2005 roku, gdyz od tego dnia obowigzuje brzmienie art. 39 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach
mieszkaniowych, ktére nie uzaleznia uprawnienia najemcy od bycia czlonkiem spoldzielni mieszkaniowej. W istocie
jednak roszczenie powoda powstalo juz z dniem wejécia w zycie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w jej
pierwotnym brzmieniu (art. 39 ust. 3 w zwiazku z ust. 1), a ciagle istnienie tego roszczenia potwierdzil wyzej
przywolany wyrok TK z dnia 30 marca 2004 roku (sygn. akt K 32/03). Wyrok ten posiada moc obowigzujgcg od
daty jego opublikowania w Dzienniku Ustaw, tj. od dnia 15 kwietnia 2004 roku, a zatem nalezy przyjac, ze juz w tej
dacie powo6d bedacy profesjonalnym uczestnikiem obrotu prawnego miat wiedze o przystugujacym mu roszczeniu o
ustanowienie odrebnego prawa wlasnoéci i mégl to prawo realizowac na drodze sadowej. Nowelizacja art. 39 ust. 1,
ktora weszta w zycie od dnia 22 lipca 2005 roku, potwierdzila jedynie istnienie tego uprawnienia, natomiast kolejna



nowelizacja ustawy obowiazujaca od lipca 2007 roku zmienila jedynie zakres obowigzkéw uprawnionego w zakresie
dotyczacym splaty naleznos$ci pienieznych na rzecz spéldzielni.

Dodaé nalezy, ze rowniez od dnia 31 lipca 2007 roku obowigzuje art. 49" ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych,
zgodnie z ktérym osoba, ktora na podstawie ustawy moze zadac ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w razie
bezczynno$ci spotdzielni moze wystapi¢ do sadu z powoddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku
z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Podkreéli¢ trzeba, ze ten ostatni przepis dotyczyl jedynie trybu
sadowej realizacji materialnoprawnego roszczenia z art. 39 ust. 1 ustawy, tj. przesadzal o tym, ze zastosowanie ma
tryb procesowy — w miejsce uprzednio majacego zastosowanie na podstawie art. 49 ust. 11 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych trybu nieprocesowego (o dalszym obowiazywaniu tego przepisu przesadzil w sposdb wiazacy wyrok
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02 — Dz.U. z dnia 28 kwietnia 2005 roku, nr 72, poz.
643).

Wyzej przytoczone okoliczno$ci dotyczace daty powstania roszczenia powoda maja znaczenie w niniejszej sprawie
z uwagi na to, ze rozstrzygniecia wymaga zgloszony przez pozwanego w toku postepowania zarzut przedawnienia
roszczenia powoda (pismo pozwanego k. 158-159). Uprawnienie najemcy lokalu uzytkowego do zadania ustanowienia
na jego rzecz odrebnego prawa wlasnosci jest roszczeniem (uprawnieniem do zadania, aby inny podmiot zachowal
sie w okreslony sposoéb, tj. zlozyl o§wiadczenie woli okreslonej treéci), a jego majatkowy charakter nie moze budzic¢
watpliwosci. Wobec tego — przy braku przepisu szczegblnego wylaczajacego zastosowanie w omawianym przypadku
art. 117 ust. 1 k.c. — roszczenie to podlega przedawnieniu na zasadach ogélnych (art. 117 i nastepne k.c.). Dlugo$c¢
terminu przedawnienia tego roszczenia nalezy okreslic w oparciu o tre$¢ art. 118 k.c. na 3 lata - w przypadku
najemcy lokalu uzytkowego przeznaczonego do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej i w ten sposob faktycznie
wykorzystywanego. Niesporne w sprawie niniejszej jest to, ze pow6d wynajmowal lokal uzytkowy opisany w pozwie
jako przedsiebiorca i prowadzil w nim dzialalno$¢ gospodarczg, a zatem roszczenie z art. 39 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych jest niewatpliwie roszczeniem zwigzanym z dzialalnoécia gospodarcza prowadzong
przez powoda. Jak juz wyzej wskazano, roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu opisanego w pozwie
przystugiwalo powodowi od dnia 15 kwietnia 2004 roku, a z kolei od dnia 28 kwietnia 2005 roku obowiazywatl
wyzej przywolany wyrok TK w sprawie K 42/02 przesadzajacy o dalszym obowiazywaniu art. 49 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, a zatem takze o istnieniu drogi sadowej dla realizacji roszczenia powoda. Jak juz

wyzej wskazano, obowigzujaca od dnia 31 lipca 2007 roku zmiana stanu prawnego (tj. wejécie w zZycie art. 49"
ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych) nie oznaczala wygasniecia dotychczasowego roszczenia powoda i powstania
w to miejsce nowego roszczenia, lecz dotyczyla wylacznie trybu sadowej realizacji roszczenia (tryb procesowy w
miejsce nieprocesowego) i jako taka nie wplywala na bieg terminu przedawnienia roszczenia powoda. Przyjac zatem
nalezy, ze najpdzniej od dnia 28 kwietnia 2005 roku (data wejscia w zycie wyroku TK w sprawie K 42/04) powdd
jako profesjonalny uczestnik obrotu prawnego mial jasno$¢ co do obowigzujacego stanu prawnego, a zatem mog}
podja¢ dzialania zmierzajace do realizacji jego roszczenia, tj. wystapi¢ na droge sadowa (w tamtym czasie — na
droge postepowania nieprocesowego, na podstawie art. 49 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych). Bieg
terminu przedawnienia roszczenia powoda nalezy zatem liczy¢ od dnia 28 kwietnia 2005 roku, a zatem trzyletni
termin przedawnienia uplynal z dniem 28 kwietnia 2008 roku, tj. przed zlozeniem pozwu w sprawie niniejszej —
brak jest podstaw do przyjecia, ze zaszlo jakiekolwiek zdarzenie skutkujace przerwaniem lub zawieszeniem biegu
przedawnienia. Z tego wzgledu zastosowanie w sprawie niniejszej znajduje art. 117 §2 k.c., na mocy ktérego pozwany
skutecznie uchylil sie od obowigzku zaspokojenia roszczenia powoda.

Dodac¢ trzeba, ze powodztwo wytoczone w sprawie niniejszej musi zosta¢ uznane za podlegajace oddalenie nawet
wowczas, gdyby uznaé, ze wyzej przywolana argumentacja dotyczaca przedawnienia roszczenia powoda nie jest trafna.
Wskaza¢ bowiem nalezy, na to, ze — stosownie do tresci art. 6 k.c. — to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia
podstawowej przestanki zasadnoS$ci jego roszczenia, tj. faktu pokrycia w pelni kosztow budowy lokalu opisanego
w pozwie. Ciezarowi temu powdd nie podolal, tj. nie wykazal tego, aby w calosci pokryl koszty budowy lokalu
wynajmowanego mu przez strone pozwana. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze sad rozpoznajacy sprawe niniejsza
nie podziela poglad6w, ktore prowadza do przerzucenia na strone pozwana chociazby w czeéci ciezaru udowodnienia



omawianych tutaj okoliczno$ci. Podkreéli¢ nalezy, ze art. 39 ust.1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych ma
charakter przepisu w pewnym sensie wyjatkowego, gdyz stanowi on odstepstwo od obowiazujacej na gruncie prawa
cywilnego zasady autonomii woli stron (skoro naklada obowigzek prawny zlozenia o§wiadczenia woli o okreslonej
tresci) — jak rowniez w tym znaczeniu, ze naklada on na wlasciciela nieruchomosci obowiazek rozporzadzenia nig w
sposéb niezgodny z jego wolg. Brak jest wystarczajacych podstaw prawnych do tego, aby tego rodzaju przepis stosowac
dodatkowo w sposob odbiegajacy od ogblnej zasady rozkladu ciezaru dowodowego okreélonej w art. 6 k.c. , a zatem aby
to na pozwang spoldzielnie mieszkaniowa naklada¢ obowigzek wykazania okolicznosci faktycznych, z ktorych powodd
wywodzi swoje roszczenie — w szczegolnoSci wowezas, gdy powdd sam jest profesjonalnym uczestnikiem obrotu
gospodarczego (przedsiebiorcg).

Stwierdzi¢ wobec tego nalezy, ze powod nie tylko wykazat tego, aby pokryt w pelni koszty budowy lokalu opisanego w
pozwie, ale nawet nie byl w stanie okresli¢, jakie wlaciwie (tj. wyrazajacej sie jaka kwota pieniezna) laczne wydatki z
tego tytulu poniodst. Powodd twierdzil, ze w okresie od stycznia do kwietnia 1990 roku pokrywal wydatki z tytutu splaty
kredytu zaciggnietego przez pozwanego na wzniesienie budynku, w ktérym znajduje sie sporny lokal stosownie do
aneksu do umowy najmu z 29 stycznia 1990 roku tj. w kwocie 2,50 zl za metr kwadratowy powierzchni lokalu (tj.
169 x 2,50 zl = 422,50 zl miesiecznie) — z kolei z aneksu do umowy najmu z maja 1990 roku wynika, ze woéwczas juz
czynsz najmu nie obejmowal sptaty kredytu. Dodatkowo powod twierdzil, ze w marcu 1990 roku splacil pozostala cze$é
kredytu w kwocie ok. 900.000 6wczesnych zlotych (wraz z dodatkowa kwota z tytulu odsetek od kredytu). Zarazem
jednak powdd twierdzil takze, ze przez caly wezes$niejszy okres obowigzywania umowy najmu splacal przypadajaca na
wynajmowanym mu lokal cze$¢ kredytu budowlanego zaciagnietego przez pozwana spo6ldzielnie mieszkaniowa — nie
byl jednak w stanie nawet okresli¢, jakie wydatki z tego tytul poniost.

Jak juz wyzej wskazano, powdd w zaden sposob nie udowodnil tego, aby przed styczniem 1990 roku w jakikolwiek
sposéb i w jakiejkolwiek czeSci pokrywal wydatki zwigzane ze splata kredytu — w szczegolnos$ci, nie wynika to z
jakiegokolwiek dokumentu zlozonego do akt sprawy. Jezeli przyjaé, jak twierdzi powdd, ze jeszcze na poczatku 1990
roku do splaty pozostawala kwota ponad 900.000 zt z tytulu przypadajacej na wynajmowanym mu lokal czeSci
kredytu budowlanego, to pierwotna kwota tego kredytu (zaciagnietego w polowie lat 70-tych, kiedy budynek zostal
wzniesiony) musiala by¢ znacznie wyzsza, a ponadto w okresie do konica 1989 roku musialy sta¢ sie wymagalne
odsetki kapitalowe od naleznoéci glownej. Jak juz wyzej wskazano, brak jest podstaw do przyjecia, ze powod pokryl te
wceze$niej wymagalna czes$¢ splat kredytu (oraz odsetki od kredytu wymagalne przez okres kilkunastu lat tj. w latach
1975-1989) w jakiekolwiek czeéci i juz samo to prowadzi do wniosku, ze nie wykazal, aby pokryt w pelni koszty budowy
lokalu.

Co wiecej, skoro w pochodzacych z lat 1983-1989 aneksach do umowy najmu innego lokalu uzytkowego (tj. lokalu
przy ul. (...) w L.) wyodrebniano splate kredytu wraz z odsetkami jako skladnik oplat ponoszonych przez najemce w
ramach oplat czynszowych, to brak jest podstaw do przyjmowania zalozenia, ze analogiczny skladnik w tym samym
okresie obejmowala stawka czynszu najmu lokalu przy ul. (...) w L., ktéra woéwczas nie byla wyodrebniana w aneksach
do tej umowy (skladnik ten wskazano dopiero w aneksie ze stycznia 1990 roku).

Na marginesie rozwazan zaznaczy¢ nalezy, ze stawka oplaty z tytulu splaty kredytu po raz pierwszy wyodrebniona w
aneksie do umowy najmu spornego lokalu z 29 stycznia 1990 roku wynosila 2,50 zl za metr kwadratowy (co dawato
kwote 422,50 zl miesiecznie czyli 5070 zl rocznie) a nie — jak przyjeli btednie biegli z zakresu rachunkowos$ci wydajacy
opinie w niniejszej sprawie (k. 240) — 20,18 zl za metr kwadratowy (ta ostatnia warto$¢ dotyczyla splaty kredytu dla
najmu lokalu przy ul. (...) w L.). Stosunek najmu wyzej opisanego lokalu w okresie od 1 lipca 1976 roku do 30 kwietnia
1990 roku (tj. w okresie, co do ktorego powdd twierdzil, ze splacal regularnie kredyt budowlany w cze$ci przypadajacej
na wynajmowany mu lokal) trwatl przez 13 lat i 10 miesiecy (166 miesiecy), a zatem nawet gdyby przyjaé, ze przez caly
ten okres powdd splacal za pozwanego kredyt budowlany wedlug stawki okre§lonej dopiero w aneksie ze stycznia 1990
roku za 2,50 zl za metr kwadratowy, to oznaczaloby, ze do kwietnia 1990 roku splacitlacznie 70.135 z1 (166 x 422,50 z1),
co stanowi kwote znikoma nawet w stosunku do ksiegowej (pierwotnej) wartosci lokalu z 1976 roku (wedle szacunkow
bieglej M. B. warto$¢ ta wynosita 895.085 zt — k. 238) i odpowiada sumie pierwotnego czynszu najmu z 1976 roku
(3836 zl miesiecznie) za jedynie 18 miesiecy. Uwzgledniajac realny spadek wartoéci pienigdza w latach 1976-1990



warto$¢ ekonomiczna tych hipotetycznych (gdyz niewykazanych) splat kredytu bytaby jeszcze mniejsza. Za wykazane
mozna uzna¢ co najwyzej splaty czynszu najmu dokonane przez powoda na rzecz pozwanego w okresie od stycznia
do kwietnia 1990 roku, kiedy to czynsz obejmowal splate kredytu w wysokos$ci po 422,50 zt (sprzed denominacji)
miesiecznie (pozwany nie kwestionowal faktu dokonania zaplaty czynszu w tej wysokosci) — co lacznie daje kwote 1690
z} splaconego przez powoda kredytu budowlanego (4 x 422,50 zl) i w odniesieniu do wyzej wskazanej (1j. pierwotnej
ksiegowej) wartoéci lokalu oznacza znikomy kwotowo wydatek.

Strona powodowa dodatkowo twierdzila, ze o ile za styczen 1990 roku czynsz najmu spornego lokalu wraz z oplatami
dodatkowymi (koszt ogrzewania, podatek od nieruchomosci) wynosit 135.623 zl, to w marcu 1990 roku powdd zaplacit
na rzecz pozwanego kwote 1.084.579 zl, czyli o0 948.956 zl, co mialo obejmowacé splate pozostalej czeSci kredytu
budowlanego w zakresie przypadajacym na lokal wynajmowany powodowi, stosownie do uchwal rady nadzorczej
powodowej spoéldzielni ze stycznia i lutego 1990 roku (pismo powoda k. 925). Niesporne w niniejszej sprawie
jest jednak to, ze powdd nie zlozyt dowodu przekazania pozwanemu tej sumy pienieznej, tj. dokumentu bedacego
pokwitowaniem wystawionym przez powoda lub potwierdzeniem realizacji przelewu bankowego. Pow6d omawianej
kwestii powolywal sie wylacznie na dokumenty prywatne pochodzace od niego samego, tj. na uchwaty swoich wlasnych
organow i note ksiegowa z 7 marca 1990 roku — z uwagi na tres¢ art. 245 k.p.c. sa to jednak wylacznie dowody na to, ze
organy powodowej spoldzielni zlozyly pewne o§wiadczenia. W szczegblnoSci, nota ksiegowa powodowej spoldzielni z
7 marca 1990 roku jest wylgcznie skierowang do pozwanego deklaracjg zaplaty wyzej wskazanej sumy pienieznej (w
szczegolnosci kwoty 1.084.579 zI w odniesieniu do ,,sklepu 3” tj. spornego w niniejszej sprawie lokalu) — w drodze
przelewu bankowego. Nie jest to zatem dowod na rzeczywista zaplate wyzej wskazanej kwoty.

W aktach sprawy znajduje sie (k. 608) potwierdzenie przelewu wiekszej kwoty (tj. 2.651.440 z}) w dniu 13 lutego
1990 roku na rachunek kredytowy ale jest to przelew dokonany z rachunku pozwanej a nie powodowej spotdzielni.
Pozwana spoldzielnia wykazala ponadto, ze w styczniu i lutym 1990 roku jej z kolei rada nadzorcza podjela uchwale
o wezeSniejszej splacie kredytu budowlanego w oparciu o $rodki ,,z przeksztalcen lokatorskiego prawa do lokalu na
wlasno$ciowe prawo” (k. 856 i 857). Brak jest podstaw do przyjecia, ze splata kredytu w wyzej wskazanej kwocie
(2.651.440 zI) dokonana w lutym 1990 roku pochodzita ze $srodkdéw wskazanych w uchwale rady nadzorczej powodowej
spoldzielni (tj. z wplat o powoda i ewentualnych innych najemcéw lokali w ramach oplat czynszowych) a nie od
podmiotbéw, o jakich mowa w uchwale rady nadzorczej pozwanej spéldzielni (tj. z przeksztalcenia spotdzielczych praw
do lokali).

Ponownie podkresli¢ nalezy, ze prywatny dokument pochodzacy od powoda, tj. nota ksiegowa z 7 marca 1990 roku,
nie jest dowodem na zaplate jakiejkolwiek sumy pienieznej na rzecz pozwanego i nie stwarza zadnego domniemania w
tej kwestii. Z kolei to, ze w kolejnym aneksie do umowy najmu z maja 1990 roku nie ma juz wzmianki o splacaniu przez
powoda kredytu w zakresie kwoty 2,50 zt za metr kwadratowy powierzchni lokalu moglo wynikaé z faktu splaty tego
kredytu w lutym 1990 roku przez samg strone pozwang — ze Zrédel finansowania okre$§lonych w 6wezesnie podjetych
uchwatach rady nadzorczej strony pozwanej (k. 856 i 857). Brak jest zatem podstaw do konstruowania domniemania,
jakoby wyzej przywolana tre$é aneksu z maja 1990 roku wynikala z faktu, ze to powod przed majem 1990 roku splacit
w calo$ci pozostalg cze$c kredytu.

Co wiecej, ponownie nalezy podkreslié, ze nawet wedle stanowiska powoda kwota ok. 900.000 zl, ktére miata dotyczyc
nota ksiegowa z marca 1990 roku, nie stanowila pelnej splaty kredytu lecz jedynie splate pozostalej czesci tego kredytu,
niesplaconej w latach 1975-1989, a powdd nie wykazal, aby w tym poprzednim okresie splacal kredyt budowlany w
czesci odpowiadajacej wartoéci (lub powierzchni) jego lokalu.

Na koniec wskazaé nalezy na to, ze uzyte w art. 39 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych sformulowanie
moéwigce o pokryciu przez powoda w calo$ci kosztow budowy lokalu musi by¢ interpretowane w sposob Scisly, tj. taki,
ze powod ponidst ostatecznie caly (pelny) ciezar ekonomiczny powstania danego lokalu. Jezeli zatem budowa danego
lokalu zostala sfinansowana z kredytu (co bylo niesporne w niniejszej sprawie), to powod powinien byl wykazaé, ze
pokryt wszystkie koszty splaty kredytu (w tym odsetki) — w zakresie, w jakim z kredytu tego sfinansowano koszty
budowy wynajmowanego powodowi lokalu. Wobec wyraznej tresci art. 6 k.c. brak jest podstaw prawnych do tego, aby



ciezar dowodu w omawianej kwestii przerzuca¢ na strone pozwang, w szczego6lnosci co do wysokosci kapitatu kredytu
ilacznej kwoty naleznych odsetek. Okoliczno$¢ polegajaca na tym, ze — z uwagi na uplyw wielu lat od daty wzniesienia
budynku i splaty (lub umorzenia) kredytu budowlanego - Zadna ze stron nie dysponuje dokumentami dotyczacymi
kosztow budowy i wysokosci kredytu (wraz z odsetkami) nie moze dziala¢ na niekorzy$c¢ strony pozwanej. Przyjecie
takiego pogladu w istocie oznaczaloby, ze sad musialby uzna¢ za wiazaca deklaracje najemcy o tym, ze pokryt koszty
budowy wynajetego mu lokalu — mimo braku jakichkolwiek dowodéw w tym zakresie.

Powdd nie wykazal ani wysoko$ci kredytu, ktory mial podlegaé splacie w zwigzku z budowa opisanego w pozwie lokalu
ani tego, czy i jaka cze$é tego kredytu (poza wyzej wskazana, znikoma co do wysoko$ci kwota 1690 z1), faktycznie
splacil. W szczego6lnoéci powod nie wykazal tego, aby przez okres kilkunastu lat (1976-1990) splacit jakiekolwiek
naleznosci z tytulu kredytu, w szczegélnosci z tytutu odsetek. Wobec braku jakichkolwiek dokumentéw, na ktérych w
tym zakresie mogliby sie oprzeé biegli z zakresu rachunkowosci, zbedne byto dopuszczanie w tym zakresie dowodu z
opinii kolejnego bieglego tej specjalno$ci, ktory podobnie jak weze$niej biegli B. i O., musialby sie opiera¢ wylacznie
na dowolnych przypuszczeniach i hipotezach.

Na marginesie rozwazan wskaza¢ nalezy na to, ze budynek, w ktérym znajduje sie sporny lokal, zostal przyjety
do uzytkowania w czerwcu 1975 roku, a zatem kredyt na wzniesienie tego budynku musial by¢ udzielony przed ta
data, a z kolei poprzednik prawny powoda byt najemca lokalu w tym budynku dopiero od 1 lipca 1976 roku, co do
dodatkowo wskazuje na to, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz powdd splacal kredyt budowlany w calym okresie jego
wymagalnoSci (tj. takze przed lipcem 1976 roku).

Skoro powdd nie wykazal tego, aby w pelni pokryt koszty budowy opisanego w pozwie lokalu bedacego przedmiotem
najmu, to tym samym nie zostalo wykazane, aby po jego stronie powstalo roszczenie z art. 39 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, a pow6dztwo wytoczone w niniejszej sprawie musialo podlegaé¢ oddaleniu.

Na podstawie art. 98 k.p.c. powoda jako strone przegrywajaca obcigzajq koszty procesu poniesione przez pozwanego.
Na koszty te sktadajg sie kwoty nastepujace:

- oplata sagdowa w kwocie 5860 z} (k. 348), od apelacji powoda od oku SO w Lodzi z dnia 12 lipca 2012 roku,
p q pelacjip wyr p

- wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym ustalone zgodnie z zaloZeniem, ze w przypadku
kilkukrotnego prowadzenia postepowania przed sadem I lub II instancji w tej samej sprawie pelnomocnikowi
przysthuguje jedno wynagrodzenie za udzial w postepowaniu przed sadem danej instancji, jednakze obliczone z
uwzglednieniem treéci §15 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosSci radcow
prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804), tj. z uwzglednieniem m.in. liczby rozpraw i
nakladu pracy radcy prawnego: z tego wzgledu na podstawie §15 ust. 3 w zw. z §2 pkt 6) i §10 ust. 1 pkt 2) wyzej
przywolanego rozporzadzenia okreslono wysoko§é wynagrodzenia pelnomocnika procesowego powoda na kwote
14.175 7t [1,5 x (5400 zl + 4050 z1)], co uwzglednia naklad pracy radcy prawnego w dotychczas przeprowadzonym
postepowaniu przed sadami obydwu instancji.

Ponadto, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tekst jedn. Dz.U. nr 785 z 2019 roku), nalezalo obciazy¢ powoda obowiazkiem pokrycia kosztow sadowych w lacznej
kwocie 2479,89 zl, na ktéra zlozyly sie:

- kwota 1050,10 zt wynagrodzenia wyplaconego tymczasowo z funduszy Skarbu Panstwa bieglemu z zakresu wyceny
nieruchomosdci (k. 129),

- kwota 1429,79 7zl wynagrodzenia wyplaconego tymczasowo z funduszy Skarbu Panstwa bieglemu z zakresu
rachunkowoéci G. O. (k. 508).



Na poczet wyzej wskazanej nalezno$ci sadowej nalezalo jednak zaksiegowaé niewykorzystang czesc zaliczki uiszczonej
w kwocie 2000 zl przez powoda w dniu 30 wrzeénia 2014 roku (zaksiegowanej pod pozycja 2411 141236 — obwoluta
III tomu akt), z ktérej wykorzystano jedynie kwote 442,80 z1 (k. 544).

1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.
2. Prosze o zszycie dokumentow w tomie III akt sprawy i zalozenie nowej obwoluty dla tomu IV akt sprawy.

Dnia 3 stycznia 2020 roku



