Sygn. akt I ACa 1787/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Tomasz Szabelski
Sedziowie : SA (...)

del . SO Marek Kruszewski ( spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Agata Jozwiak

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2016 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko R. Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w E.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 13 kwietnia 2015 r. sygn. akt I C 2252/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od A. W. na rzecz R. iej Spoldzielni (...) ej (...) w E. kwote 2.700 ( dwa tysiqgce siedemset)
zl tytultem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

I ACa 1787/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 13 kwietnia 2016r. Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo A. W. przeciwko R. Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w L. o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnos$ci lokalu uzytkowego
w pawilonie handlowym oraz obciazyl powodke obowiazkiem pokrycia kosztow procesu strony pozwane;.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny w pelni akceptuje i uznaje
za wlasne.

Pozwana jest wieczystym uzytkownikiem terenu, na ktérym znajduje sie pawilon ustugowo-handlowy wybudowany
przez powodke w 1991 roku. 15 lutego 1990 roku powodka oraz inne osoby tworzace spoleczny komitet budowy
pawilonow zawarly z (...) Spéldzielnia Mieszkaniows (...), poprzedniczka prawng pozwanej, umowe o wydzierzawienie
terenu potozonego obok pawilonu numer 56, o powierzchni 2.500 metréw kwadratowych celem prowadzenia budowy
pawilonéw handlowo-uslugowych. W umowie ustalono oplate za dzierzawe w wysokoSci 12.949 starych zlotych
na jednego uzytkownika i ta stawka miala sie zmienia¢ w wypadku ustawowej zmiany czynszu. W § 9 strony
zastrzegly, ze umowa zostaje zawarta na czas trwania budowy pawilonéw handlowo-ustugowych oraz, ze kazda
ze stron ma prawo rozwigzania umowy po pisemnym wypowiedzeniu na okres 6-ciu miesiecy z koncem kwartalu



kalendarzowego. Zgodnie z umowa, po zakonczeniu budowy mialy by¢ zawarte umowy na dzierzawe terenu. R.
Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) powstala 21 listopada 1990 roku jako nastepca prawny (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej
(...). Pismem 7 lutego 1991 roku nowo utworzona Spoéldzielnia wezwala powodke do podpisania nowej umowy od dnia
1lutego 1991 roku. Kolejne wezwanie zawarto w piSmie z 13 lutego 1992 rok. Kolejne pismo datowane 31 pazdziernika
2006 roku zawieralo wezwanie powo6dki do uregulowania stosunku prawnego ze Spo6ldzielnia pod rygorem uznania,
ze korzystanie przez A. W. z pawilonu i terenu, na ktérym stoi ma charakter bezumowny. 28 marca 2007 roku z
inicjatywy pozwanej, geodeta bedacy pracownikiem Spoldzielni dokonal w obecno$ci meza powodki B. W. obmiaru,
zgodnie z ktérym ustalono, ze teren pod pawilonem wraz z przyleglo$ciami liczy 366 metréw kwadratowych. Kolejne
pismo kierowane przez Spoéldzielnie do powddki datowane bylo na 1 lutego 2008 roku. Zawarto w nim informacje o
nowej oplacie w wysokoéci 1'116,30 zlotych, naleznej za bezumowne korzystanie z terenu o powierzchni 366 metrow
kwadratowych.

Powodka wystapila do Spoldzielni z wnioskiem o zawarciu umowy o przeniesienie wlasnosci w trybie artykulu 39
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w dniu 16 kwietnia 2008 roku. W odpowiedzi Spotdzielnia o$wiadczyla, ze
takie roszczenie powddce nie przystuguje. 14 lipca 2010 roku, powodka zostala wezwana do wydania nieruchomosci
i zaplaty kwoty 30’896,34 zlotych z tytulu zadluzenia zwigzanego z korzystaniem z terenu. Powddka przez caly czas
oplaca czynsz w wysokoSci 11,42 zlotych, a p6zniej 12,69 zlotych za$ ostatnio 14,20 zloty.

Powodka caly czas uzytkuje sporny pawilon.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy stwierdzil, ze w pierwszej kolejno$ci wymaga rozstrzygniecia kwestia,
czy powbddce przystluguje przeciwko Spoéldzielni roszczenie z artykutu 39 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Przepis ten stanowi, ze na pisemne zadanie najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni
wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktory poniost w pelni koszty
budowy tego lokalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni, Spoldzielnia jest obowiazana zawrzec z ta osobg umowe
przeniesienia wlasnoé$ci tego lokalu po dokonaniu przez najemce splaty z tytulu podzialu nieruchomosci wspoélnej oraz
splate zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu. W sprawie poza sporem jest, ze powodka poniosta
w peli koszty wybudowania spornego pawilonu. Pozwana kwestionuje natomiast status powodki jako najemcy
lokalu, a takze splate zadluzenia z tytulu dzialu nieruchomosci wspdlnej oraz splate zadluzenia z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu.

Odwolujac sie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2011 roku, sygnatura III CSK 66/11, oraz
zaprezentowanego w nim pogladu, zgodnie z ktéorym z umowy zawartej przez strony, dotyczacej wydzierzawienia
gruntu w celu wybudowania na nim pawilonu uzytkowego nie wynikaja dla dzierzawcy zadne prawa budynku, ktory
mial by¢ dopiero wybudowany, Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze sytuacja powodki w tej sprawie jest analogiczna.
A.W. zawarla z poprzednikiem prawnym pozwanej umowe dzierzawy gruntu na czas trwania budowy, natomiast nigdy
nie doszlo do zawarcia miedzy stronami umowy regulujacej stosunek prawny w odniesieniu do wybudowanego na tym
gruncie lokalu. Okoliczno$¢ oplacania czynszu w wysokosci nie akceptowanej przez Spoéldzielnie nie moze wskazywaé
na zawarcie umowy najmu w sposob dorozumiany. Twierdzenie, ze umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony,
tzn. do chwili zakonczenia budowy lokali, nie wygasta do dnia zlozenia przez powddke pierwszy raz w 2008 roku
wniosku o przeniesienie wlasnoéci jest nieuprawnione zdaniem Sgdu Okregowego, nawet jezeli do tej daty nie zostala
zakonczona budowa wszystkich lokali. Juz w 2006 roku powo6dka byla wzywana w zwiazku z faktycznym prawnym
zakonczeniem budowy i uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie pawilonu, do uregulowania stosunku prawnego ze
Spoéldzielnig. Takie o§wiadczenie Spoldzielni wskazuje na wyrazng wole wezeéniejszego rozwigzania umowy w drodze
wypowiedzenia. Taka mozliwo$é¢ przewidywala umowa zawarta w 1990 roku. Analogicznie, jako wole wypowiedzenia
umowy nalezy traktowaé wezwania do podpisania nowej umowy, kierowane do powddki juz w 1991 roku i w 1992 roku.
Jezeli powddka nie akceptowala nowej stawki czynszu, czy nowej powierzchni jaka mialaby obejmowa¢ ta kolejna
umowa najmu badz dzierzawy, to miala takie prawo, ale w tej sytuacji mogta badz opuscic ten teren, badz godzi¢ sie
na to, ze zostanie obciazona przez Spoldzielnie wynagrodzeniem za korzystanie z terenu bez tytulu prawnego.



Powodki nie mozna uznaé¢ za najemce wybudowanego przez nig na terenie Spdldzielni lokalu uzytkowego. W
konsekwencji nie przystuguje jej zadanie zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci tego lokalu, co skutkuje oddaleniem
powddztwa i obcigzeniem powddki na podstawie artykulu 98 kpc kosztami postepowania strony przeciwne;j.

Powddka wniosla apelacje od tego wyroku. Skarzgca zarzucila rozstrzygnieciu:

1/ naruszenie prawa materialnego, w postaci art. 65 kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie i wyrazenie
mylnego pogladu, jakoby w wyniku wybudowania pawilonu handlowego przez powoddke na nieruchomoéci
dzierzawionej od pozwanej nie doszlo w sposéb dorozumiany do zawarcia umowy dzierzawy tej nieruchomosci
ktorej treScia objeta jest dzierzawa lokalu wybudowanego przez powddke — mimo oplacania przez powddke czynszu
dzierzawnego przez caly okres trwania takiego stosunku, a w konsekwencji mylne uznanie, ze umowa z dnia 15 lutego
1990 roku —po wybudowaniu pawilonéw handlowych w dalszym ciagu dotyczy wylacznie gruntu, w sytuacji gdy
urnowa ta w sposo6b dorozumiany przeksztalcila sie w umowe dzierzawy gruntu i posadowionego na nim budynku —
lokalu, wybudowanego w calo$ci przez powodke,

2/ art. 39 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zwiazku z art. 694 KC wskutek ich niezastosowania i
blednej wykladni polegajacej:

« na mylnym przyjeciu, iz operujac pojeciem ,najemca" przepis art. 39 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych nie
odnosi sie do dzierzawcy — w sytuacji gdy zgodnie z treScig art. 694 kodeksu cywilnego do umowy dzierzawy stosuje sie
odpowiednio przepisy o najmie, co przesadza iz uprawnienie z art. 39 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
dotyczy takze dzierzawcy, jezeli spelnia pozostale przestanki wskazane w przepisie,

« na mylnym przyjeciu, ze przepis art. 39 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych formulujac uprawnienie
dla najemcy lokalu uzytkowego, ktéry poniost w peli koszty budowy tego lokalu zadania przeniesienia wlasnos$ci
tego lokalu nie ma zastosowania do dzierzawcy gruntu, na ktérym posadowiony jest taki budynek, a dzierzawcy
gruntu znajdujacego sie w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje, na podstawie art. 39
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze
zm.), roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie wlasno$ci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na tym
gruncie przez dzierzawce, w sytuacji gdy taka wykladnia wskazanego przepisu pozostaje w oczywistej sprzecznoéci z
ratio legis jego wprowadzenia i w opozycji do wykladni celowo$ciowej unormowania art. 39 ustawy, ktore to reguly
nakazujg przyjac, iz przepis powyzszy obejmuje roéwniez dzierzawce gruntu, a to z tego wzgledu iz art. 39 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych powstal celem usuniecia nier6wnosci wywolanej istniejaca do 1990 r. praktyka
budowania lokali o charakterze uzytkowym w budynkach spétdzielczych na podstawie umowy zawartej ze spdldzielnia
mieszkaniowa, ktéra w zamian za partycypacje okreslonej osoby w kosztach budowy budynku zobowiazywala sie
zawrzet z nig w przyszloéci umowe najmu polozonego w nim lokalu, co prowadzilo to do powstania stosunku
z wyraznym naruszeniem obiektywnej ekwiwalentno$ci Swiadczen, skoro ,w zamian" za przekazanie spoldzielni
srodkoéw finansowych o znacznej warto$ci, osoba uzyskiwala prawo ograniczone pod wzgledem czasu trwania oraz
o charakterze wzglednym i warto$ci niewsp6lmiernie mniejszej w stosunku do prawa wlasnosci, co w konsekwencji
nakazuje przyjaé, iz umowa dzierzawy gruntu osoby ktéra na gruncie tym z wlasnych Srodkéw wzniosta budynek
jest w swej istocie zmodyfikowana umowa najmu tego lokalu/budynku spelniajaca wymogi ustawy, a przeciwna -
restrykcyjna interpretacja zapiséw ustawy prowadzilaby do pokrzywdzenia dzierzawcow, ktorzy wypekili pozostale
przestanki nabycia roszczenia.

W konkluzji powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji powddki i zasgdzenie na swoja rzecz kosztoéw procesu wedlug norm.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jest bezzasadna.

Spor w tej sprawie sprowadza sie w istocie rzeczy do rozstrzygniecia kwestii, czy strony laczy umowa dotyczaca
spornego lokalu, z ktérej powddka moze wywiesé roszczenie oparte na przepisie art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych. Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony przez Sad pierwszej instancji, iz
miedzy stronami nie ma takiego stosunku umownego.

Zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 64 ke jest bezzasadny o tyle, Ze opiera sie wylacznie na dosy¢ swobodnej,
podporzadkowanej potrzebom niniejszego procesu, interpretacji woli jednej ze stron sporu. Skarzaca przejawiala
niewatpliwie wole uzytkowania przedmiotowego lokalu , ale jednocze$nie uchylala sie od zlozenia na wezwanie
pozwanego o$wiadczenia woli, ktore uksztaltowaloby miedzy stronami stosunek prawny uwzgledniajacy zmieniony
stan faktyczny, tzn. powstanie pawilonu handlowo-ustugowego. Samo oplacanie czynszu dzierzawnego w wysoko$ci
ustalonej dla dzierzawy gruntu oddanego w celu wzniesienia na nim pawilonéw uzytkowych nie jest dostatecznym
przejawem woli powddki zawarcia jakiejkolwiek innej umowy, niz ta zawarta 15 lutego 1990r. Z drugiej strony,
z okolicznoéci sprawy, a w szczego6lnosci oswiadczen skladanych A. W. przez pozwanego wynika, ze Spoéldzielnia
dazyla do zawarcia umowy uwzgledniajacej wzniesienie na gruncie lokalu, za$ tolerowanie uzytkowania lokalu
przez powddke nie bylo rownoznaczne z uznaniem przez Spoéldzielnie, ze powoddce przystuguje do spornego lokalu
jakikolwiek tytul prawny. Wbrew twierdzeniom apelujacej, tre$¢ o§wiadczen woli sktadanych w pismach kierowanych
do A. W. ma kluczowe znaczenie dla ich interpretacji zgodnie z art. 65 ke. Skarzaca pomija przy tym dosy¢ jasne
zapisy pierwotnej umowy dzierzawy, w ktorej strony wyraznie zastrzegly, iz zostala zawarta na czas trwania budowy
pawilonéw handlowo-ustlugowych, moze by¢ weczeéniej rozwigzana za sze$ciomiesiecznym wypowiedzeniem, zas po
zakonczeniu budowy zostang zawarte nowe umowy na dzierzawe terenu. OczywiScie, to ostatnie zastrzezenie nie
wykluczalo mozliwo$ci zawarcia uméw, ktorych przedmiotem bylyby lokale, a nie tylko grunt. Skarzaca zapomina tez
o tym, ze konstrukcja zawarcia umowy w sposéb dorozumiany nie moze abstrahowa¢ od dyspozycji art. 65 § 2 kc.
Wynika z niego, ze zawarcie umowy per facta concludentia musi opiera¢ sie na takich przejawach woli stron, ktore
ujawniaja wspolny zamiar i cel umowy. W tej sprawie zachowania stron nie wskazywaly na istnienie takiej zgodnosci.

Reasumujgc nalezy podkresli¢, ze w odniesieniu do lokalu uzytkowego, ktérego dotyczy spor, stron nie taczyl zaden
stosunek prawny, ktérego zrodlem bylaby umowa czy to najmu, czy tez dzierzawy. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze
calkowicie nieuprawniony jest poglad, jakoby z umowy dzierzawy terenu, na ktérym wzniesiono pawilony handlowo-
ustugowe wynikal analogiczny stosunek prawny, ktérego przedmiotem jest lokal znajdujacy sie w tych budynkach.
Spoldzielnia jest bowiem uzytkownikiem wieczystym gruntu, a wiec zgodnie z art. 235 ke, do budynkéw wzniesionych
na tym gruncie przyshuguje jej inne prawo, niz do samego gruntu, chociaz jest ono zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym tego ostatniego. W tej sytuacji budynki i znajdujace sie w nich lokale uzytkowe moga stanowi¢ przedmioty
umoéw odrebnych od tych zawieranych w odniesieniu do samego gruntu, za$ zawarcie umowy dzierzawy gruntu nie
oznacza automatycznego powstania takiego samego stosunku obligacyjnego w odniesieniu do posadowionych na nim
budynkéw, czy znajdujacych sie w nich lokali. Skutku takiego nie sposob wywies¢ z przepisow dotyczacych dzierzawy
— art. 693 i nastepne ke.

Warto jeszcze raz powtorzy¢ to, na co zwroécil juz uwage Sad Okregowy, Wzniesienie budynku uzytkowego przez
dzierzawce gruntu za zgoda wydzierzawiajacego nie skutkuje powstaniem miedzy tymi stronami jakiegokolwiek
stosunku umownego, ktérego przedmiotem jest budynek, o ile nic innego nie wynika z zawartej wczeéniej umowy.
Umowa z 15 lutego 1990r. nie zawierala zadnych postanowien mogacych byé Zroédlem powstania tego stosunku
prawnego.

Stwierdzenie, ze powddka nie jest najemca, ani nawet dzierzawcg przedmiotowego lokalu czyni bezzasadnym zarzut
naruszenia art. 39 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, poniewaz Sad Apelacyjny w peli podziela
poglad wyrazony w przywolanym wczesnie wyroku Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 2 grudnia 2011r.
sygnatura akt CSK 66/11, opublikowanym w zbiorze L.. Zgodnie z tg interpretacjg, roszczenie z art. 39 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych nie przystuguje podmiotowi, ktory jest wylacznie dzierzawcg gruntu, ale nie jest
ani najemca, ani dzierzawca lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku, ktéry wzniost na dzierzawionym



gruncie. Tym samym nawet uznanie, ze powodke i pozwanego laczy nadal umowa dzierzawy gruntu, wbrew
stanowisku prezentowanemu przez Spétdzielnie i ocenie dokonanej przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego
rozstrzygniecia, nie moze prowadzi¢ do uwzglednienia powddztwa. Obszerne wywody Sadu Najwyzszego warto
jedynie uzupelic¢ o stwierdzenie, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego rozszerzenie zastosowania art. 39 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych na dzierzawcow gruntu nie jest zgodne z ratio legis jego wprowadzenia, jak uwaza
strona skarzaca. Roszczenie o przeniesienie wlasno$ci jest uprawnieniem wyjatkowym, za$ sam przepis ma charakter
lex specialis, a zatem rozszerzanie jego zastosowania na inne stany faktyczne i prawne nie moze opierac sie wylacznie
na zasadzie analogii.

Majac na wzgledzie przytoczone argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpce, obcigzajac
skarzgcg obowigzkiem zwrotu na rzecz strony przeciwnej kosztéw postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98
kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



