Sygn. akt: I ACa 645/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2014 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)

Sedziowie: SA Andrzej Lewandowski

SA Michat Kope¢

Protokolant: stazysta Justyna Pozarowczyk-Wardowska
po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2014 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Towarzystwu (...) Spdlce Akcyjnej w G. i Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 23 stycznia 2014 r. sygn. akt I C 1067/12

1) prostuje niedokladnoSci pisarskie w sentencji zaskarzonego wyroku przez wpisanie kazdorazowo stlowa (...) w
brzmieniu firmy pozwanego Towarzystwa (...) S.A. w G. ze znakiem cudzyslowu oraz przez wpisanie prawidlowe;j
siedziby pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), a mianowicie ,w K.” zamiast ,w G.”,

2) oddala apelacje,

3) zasadza od powoda na rzecz pozwanego Towarzystwa (...) S.A. w G. kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zt tytulem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

Sygn. akt: I ACa 645/14

UZASADNIENIE

Powod P. W. wnidst o ustalenie niewaznoSci czynnoéci prawnej w postaci rozwigzania przez pozwanych: Towarzystwo
(...) S.A. w G. i Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w K. w dniu 3 kwietnia 2001 r. zawartej miedzy pozwanymi umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali i sprzedazy z dnia 28 czerwca 2000 r. Powdd twierdzil,
ze rozwigzanie umowy przedwstepnej przez pozwanych pozbawilo go mozliwosci nabycia odrebnej wlasnoéci
zajmowanego przez niego lokalu pomimo wplacenia calego naleznego wkladu budowlanego za ten lokal.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. (dalej: ,pozwana spéldzielnia”) wniosla o oddalenie powodztwa,
twierdzac, ze powdd nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie, poniewaz ma on mozliwo§é



wytoczenia powodztwa o Swiadczenie, o czym $wiadczy fakt, ze w innej sprawie, toczacej sie przed Sagdem Okregowym
w Gdansku pod sygn. akt I C 1411/10, domagal sie nakazania pozwanemu Towarzystwu (...) S.A. w G. zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci zajmowanego przez niego lokalu i przeniesienia jego wlasnos$ci
na jego rzecz, natomiast celem obecnego procesu jest ustalenie niewaznosci porozumienia miedzy pozwanymi, ktore
eliminowalo mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnoéci tego lokalu. Ponadto pozwana twierdzila, ze powdd nie
wykazal, z jakich przyczyn kwestionowane przez niego porozumienie miatoby zostac¢ uznane za niewazne.

Pozwane Towarzystwo (...) S.A. w G. (dalej: ,pozwana spo6tka”) takze wnioslo o oddalenie powbdztwa, wskazujac,
ze pozwana spoldzielnia nigdy nie byla wlascicielem nieruchomoéci, w sklad ktérej wchodzi lokal zajmowany przez
powoda, lecz jest nim przez caly czas pozwana spotka. Ponadto wskazala ona, ze na mocy umowy przedwstepnej z
dnia 28 czerwca 2000 r. zobowigzala sie do zawarcia umowy najmu lokali, znajdujacych sie na spornej nieruchomosci
na rzecz pozwanej spoldzielni oraz do ustanowienia odrebnej wlasnosci 46 lokali i ich zbycia na jej rzecz, w tym
lokalu zajmowanego przez powoda, a do rozwigzania powyzszej umowy przedwstepnej doszlo z uwagi na zlg sytuacje
finansowa pozwanej spo6ldzielni, ktéra nie miala mozliwoéci dokonania zaplaty za lokale objete t3 umowa oraz na
uregulowanie swojego zadluzenia wobec pozwanej spotki. Pozwana spdtka nigdy nie pobierala od powoda zadnych
oplat za korzystanie z lokalu, a dokonywanie przez niego wplat na jej rachunek wynikato z rozliczen finansowych
miedzy pozwanymi, ponadto obecnie uplynal juz okres, w ktorym powo6d — na mocy porozumienia miedzy pozwanymi
— mial prawo do bezplatnego korzystania z zajmowanego lokalu. Zaprzeczyta poza tym, aby rozwiazanie umowy
przedwstepnej miedzy pozwanymi zamknelo powodowi droge do dochodzenia swoich roszczen wobec pozwanej
spoldzielni z tytulu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec niego jako jej dluznika, dodajac, ze miedzy powodem
a pozwang spolka nie istnieje i nie istnial zaden stosunek prawny.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 23 stycznia 2014 r. oddalil powo6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego Towarzystwa (...) S.A. w G. kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z dokonanych w sprawie przez Sad Okregowy ustaleni wynika, ze w 1997 r. powdd zostal czlonkiem pozwanej
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.. W dniu 6 pazdziernika 1997 r. pozwana spétdzielnia o§wiadczyla, ze po wniesieniu
100 % wkladu budowlanego przydzieli mu na warunkach wlasnoSciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkanie

nr (...) w budynku (...) w miejscowosci K. o orientacyjnej powierzchni 56,62 m * , natomiast powod o$wiadczyl, ze
podejmuje sie finansowania budowy w/w wlasnoSciowego spdldzielczego mieszkania, zobowiazujac sie wplacaé raty
na wktad wedlug ustalonego przez spoldzielnie harmonogramu.

Pozwana spoldzielnia nigdy nie byla wlascicielem gruntu, na ktérym zostal wybudowany budynek mieszkalny (...), w
ktérym mial zosta¢ przydzielony powodowi lokal mieszkalny na warunkach spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do
lokalu. W dniu 17 marca 2000 r. powod zawarl z pozwana spoldzielnia umowe, na mocy ktorej pozwana zobowiazala

sie odda¢ mu do uzywania lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 57,36 m *, skladajacy
sie z trzech izb mieszkalnych, kuchni, przedpokoju, lazienki, WC oraz balkonu.

W dniu 28 czerwca 2000 r. pozwani zawarli ze sobg przedwstepng umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i
sprzedazy, w ktorej pozwana spolka zobowiazala sie

w terminie od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r. zawrze¢ umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy, moca ktorej miala sprzedaé pozwanej spoldzielni 46 stanowiacych odrebne nieruchomosci lokali

mieszkalnych o lacznej powierzchni mieszkalnej (...).129,30 m * , znajdujacych sie w budynkach na dzialkach o
numerach (...), polozonych w K., objetych ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Gdansku.
Nastepnie w dniu 3 kwietnia 2001 r. pozwani rozwiazali powyzsza umowe przedwstepna.

W piémie z dnia 25 wrze$nia 2003 r. powdd zostal poinformowany przez pozwang spoélke, ze miedzy pozwana
spoldzielnia, (...) sp. z 0.0. 1 pozwang spotka zawarte zostaly umowy restrukturyzujace wzajemne rozliczenia z tytulu
zakupu zamieszkiwanego przez niego lokalu. Powo6d zostal poinformowany, ze ustalono harmonogram platnosci
pozwanej spotdzielni na konto wskazane przez (...) sp. z 0.0. z tytulu zakupu lokali, a na zabezpieczenie wplat pozwana
spoldzielnia dokonala na rzecz pozwanej spolki cesje wierzytelnosSci z tytulu naleznych jej wplat czynszéw najmu



oraz ze przewidziano sposob rozliczenia niewplaconych czynszéw najmu na poczet rozliczenia wkladu budowlanego.
Powdd splacit caly wklad budowlany zwiazany z lokalem nr (...) przy ul. (...).

W dniu 26 kwietnia 2007 r. pozwana spo6tka wniosta przeciwko powodowi i A. W. powddztwo o zaplate solidarnie
kwoty 505.470,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytulu naprawienia
szkody spowodowanej zaproszeniem przez nich ognia w mieszkaniu polozonym w budynku w K. przy ul. (...), co
skutkowalo pozarem poddasza i czeSciowo drugiej kondygnacji calego budynku. Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem
z dnia 13 sierpnia 2013 r. sygn. akt I C 459/07 zasadzil od nich solidarnie na rzecz pozwanej sp6lki kwote 158.153,61
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 kwietnia 2007 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie oddalil
powbdztwo.

Z kolei powdd w dniu 27 wrze$nia 2010 r. wnidst przeciwko pozwanej spolce powodztwo o nakazanie zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul.
(...) i przeniesienie wlasnosci tego lokalu na jego rzecz. Sad Okregowy wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2011 r. sygn. akt
I C 1411/10 oddalil powyzsze powodztwo, a Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z dnia 24 stycznia 2012 r. oddalil
apelacje powoda od tamtego wyroku.

Ponadto pozwana spétka wystapita przeciwko powodowi i A. W. z pozwem o ich eksmisje z lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) w K.. Sad Rejonowy Gdansk — Poludnie w Gdansku wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2012 r. sygn. akt
IX C 359/10 nakazal powodowi, aby opréznil ze swoich rzeczy oraz opuscil powyzszy lokal mieszkalny i wydal go
pozwanej spolce oraz ustalil, ze nie przystuguje mu prawo do otrzymania lokalu socjalnego. Wyrok ten nie jest jeszcze
prawomocny.

W piémie z dnia 21 grudnia 2012 r. powdd zlozyl do Prokuratury Okregowej w Gdansku zawiadomienie o podejrzeniu
popehienia przestepstwa z art. 286 § 1 k.k. na jego szkode, ktorego dopuscic sie mieli K. K., T. W. oraz ewentualnie
inne osoby dzialajace z nimi wspoélnie i w porozumieniu, a pelniace blizej okreslone funkcje w zarzadach, radach
nadzorczych oraz dzialajacych jako prokurenci w pozwanej spolce i w pozwanej spo6ldzielni.

W $wietle powyzszych okolicznoéci Sad Okregowy uznal, ze powodztwo podlegalo oddaleniu, poniewaz powdd nie
ma interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewaznosci czynno$ci prawnej polegajacej na rozwiazaniu przez
pozwanych w dniu 3 kwietnia 2001 r. zawartej miedzy nimi umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy z dnia 28 czerwca 2000 r.

Nawet ewentualne stwierdzenie niewazno$ci rozwiazania w/w umowy przedwstepnej nie wywola bowiem skutku,
do ktdrego realizacji powod dazyl, wszczynajac postepowanie w niniejszej sprawie. Powdd nie byl strong tamtej
umowy i nie laczy go z pozwang sp6lka zaden stosunek zobowigzaniowy, wobec czego w przypadku uwzglednienia
powddztwa nie bedzie mial on zadnej mozliwosci domagania sie od tej pozwanej zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci i sprzedazy zajmowanego przez niego lokalu lub przeniesienia prawa wtasno$ci wyodrebnionego
lokalu na swoja rzecz.

Ponadto w razie uwzglednienia pow6dztwa nie mialby on mozliwoSci domagania sie ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu takze od pozwanej spoéldzielni, poniewaz nie jest ona wladcicielem nieruchomoéci, na ktérej polozony jest
sporny lokal, a stwierdzenie niewazno$ci rozwigzania umowy przedwstepnej z dnia 28 czerwca 2000 r. nie spowoduje,
ze spoldzielnia ta nabedzie prawo wlasnosci tej nieruchomos$ci. Poza tym zgodnie z umowa przedwstepna z dnia 28
czerwca 2000 r. pozwana spotka zobowiazala sie zawrze¢ umowe przyrzeczona w terminie od dnia 1 stycznia 2011 r.
do dnia 31 marca 2011 r. Gdyby wiec nawet rozwiazanie tej umowy okazalo sie niewazne, to i tak umowa przedwstepna
nie moglaby juz zosta¢ wykonana, poniewaz mingt termin, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.
Jednocze$nie z uwagi na fakt, ze umowa przedwstepna nie czynila zado§¢ wymaganiom, od ktorych zalezy waznosé
umowy przyrzeczonej, poniewaz nie okre$lala istotnych postanowien tej umowy, pozwana spoldzielnia nie moglaby
dochodzi¢ wobec pozwanej spolki jej zawarcia. Umowa przedwstepna z dnia 28 czerwca 2000 r. nie spetniala réwniez
warunkow przewidzianych w art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. W tej sytuacji mozna byloby co najwyzej rozwazac



mozliwo$¢ dochodzenia przez jedna ze stron umowy przedwstepnej odszkodowania pod warunkiem stwierdzenia, ze
ktdra$ ze stron ponosi odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy przyrzeczone;j.

Jesli za$ chodzi o konsekwencje dokonania przez powoda zaplaty calego wkladu budowlanego na rzecz pozwanej
spoldzielni, Sad Okregowy stwierdzil, Ze ma on mozliwo$¢ ochrony swoich praw, poniewaz o ile uwaza, ze pozwana
spoldzielnia nie wywiazala sie ze swojego zobowiazania, to moze on wystapié¢ przeciwko niej z roszczeniem o zaplate
odszkodowania.

Jako podstawa oddalenia powodztwa wskazany zostal art. 189 k.p.c. a contrario, a orzeczenia o kosztach — art. 98 k.p.c.
Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci przez powoda apelacja oparta na zarzutach:

1) nierozpoznania istoty sprawy przez przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze w sprawie istnieje przeslanka
materialnoprawna w postaci braku interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., pomimo ze w §wietle orzecznictwa,
w tym wydanego w analogicznej sprawie wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku sygn. akt I ACa 808/12, spelnienie
tej przestanki bylo oczywiste,

2) niewyja$nienia wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktéore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 217 § 2 k.p.c. przez bezzasadne
oddalenie wnioskow o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkéw, zobowiazanie do przedstawienia dokumentow
i przestuchanie stron oraz dowodu z akt ksiag wieczystych, wobec stwierdzenia braku po stronie powoda interesu
prawnego w domaganiu sie ustalenia niewaznoS$ci czynno$ci prawnej, w zwigzku z czym zdaniem Sadu pierwszej
instancji przeprowadzenie tych dowodéw bylo zbedne, podczas gdy powod mial w sprawie interes prawny, a z
okoliczno$ci, na ktore te dowody zostaly zgloszone, nie zostaly wyjasnione zgodnie z twierdzeniami powoda, w tym
takze istnienie po jego stronie interesu prawnego.

Na tych podstawach powdd domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku oraz przekazania sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego, a takze o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadkéw, zobowiazanie do przedstawienia dokumentow i przestuchanie stron oraz dopuszczenie
dowodow z akt ksiag wieczystych zgodnie z wnioskami zgloszonymi w pozwie.

Pozwana spoltka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztoéw procesu wedlug norm
przepisanych, a pozwana spoétdzielnia nie ustosunkowala sie do apelacji.

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

Sad Apelacyjny oparl sie zgodnie z art. 382 k.p.c. na materiale dowodowym zgromadzonym w postepowaniu przed
Sadem pierwszej instancji, poniewaz nie bylo podstaw do uzupelhienia postepowania dowodowego w instancji
odwolawczej w kierunku wnioskowanym w apelacji, tj. celem przeprowadzenia dowodow z zeznan §wiadkow, zeznan
powoda i prezesa zarzadu pozwanej spoOlki (...) w charakterze stron oraz dowodu z dokumentéw. Sad Okregowy
trafnie stwierdzil bowiem, ze po stronie powoda nie wystepuje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w ustaleniu
niewaznoSci czynnoS$ci prawnej dokonanej miedzy pozwanymi w dniu 3 kwietnia 2001 r., polegajacej na rozwigzaniu
przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy zawartej miedzy nimi w dniu 28 czerwca
2000r.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. Zgodnie z aktualnym (obowigzujacym od dnia 3 maja 2012
r.) brzmieniem tego przepisu sad pomija spdznione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze
nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowoddéw nie
spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Aktualnie przepis ten dotyczy
wiec jedynie oddalenia wnioskow dowodowych, ktére byly spo6znione. Tymczasem z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku wynika, ze wymienione przez powoda wnioski dowodowe nie zostaly oddalone przez Sad Okregowy jako



spoznione, lecz jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy. Zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. jest calkowicie
bezpodstawny, poniewaz przepis ten w ogole nie mial zastosowania w sprawie.

W $wietle uzasadnienia zaskarzonego wyroku, a takze tresci tego zarzutu w apelacji, w rachube mogloby ewentualnie
wchodzi¢ naruszenie art. 217 § 3 k.p.c., do ktérego moze dojs¢ wtedy, gdy sad oddali wniosek dowodowy strony
powolany na okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia, o ile okolicznosci te nie zostaly jeszcze wyja$nione zgodnie z
twierdzeniami strony, ktéra zglosila taki dowod.

W zwigzku z tym wskazaé nalezy, ze zakres ustalen faktycznych majacych istotne znaczenie w sprawie wynika z
przepisébw prawa materialnego majacych zastosowanie do oceny dochodzonego zadania. Przepisy te maja zatem
decydujace znaczenie dla oceny, czy okre§lone fakty, jako ewentualny przedmiot dowodu, maja wplyw na treéc
orzeczenia, czyli czy s one faktami istotnymi dla rozstrzygniecia sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c. Z tego
punktu widzenia zauwazy¢ nalezy, ze w apelacji skarzacy nie wykazal przekonujaco, jakie konsekwencje dla wyniku
postepowania mialoby przeprowadzenie wskazanych przez niego dowodéw. Nie bylo bowiem zadnych podstaw do
podzielenia jego zarzutu — o czym bedzie dalej mowa — ze Sad pierwszej instancji blednie ocenit przestanke istnienia,
a $cilej — braku, po stronie powoda interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewaznoSci przedmiotowego
o$wiadczenia woli zloZonego przez pozwanych.

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, ze moze przyjaé za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
pierwszej instancji, poniewaz w istotnym dla rozstrzygniecia zakresie sa one zgodne z treécig zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a ocena tego materialu nie budzi uzasadnionych watpliwosci. Co wiecej, istotne dla
rozstrzygniecia okoliczno$ci sa w gruncie rzeczy bezsporne, a decydujace znaczenie mialy zagadnienia o charakterze
materialnoprawnym zwigzane z oceng istnienia interesu prawnego po stronie powoda.

W tym zakresie nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. Sad pierwszej instancji prawidlowo wskazal,
ze interes prawny, o jakim mowa w tym przepisie, zachodzi wowczas, gdy istnieje obiektywna niepewno$¢ stanu
prawnego lub prawa, czyli taka niepewno$¢, ktora zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko wedlug
odczucia wnioskodawcy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1983 r. sygn. akt | PRN 189/83, OSNC 1984, nr
7, poz. 121). Chodzi ponadto o niepewno$¢ wiazaca sie z okreslonym stosunkiem prawnym miedzy stronami procesu.
Interes ten nalezy zatem rozumie¢ jako potrzebe wprowadzenia jasno$ci co do konkretnego stosunku prawnego lub
prawa w celu ochrony przed grozacym naruszeniem sfery uprawnien powoda (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 marca 1987 r. sygn. akt III CRN 57/87, OSNPG 1987, nr 7, poz. 27).

Powdd niezasadnie powolal sie w apelacji, Ze o istnieniu po jego stronie interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci
o$wiadczenia woli pozwanych z dnia 3 kwietnia 2001 r. o rozwigzaniu zawartej miedzy nimi w dniu 28 czerwca 2000
r. umowy przedwstepnej decyduja przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t.
jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) znowelizowane ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o sp6ldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873). Na podstawie tych przepiséw od
dnia 31 lipca 2007 r. spéldzielnia nie moze juz, co do zasady, ustanawia¢ spoldzielczego wlasnosSciowego praw do
lokalu, a zgodnie z art. 7 ust. 3 noweli z dnia 14 czerwca 2007 r. z dniem jej wejécia w zycie (1j. 31 lipca 2007 r.) umowa
o budowe lokalu, zawarta na podstawie dotychczas obowiazujacego art. 173 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
stawala sie umowa o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, a ekspektatywa
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa stawala sie z mocy ustawy ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu.

Wbrew wywodom apelacji, powyzsza nowelizacja nie miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Z tego, ze ustawodawca zakazal od dnia 31 lipca 2007 r. ustanawiania spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu dla nowo wybudowanych mieszkan, nie wynika bowiem zasadno$¢ roszczenia powoda o ustalenie niewaznoSci
rozwigzania umowy przedwstepnej zawartej miedzy pozwanymi. Powod nie byl zwigzany jakimkolwiek stosunkiem
prawnym z pozwana sp6lka, do ktérego moglyby mie¢ zastosowanie znowelizowane przepisy ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. W szczego6lnoéci nie zawarl on z ta pozwana jakiejkolwiek umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnosci lokalu. Z tego wzgledu goloslowne sa jego twierdzenia, ze mozliwe bylo zawarcie przez niego z pozwana



spotka umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu. Zreszta, gdyby powodowi przystugiwalo takie roszczenie
bezposrednio przeciwko pozwanej spolce, to wprost przeciwnie celowe byloby, aby nie nastgpilo ustalenie niewaznosci
rozwigzania umowy przedwstepnej miedzy pozwanymi, poniewaz w razie hipotetycznego ustalenia niewaznosci tej
czynnosci prawnej mogloby okazac sie, ze pozwana spoétka nie posiada uprawnien do spornego lokalu, ktére moglaby
przenie$¢ na powoda, gdyz na podstawie umowy przedwstepnej musialaby je najpierw przenies$¢ na rzecz pozwanej
spoldzielni.

Ponadto wzigé trzeba pod uwage, ze powodd wystepowal juz przeciwko pozwanej spolce o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci zajmowanego przez niego lokalu i przeniesieniu jej na jego rzecz,
ale prawomocnie przegral tamtg sprawe toczaca sie pod sygnatura akt I C 1411/10 Sadu Okregowego w Gdansku. Nie
ma wiec najmniejszych podstaw, ze moze mie¢ on jeszcze interes prawny w zgdaniu ustalenia niewazno$ci czynno$ci
prawnej z dnia 3 kwietnia 2001 r. w konteksScie ewentualnego domagania sie od pozwanej sp6iki ztozenia o§wiadczenia
woli o ustanowieniu i przeniesieniu na jego rzecz odrebnej wlasnosci spornego lokalu.

Powodd nie moglby skutecznie dochodzi¢ takiego roszczenia réwniez w stosunku do pozwanej spoéldzielni, z ktérg
pierwotnie laczyta go umowa z dnia 6 pazdziernika 1997 r. o przydzieleniu wlasno$ciowego prawa do przedmiotowego
lokalu po uiszczeniu calosci wkladu budowlanego. Zauwazy¢ nalezy, ze ewentualne ustalenie niewazno$ci rozwiazania
umowy przedwstepnej miedzy pozwanymi nie bylo réwnoznaczne z uzyskaniem przez pozwana spoldzielnie takich
uprawnien do nieruchomosci, w ktorej znajduje sie ten lokal, ktére moglaby przenie$¢ na powoda w postaci odrebne;j
wlasno$ci lokalu w zwiazku z tym, ze od dnia 31 lipca 2007 r. nie byloby juz dopuszczalne ustanowienie przez nig
spoldzielczego prawa do lokalu zgodnie z jej o§wiadczeniem z dnia 6 pazdziernika 2007 r.

Do nabycia takich uprawnien przez pozwana spotdzielnie byloby bowiem konieczne w pierwszej kolejnosSci zawarcie
umowy miedzy pozwanymi umowy przyrzeczonej. Osiagniecie takiego skutku nie byloby mozliwe z punktu widzenia
powoda, poniewaz po pierwsze wymagaloby ono przede wszystkim zgodnej woli samych zainteresowanych, czyli
pozwanych, ktérej powdd nie moglby na nich wymusié na drodze prawnej, a po wtdre, niezbedne byloby, aby
dopuszczalne byto dochodzenie przez same strony zawarcia umowy przymusowej, co budzi powazne watpliwo$ci ze
wzgledu na brak — na co trafnie zwrdcil uwage Sad pierwszej instancji — ustalenia w umowie przedwstepnej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej, a takze z uwagi na uplyw terminu, w jakim mialo nastgpié zawarcie umowy
przyrzeczonej (do dnia 31 marca 2011 r.). Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1999
r. do wlasnosci lokali — t. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) umowa o ustanowieniu odrebnej
wlasnoSci lokalu powinna okresla¢ rodzaj, polozenie, powierzchnie lokali i pomieszczen do nich przynaleznych oraz
wielko$¢ udzialéw przypadajacych wlascicielom poszczegblnych lokali w nieruchomosci wspolnej. W zwigzku z tym
ogoblnikowe okreslenie w umowie przedwstepnej, ze jej strony zobowiazuja sie zawrze¢ umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i sprzedazy, ktorej przedmiotem bedzie czterdzieSci sze$¢ stanowigcych odrebne nieruchomo$ci lokali
mieszkalnych, nie spelnialo powyzszego wymagania.

Ewentualne ustalenie niewazno$ci rozwigzania umowy przedwstepnej skutkowaloby wiec jedynie powrotem do
istniejacej miedzy pozwanymi sytuacji, w ktorej pozwana spoldzielnia i tak nie byla uprawniona rzeczowo do
nieruchomos$ci, w ktorej znajduje sie lokal zajmowany przez powoda, a tym samym nie moglaby ona ustanowi¢
jego odrebnej wlasnosci i przenies$c jej na powoda. W tej sytuacji, a takze z uwagi na powyzsza zmiane przepisoéw,
oczywiécie nie wchodziloby w rachube réwniez zgdanie ustanowienia przez pozwana spé6ldzielnie na rzecz powoda
wlasno$ciowego prawa do przedmiotowego lokalu.

Zauwazy¢ ponadto trzeba, ze z odpisu z ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej dla tego lokalu przez Sad Rejonowy
Gdansk — Pélnoc w Gdansku wynika, ze na mocy aktu ustanowienia odrebnej wlasnoéci z dnia 25 stycznia 2008 r.
pozwana spdtka ustanowila odrebna wlasnosé tego lokalu na swoja rzecz (k. 186). Ewentualne ustalenie niewaznoéci
rozwigzania umowy przedwstepnej nie otworzyloby wiec powodowi drogi do kierowania roszczenia o przeniesienie
wlasnosci tego lokalu w stosunku do pozwanej spoldzielni, z ktora laczyt go stosunek prawny, ani w stosunku od
pozwanej spolki, z ktdra w ogole nie taczyl go stosunek prawny, z ktérego mogloby wynikac takie roszczenie.



Wskazane w apelacji zmiany legislacyjne nie moga wiec w zadnym wypadku przesadza¢ o istnieniu po stronie
powodowej interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia niewaznoS$ci rozwiazania umowy przedwstepnej zawartej
miedzy pozwanymi.

Ponadto powo6d bezzasadnie wyprowadzal swoj interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w wytoczeniu niniejszego
powodztwa z pogladu wyrazonego przez Sad Apelacyjny w Gdansku w sprawie I ACa 808/12. Powyzsza sprawa
wprawdzie rowniez toczyla sie przeciwko Towarzystwu (...) Spolce Akcyjnej w G. i Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) w K., ale wbrew twierdzeniom powoda zaréwno istniejacy w niej stan faktyczny, jak i dochodzone Zadanie,
w najmniejszym stopniu nie byly zblizone do stanu faktycznego w niniejszej sprawy. W tamtej sprawie powodka
nie domagala sie bowiem ustalenia niewaznosci rozwiazania umowy przedwstepnej zawartej miedzy pozwanymi,
lecz jej zadanie dotyczylo ustalenia niewaznoSci zawartej miedzy pozwanymi umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebna nieruchomosé.

Istotne jest przy tym, ze chodzilo o lokal mieszkalny znajdujacy sie na nieruchomosci stanowigcej wlasnosé pozwane;j
spoldzielni, ktéra najpierw ustanowila jego odrebna wlasno$¢, a nastepnie — w wyniku wzajemnych rozliczen miedzy
pozwanymi — przenioslta wlasno$c¢ tego lokalu na rzecz pozwanej spotki. W tamtej sprawie sady orzekajace uznaly, ze
powodka wykazala istnienie interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy zawartej miedzy pozwanymi,
poniewaz wskutek jej zawarcia powstala sytuacja, w ktorej nie mogla ona skorzystac z przystugujacego jej na podstawie
umowy z 1997 r. roszczenia wobec pozwanej spoldzielni o ustanowienie wlasno$ciowego prawa do lokalu. Ustalenie
niewaznoSci tej umowy umozliwiloby jej realizacje tego roszczenia.

Tymczasem w niniejszej sprawie istnieje sytuacja dokladnie odwrotna, poniewaz budynek, w ktérym znajduje sie
lokal zajmowany przez powoda, zostal wybudowany na nieruchomosci, ktéra nigdy nie stanowily wlasno$ci pozwanej
spoldzielni, lecz byla i nadal jest wlasno$cia pozwanej spolki. Nie ma wiec zadnych podstaw do przyjecia, ze
wskutek ustalenia niewaznoS$ci rozwigzania umowy przedwstepnej zawartej miedzy pozwanymi, powdd uzyskalby
prawo do wlasno$ci spornego lokalu w drodze realizacji roszczenia o jego przeniesienie, zgloszonego w stosunku do
ktoregokolwiek z pozwanych. Powolanie sie na poglad Sadu Apelacyjnego wyrazony w sprawie I ACa 808/12 jest
zatem calkowicie bezpodstawne i chybione.

Wziaé trzeba ponadto pod uwage, ze kwestia waznoéci rozwigzania przez pozwanych w dniu 3 kwietnia 2001 r. umowy
przedwstepnej byla juz, wprawdzie jedynie incydentalnie, badana przez tutejszy Sad Apelacyjny w sprawie I ACa
1480/11 toczacej sie z powddztwa P. W. przeciwko Towarzystwu (...) SA. Wyrok w tamtej sprawie jest prawomocny,
co wyklucza dokonywanie oceny tamtego rozstrzygniecia w niniejszym procesie. Mozna jednak stwierdzié, ze
gdyby kwestia ustalenia niewazno$ci rozwigzania umowy przedwstepnej miala istotne znaczenie dla uwz-glednienia
roszczenia powoda o nakazanie pozwanej spolce zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
oraz przeniesienia prawa wlasnoéci tego lokalu na rzecz powoda, to przestankowo moglaby zosta¢ wzieta pod uwage
w tamtym postepowaniu. Skoro zatem do tego nie doszlo, to niezaleznie od oceny trafnoéci tamtego rozstrzygniecia,
nie mozna obecnie twierdzié¢, ze ewentualne ustalenie niewazno$ci rozwigzania umowy przedwstepnej otworzyloby
powodowi droge do ponownego zadania ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu lub przeniesienia tego prawa na
jego rzecz z uwagi na to, ze wyodrebnienie wlasno$ci tego lokalu — jak wyzej wskazano — juz nastapilo na podstawie
o$wiadczenia pozwanej spotki z dnia 25 stycznia 2008 r.

Dla istnienia interesu prawnego po stronie powoda nie ma tez zadnego znaczenia okoliczno$é, ze zlozyl on
zawiadomienie o popelieniu przez osoby wchodzace w sklad organéw pozwanej spolki i pozwanej spoldzielni na jego
szkode przestepstwa stypizowanego w art. 286 § 1 k.k., zgodnie z ktorym k to, w celu osiagniecia korzy$ci majatkowe;j,
doprowadza inng osobe do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym lub cudzym mieniem za pomoca wprowadzenia
jej wblad albo wyzyskania bledu lub niezdolnoéci do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania, podlega karze
pozbawienia wolno$ci od 6 miesiecy do lat 8. Ewentualne potwierdzenie takich zarzutéw w postepowaniu karnym,
skutkujgce skazaniem jakichkolwiek oséb przez sad karny, rozstrzygaloby bowiem tylko o odpowiedzialnos$ci karnej



tych osdb, ale nie byloby rownoznaczne z istnieniem stosunku cywilnoprawnego miedzy powodem a ktérymkolwiek
z pozwanych w niniejszej sprawie.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji trafnie ocenil, ze nie istnieje taki stosunek prawny
miedzy skarzacym a pozwanymi, ktory aktualnie — w razie ustalenia niewaznoéci zgodnie z dochodzonym w tej sprawie
zadaniem — moglby umozliwi¢ mu nabycie odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul.
(...). Tym samym chybiony jest réwniez zarzut, ze nie zostala rozpoznana istota sprawy, poniewaz Sad ten stusznie
uznal, ze brak interesu prawnego, ktory stanowi materialnoprawng przestanke zadania zgloszonego na podstawie art.
189 k.p.c., skutkuje oddaleniem powodztwa jako bezzasadnego. Decydujace znaczenie dla rozpoznania istoty sprawy
miala okoliczno$é, ze Sad Okregowy w prawidlowy i wyczerpujacy sposéb rozwazyl, czy po stronie powoda istnieje
interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c., a skarzgcy nie zdolal skutecznie podwazy¢ tego stanowiska.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje oraz orzekl o kosztach
postepowania apelacyjnego zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 98 § 11 3 k.p.c. Powdd przegral postepowanie apelacyjne, dlatego powinien zwroci¢ na rzecz pozwanej spotki na
jej zadanie koszty tego postepowania w wysoko$ci wynagrodzenia jej pelnomocnika procesowego (§ 6 pkt 6 w zw. z
§ 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu — t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).

Ponadto na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c. sprostowano omylki w nazwie i siedzibie pozwanych zgodnie z danymi
wynikajacymi ze zlozonych do akt sprawy odpiséw z Krajowego Rejestru Sadowego (zob. k. 138 — 147 odnoénie do
pozwanej spolki oraz k. 211 — 215 odnos$nie do pozwanej spéldzielni).



