Sygn. akt V ACa 238/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2014 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Teresa Sobolewska

Sedziowie: SA Artur Lesiak (spr.)

SO del. Arkadiusz Kuta

Protokolant: stazysta Karolina Petruczenko

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2014 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa T. M.
przeciwko A. B. (1), (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$cia w G.
o ustalenie i nakazanie
na skutek apelacji pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
od wyroku Sadu Okregowego w T.
z dnia 23 stycznia 2014 r. sygn. akt I C 112/13
oddala apelacje.
Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt V ACa 238/14
UZASADNIENIE
Powod T. M. wnosil o:

- uznanie za niewazna umowe sprzedazy nieruchomog$ci zawarta dnia 27.02.2013r. miedzy pozwanymi: (...) sp. z 0.0.
wG.iA.B. (1) orazR. S,,

- nakazanie pozwanemu okreslonego zachowania polegajacego na zlozeniu powodowi oferty sprzedazy zajmowanego
przez niego lokalu mieszkalnego wraz z okreSleniem ceny wynikajacej z wykonanego dla lokalu operatu szacunkowego,
z jednoczesnym uwzglednieniem bonifikat przystlugujacych powodowi na mocy przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Pozwane (...) sp. z 0.0. w G. wnioslo o oddalenie powo6dztwa.



Na podstawie art. 195 § 1 k.p.c. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych A. B. (1) i R. S.. Wnosili
oni o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2014 r. Sad Okregowy w T. ustalil, Ze niewazna jest umowa sprzedazy nieruchomosci
polozonej w G. przy ul. (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, zawarta w dniu 27 lutego 2013r.
miedzy pozwanymi: (...) sp. z 0.0. w G, a A. B. (1) i R. S., oddalil powo6dztwo w pozostalej czeéci i orzekl o kosztach
procesu.

Podstawg tego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania Sadu pierwszej instancji:

Powdd jest najemca mieszkania numer (...) w budynku polozonym w G. przy ul. (...). Nieruchomo$¢ ta stanowita
wlasnoéé Gminy M. G.. W jej imieniu byla administrowana przez Miejskie Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. Nastepnie
nieruchomoéé¢ ta zostala wniesiona aportem do pozwanej spokki (...).

W dniu 27 lutego 2013r. miedzy spo6ika (...), a A. B. (1) i R. S. zostala zawarta umowa kupna- sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w G..

Sad Okregowy zwazyl, ze okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy byly niesporne. Powodztwo podlegalo
uwzglednieniu, gdyz pozwane Towarzystwo Budownictwa (...) nie moglo sprzeda¢ nieruchomogci.

Sad pierwszej instancji przywolal art. 27 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z ktéorym celem dzialania TBS jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach wynajmu. TBS moze takze:

- nabywac budynki mieszkalne,

- przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na
zasadach najmu,

- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach towarzystwa,

- sprawowac na podstawie umow zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowiacymi ich
wlasnosci, z tym, ze powierzchnia zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wieksza niz powierzchnia
zarzadzanych budynkéw mieszkalnych,

- prowadzi¢ inng dzialalno$é¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura towarzyszaca.

Sad Okregowy zauwazyl, ze zdania TBS — 6w sg wiec $ci$le okreslone. Nie przewiduje sie wsrdd nich obrotu
nieruchomo$ciami stanowigcym ich wlasnos§é. Gdyby ustawodawca przewidywal mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci
przez TBS, to kwestia ta musialaby by¢ jednoznacznie uregulowana w ustawie. Odmienny jest takze status najemcow
w lokalach TBS. W przypadku sprzedazy nieruchomosci dochodziloby do jego pogorszenia. Polegaloby ono np. na
zmianie zasad ustalania czynszu, jego wysoko$ci oraz zmianie podmiotu, ktory tego dokonuje. Najemca lokalu w TBS
mial takze Swiadomos¢, ze wynajmujacym jest podmiot, ktory wykonuje polityke Pahstwa w zakresie pomocy osobom
niezamoznym w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Na skutek sprzedazy nieruchomos$ci dochodziloby do
zmiany po stronie podmiotu wynajmujacego. Stawalby sie nim podmiot dzialajacy w warunkach wolnego rynku, a wiec
nastawiony ma maksymalizacje zysku z przedmiotu swojej wlasnoéci. Sytuacja najemcy uleglaby wiec pogorszeniu,
gdyz nie bylby on w zaden sposob chroniony. Niskie dochody, czy trudna sytuacja materialna przestawalaby miec
jakiekolwiek znaczenie. Najemca tracilby wiec poczucie bezpieczenstwa i stabilnoSci, ktéra mial w TBS. Pozbawialoby
sie go praw nabytych wcze$niej, co byloby sprzeczne z zasada dzialania panstwa prawnego, ktoérym jest Rzeczpospolita
Polska — art. 2 Konstytucji.



W oparciu o powyzsze wywody Sad uznal, ze powdd mial interes prawny w wytoczeniu niniejszego powodztwa o
ustalenie — art. 189 k.p.c. Polegal on wlasnie na dazeniu do zapobiezenia zmianie jego dotychczasowego statusu
najemcy. Do zmiany takiej juz doszlo takze dlatego, ze nabywcy nieruchomosci podniesli powodowi stawke czynszu.

Reasumujgc Sad Okregowy stwierdzil, ze TBS-y powstaly w celu realizacji polityki Panstwa polegajacej na pomocy
osobom niezamoznym w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ich oraz ich rodzin. Nie przypadkowo ustanowiono
nadzér ministra wlaéciwego do spraw budownictwa nad dzialalnoscia TBS. Zadna inna spétka wynajmujaca lokale,
czy osoba fizyczna bedac wynajmujacym, nie spotyka sie z takim ograniczeniem. Specyficzne uregulowania dotycza
nie tylko TBS, ale takze i najemcy lokalu z jego zasobéw. Z zakresu zadan TBS i celu jego dzialania wynika brak
mozliwo$ci zbywania nieruchomosci, ktore prowadziloby do zniweczenia celu jego dzialalnoSci. Nie jest to rozwigzanie
odosobnione, gdyz podobne ograniczenie [dotyczace zbywania budynkéw] dotyczy takze spotdzielni mieszkaniowych.
Wyzbycie sie budynku przez spoldzielnie mieszkaniowg jest mozliwe tylko w wyjatkowych przypadkach: jej likwidacji
albo w postepowaniu upadlo$ciowym lub egzekucyjnym. Przepis okresla co dzieje sie wowczas z lokatorskim prawo
do lokalu, w sytuacji gdy nabywca budynku nie jest inna spétdzielnia mieszkaniowa - art. 16 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spoéldzielniach mieszkaniowych [jednolity tekst - Dz. U . nr 119 z 2003r. , poz. 1116 ze zmianami] .

Brak mozliwoéci zbycia nieruchomos$ci przez pozwane TBS skutkowal uwzglednieniem powoddztwa o ustalenie
niewazno$ci umowy kupno- sprzedazy nieruchomos$ci. W tej sytuacji zbedne bylo prowadzenie zgloszonych przez
strony dowodéw z zeznan Swiadkow i dlatego wnioski te zostalty oddalone.

Umowa kupna — sprzedazy nieruchomosci jako sprzeczna z ustawa, nie majgca oparcia w zadnym przepisie prawa,
byla niewazna — art. 58 § 1 k.c.

Odnoszac sie do zadania powoda nakazania pozwanemu TBS zlozenia mu oferty sprzedazy zajmowanego przez niego
lokalu wraz z okre$leniem jego ceny wynikajacej z operatu szacunkowego, z uwzglednieniem bonifikat przystugujacych
z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, Sad Okregowy uznal, ze w tej czeSci powddztwo podlegalo oddaleniu.
Najemcy lokali w TBS moga nabywac¢ je na wlasno$c tylko, gdy zostaly one wzniesione ze Srodkéow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Lokal powoda nie zostal wzniesiony z wykorzystaniem takich §rodkéw. Nie ma wiec on
mozliwo$ci nabycia jego wlasnoSci. W niniejszym przypadku nie maja zastosowania przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, gdyz dotycza one zbywania lokali znajdujacych sie w zasobach gminy lub Skarbu Panstwa, a nie
TBS. — por. art. 1 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami [jednolity tekst - Dz.
U. nr 102 z 2010r. , poz. 651 ze zmianamil].

Skoro powddztwo podlegalo uwzglednieniu, to pozwanych obciaza obowiazek zwrotu kosztdw na rzecz powoda - art.
98 § 1 k.p.c. Sad uznal, ze czeSciowe oddalenie powddztwa nie ma istotnego wplywu na ocene, ze pow6d mial co do
zasady racje wytaczajac je. Dlatego sad nie dokonywal stosunkowego rozdzielenia kosztow na podstawie art. 100 k.p.c.

Pozwany (...) sp. z. 0.0. w G. zaskarzyl wyrok w czesci uwzgledniajacej powddztwo zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa materialnego przez jego bledna wyktadnie i zastosowanie, w szczegdlnoSci art. 27 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego przez przyjecie, iz w/w artykul
wyklucza mozliwo$¢ dokonania sprzedazy nieruchomosci wniesionej aportem do spotki,

2. naruszenie prawa materialnego przez btedna wykladnie i zastosowanie, w szczegolnos$ci art. 28,29,29a, 30 i 32
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego przez przyjecie,
iz mialy one zastosowanie do najemcéw budynku polozonego przy ul. (...) w G.,

3. naruszenie prawa materialnego przez jego bledna wykladnie i zastosowanie, w szczegolnoSci art. 58 k.c. poprzez
przyjecie, iz umowa sprzedazy z dnia 27 lutego 2013 r. jako sprzecza z ustawa jest niewazna,

4. naruszenie przepisbw prawa procesowego — art. 189 k.p.c. poprzez uznanie, iz powod miat interes prawny w
wytoczeniu powodztwa,



5. sprzeczno$¢ poczynionych ustalen faktycznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez
potraktowanie nieruchomosci poloznej w G. przy ul. (...) jako nieruchomosci wybudowanej na warunkach
preferencyjnych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powozowa w
calo$ciiorzeczenie co do kosztow procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sagdowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania — przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powod w piSmie z dnia 5 maja 2014 r. wniost o oddalenie apelacji.

Strona skarzaca na rozprawie apelacyjnej w dniu 4 grudnia 2014 r. wywodzila, ze zachodzily szczegdlne okoliczno$ci
umozliwiajace zbycie przez towarzystwo budownictwa spolecznego nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w ktérym znajduja sie wynajmowane lokale mieszkalne. Okolicznoéci tych pozwany upatrywal w
koniecznos$ci ponoszenia kosztow remontéw budynku przy ul. (...), co doprowadzilo do podjecia decyzji o zbyciu
starego zasobu mieszkaniowego generujacego straty i nieprzynoszacego wplywoéw czynszowych oraz przeznaczeniu
uzyskanych srodkéw na budowe kolejnych mieszkan. Pozwana wniosta nadto o przestuchanie strony pozwanej (...)
oraz pozwanych A. B. (2) i R. S. na okoliczno$¢ wykazania, jakich nakladow wymaga sporna nieruchomosci.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 4 grudnia 2014 r. pozwany A. B. (3) i R. S. o$wiadczyli, przychylaja sie do apelacji
pozwanego (...).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i rozwazania w zakresie oceny materialu
dowodowego oraz podstawy prawnej rozstrzygniecia, przyjmujac je za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia i
odwoluje sie do nich bez potrzeby ich powtarzania.

Sad Apelacyjny na podstawie art. 381 k.p.c. oddalil wniosek dowodowy zlozony na rozprawie apelacyjnej w dniu
4 grudnia 2014 r. Strona pozwana skutecznie nie wykazala bowiem, ze nie mogla powola¢ tych dowodéw w
postepowaniu przed Sadem Okregowym. Nie wykazano tez w sposob przekonujacy, ze potrzeba powolania tych
dowodow wynikla p6Zniej. Zapoznanie sie z treScia uzasadnienia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2014 r.
w sprawie III CZP 24/14 nie jest okoliczno$cia obiektywnie uniemozliwiajaca zlozenie dowodu, za$ negatywne skutki
procesowe obciazajg strone, ktora zaniedbala wezeéniejszej aktywnosci w tym zakresie. Strona, ktéra dopuszcza sie
zaniedbania w zakresie przystugujacej jej inicjatywy dowodowej w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji,
musi sie liczy¢ z tym, ze sad drugiej instancji jej wniosku dowodowego nie uwzgledni (zob. wyrok SN z dnia 17 kwietnia
2002 r., IV CKN 980/00). Okoliczno$cia istotna w niniejszej sprawie nie jest przy tym ustalenie, jakich nakladéw
wymaga sporna nieruchomos¢. Podstawowa bowiem kwestia jest odpowiedz na pytanie, czy w §wietle art. 27 n.f.p.b.m.
dopuszczalne jest zbycie nieruchomosci przez TBS.

Chybiony jest zarzut sprzecznoSci poczynionych przez sad ustalen faktycznych z treScig zebranego w sprawie materialu
dowodowego. Z tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika bowiem, aby jego podstawa bylo dokonanie
ustalenia, ze przedmiotowa nieruchomos¢ zostala wybudowana na warunkach preferencyjnych. Bezspornym miedzy
stronami bylo, ze budynek przy ul. (...) nie zostal wybudowany przez TBS, lecz byl wniesiony jako aport do tej spotki.
Zawarte w uzasadnieniu Sgdu pierwszej instancji rozwazania dotyczace mozliwosci wykorzystania preferencyjnego
kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego odnosi¢ nalezy do braku mozliwoSci nabycia na wlasno$¢ przez
powoda zajmowanego przez niego lokalu.

Whbrew stanowisku skarzacego art. 28 n.f.p.b.m. ma zastosowanie do wszystkich lokali bedacych w zasobach
towarzystwa budownictwa spotecznego, a nie tylko tych, ktére znajduja sie w budynkach, ktorych budowa byla



finansowana z kredytu. W budynkach, ktére nie byly finansowane z kredytu, czynsz nie moze przekraczac¢ kosztow
eksploatacji i remontéw budynkow, a przy tym nie moze by¢ wyzszy niz 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Przepisy art. 29 i 29a n.f.p.b.m. nie maja zastosowania w niniejszej sprawie, bezprzedmiotowy jest wiec ten zarzut
apelacji. W niniejszej sprawie nie ma znaczenia podnoszona przez skarzacego okoliczno$é¢, ze najemcy lokali w
budynku przy ul. (...) nie skladali deklaracji zgodnie z wymogami art. 30 n.f.p.b.m. i nie wplacali kaucji, o ktérej mowa
wart. 32 n.f.p.b.m.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 27 n.f.p.b.m. Sad Apelacyjny podziela stanowisko wyrazone w uchwale SN z dnia
6 czerwca 2014 1., sygn. akt V ACa 238/14, zgodnie z ktérym zasada jest brak mozliwo$ci zbycia przez towarzystwo
budownictwa spotecznego nieruchomosci, w ktérej wynajmowane sa lokale mieszkalne. Zasada ta nie ma wprawdzie
charakteru bezwzglednego, gdyz nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze zbycie takiej nieruchomosci jest dopuszczalne w
toku likwidacji towarzystwa budownictwa spolecznego, czy postepowania upadloéciowego albo egzekucyjnego. Zaden
z tych przypadkéw niniejszej sprawie jednak nie zachodzi.

Zwazywszy na to, ze przedmiot dzialania TBS wyznacza tre$¢ art. 277 ust. 11 2 n.f.p.b.m., zbycie nieruchomosci jest
dopuszczalne wowczas, gdy mieSci sie w katalogu uprawnien objetych tym przepisem. Analiza tresci tego przepisu
prowadzi do wniosku, ze sytuacja taka moze zachodzi¢ jedynie wowczas, gdy beda podstawy do zakwalifikowania
takiej sprzedazy jako czynnosci stanowiacej dzialanie zwigzane z budownictwem mieszkaniowym (art. 277 ust. 2 pkt
5), a jednocze$nie czynno$¢ ta bedzie podporzadkowana celowi glownemu jakim jest budowa domoéw mieszkalnych i
ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27 ust. 1).

Zbycie przez towarzystwo budownictwa spolecznego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktorej
wynajmowane sa lokale mieszkalne, nie stanowi realizacji celu glownego, nawet jezeli uzyskane w ten sposéb
srodki finansowe zostana przeznaczone na budowe innej nieruchomosci. Prowadzi to bowiem do wyzbycia sie
skladnika majgtkowego przeznaczonego do realizacji celu gléwnego, jakim jest eksploatacja posiadanych zasobow
mieszkaniowych. Dazenie do realizacji celu w postaci budowy doméw mieszkalnych nie moze zatem by¢ dokonywane
z uszczerbkiem dla realizacji celu w postaci eksploatacji dotychczasowych budynkéw na okreSlonych w ustawie
zasadach najmu. Cel gldbwny nie moze by¢ realizowany kosztem dotychczasowych uprawnionych z tytutu posiadania
lokalu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego.

Reasumujgc nalezy wiec stwierdzié, ze czynno$¢ prawna w postaci umowy 27 lutego 2013 r. sprzedazy nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w G. wykracza poza wynikajacy z treSci art. 27 n.f.p.b.m. zakres przedmiotu dziatalnosci
towarzystwa budownictwa spolecznego. Sad Apelacyjny podziela przy tym zapatrywanie Sadu Najwyzszego wyrazone
w powolanej wyzej uchwale, ze czynno$¢ prawna dokonana przez towarzystwo budownictwa spolecznego w
przekroczeniem ich jego ustawowych kompetencji jest niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.).

Skarzacy w treSci apelacji nie przedstawil zadnej argumentacji na poparcie zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c.,
nie sposdb zatem odnie$¢ sie szczegblowo do tego zarzutu. Nalezy wszakze zauwazyC, ze przepis ten okresla
materialnoprawne przesltanki zasadnosSci powodztwa, w ktérym powdd domaga sie sadowego ustalenia istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Sad oddala powodztwo jezeli powod nie ma interesu prawnego do jego
wytoczenia, ale takze jezeli interes taki istnieje, ale twierdzenie powoda o istnieniu lub nieistnieniu stosunku prawnego
okaze sie bezzasadne. W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie powdd wykazal, ze potrzebie ochrony swej
sfery prawnej uczyni¢ moze zado$¢é przez samo ustalenie istnienia badZ nieistnienia stosunku prawnego lub prawa.
Ustalenie bowiem niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w G. oznacza, ze powod nadal jest
najemca lokalu bedacego w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego. Zasadne takze okazaly sie argumenty
powoda, ze umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 277 lutego 2014 r. dotknieta jest sankcja bezwzglednej niewaznosci.

W tym stanie rzeczy nie podzielajac wskazanych wyzej zarzutéw apelacji ani argumentacji zgloszonej na jej poparcie,
na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje.



