Sygn. akt Il CSK 66/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Alfreda K.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej " K." w K.

o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej
w dniu 2 grudnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 pazdziernika 2010 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powdd Alfred K. domagat sie stwierdzenia niewaznosci uchwaty nr 35 z dnia
6 marca 2003 r. Zarzgdu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,K.” w K. z powodu jej
niezgodnosci z prawem, jak i naruszenia jego interesu prawnego. Uzasadniajgc
Zzgdanie wskazat, ze zaskarzong uchwatg podjetg na podstawie art. 42 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, pozwana okreslita
przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 89/13.
Od 6 stycznia 2000 r. jest on dzierzawcg czesci tej nieruchomosci, zabudowane;j
budynkiem, w ktérym prowadzi dziatalnoS¢ gospodarczg. Koszty budowy tego
budynku w catosci poniost jego poprzednik prawny. Uchwata, z naruszeniem art. 42
ust. 2 powotanej ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym na date jej wytozenia do
wgladu, w opisie przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu nie uwzglednia lokali o
innym przeznaczeniu, €O nharusza powotany przepis i prawa powoda. Brak
powiadomienia o terminie i miejscu wytozenia projektu uchwaty do wgladu
uniemozliwit mu zgtoszenie wniosku o wprowadzenie zmian. Wiedze o podjeciu
uchwaty podjat dopiero w dniu 19 marca 2010 r. i z zachowaniem terminu z art. 43

ust. 5 ustawy zaskarzyt uchwate do Sgdu.

Pozwana wnosita o oddalenie powddztwa wskazujgc, ze powdd nie jest
osobg, ktérej, zgodnie z trescig art. 42 powotanej ustawy, przystugiwato roszczenie
O przeniesienie wiasnosci lokalu; roszczenie takie nie przystuguje bowiem
dzierzawcom nieruchomos$ci, stad tez uchwata prawidtowo nie okres$lata przedmiotu

odrebnej wtasnosci lokalu powoda.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2010 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo
wskazujgc, ze zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
uprawniony do Zzgdania przeniesienia wiasnosci lokalu jest najemca, a nie
dzierzawca i nie ma podstaw do rozszerzenia podmiotowego dziatania tego
przepisu. Zaskarzona uchwata nie naruszata przeto praw powoda, tym samym

powodztwo podlegato oddaleniu.



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 14 pazdziernika 2010 r. oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Okregowego podzielajgc ustalenia faktyczne tego Sadu i

jego argumentacje prawng.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, opartej na zarzucie
naruszenia art. 43 ust. 1, art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(w brzmieniu obowigzujgcym na dzien wytozenia projektu zaskarzonej uchwaty,
to jest wedtug stanu prawnego z dnia 9 grudnia 2002 r.) w zwigzku z art. 694 k.c.
iart. 43 ust. 5 tej ustawy, powdd domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku
I przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
ewentualnie uchylenia rowniez wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazania

sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 39 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujgcym w dniu wskazywanym przez
skarzgcego, to jest wedtug stanu z dnia 9 grudnia 2002 r., w ust. 1 stanowit
(zmiana dokonana przez art. 8 ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r., Dz. U. Nr 154,
poz. 1802), ze na pisemne Zzgdanie cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spoétdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego, w tym spotdzielcze prawo do garazu, spétdzielnia mieszkaniowa jest
zobowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe o przeniesienie wtasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego sptaty wymienionych w tym przepisie dtugow. Ust. 3
stanowit, ze przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio do najemcdéw pracowni
istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy, wykorzystywanych przez tworce do
prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, a takze do najemcow garazy
lub lokali o innym przeznaczeniu, jezeli naktady na budowe takiego lokalu, garazu
lub pracowni w petnym zakresie poniést najemca, choéby nawet nie byt cztonkiem
spotdzielni, lub poniesli je jego poprzednicy prawni. Po zmianie, z dniem
15 stycznia 2003 r. (Dz. U. z 2002 r., Nr 240, poz. 2058), m.in. przez skreslenie
w tym artykule ust. 5 i po wejsciu w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03 (Dz. U. Nr 63, poz. 591) uznajgcego art. 39

ust. 1 za niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 2 Konstytucji, w zakresie



w jakim uzalezniajgc realizacje roszczenia od istnienia stosunku cztonkostwa
wytgcza osoby, ktére nabyty to roszczenie na podstawie poprzednio
obowigzujgcego przepisu, oraz po zmianie dokonanej z dniem 22 lipca 2005 r.
(Dz. U. Nr 122, poz. 1024), powotany przepis przyznaje roszczenie o zawarcie
umowy 0 ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu lub o przeniesienie
wiasnosci lokalu najemcy lokalu uzytkowego, nie wigzac tego uprawnienia
z cztonkostwem. Jak wynika z powyzszego, mimo kilkukrotnych zmian przepisu,
roszczenie (ktérego przystugiwanie danemu podmiotowi czynito ten podmiot
uprawnionym do uzyskania informacji o wytozeniu do wglgdu projektu uchwaty
I legitymowanym do skfadania wnioskdw dotyczacych zmian uchwalty,
a w konsekwencji legitymowanym do zaskarzenia projektu takiej uchwaty),
ustawodawca przyznawat i przyznaje najemcom lokali (o innym przeznaczeniu,

uzytkowych).

Skarzacy, powotujgc art. 694 k.c., ktory stanowi, ze do dzierzawy stosuje sie
odpowiednio przepisy o najmie, wyrazat poglad, ze roszczenie, o ktérym mowa,

przystuguje nadto dzierzawcom, a zatem i jemu.

Rozwazajgc zasadno$¢ stanowiska powoda uwzgledni¢ nalezy, ze Sad
Najwyzszy, zgodnie =z trescig art. 398° § 2 k.p.c. zwigzany jest
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia.
Zatem prawidtowosS¢ zastosowania prawa materialnego oceniaC moze tylko
w granicach ustalonego stanu faktycznego i o tyle, o ile w ramach tej podstawy
skarzgcy zarzucit naruszenie konkretnego przepisu prawa materialnego. Z ustalen
faktycznych poczynionych przez Sgdy obu instancji, opartych na przedstawionej
przez skarzgcego umowie i zawartych w pozwie, niespornych miedzy stronami,
twierdzeniach, wynikato zas, ze powdd w dniu 6 stycznia 2000 r. zawart z pozwang
Spotdzielnig umowe dzierzawy terenu znajdujgcego sie w wieczystym uzytkowaniu
Spétdzielni, o powierzchni 104 m?, czynsz dzierzawny réwniez zostat obliczony od
powierzchni wydzierzawionego gruntu, 104 m2. Z umowy zawartej przez strony nie
wynikajg dla powoda zadne prawa do budynku (lokalu) wzniesionego przez
poprzedniego dzierzawce gruntu. To grunt (prawo do gruntu) pozwana

wydzierzawita powodowi, a nie lokal, budynek.



Budynek wzniesiony przez dzierzawce (osobe zwigzang weztem
obligacyjnym z wieczystym uzytkownikiem, ktéra prawo do wiadania gruntem
wywodzi od uzytkownika wieczystego) na gruncie oddanym w wieczyste
uzytkowanie, stanowi wtasnos¢ wieczystego uzytkownika (art. 235 k.c., por. tez
uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r. Il CZP 60/11, niepubl.).
Nieruchomos¢ budynkowa, podobnie jak i nieruchomos¢ gruntowa, bedac rzeczg
(art. 693 k.c.), moze by¢ przedmiotem dzierzawy, moze tez by¢ przedmiotem
najmu. Jednak dopiero istnienie miedzy stronami umowy najmu lub dzierzawy
budynku (lokalu) czynitoby aktualne rozwazania co do zasadnosci powoddztwa.
Powdd dowiodt wytgcznie jednej okolicznosci, ze jest dzierzawcag gruntu objetego
wieczystym uzytkowaniem, nie wykazat, ze wigzata go ze Spodtdzielnig umowa
dotyczgca lokalu, budynku, wzniesionego na uzytkowaniu wieczystym. Rowniez
w skardze kasacyjnej nie podniesiono zarzutu naruszenia art. 65 k.c. przez wadliwg

wyktadnie umowy z dnia 6 stycznia 2000 r.

W tej sytuacji stwierdziC nalezy, ze dzierzawcy gruntu znajdujgcego sie
w uzytkowaniu wieczystym spétdzielni mieszkaniowej nie przystuguje, na podstawie
art. 39 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, roszczenie o zawarcie
umowy o przeniesienie wlasnos$ci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na
tym gruncie przez dzierzawce. Tym samym powodd nie byt legitymowany do

zaskarzenia uchwaty.

Z przedstawionych zatem powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398

k.p.c. orzekt jak w sentencji.



