Sygn. Akt II Ca 143/08

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 kwietnia 2008 roku

Sąd Okręgowy w Legnicy II Wydział Cywilny Odwoławczy

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2008 roku w Legnicy

na rozprawie

sprawy z powództwa ...................................

przeciwko stronie pozwanej Spółdzielni Mieszkaniowej „Przylesie” w Lubinie

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sądu Rejonowego w Lubinie

z dnia 9 stycznia 2008 roku

sygn. akt I C 481/ 07

I. zmienia zaskarżony wyrok w ten sposób, że:

1. w punktach I i II powództwo oddala,

2. w punkcie III zasądza od powoda na rzecz strony pozwanej kwotę ...... tytułem kosztów procesu;

II. zasądza od powoda na rzecz strony pozwanej kwotę ......... tytułem kosztów postępowania apelacyjnego.
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 9 stycznia 2008 roku Sąd Rejonowy w Lubinie ustalił, że dokonane przez stronę pozwaną Spółdzielnię Mieszkaniową „Przylesie” w Lubinie wypowiedzenie       z dnia 4 lipa 2007 roku umowy warunków użytkowania lokalu mieszkalnego przy ul. .......................... w Lubinie, należącego do powoda ................................, w części dotyczącej powierzchni zabudowanego korytarza jest nieważne (pkt I) oraz że powód pozostaje najemcą powierzchni zabudowanego korytarza przylegającego do lokalu mieszkalnego przy ul. .......................... w Lubinie na warunkach określonych umową z dnia 11 kwietnia 2005 roku (pkt II), a ponadto zasądził od strony pozwanej na rzecz powoda kwotę 30,00 złotych tytułem zwrotu kosztów postępowania (pkt. III).

W uzasadnieniu wyroku Sąd Rejonowy wskazał, że korytarz, który był przedmiotem wypowiedzianej przez stronę pozwaną umowy najmu, stanowił integralną część samodzielnego lokalu mieszkalnego, objętego ustanowionym na rzecz powoda spółdzielczym lokatorskim prawem do lokalu. Sąd Rejonowy uznał, że dla oceny zasadności złożonego przez stronę pozwaną wypowiedzenia, zastosowanie winny znaleźć tak przepisy ustawy         z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy        i zmianie Kodeksu cywilnego, jak i przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali. Badając przepisy powołanych aktów prawnych, Sąd Rejonowy stwierdził, że              w sprawie nie zachodzą żadne przesłanki, które umożliwiłyby stronie pozwanej wypowiedzenie łączącego ją z powodem stosunku najmu. W przekonaniu Sądu Rejonowego, złożone przez stronę pozwaną oświadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu jest nieważne, albowiem zostało ono oparte na zawartym w niej postanowieniu objętym §6, które Sąd Rejonowy ocenił jako sprzeczne z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. W tych okolicznościach Sąd Rejonowy uznał, że zawarta pomiędzy stronami umowa najmu jest        w tym zakresie nieważna  i winna być w tej części traktowana przez pryzmat art.58 §1 i §3 kc, co oznacza, że w miejsce nieważnych postanowień §6 umowy powinny mieć zastosowanie przepisy art.11 oraz art.13 powołanej ustawy. Nadto Sąd Rejonowy uznał, że wypowiedzenie przez stronę pozwaną umowy oddającej powodowi do korzystania zabudowany korytarz, było sprzeczne z zasadami współżycia społecznego. Sąd ten zaznaczył również, że strona pozwana nie może powoływać się na konieczność uregulowania sytuacji prawnej korytarzy w związku z koniecznością ustanowienia odrębnej własności lokali, ponieważ w chwili zawarcia umowy najmu obowiązywał art.49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spółdzielniach mieszkaniowych, który przewidywał obowiązek ustanowienia odrębnej własności lokali na żądanie członków spółdzielni, obowiązywała także ustawa         o ochronie praw lokatorów, zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.    Z tych względów Sąd Rejonowy stwierdził, że działanie strony pozwanej, która zezwalając na zabudowanie przez powoda części korytarza, powinna była się liczyć ze skutkami wynikającymi z konieczności wyodrębnienia lokali mieszkalnych, nosi cechy nadużycia prawa. Wskazując na nieważność oświadczenia strony pozwanej o wypowiedzeniu zawartej  z powodem umowy najmu, Sąd Rejonowy uznał, że w sprawie zostały spełnione przesłanki powództwa o ustalenie, ponieważ powód posiada interes prawny tak w ustaleniu bezskuteczności wypowiedzenia, jak i w ustaleniu, że łączący strony stosunek najmu nadal istnieje. 


Wyrok powyższy w całości zaskarżyła apelacją strona pozwana, zarzucając:

1. naruszenie przepisu art.140 kc poprzez ograniczenie rozporządzaniem nieruchomością;

2. naruszenie przepisu art.3531 kc poprzez uznanie, iż treść postanowienia zawartej umowy cywilnoprawnej narusza przepisy ustawy o ochronie praw lokatorów;

3. naruszenie przepisu art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez jego zastosowanie do stosunku cywilnoprawnego;

4. naruszenie przepisu art.2 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali poprzez uznanie, iż część zabudowanego korytarza jest częścią samodzielnego lokalu mieszkalnego;

5. naruszenie przepisu art.9 ust.1 i 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku                       o spółdzielniach mieszkaniowych poprzez uznanie, iż część zabudowanego korytarza stanowi integralną część lokalu mieszkalnego, do którego przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Wskazując na powyższe zarzuty, strona pozwana wniosła o zmianę zaskarżonego wyroku i oddalenie powództwa oraz obciążenie powoda kosztami procesu.

Rozpoznając apelację, Sąd Okręgowy oparł się na ustaleniach Sądu Rejonowego, które podziela, i przyjmując je za własne, zważył, co następuje:

Apelacja zasługuje na uwzględnienie.

Sąd I Instancji dokonał prawidłowych ustaleń faktycznych, z których wyciągnął jednak błędne wnioski.

Wbrew twierdzeniom Sądu Rejonowego, zabudowana część korytarza, stanowiąca przedmiot zawartej pomiędzy stronami w dniu 11 kwietnia 2005 roku umowy najmu , nie może być traktowana jako integralna część zajmowanego przez powoda lokalu mieszkalnego, do którego posiada on spółdzielcze lokatorskie prawo. Zabudowana część korytarza, chociaż faktycznie połączona z przedmiotowym lokalem, nigdy nie została objęta ustanowionym na rzecz powoda spółdzielczym prawem, a więc zgodnie z art.2 ust.1 ustawy z dnia                   15 grudnia 2000 roku o spółdzielniach mieszkaniowych (tj. DZ.U.2003,Nr 119,poz.1116 ze zm.) w zw. z art.2 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali (tj. Dz.U.2000,Nr 80,poz.903 ze zm.), nie wchodzi w skład zajmowanego przez powoda samodzielnego lokalu mieszkalnego. Przedmiotowa powierzchnia zabudowanego korytarza nie jest również samodzielnym lokalem służącym do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,  o którym mowa w art.2 ust.1 pkt 4, art.11 oraz art.13 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku      o ochronie praw lokatorów, zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U.2005,Nr31, poz.266 ze zm.), stąd jako bezpodstawne ocenić należy zastosowanie przez Sąd Rejonowy do zawartej pomiędzy stronami umowy najmu przepisów powołanej ustawy. W tych okolicznościach nie sposób również zgodzić się z tezą Sądu Rejonowego, że postanowienia zawartej pomiędzy stronami w dniu 11 kwietnia 2005 roku umowy najmu są nieważne w części dotyczącej §6,  w którym zostało sformułowane prawo do rozwiązania tej umowy przez każdą ze stron na podstawie jednostronnego oświadczenia o wypowiedzeniu, po upływie trzymiesięcznego terminu. W ocenie Sądu Okręgowego, rację ma skarżący wskazując, że w sytuacji gdy przedmiotem istniejącego pomiędzy stronami stosunku najmu pozostawała niebędąca częścią samodzielnego lokalu ani samodzielnym lokalem powierzchnia korytarza, strony mogły w sposób swobodny kształtować jego treść, w tym prawo do rozwiązania go za trzymiesięcznym wypowiedzeniem.

Zasadnicze znaczenie należy w tej sprawie wiązać z przepisami ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U.2007,Nr 125,poz.873), która weszła w życie dnia 31 lipca 2007 roku. Na podstawie art.12 ust.1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym jej powołaną ustawą z dnia 14 czerwca 2007 roku, członkowie spółdzielni mieszkaniowych uzyskali roszczenie o ustanowienie i przeniesienie, na ich rzecz prawa odrębnej własności do zajmowanych przez nich na podstawie spółdzielczego lokatorskiego prawa lokali mieszkalnych. Obowiązkiem zarządu spółdzielni mieszkaniowej, w tym zarządu strony pozwanej, jest zawarcie umowy ustanowienia i przeniesienia prawa odrębnej własności lokalu mieszkalnego w terminie trzech miesięcy od daty złożenia wniosku przez osobę uprawnioną. Zawarcie takiej umowy musi być jednak poprzedzone podjęciem przez zarząd strony pozwanej pisemnej uchwały, w której zgodnie z art.42 ust.2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych zostanie określony przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości, a w szczególności ustalona zostanie wielkość udziałów w przymusowej współwłasności nieruchomości wspólnej, związanych z odrębną własnością każdego lokalu, w tym lokalu powoda. Dla poczynienia takich ustaleń niezbędne jest zinwentaryzowanie powierzchni użytkowej wszystkich samodzielnych lokali, której suma odniesiona do powierzchni poszczególnych lokali pozwoli określić udział każdego z nich w nieruchomości wspólnej (art.3 ust.3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali). Wbrew twierdzeniom Sądu Rejonowego, w sytuacji gdy powód nie wyraził zgody na uzupełnienie wkładu mieszkaniowego o różnicę w powierzchni wynikającą z zabudowanej  części korytarza, zajmowanej przez niego poza spółdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego, określenie przedmiotu odrębnej własności lokalu powoda winno nastąpić jedynie w zakresie powierzchni 46,5 m2. W tych okolicznościach wraz z ustanowieniem na tej nieruchomości pierwszego prawa odrębnej własności lokalu zabudowany przez powoda korytarz o powierzchni 5,52 m2, stanie się częścią nieruchomości wspólnej objętą współwłasnością przymusową, z której będą mogli współkorzystać wszyscy właściciele lokali. Dlatego też, nie podzielając stanowiska Sądu Rejonowego, stwierdzić należy, że złożone wobec powoda oświadczenie strony pozwanej z dnia 4 lipca 2007 roku                       o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 11 kwietnia 2005 roku było skuteczne, nie naruszało zasad współżycia społecznego, ani nie stanowiło nadużycia prawa, natomiast istniejący pomiędzy stronami stosunek najmu wygasł z dniem 31 października 2007 roku.

Z przytoczonych względów Sąd Okręgowy, uwzględniając apelację, na podstawie      art. 386 §1 k.p.c. zmienił zaskarżony wyrok w sposób wskazany w punkcie I sentencji.

O kosztach postępowania za obie instancje orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw.   z art. 98 § 1 i 3 oraz art. 99 k.p.c., przy ustaleniu, że należna opłata od apelacji wynosiła .........
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