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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa H. K.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "C." w G.

0 nakazanie przyjecia w poczet cztonkow i przydziat lokalu uzytkowego,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 maja 2007 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 12 lipca 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powoddki kosztami

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powddka H. K. domagata sie w pozwie nakazania pozwanej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,C.” przyjecia jej w poczet czionkéw i przydzielenia lokalu
uzytkowego w budynku przy ul. C. 25, na warunkach wilasnosciowego prawa do
lokalu, z zaliczeniem na poczet wktadu budowlanego sptaconej przez nig kwoty
kredytu inwestycyjnego z odsetkami, wydatkowanego na budowe tego lokalu.
Twierdzita, ze od 1991 r. zajmuje lokal na podstawie umowy najmu i byta
wielokrotnie zapewniana przez wtadze pozwanej, ze zostanie przyjeta w poczet jej
cztonkdw oraz otrzyma przydziat lokalu na zasadzie spoétdzielczego prawa
wiasnosciowego. Jako podstawe prawng zgdania wskazata art. 39 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r., Nr 119, poz.
1116 ze zm. — dalej jako usm).

Strona pozwana wnosita o oddalenie powoddztwa podnoszac, ze nie
zachodzg przestanki okreslone tym przepisem.

Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 20 grudnia 2005 r. oddalit powddztwo
w oparciu o nastepujgce ustalenia.

Powddka wraz z mezem prowadzita do dnia 31 sierpnia 1992 r. dziatalnos¢
handlowg w lokalu przy ulicy C. w G. na podstawie umowy agencyjnej zawartej w
dniu 1 wrzes$nia 1989r. z Wojskowg Centralg Handlowg. Wojskowa Centrala
Handlowa uzytkowata ten lokal na podstawie umowy najmu z dnia 4 stycznia 1988
r., zawartej z pozwang Spotdzielnig na czas nieokreslony. W dniu 17 pazdziernika
1990 r. Wojskowe Przedsiebiorstwo Handlowe (dalej WPH) wezwato matzonkow K.
do uregulowania kwoty 25.371.633 zt z tytutu kredytu inwestycyjnego (17.772.871
zt) i optfat za lokal (7.598.762 zt) w terminie do 10 stycznia 1991 r.. Kwote z tytutu
kredytu uregulowali oni w okresie od 12 listopada 1990 r. do 4 stycznia 1991 r. na
konto WPH. Pismem z dnia 14 maja 1991 r. WPH zwrdcito sie do pozwanej o
wyrazenie zgody na modernizacje lokalu, ktorg zamierzata prowadzi¢ powodka jako
agentka. W odpowiedzi pozwana poinformowata WPH, Ze projektowana
modernizacja lokalu moze nastgpi¢ tylko w przypadku, gdy bedzie wykonywana

przez strone umowy najmu. W zwigzku z tym WPH zaproponowato pozwanej



rozwigzanie umowy najmu wskazujac, iz nie widzi przeszkod, aby strong umowy w
jego miejsce byta powddka. W dniu 1 pazdziernika 1991 r. powodka i jej maz
zawarli z pozwang umowe najmu przedmiotowego lokalu ze skutkiem od dnia 1
wrzesnia 1991 r. W 1998 r. doszto do konfliktu miedzy stronami, gdyz najemcy nie
przyjeli nowych warunkéw najmu, a nastepnie do procesu o eksmisje, w toku
ktorego strony porozumiaty sie i zawarty umowe najmu lokalu na czas_nieokreslony
ze skutkiem od dnia 1 kwietnia 1998 r. Powddka nie jest cztonkiem pozwanej
Spoétdzielni, ale wptacita wktad i wielokrotnie wystepowata do zarzadu o przyjecie w
poczet cztonkdédw oraz domagata sie zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu.

W tak ustalonym stanie sprawy Sgad Okregowy uznat, ze powddka nie
spetnia przestanek z art. 39 ust. 1 usm poniewaz:
- dokonata wptaty z tytutu kredytu inwestycyjnego na rzecz WPH a nie na rzecz
pozwanej, ktéra srodki na ten cel uzyskata od WPH,
- nie jest cztonkiem Spdétdzielni, co jednak ostatecznie nie wytgcza mozliwosci
skorzystania przez nig z uprawnien okreslonych powotanym przepisem, pod
warunkiem wszakze, ze jako najemca spfacitaby kredyt inwestycyjny na rzecz
Spoétdzielni, co jednak nie miato miejsca
- w stosunku z pozwang nie jest nastepcg prawnym poprzedniego najemcy WPH
- nie wykazata, ze uzyskata zapewnienie pozwanej o przyjeciu w poczet cztonkdw
i przydzieleniu lokalu na warunkach spotdzielczego wtasnosciowego prawa.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodki,
opartg na zarzucie btednej wyktadni art. 39 ust. 1 usm, podzielajgc w petni ustalenia
faktyczne i ich ocene prawng przyjete przez Sad pierwszej instancji. Sad ten
wskazat, ze wlasciwg podstawe dla oceny zgdania powodki stanowi art. 39 ust. 3
usm w jego pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z nim powodka, mimo braku
cztonkostwa w Spoétdzielni mogtaby sie domagacC przeniesienia na jej rzecz
wiasnosci lokalu, gdyby jako najemca poniosta w petnym zakresie naktady na
budowe tego lokalu. Powodka powotywata sie zas na dokonanie sptaty kredytu
inwestycyjnego zaciggnietego na budowe lokalu na przetomie w lat 1990 do 1991
tj. bezspornie przed zawarciem umowy najmu. Tym samym zaakceptowat poglad

Sadu Okregowego co do wyktadni omawianego przepisu, zgodnie z ktorym taka



sptata powinna by¢ dokonana przez najemce a wiec w czasie trwania stosunku
najmu. Odmienne stanowisko prezentowane przez powodke, wbrew jej
przekonaniu — jak stwierdzit - nie ma umocowania w wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03 (OTK-A 2004 r., nr 3, poz. 22),
ktory w kwestii tej sie nie wypowiadat. Nawigzujgc do alternatywnego wymogu
poniesienia petnych naktadéw przez poprzednika najemcy stwierdzit, Ze wobec
niekwestionowanego faktu, ze naktady te w stosunku do Spdétdzielni poniosto WPH,
ktéremu sfinansowali je powddka i jej maz, powdédka mogtaby by¢ uznana za
nastepce prawnego tego Przedsiebiorstwa w razie nabycia od niego roszczenia
0 przeniesienie prawa wtasnosci lub wejscia w ogét praw najemcy w jego miejsce.
Pierwsza okolicznos$¢ nie byta nawet przedmiotem twierdzen faktycznych powaodki,
druga zas - jak stusznie przyjgt Sgd Okregowy - nie zostata przez nig wykazana.
Wolg stron umowy najmu taczacej powddke ze Spotdzielnig byto bowiem
nawigzanie nowego stosunku prawnego, a nie kontynuacja poprzednio
istniejacego. W ocenie Sgdu Apelacyjnego w tej sytuacji powddka nie mogta takze
zgdac ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu na podstawie art. 39 ust. 1
usm w jego brzmieniu ustalonym ustawg z 19 grudnia 2002 r.(Dz.U. Nr 240, poz.
2058), gdyz przewidywat on wymaog cztonkostwa, ktérego nie spetnia.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego
powodka zarzucita naruszenie art. 39 usm przez jego btedng wyktadnie polegajacag
na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze przepis ten:

1/ sprzed nowelizacji ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r., ma zastosowanie wytgcznie
do oséb, ktére w momencie pokrycia kosztéw budowy lokalu miaty status najemcy,
zas osoby, ktére pokryty koszty budowy, a status najemcy uzyskaty pozniej nie sg
objete jego hipotezg, a nadto, ze na jego podstawie mozliwe jest tylko roszczenie
0 przeniesienie wiasnosci lokalu uzytkowego, brak za$ mozliwosci Zgdania
ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego;

2/ w brzmieniu obecnie obowigzujgcej ustawy, ma wylgcznie zastosowanie do
osOb, ktére juz sg czionkami spoétdzielni i domagajg sie ustanowienia
spotdzielczego prawa do lokalu;

Skarzgca wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, badz jego uchylenie



I orzeczenie co do istoty przez uwzglednienie powoddztwa i zobowigzanie pozwanej
do zawarcia umowy ustanowienia na rzecz powoddki spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Krag oséb uprawnionych na podstawie art. 39 ust. 3 usm w jego pierwotnym
brzmieniu obejmowat najemcéw lokali w nim wymienionych, ktérzy chocby nawet
nie bedac czionkami spotdzielni, poniesli petny koszt ich wybudowania.
Uprawnionymi byli réwniez najemcy, ktérych poprzednicy prawni jako najemcy
poniesli w petnym zakresie naktady na budowe lokalu.

Celem wprowadzenia tego przepisu, do ktdrego odwotat sie miedzy innymi
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r., K 5/01,(OTK 2001 r., nr 4,
poz. 87) bylo swojego rodzaju naprawienie szkody, jakg osoby te poniosty ze
wzgledu na restryktywne rozwigzania prawne sprzed 1990 r. Dos¢ powszechnie
praktykowane bylo wowczas budowanie lokali uzytkowych w budynkach
spotdzielczych ze srodkow pochodzgcych od okreslonych oséb, ktére mimo, iz
spotdzielnia otrzymywata od nich pokrycie petnych kosztow budowy lokalu nie
uzyskiwaty w zamian ich wiasnosci, lecz stawaly sie na podstawie umowy ze
spétdzielnig ich najemcami.

Prezentowany przez skarzgca poglad co do rozumienia tresci i znaczenia
tego przepisu nie jest uzasadniony zarowno na ptaszczyznie jezykowe] jak
i funkcjonalnej. Argumenty obu tych rodzajow wykfadni wskazujg, ze najemca,
ktory sam nie pokryt kosztéw budowy lokalu, moze domagac sie od spétdzielni
przeniesienia na jego rzecz wtasnosci lokalu, tylko jezeli w stosunku ze spétdzielnig
jest nastepcg prawnym najemcy, ktory naktady te poczynit.

Z ustalen faktycznych zaskarzonego wyroku wynika, ze naklady na
sfinansowanie budowy przedmiotowego lokalu poniosto WPH. Bez znaczenia dla
tego ustalenia, w kontekécie unormowania art. 39 usm jest pochodzenie od
powodki srodkow finansowych zapewniajgcych WPH  spetnienie tego swiadczenia
na rzecz Spotdzielni.

Réwnoczesnie skarga nie zawiera wiasciwego tu zarzutu naruszenia art. 65
k.c. mogacego prowadzi¢ do podwazenia stanowiska wyrazonego przez sady

orzekajgce odnosnie do wyktadni umowy najmu zawartej przez powodke i jej meza



z pozwang Spotdzielnia, zgodnie z ktdrg wolg jej stron byto nawigzanie nowego
stosunku najmu, a nie kontynuacja poprzedniego, tgczgcego Spoétdzielnie z WPH.

Powyzsze wzgledy sg dostateczne i wystarczajgce dla uznania skargi za
nieuzasadniong. Dalsze jej zarzuty, z uwagi na brak zwigzku z motywami
zaskarzonego wyroku pozbawione sg bowiem doniostosci prawnej wyrazajacej sie
mozliwym wptywem na tres¢ rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego.

Powddka nie jest cztonkiem pozwanej Spétdzielni nie nabyta tez — jak
zostato to stwierdzone - na gruncie art. 39 ust. 3 w zw. z ust. 1 i 2 usm w jego
pierwotnym brzmieniu roszczenia do Spétdzielni, co zgodnie z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03 pozwalatoby jej, mimo
niespetnienia warunku cztonkostwa, dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy
o ustanowienie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub umowy
przeniesienia witasnosci lokalu na podstawie art. 39 ust. 1 usm w brzmieniu
wprowadzonym ustawg zmieniajgcg z dnia 19 grudnia 2002 r. W nastepstwie
uznania powotanym wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego tego przepisu za
niezgodny z Konstytucja RP, ustawodawca dokonujgc kolejnych zmian art. 39 usm
odstgpit od zawezajgcego krgg podmiotowy uprawnionych, warunku cztonkostwa
w spofdzielni, przy niezmienionym wymogu poniesienia przez najemce lub jego
poprzednika prawnego naktadow na budowe lokalu w petnym zakresie.

Czyni to bezprzedmiotowym rozwazanie kwestii wyktadni art. 39 usm w jego
obecnym brzmieniu, ktory w sprawie nie mogt znalez¢ zastosowania , jak i w jego
brzmieniu pierwotnym, pod katem mozliwoéci dochodzenia na jego podstawie
Zzgdania ustanowienia spofdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

O oddaleniu skargi kasacyjnej orzeczono na podstawie art. 398 k.p.c.
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