Sygn. akt V CSK 504/14

WYROK
W IMIENIU RZEC.ZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa U. S.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej "E."
o nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 15 maja 2015 .,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 kwietnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje
Sadowi Apelacyjnemu pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powddka U. S. wniosta o zobowigzanie Spétdzielni Mieszkaniowej ,E.” do
ztozenia oswiadczenia woli 0 ustanowieniu i przeniesieniu na jej rzecz odrebnej
wiasnosci lokalu uzytkowego o powierzchni 16 m2 przy ul. D. [...] w W., z
udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest
budynek. Powddka twierdzita, ze od 1982 r. jest najemcag tego lokalu i pokryta
koszty jego wybudowania, a zatem przystuguje jej roszczenie przewidziane w art.
39 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn.
Dz. U. z 2013 r. poz. 1222, ze zm., dalej: ,u.s.m.”).

Pozwana Spétdzielnia Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powoddztwa i
zarzucita, ze powodka nie spetnita przestanek warunkujgcych powstanie na jej
rzecz roszczenia przewidzianego w art. 39 ust.1 u.s.m.

Wyrokiem z 23 pazdziernika 2013 r. Sgd Okregowy oddalit powédztwo. Sad
ten ustalit, ze 1 listopada 2007 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego
przy ul. D. [...] . Powddka 6 sierpnia 2007 r. i 27 lipca 2009 r. bezskutecznie
wystepowata do pozwanej, by ta przeniosta na rzecz powddki witasnosc
wynajmowanego lokalu. Pozwana odmawiata, kazdorazowo argumentujac, ze
powodka nie poniosta kosztéw jego budowy, a jedynie naktady na adaptacje.
Uchwatg zarzadu pozwanej okreslony zostat przedmiot odrebnej wtasnos$ci lokali
potozonych w budynku przy ul D. nr [...], ktérych wiascicielem jest spotdzielnia.
Uchwalg z 27 czerwca 2009 r. walne zgromadzenie pozwanej odmoéwito
upowaznienia jej zarzadu do zawarcia w trybie bezprzetargowym umowy o
przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego na rzecz powddki.

Sad Okregowy uznat, ze powodka nie spetnita przestanek okreslonych w art.
39 ust. 1 u.s.m., gdyz prace wykonane przez nig w budynku pozwanej nie polegaty
na budowie lokalu. Pomieszczenie zostato wydzielone z klatki schodowej,
a powodka przeprowadzita jedynie prace adaptacyjne polegajgce na wykonaniu
Sciany zewnetrznej ostonowej, zamurowaniu otwordéw, wykonaniu tynkdéw
zewnetrznych i wewnetrznych, posadzek, przeprowadzita roboty malarskie,
wykonata instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania,
cieplej wody, doprowadzita linie telefoniczng, wykonata $lusarke, stolarke okienng

i drzwiowg. Powoddka poniosta zatem jedynie koszty zwigzane z przystosowaniem



czesci nieruchomosci na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, co nie
jest rébwnoznaczne z poniesieniem w petni kosztéw budowy lokalu. Wydatki
poniesione przez powodke nie byty zakwalifikowane jako wktad budowlany. Nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, ze pozwana przeniosta wtasnos¢ innych
lokali uzytkowych w budynku na rzecz ich dotychczasowych najemcéw.

Wyrokiem z 16 kwietnia 2014 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powddki od
wyroku Sadu Okregowego i zasadzit od niej na rzecz pozwanej 900 zt tytutem
kosztow postepowania.

Sad Apelacyjny przyjagt za wtasne ustalenia faktyczne dokonane w sprawie
przez Sad Okregowy i w oparciu 0 zgromadzony materiat dowodowy dodatkowo
ustalit, ze 10 grudnia 1982 r. strony zawarty po raz pierwszy umowe najmu lokalu,
ktérego dotyczy zgdanie pozwu. Sktadnikiem czynszu, ktérym pozwana obcigzyta
wowczas powoddke byly raty kredytu inwestycyjnego. Po raz ostatni ta pozycja
zostata wyszczegodlniona w wykazie optat naleznych od powddki za 1991 r.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze przestankg roszczenia przewidzianego w art.
39 ust. 1 u.s.m. o przeniesienie wtasnosci lokalu uzytkowego przez spétdzielnie
mieszkaniowg jest ,poniesienie kosztow budowy”, a nie ,wybudowanie” lokalu przez
jego najemce. Dla zastosowania tego przepisu konieczne jest zatem, aby
wynajmowany lokal uzytkowy zostat wybudowany ze srodkéw najemcy lub jego
poprzednika, przy czym obojetne jest czy naktadéw dokonat on samodzielnie czy
za posrednictwem spétdzielni. Ratio legis przepisu wyraza sie w tym, aby najemca,
ktéry w przesziosci przeznaczyt witasne srodki na pokrycie kosztow budowy lokalu
uzytkowego mogt uzyskaé prawo jego witasnosci, a nie jedynie uprawnienie do
wladania rzeczg na podstawie stosunku obligacyjnego jakim jest najem.
Drugorzedng kwestig jest to, czy naktady poczynione na lokal byty budowg
W rozumieniu przepisow prawa budowlanego, przez co przeprowadzony przez Sad
Okregowy dowdd z opinii biegtego z zakresu budownictwa byt zbedny dla ustalenia
okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia. Sgd Okregowy btednie wytozyt zatem art.
39 ust. 1 u.s.m. i niepotrzebnie prowadzit dowdd z opinii biegtego do spraw
budownictwa w celu stwierdzenia, czy roboty sfinansowane przez powddke byty
budowg lokalu. Warunek pokrycia przez powodke kosztéw budowy lokalu bytby

spetniony, gdyby spétdzielnia uzyskata zwrot catosci kosztow, jakie poniosta



w zwigzku z budowg lokalu. Przed adaptacjg ta czes¢ budynku, ktérego powddka
jest najemcg posiadata Sciany, strop | posadzke w stanie surowym.
Po wybudowaniu $ciany zewnetrznej powstat zamkniety lokal. Sgd Okregowy nie
ustalit, jakie koszty na powstanie tego lokalu poniosta pozwana. Powodka
twierdzita, ze pokryta je poprzez sptate kredytu inwestycyjnego w czesci
przypadajgcej na lokal i wptacenie kaucji, chociaz dopuszcza mozliwosé, ze nie sg
to petne koszty. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, powddka nie wykazata, ile wyniosty
poniesione przez spotdzielnie koszty budowy powierzchni nazwanej w projekcie
.,pomieszczeniem hobby” i jakg kwote wptacita ona sama tytutem sptaty kredytu.
Kaucja mieszkaniowa w wysokosci 724 zt nie moze byC zaliczona na poczet
kosztow budowy, bowiem podlega zwrotowi z momentem zakonczenia stosunku
najmu (§ 8 umowy). Skfadnikiem czynszu pobieranego przez pozwang od powodki
do 1991 r. byta wprawdzie sptata kredytu inwestycyjnego, ale powddka nie
wykazata, jakg kwote z tego tytutu uiscita na rzecz spotdzielni. Nie wykazata tez, ze
nie zalega z zadnymi ptatnosciami z tytutu swiadczen z umowy najmu i wreszcie
czy dokonata sptaty z tytutu udziatu w nieruchomosci wspdlnej, co powinno
nastgpi¢ najpdzniej w chwili wyrokowania. Jesli nawet pozwana nie wycenita
wartosci udziatu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z wiasnoscig lokalu,
to obowigzkiem powddki byto wykazanie tej wartosci.

Zarzut naruszenia art. 49 ust. 2 u.s.m. uznat Sgd Apelacyjny za bezzasadny,
bowiem hipotezg tego przepisu objete sg sprawy dotyczgce ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu w przypadku bezczynnosci spotdzielni, a w niniejszej sprawie
zarzad pozwanej podjat uchwate, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 16 kwietnia 2014 r.
powodka zarzucita, ze zapadt on z naruszeniem prawa materialnego (art. 398> § 1
pkt 1 k.p.c.), to jest art. 39 ust. 1 u.s.m. poprzez jego niewtasciwg wyktadnie
i przyjecie, ze powodka nie wykazata, iz dokonata sptaty z tytutu udziatu
w nieruchomosci wspdlnej oraz ze obcigzata jg powinnos¢ wykazania, ile wynosi
jego wartosc¢, tak samo jak tego, ze nie zalega z zadnymi optatami wynikajgcymi
z umowy najmu, podczas gdy do tego faktu objetego jej twierdzeniami miat
zastosowanie art. 230 k.p.c.

Powddka zarzucita tez, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem prawa



procesowego (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest art. 233 w zw. z art. 227 | 278 § 1
k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw i bezpodstawne
przyjecie, ze powodka nie wykazata, ile wynosity koszty budowy wynajmowanego
przez nig lokalu poniesione przez pozwang i jakg kwote wpfacita tytutem spfaty
kredytu inwestycyjnego, podczas gdy w postepowaniu pierwszoinstancyjnym
powoddka wielokrotnie zgtaszata wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego  rewidenta  specjalizujgcego sie w  rozliczeniach  spotdzielni
mieszkaniowych, ktory to dowod zmierzat wprost do ustalenia, czy naktady
poniesione przez powodke w formie sptaty kredytu inwestycyjnego, wykonanych
robot budowlanych oraz kaucji wyczerpaty wartos¢ wktadu budowlanego.

Powddka wniosta o ,zmiane zaskarzonego wyroku zgodnie z Zzgdaniem
pozwu” wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosSci i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Stosownie do art. 398 § 1 k.p.c. nie mogg by¢ podstawg skargi kasacyjnej
zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw i oceny dowodow, a zarzuty naruszenia art. 233
k.p.c. w zw. z art. 227 i art. 278 § 1 k.p.c. powodka skierowata przeciwko
ustaleniom faktycznym i ocenie dowodéw przeprowadzonych w sprawie. Te zarzuty
nie mogty by¢ uwzglednione w postepowaniu kasacyjnym.

Powoddka wywodzi roszczenie z art. 39 ust. 1 u.s.m., ktory jest podstawg
zazgdania przez najemce lokalu uzytkowego w zasobach spoétdzielni
mieszkaniowej, aby ta przeniosta na niego wtasnosc¢ lokalu, o ile on sam lub jego
poprzednicy poniesli w petni koszty jego budowy, zaptacit naleznos¢ za udziat
w nieruchomosci wspdlnej zwigzany z tym lokalem oraz zadituzenie z tytutu
Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu. Sgd Apelacyjny prawidiowo wytozyt
sposbéb rozumienia uzytego w tym przepisie pojecia ,poniost w petni koszty jego
budowy”. Ich poniesienie przez najemce ma miejsce zaréwno wtedy, gdy
wybudowat on wtasnym staraniem lokal w zasobach spoétdzielni mieszkaniowej,
oddany mu nastepnie do korzystania na podstawie umowy najmu, jak i wtedy, gdy
zwrocit spotdzielni wytozone przez nig koszty budowy takiego lokalu. Btedne jest
jednak stanowisko tego Sadu, ze obowigzek oznaczenia wysokosci kosztéw

budowy lokalu zawsze cigzy na jego najemcy dochodzgcym, czasami wiele lat po



powstaniu lokalu, roszczenia przewidzianego w art. 39 ust. 1 u.s.m. W kazdej
z wymienionych wyzej sytuacji okreslenie wysokosci wydatkow poczynionych na
powstanie lokalu (kosztow jego budowy) nalezy do tej osoby, ktora je poczynita,
a zatem - odpowiednio - do najemcy lokalu albo do spoétdzielni mieszkaniowe).
W drugiej z rozwazanych wyzej sytuacji, a zatem gdy lokal wybudowata
spotdzielnia mieszkaniowa, najemce dochodzgcego roszczenia o przeniesienie na
jego rzecz wtasnosci lokalu uzytkowego obcigza powinnos¢ wykazania, ze zwrocit
spotdzielni réwnowartos¢ wydatkow poczynionych przez nig na ten cel, obojetne
czy w formie sptacenia kredytu, czy w formie wptaty gotéwkowej.

Z ustalen poczynionych w niniejszej sprawie wynika, ze lokal uzytkowy
wynajmowany przez powodke powstat na bazie spetniajgcej funkcje komunikacyjng
czesci budynku, ktérego inwestorem byta pozwana. Powddka niewatpliwie poniosta
koszty przystosowania tej powierzchni na cele przebudowania jej na lokal
uzytkowy, a wlasne wydatki na ten cel poczynita jeszcze przed zawarciem umowy
najmu z 10 grudnia 1982 r. Okreslenie kosztéw budowy tej czesci budynku, na
bazie ktérej powstat lokal uzytkowy wynajmowany przez powédke nalezy do tego,
kto je ponidst. To pozwana zatem powinna okresli¢, ile one wynosity, zwtaszcza, ze
stanowity jakis tylko utamek catosci kosztéw zakrojonego na duzg skale zadania
inwestycyjnego. Pozwana powinna takze wskazac¢, czy koszty te =zostaty
sfinansowane srodkami uzyskanymi z kredytu sptacanego nastepnie przez nig i jej
cztonkédw. Pozwana nie przedstawita w tym zakresie Zzadnych twierdzen, gdy
tymczasem zaprzeczeniu tezie powodki, iz ta pokryta petne koszty budowy lokalu
powinno towarzyszy¢ sprecyzowanie, ile wyniosty wydatki pozwanej na ten cel.
Po okresleniu wydatkdbw pozwanej na powstanie lokalu powddka mogtaby
przedstawi¢ dowdd, ze zwrdcita jej kwote odpowiadajgcg tymze kosztom w gotowce
albo przejmujgc na siebie obowigzek sptaty kredytu inwestycyjnego zaciggnietego
przez pozwang. Skoro pozwana nie okreslita wysokosci poniesionych przez nig
kosztéw wybudowania powierzchni budynku, na bazie ktorej powstat lokal powddki,
to okolicznosci te mogly by¢ wyjasnione przy wykorzystaniu dowodu z opinii
biegtego, o przeprowadzenie ktérego powoddka wnioskowata w toku postepowania
przed Sgdem pierwszej instanc;ji.

Z ustalen Sagdow meriti wynika, ze w uchwale z 7 listopada 2008 r. zarzad



pozwanej okreslit przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w budynku przy ul. D. [...], a
lokal, ktérego dotyczy zgdanie powoddki oznaczyt jako podlegajgcy wyodrebnieniu
na rzecz pozwanej. Z uchwaty zarzadu nr 61/08 (k. 57) wynika, ze zatgcznikiem nr
3 do niej jest wykaz lokali z wyszczegdlnieniem przypadajgcego na kazdy lokal
stanu zadtuzenia z tytutu kredytu i odsetek, udziatu w czesciach wspolnych i prawie
do gruntu. Przy tym dokumencie ziozony zostat nieopisany szerzej wycigg z
zatgcznika, na podstawie ktérego Sad modgt dojs¢ do tego, czy kredyt dotyczacy
lokalu uzytkowego o pow. 16 m2, przypadajgcego pozwanej, zostat sptacony w
catosci, co powinno prowadzi¢ do dalszego pytanie, kto i kiedy go sptacit.

W pismie procesowym datowanym na 27 lutego 2013 r. powodka podniosta
twierdzenie, Zze od momentu ukonczenia przez nig prac budowlanych
prowadzgcych do powstania lokalu uzytkowanego w dostepnym z tarasu przejsciu
w bryle budynku, obcigzona zostata obowigzkiem uiszczania na rzecz pozwanej
kolejnych rat kredytu inwestycyjnego. Na podstawie dokumentow zalegajgcych
w aktach spétdzielczych Sgad Apelacyjny ustalit jedynie, ze powddka ptacita je od
1982 r. do 1991 r., ale nie ustalit, ile wynosity wptaty powddki na ten cel i jaki
utamek obcigzenia pozwanej z tego tytutu zostat w ten sposob pokryty. W pismie
tym powddka wniosta o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego z zakresu
ksiegowosci specjalizujgcego sie w rozliczeniach spotdzielni, w celu ustalenia, czy
wptaty uiszczane z tytulu sptaty kredytu inwestycyjnego, wykonanych robdét
inwestycyjnych oraz kaucji wyczerpywaty wartos¢ wkiadu budowlanego (k. 240),
ktéry to wniosek zostat zmodyfikowany w pisSmie z 26 kwietnia 2013 r. (k. 271)
poprzez zazgdanie zlecenia biegtemu rewidentowi ustalenia, jaka bytaby
hipotetyczna wartos¢ wkfadu budowlanego dla zajmowanego lokalu.

Skoro do pozwanej nalezato okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci
poszczegdlnych samodzielnych lokali w budynku na nieruchomosci przy ul. D. nr
[...], to do niej nalezato tez okreslenie wielkosci udziatu w nieruchomosci wspolnej
zwigzanego z kazdym z tych lokali oraz okreslenie jego wartosci. Trzeba
podkresli¢, ze pozwana powinna realizowa¢ zadanie inwestycyjne na gruncie, do
ktorego tytut prawny nabyta jeszcze przed rozpoczeciem budowy, a to oznacza, ze
cene za grunt, na ktérym powstat budynek powinna rozliczy¢ w kosztach zadania

inwestycyjnego zrealizowanego na nim. Jesli z jakichkolwiek przyczyn ta reguta nie



zostata zastosowania w odniesieniu do zadania inwestycyjnego na nieruchomosci
przy ul. D. nr [...], to pozwana powinna przyczyny te okresli¢ i wskazac, jakg cene
za udziat we wiasnosci gruntu pod budyniem powinien zaptaci¢é na jej rzecz
najemca dochodzgcy roszczenia przewidzianego w art. 39 ust. 1 u.s.m.

Okolicznosci donioste dla udzielenia odpowiedzi na pytanie o spetnienie
przez powodke przestanek roszczenia z art. 39 ust. 1 u.s.m. byty mozliwe do
ustalenia oferowanymi przez nig srodkami dowodowymi, ale Sad Apelacyjny nie
poczynit w tym zakresie koniecznych ustalen. Braki w tym zakresie uniemozliwiajg
udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy powddka spetnia przestanki, od ktorych
zalezato powstanie po jej stronie roszczenia o przeniesienie wilasnosci lokalu
uzytkowego. Trafnie tez powodka zarzucita, ze skoro pozwana nie odniosta sie do
jej twierdzenia o powstaniu na jej rzecz rozwazanego roszczenia takze z uwagi na
niezaleganie ze swiadczeniami wynikajgcymi z umowy najmu, to Sad Apelacyjny
nie miat podstawy, by zarzuca¢ powddce, iz nie wykazata tej przestanki. Skoro
pozwana nie zaprzeczyta temu, ze powodka nie zalega ze Swiadczeniami
naleznymi pozwanej na podstawie umowy najmu, to okolicznos¢ te nalezato
potraktowac jako bezsporng (art. 230 k.p.c.).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'> § 1 w zw. z art. 108 § 2

i art. 391 § 1 oraz art. 3987 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentengiji.



