Sygn. akt IT C 1601/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 3 marca 2017 roku

Pozwem z dnia 4 maja 2015 roku powddka G. O. wniosla o ustalenie, ze lokal nr (...) w budynku przy ulicy (...) w W.
stanowi wlasno$é (...) W.. Ponadto powodka wniosta o zasadzenie od pozwanego (...) W. na rzecz powodki kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze sporny lokal powstal w wyniku adaptacji strychu w budynku mieszkalnym przy ulicy
(...) dokonanej za zgoda (...) Komisji Mieszkaniowej wyrazonej w piémie z dnia 5 marca 1990 roku. Inwestorem
byla powddka, ktéra ponioslta koszty zwiazane z adaptacja strychu. Obecnie pozwany uchyla sie od obowiazkow
Wynajmujacego twierdzac, ze lokal wedlug Wydzialu Zasoboéw Lokalowych nie istnieje. Pow6dka nie ma réwniez
mozliwo$ci wykupié lokalu jak rowniez zamienié na inny komunalny lokal usytuowany na nizszym pietrze.

Na rozprawie w dniu 20 maja 2016 roku powodka podtrzymala stanowisko w sprawie precyzujac, ze jest
zainteresowana w ustaleniu, ze (...) W. jest wlaScicielem lokalu gdyz obecnie placi z tytulu bezumownego korzystania
z lokalu czynsz w podwojnej wysokoSci.

Wobec nie zajecia stanowiska w sprawie przez pozwane (...) W. w dniu 4 marca 2016 roku wydany zostal wyrok zaoczny
uwzgledniajacy powodztwo.

(...) W. wnioslo w terminie sprzeciw od wyroku zaocznego. W sprzeciwie pozwany wniost o uchylenie wyroku
zaocznego , oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze w jego ocenie przedmiotowy lokal nie stanowi wlasno$ci pozwanego. Lokal
zgloszony zostal do uzytkowania w dniu 20 lutego 2006 roku a zatem w dacie wejécia w zycie ustawy o wlasnosci
lokali nie byt lokalem samodzielnym lecz stanowit czeéci wspdlne nieruchomoéci. Skuteczne nabycia przez Skarb
Panstwa badz jednostke samorzadu terytorialnego wtasnosci lokali powstalych z przebudowy strychu stanowiacego
nieruchomo$¢ wspolng musi by¢ poprzedzona wydaniem decyzji zezwalajacej na adaptacje strychu na cele mieszkalne,
wydaniem pozwolenia na budowe oraz wykonanie przebudowy winno by¢ potwierdzone zgloszeniem przyjecia lokalu
do uzytku przed dniem 1 stycznia 1995 roku. W niniejszej sprawie lokal zgloszony zostal po wejéciu w zycie przepisow
ustawy o wlasno$ci lokali. Lokal w dacie 1 stycznia 1995 roku nie byl zatem lokalem samodzielnym, nadto jego
przebudowa nie zostata zakonczona.

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2016 roku do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego wezwana zostal Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W.. Wezwanie nastapilo w trybie art. 195 k.p.c.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenie kosztow procesu wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wskazala, ze zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego nabycie
przez Skarb Panstwa badZ jednostke samorzadu terytorialnego wlasnos$ci lokali powstalych z przebudowy strychu
stanowigcego nieruchomo$¢ wspo6lng musi by¢ poprzedzone wydaniem decyzji zezwalajacej na adaptacje strychu na
cele mieszkalne, wydaniem pozwolenia na budowe oraz przebudowa zgodnie z decyzjami. Powyzsze warunki nie
zostaly w stanie faktycznym sprawy spelnione wobec czego przedmiotowy lokal nie stanowi wlasnoéci (...) W..

W toku postepowania strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 9 marca 1990 roku Urzad Dzielnicowy W. O. Wydzial Spraw Lokalowych w zwigzku z pozytywna opinia (...)
Komisji Mieszkaniowej wyrazito zgode na adaptacje czeéci strychu — nadbudowe w budynku przy ulicy (...) w W..

21 maja 1990 roku pomiedzy (...) O. Rejonem (...) z siedzibg w W. a G. O. zawarta zostala umowa adaptacyjna —
uzyczenia przedmiotowego strychu w celu umozliwienia adaptujgcemu (G. O.) przeprowadzenie robdt, majacych na
celu adaptacje pomieszczenia na lokal mieszkalny na okres niezbedny do wykonania tych rob6t. Zgodnie z § 3 umowy
roboty winny by¢ wykonane na caloéci dachu jednoczeénie.

W dniu 23 maja 1990 roku wydana zostala decyzja (...) Dzielnicowego W. O. w przedmiocie zwiekszenia liczby lokali
mieszkalnych w budynku przy ulicy (...) z 17 na 18.

W wyniku adaptacji strychu powstal lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 54,27 m2, skladajacy sie zdwoch pokoi,
kuchni, przedpokoju, tazienki i we. Budowa prowadzona byla na podstawie pozwolenia na budowe wydanego w dniu
23 maja 1990 roku Nr 295/90.

Prace zwiazane z podniesieniem dachu prowadzone byly wspodlnie przez G. O. oraz inwestora adaptujacego sasiednia
cze$c¢ strychu zgodnie z § umowy adaptacyjnej — uzyczenia. Pozostale prace powodka prowadzila wlasnym staraniem
i na wlasny koszt. Prace adaptacyjne trwaly okolo 3 miesiecy. Pow6dka wprowadzila sie na jesieni 1990 roku.

Zgloszenie do uzytku obiektu budowlanego nastapito w dniu 6 lutego 1996 roku.

W dniu 10 kwietnia 1996 roku pomiedzy D. O. Gminy (...) w W. jako Wynajmujgcym a G. O. jako Najemca zawarta
zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...), ktérej przedmiotem byt przedmiotowy lokal mieszkalny. Umowa
zawarta zostala na czas nieoznaczony.

Obecnie powddka korzysta z lokalu bez tytulu prawnego. Z tego tytulu oplaca czynsz na rzecz (...) W. wedlug stawki
obowiazujacej dla lokator6w korzystajacych z lokalu bez tytulu prawnego.

Opisany wyzej stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dokumentow, (decyzja Wydzialu
Spraw Lokalowych (...) Dzielnicowego W. O. z dnia 9 marca 1990 roku, k 5, umowa adaptacyjna — uzyczenia z dnia
21 maja 1990 roku, k 6-7, decyzja (...) Dzielnicowego W. O. z dnia 23 maja 1990 roku, k 8, umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) z dnia 10 kwietnia 1996 roku, k 9, potwierdzenie przyjecia zgloszenia oddania do uzytku obiektu
budowlanego, k 46), ktére chociaz zlozone w kopiach nie byly kwestionowane przez strony. Dla wskazanych ustalen
przydatne réwniez byly zeznania powodki, ktére w $wietle przedlozonych dokumentow nie budzily watpliwoéci Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo w calo$ci zastugiwalo na uwzglednienie.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia czy lokal nr (...) w budynku przy ulicy (...) w W. jest
wlasnoscia (...) W., czy tez stanowi cze$¢ wspolna budynku bedaca wspodlwlasnoscia wlascicieli lokali tj. Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w W..

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie wydania wyroku ustalajacego, ze (...) W. jest wlascicielem
zajmowanego przez powodke lokalu mieszkalnego.

Podstawe powodztwa stanowi art. 189 kpe, zgodnie z ktéorym powo6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. W wypadku zatem wystgpienia z zagdaniem
znajdujacym oparcie w przywolanym przepisie podstawowa kwestia podlegajaca rozstrzygnieciu Sadu jest istnienie
interesu prawnego po stronie zglaszajacego zadanie. Dopiero ustalenie, iz interes taki zachodzi uzasadnia dokonanie
dalszej merytorycznej oceny zgloszonego roszczenia. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze przez "interes prawny" w
znaczeniu art. 189 kpc rozumiec nalezy istniejaca potrzebe uzyskania korzySci w sferze prawnej czy tez, inaczej rzecz
ujmujac, potrzebe uzyskania wyroku odpowiedniej tresci, wywolang rzeczywistym naruszeniem albo zagrozeniem



okreslonej sfery prawnej. Udzielenie ochrony przez sad nastepuje tylko wowczas, gdy po stronie podmiotu ochrony tej
zadajacego, interes prawny w jej uzyskaniu rzeczywiscie zachodzi (w tym zakresie por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 15 kwietnia 1999 r. w sprawie sygn. akt I ACa 1046/98 opubl. w OSA z roku 1999 Nr 11-12, poz.
49, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 08 maja 2000 r. sygn. akt V CKN 29/00 opubl. w zbiorze orzecznictwa LEX nr
52427). Interes prawny, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c., nie moze by¢ przy tym rozumiany subiektywnie, tj. wedlug
odczucia powoda, ale obiektywnie, tj. na podstawie rozumnej oceny sytuacji, w ktorej powdd wystepuje z tego rodzaju
powdbdztwem. Interes prawny powoda musi byé ponadto zgodny z prawem i zasadami wspoélzycia spolecznego, jak
rowniez z celem, ktéremu stuzy art. 189 k.p.c. ( tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2002 r. sygn. akt
II CKN 1047/00 opubl. w zbiorze orzecznictwa LEX nr 75344).

W kontekscie okoliczno$ci niniejszej sprawy nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze po stronie powddki istnieje interes prawny
o ktéorym mowa w art. 189 k.p.c. Powddka zajmuje lokal nr (...) przy ulicy (...) w W.. Uprzednio przystugiwal jej
tytul prawny do lokalu w postaci najmu jednakze obecnie wobec sporu w zakresie wlasnosci pow6dka obciazona
jest nalezno$ciami z tytutlu czynszu w stawce podwojnej obowigzujacej dla lokatoréw zajmujacych lokale bez tytutu
prawnego. Ustalenie zatem przez Sad, czy (...) W. jest badZ nie wlascicielem przedmiotowego lokalu ma zasadniczy
wplyw na obowiazki powodki wynikajace z tytutu korzystania z lokalu.

Ustaliwszy powyzsze w dalszej kolejnosci nalezalo przej$é do rozstrzygniecia zgloszonego przez powddke zadania.

Na gruncie art. 24 ust. 3 u.g.g. (Dz.U. z 1987 r. Nr 21 poz. 124,) a nastepnie, po ogloszeniu teksu jednolitego, art. 21 ust.
3 u.g.g. (Dz.U. z 1991 Nr 30 poz. 127), obowigzywala zasada, ze do czasu sprzedazy przez Panstwo wszystkich lokali
w domu wielomieszkaniowym, o przebudowie polegajacej na powiekszeniu liczby lokali decydowal terenowy organ
administracji panstwowej o wlasciwosci szczego6lnej ds. nadzoru budowlanego stopnia podstawowego. Po dokonaniu
przebudowy, organ ten zmienial w drodze decyzji odpowiednio wielko$é udzialébw przypadajacych poszczegdlnym
wlascicielom. Zatem, na mocy przepis6w obowigzujacych do 1 stycznia 1995 r., tj. do dnia wejécia w zycie ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z dnia 27 lipca 1994 r. — dalej u.w.l.) zmiana przeznaczenia cze$ci
nieruchomosci wspoélnej dokonywana byta w drodze decyzji administracyjnej, ktorej wydanie nie byto uzaleznione
od zgody pozostalych wlascicieli, pomimo, iz w budynku, w ktérym czeéc lokali byla juz wykupiona ich wlasciciele
posiadali udzialy w cze$ciach wspolnych.

Urzad Dzielnicowy W. O. Wydzial Spraw Lokalowych decyzja z dnia 9 marca 1990 roku zezwolil na adaptacje czesci
strychu na terenie nieruchomosci przy ulicy (...) w W. na cele mieszkalne. W dniu 23 maja 1990 roku wydana zostata
decyzja (...) Dzielnicowego W. O. w przedmiocie zwiekszenia liczby lokali mieszkalnych w budynku przy ulicy (...) z 17
na 18.. Decyzja ta stanowila podstawe do rozpoczecia przez G. O. prac adaptacyjno - budowlanych. Wskutek tych prac
powstal lokal mieszkalny numer (...). Powédka zamieszkala w przedmiotowym lokalu na jesieni 1990 roku jednakze
lokal zgloszony zostat do uzytkowania w lutym 1996 roku a umowa najmu lokalu pomiedzy D. O. Gminy (...) w W. a
G. O. zostala podpisana w dniu 10 kwietnia 1996 roku.

Zatem istotne dla rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy w dacie wejScia w zycie ustawy o wlasnosci lokali zaadaptowany
przez G. O. lokal mieszkalny stanowil cze$ci wspolne nieruchomosci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, czy tez
w wyniku trwalego przeksztatcenia czesci strychu w powierzchnie lokalu mieszkalnego nie stanowil czesci wspo6lnych
budynku.

W dacie powstania spornego lokalu w przedmiotowym budynku nie doszlo do zbycia wszystkich lokali i do czasu
wybudowania lokalu nr (...) strych stuzyl do uzytku wspoétwlascicieli. Zmiana przeznaczenia czeéci strychu zostala
dokonana w wyniku decyzji administracyjnej wydanej przez uprawniony organ, do ktorej nie byla potrzebna zgoda
pozostalych wlascicieli i ktéra skutkowala wylaczeniem czeSci nieruchomosci wspélnej z korzystania przez wszystkich
wspoétwlascicieli. Z data podjecia tej decyzji wlasciciele wyodrebnionych i sprzedanych do chwili jej wydania lokali
stracili prawo do tej czeéci strychu. Skorzystanie przez jednostke samorzadu terytorialnego z prawa przyznanego na
mocy art. 24 ust.3 u.g.g. spowodowalo, iz pomieszczenie zaadaptowane na nowy lokal przestalo byé przedmiotem



wspoltwlasnosci, a lokal ten powiekszat liczbe lokali niewyodrebnionych pozostajacych w dyspozycji D. Gminy O. jako
dotychczasowego wlasciciela budynku.

W wyroku z dnia 12 lutego 2010 r., I CSK 293/09 (LEX nr 686076) Sad Najwyzszy uznal, ze ,Skorzystanie
przez Panstwo z prawa przyznanego w art. 24 ust. 3 u.g.g. stanowi zdarzenie sprawcze, powodujace, ze przestrzen
zaadaptowana na nowy lokal przestaje by¢ przedmiotem wspotwlasnosSci, a lokal ten - powieksza liczbe lokali
niewyodrebnionych, pozostajacych w dyspozycji Skarbu Panstwa, jako dotychczasowego wlasciciela budynku.”
Wskazal takze, ze decyzja okre§lajagca w nowy sposoéb wielko$¢ udzialow wspotwlasceicieli w nieruchomosSci
(przewidziana pierwotnie w art. 24 ust. 3, a po nowelizacji obowiazujacej od 1 stycznia 1988 r. - w art. 24 ust. 3a
u.g.g., pdzniej jeszcze oznaczanym w kolejnych tekstach jednolitych jako art. 24 ust. 4 i art. 21 ust. 4 u.g.g., stanowila
jedynie czynno$¢ wykonawcza, dostosowujaca wielko$é udzialow w nieruchomoséci wspolnej do rzeczywistej liczby i
powierzchni uzytkowej lokali w budynku.

Sad Najwyzszy rozwazat charakter prawny czynno$ci podejmowanych przez Skarb Panstwa/gmine w celu uzyskania
na strychu budynku wielomieszkaniowego dodatkowego lokalu mieszkalnego i konsekwencji wlasnoSciowych, jakie
z tych czynno$ci wynikaly. Uznat za istotne przede wszystkim wydanie decyzji pozwalajacej legalnie przeprowadzié¢
budowe/przebudowe strychu i jej faktyczna konsumpcje. Wskazal, ze w literaturze i orzecznictwie (por. uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., (...) 20/93 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., I CKN
903/97, OSNC 1999/3/113) na tle postanowien art. 24 ust. 3 u.g.g. wyrazono poglad, ze decyzja terenowego organu
o przebudowie polegajacej na powiekszeniu liczby lokali zastepowala zgode wszystkich wspdtwlascicieli budynku na
przebudowe. Podkreslil zarazem, ze na tym nie konczyly sie jednak jej konsekwencje.

Przeznaczajac cze$¢ powierzchni dotychczas wspoélnej na kolejny lokal mieszkalny, terenowy organ administracji
przesadzal jednoczeénie o tym, ze powierzchnia przeznaczona na przebudowe zostaje wylaczona sposrod czesci
budynku przeznaczonych do wspdélnego uzytku. Za nie do pogodzenia ze wspolnym uzytkiem uznal prowadzenie
przebudowy polegajacej na wydzieleniu kolejnego mieszkania, a wiec lokalu z zalozenia stuzacego uzytkowi
indywidualnemu. Wspotwlasno$é czesci wspolnych budynku nie stanowila samodzielnego prawa, lecz prawo zwigzane
z odrebng wlasno$cia lokalu mieszkalnego, a jej zakres limitowalo przeznaczenie tych czesci, wyrazajace sie w
charakterze wspo6lnym i stuzebnym wzgledem prawa do lokalu mieszkalnego. Dlatego tez skorzystanie przez Panstwo
z prawa przyznanego w art. 24 ust. 3 u.g.g. stanowilo zdarzenie sprawcze, powodujace, ze przestrzen zaadaptowana na
nowy lokal przestawala by¢ przedmiotem wspoélwlasnosci, a lokal ten - powiekszal liczbe lokali niewyodrebnionych,
pozostajacych w dyspozycji Skarbu Panistwa, jako dotychczasowego wtasciciela budynku.

Uznaé zatem nalezy, ze juz z chwilg przystapienia do prac adaptacyjnych powierzchnia strychu w budynku przy ulicy
(...) w zakresie objetym adaptacja zostala definitywnie wylaczona z czeSci wspoélnych nieruchomosci powiekszajac
tym samym zasoby komunalne. Prace adaptacyjne prowadzone byly na podstawie pozwolenia na budowe wydanego
w dniu 23 maja 1990 roku, zakonczone zostaly jesienia 1990 roku i we wskazanym okresie powodka zamieszkala
w nowopowstalym lokalu wobec czego adaptowana czeS$é strychu zostala trwale wydzielona z cze$ci wspdlnych
nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu pomimo braku zgloszenia nowopowstalego lokalu nr (...) do uzytkowania przed wejéciem w zycie
ustawy o wlasno$ci lokali spelnione zostaly przestanki do uznania, ze przed 1 stycznia 1995 roku doszlo do trwalej
przebudowy strychu w wyniku prac adaptacyjnych i powstania lokalu mieszkalnego. Nie mozna z faktu opdZnienia
zgloszenia lokalu do uzytkowania wywodzic¢, ze lokal ten powstal dopiero z chwilg jego zgloszenia. Zauwazy¢ nalezy,
ze formalne zgloszenie obiektu budowlanego do uzytkowania sanuje jedynie w $wietle przepiséw prawa budowlanego
nowy stan uksztaltowany wezesniejsza decyzja i skonsumowany w przebudowie strychu.

Przywola¢ takze mozna podzielany w judykaturze Sadu Najwyzszego poglad, zgodnie z ktorym samodzielny lokal
mieszkalny nie nalezy do cze$ci budynku mogacych stanowi¢ przedmiot wspdtwlasnoéci wlascicieli nieruchomoéci
lokalowych (tak SN m.in. w wyrokach z dnia 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97 i z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN
751/00).



W dacie wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali lokal nr (...) nie stanowil juz zatem cze$ci wspolnej budynku.

Nalezy zatem uzna¢, ze doszlo do nabycia tego lokalu przez Gmine — D. O. a obecnie, stosownie do tresci art. 36 Ustawy
z dnia 25 marca 1994 roku o ustroju Miasta Stolecznego Warszawy oraz art. 20 Ustawy z dnia 15 marca 2002 r. 0
ustroju Miasta Stolecznego Warszawy, przez (...) W..

W zwigzku z faktem wspotuczestnictwa koniecznego pozwanych (...) W. oraz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy
(...) w W. w pkt I wyroku uchylony zostat wyrok zaoczny wydany wylacznie przeciwko (...) W. za$§ w pkt IT Sad ustalil,
ze lokal mieszkalny nr (...), usytuowany w budynku przy ulicy (...) w W., stanowi wlasnosé (...) W.;

O kosztach procesu orzeczono w punkcie ITI wyroku na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik procesu, w my$l ktorej strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Pozwani przegrali proces w
caloéci. Z tego tez wzgledu koszty procesu zostaly w calo$ci zasadzone solidarnie od pozwanych na rzecz powoda w
wysoko$ci 6.117,00 zl, na ktore skladaly sie nastepujace kwoty: 2.500,00 z} tytulem oplaty sagdowej, 17,00 z} tytulem
zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 3.600,00 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,
ktorej wysoko$¢ ustalono na podstawie § 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powo6dki oraz pelnomocnikowi (...) W.




