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Przydziat mieszkania w budynku, ktéry nie byl wiasnoscia spétdzielni

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przydzial czilonkowi spoétdzielni mieszkania w budynku,
ktéry w momencie dokonania przydziatu nie byl wlasnoscia spoétdzielni jest
niewazny. W zwigzku z tym osobie wynajmujacej dotychczas lokal w tym budynku
przystuguje uprawnienie przewidziane w art. 48 Spé6tMieszkU.

Fabryka ,S” w dniu 20.7.1990 r. zawarta z pozwang spotdzielnig mieszkaniowg umowe, na
mocy ktérej przekazata pozwanej budynki mieszkalne zasiedlone przez pracownikéw,
natomiast pozwana zobowigzata sie przyja¢ pracownikéw Fabryki w poczet swoich cztonkdéw
»Na zasadach spotdzielczych”. Umowa zostata zawarta pod warunkiem, ze kompetentne organy
ustanowig na rzecz pozwanej prawo uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych
przekazanymi budynkami mieszkalnymi. Powddka - Joanna L. zawarta z Fabryka ,S” w 1974 r.
umowe najmu dotyczacg jednego z mieszkan, pozwana przyjeta jg w poczet cztonkéw, zas w
dniu 27.12.1991 r. przydzielita dotychczasowe mieszkanie zakladowe na warunkach
lokatorskiego prawa lokatorskiego. Jednakze w 1996 r. z uwagi na znaczne zalegtosci w
optatach za mieszkanie rada nadzorcza podjeta uchwate o wykluczeniu Joanny L. ze spétdzielni.
Powddka nie odwotata sie od uchwaty o wykluczeniu, wobec czego Spétdzielnia wniosta do
Sadu Rejonowego pozew o eksmisje Joanny L., ktéry zostat uwzgledniony wyrokiem z
29.2.2000 r. Wyrok ten uprawomocnit sie 30.1.2001 r. Sad przyznat Joannie L. uprawnienie do
lokalu socjalnego. Jednakze orzeczenie to nie zostato dotychczas wykonane, zas Joanna L.
twierdzita, ze wszystkie zalegtosci zostaty przez nig sptacone po zapadnieciu tego
rozstrzygniecia i nadal zajmuje przedmiotowy lokal. W 2000 r. doszto do zawarcia umowy
notarialnej dotyczacej nieodptatnego przekazania prawa wiasnosci do budynkdéw, do ktoérych
odnosita sie umowa z lipca 1991 r. ,FSM”"- nastepca prawny Fabryki ,S.”, przekazata
nieodptatnie na rzecz pozwanej Spétdzielni uzytkowanie wieczyste gruntu blizej opisanego w
umowie oraz wlasnos$¢ usytuowanych na nim budynkéw mieszkalnych, ktore przekazane
zostaty w posiadanie pozwanej na podstawie umowy z lipca 1990 r., natomiast pozwana
zobowigzata sie przyja¢ w poczet swoich cztonkdow i dokonaé¢ na ich rzecz przydziatdw
zajmowanych lokali mieszkalnych.

Joanna L. - w pozwie skierowanym przeciwko Spoétdzielni - wnosita o nakazanie pozwanej, aby
przyjeta ja w poczet swoich cztonkow. Sad Okregowy oddalit powddztwo.
Natomiast Sad Apelacyjny uznat, ze dokonany przez pozwang w maju 1991 r. przydziat
zajmowanego przez powddke lokalu mieszkalnego na warunkach lokatorskiego prawa do lokalu
byt nieskuteczny, gdyz zaréwno pod rzadem obowigzujgcego wowczas Prawa spotdzielczego,
jak i pod rzadem obowigzujacej obecnie ustawy z 15.12.2000 r. o spédtdzielniach
mieszkaniowych (t. jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej jako: SpMieszkU),
lokatorskie prawo do mieszkalnego moze by¢ ustanowione wylacznie w budynkach bedacych
wiasnoscig spotdzielni. Oznacza to, ze powddka nadal zajmuje sporny lokal jako mieszkanie
zaktadowe, poniewaz umowa najmu tego lokalu nie zostata rozwigzana. Fakt przekazania
budynkoéw zaktadowych w lipcu 1990 r. nie mogt spowodowac ustania stosunku najmu, bowiem
umowa ta zawarta zostata pod warunkiem uzyskania przez pozwang prawa uzytkowania
wieczystego gruntow, na ktorych posadowione byty budynki, a warunek ten nigdy nie zostat
spetniony. Tym samym powddka nadal pozostaje najemcg lokalu. Zgodnie z art. 48 SpMieszkU
na pisemne zgdanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktdry przed przejeciem przez
spotdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem zaktadowym przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, spétdzielnia w zaleznosci
od ztozonego wniosku jest obowigzana zawrzec¢ z tym najemcg umowe:




1. o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na warunkach
okreslonych w art. 9 i art. 10 ust. 2-4, 2. o ustanowienie spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu na warunkach okreslonych w art. 17(1) ust. 2-4 lub

3. przeniesienia wtasnosci lokalu, na warunkach okreslonych w art. 12 ust. 1

Przy czym ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i
ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jest uwarunkowane ztozeniem
przez najemce deklaracji cztonkowskiej i przyjeciem w poczet cztonkdow spoétdzielni. Zatem w
razie nieodptatnego przejecia lokalu zaktadowego przez spédtdzielnie mieszkaniowq
dotychczasowemu najemcy przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkdw spotdzielni. Z
powyzszych wzgledéw Sad Apelacyjny zmienit wyrok sadu I instancji i uwzglednit powddztwo.

Spétdzielnia wniosta kasacje do SN, ktory uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania. Stwierdzono, ze nie mozna przyjmowaé, ze sam fakt posiadania
budynku przez pozwang Spodtdzielnie upowazniat jg do ustanowienia lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku bedacym przedmiotem posiadania.
Wskazywany przez skarzacg przepis art. 35 SpMieszkU przyznaje spoétdzielniom
mieszkaniowym roszczenie majace utatwi¢ uregulowanie sytuacji prawnej gruntow, w
szczegodlnosci umozliwi¢ im nabycie wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego gruntow, na
ktérych budynki te sg potozone. Z przepisu tego nie mozna jednak wyprowadzi¢ wniosku o
dopuszczalnosci ustanowienia przez spoétdzielnie mieszkaniowg lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego potozonego w budynku znajdujagcym sie jedynie w posiadaniu tej spotdzielni.
Argument zaczerpniety z praktyki, w ktérej - wedlug twierdzen skarzacej - spétdzielnie
przydzielaty lokale mieszkalne na warunkach spotdzielczego prawa do lokalu w budynkach
niebedacych ich wtasnoscig — nie stanowi dyrektywy przepisow prawnych. Tym samym Sad
Apelacyjny trafnie przyjat, ze przydzielenie powdédce w maju 1991 r. spornego lokalu
mieszkalnego nie mogto doprowadzi¢ do ustanowienia na jej rzecz lokatorskiego prawa do
lokalu, skoro - wedtug nie kwestionowanych ustalen przyjetych za podstawe zaskarzonego
wyroku — nieodptatne przekazanie pozwanej wtasnosci gruntu, na ktéorym budynek ten zostat
posadowiony, nastgpito w trybie ustawy z 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.),
dopiero w dniu 27.12.2000 r.

W umowie przekazania zaktadowych budynkéw mieszkalnych zawartej w dniu 27.12.2000 r.
Spétdzielnia zobowigzata sie przyjac¢ wszystkich najemcéw mieszkan w poczet swoich cztonkdéw
i dokona¢ na ich rzecz przydziatdw zajmowanych lokali mieszkalnych z réwnoczesnych
zaliczeniem kaucji mieszkaniowych na poczet wktadu mieszkaniowego lub budowlanego. W
tym stanie rzeczy zarzut skarzacej, ze powoddka swoim zawinionym zachowaniem daje
podstawy do odmowy przyjecia jej w poczet cztonkdw, nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku,
bowiem zasadno$¢ roszczenia powodki o przyjecie w poczet cztonkow jest jedynie uzaleznione
od ustalenia, czy zachowata ona status najemcy spornego lokalu. Sad Apelacyjny udzielit na
postawione pytanie odpowiedzi twierdzacej, przyjmujac, ze na mocy umowy z 27.12.2000 r.
doszto tylko do zmiany osoby wynajmujacego (art. 678 KC). Poza zakresem rozwazan Sadu
Najwyzszego pozostat jednak okolicznos¢, ze wyrokiem Sgdu Rejonowego orzeczono eksmisje
powddki z przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Okolicznos¢ ta wymagata natomiast
rozwazenia i zajecia stanowiska, czy przy uwzglednieniu podstawy faktycznej tego wyroku
mozna byto przyjaé, ze powddka zachowata status najemcy spornego lokalu. Kwestia ta nie
byta w ogdle przedmiotem rozwazan Sadu Apelacyjnego, konieczne stato sie wiec uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



