Sygn. akt: V ACa 674/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jacek Grela

Sedziowie: SA Maria Sokotowska

SA Wlodzimierz Gawrylczyk (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Karolina Petruczenko

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2016 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. S.i M. S.

przeciwko A. W., (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przy udziale po stronie powodowej interwenienta ubocznego(...) w G.
o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji powodow oraz interwenienta ubocznego

od wyroku Sadu Okregowego w T. z dnia 29 stycznia 2015 r. sygn. akt I C 98/13
I. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci w ten sposob, ze:

a/ ustala, Zze niewazna jest zawarta w dniu 31 stycznia 2013 r. przed notariuszem T. S. w Kancelarii Notarialnej w
G. pomiedzy pozwanymi (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. a A. W. i E. W. (1) umowa sprzedazy
nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) — (...)zabudowanej budynkiem mieszkalnym, dla ktérej Sad Rejonowy w
G. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), repertorium (...)

b/ nie obciaza pozwanych kosztami sagdowymi;

II. nie obcigza pozwanych kosztami sadowymi w postepowaniu apelacyjnym.
Na oryginale wlaéciwe podpisy.

V ACa 674/15

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w T. wyrokiem z 29 stycznia 2015 r. oddalil powodztwo W. S. i M. S. przeciwko A. W., E. W. (1) i
(...)spdlce z ograniczong odpowiedzialnoScia w G. przy udziale po stronie powod6w interwenienta ubocznego (...)w G.



0 uznanie czynnoéci prawnej za niewazng oraz zasadzit od powodéw na rzecz pozwanych (Yacznie) po 2.000 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Zasadnicze motywy wyroku sg nastepujace:

Powodowie domagali sie ustalenia niewaznoS$ci zawartej 31 stycznia 2013 r. przez pozwane (...) (zwane dalej: (...)) z
pozwanymi A. i E. W. (1) umowy sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w G. przy ul. (...) oraz o nakazanie pozwanemu
(...)zlozenia im oferty sprzedazy tego lokalu za cene wynikajaca z posiadanego przez tego pozwanego operatu
szacunkowego. Twierdzili, ze s3 najemcami tego lokalu, ktory jest wlasno$cia pozwanego (...), do 2004 r. budynek
stanowil mienie komunalne, powodowie mieli mozliwoé¢ wykupu lokalu z 70% znizka, z ktbérej nie skorzystali,
pod koniec 2012 r. pozwane (...) zamierzalo zby¢ te nieruchomos$é i zawarlo z pozwanymi W.przedwstepna umowe
sprzedazy. Ich zdaniem umowa jest sprzeczna glownie z art. 27 ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego i narusza zasady wspolzycia spolecznego, bo pozbawia ich, jako
dlugoletnich najemcoéw, mozliwoéci wykupienia mieszkania.

Pozwane (...)wnosilo o oddalenie powo6dztwa i zasadzenia kosztéw procesu. Twierdzilo, ze jako wlasciciel
nieruchomoéci, uprawniony jest do jej dysponowaniem, poprzedni wlasciciel (...)sp6tka z 0.0. w G. oglosilo w 2004
r. nieruchomoéci do sprzedazy zgodnie z przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(zwanej dalej: u.g.n.), o czym wszyscy najemcy zostali pisemnie zawiadomieni o zamiarze sprzedazy i mozliwo$ci
nabycia lokali przez najemcow z 70% bonifikata, a wobec braku wykupu mieszkan, lokale zostaty wniesione do (...)jako
aport, za$ (...) podjelo w 2012 r. decyzje o sprzedazy lokali, lokale utracily status mieszkan komunalnych, pozwany
zaproponowal najemcom ich kupno za cene ustalong przez rzeczoznawce majatkowego. Pozwany ten podnidst tez
zarzut braku interesu prawnego powoddéw w zgloszonym zadaniu (art. 189 k.p.c.).

Za zgoda powoddw do procesu po ich stronie przystapilo (...)Sad wezwal do udzialu w sprawie E. i A. W. w charakterze
pozwanych.

Pozwani E. i A. W. wnosili o oddalenie powbdztwa i o zasadzenie kosztéw procesu. Twierdzili, ze ustawa o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie zawiera zakazu zbywania nieruchomoéci.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie sa najemcami powyzszego lokalu mieszkalnego, wspdlnikami pozwanego (...)
sq (...)spotka z o.0. w G. i Gmina M. G., zarzad tego pozwanego jest jednoosobowy, nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem mieszkalnym polozona przy ul. (...) oraz nieruchomoéci polozone przy ul. (...), przy ul. (...) i polozone
przy ul. (...) w G., stanowiace mienie komunalne, zbudowane bez finansowania ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, na podstawie uchwaty Rady Miejskiej G. z 20 czerwca 2001 r. zostaly wniesione jako aport do(...),
a to (...)w dniu 9 marca 2005 r. wnioslo je jako aport do pozwanego (...) w celu dokapitalizowania go i umozliwienia
zaciagniecia kredytu na budowe nowych domoéw. Przed wniesieniem nieruchomoéci jako aport do tego pozwanego
(...)przygotowalo wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, wywiesito go do publicznej wiadomos$ci na
okres od 17 grudnia 2004 r. do 17 stycznia 2005 r. i zawiadomilo o tym najemcow lokali, w tym o mozliwoéci nabycia
przez nich lokali w trybie bezprzetargowym z 70% bonifikata. Powodowie nie skorzystali z mozliwosci nabycia lokalu
w ten sposob, inni najemcy lokali w budynku przy ul. (...) tez nie wykupili lokali. Po wniesieniu nieruchomosci
jako aport do pozwanego (...) (...)zarzadzalo nimi na podstawie umowy o zarzadzanie, pobieralo tez czynsz najmu.
Pozwany podjal w 2010 r. decyzje o zamiarze sprzedazy nieruchomosci, uzyskalo z banku promese kredytowa na
budowe budynku. Pismem z 10 grudnia 2012 r. pozwany (...) zlozyl najemcom lokali oferte sprzedazy, na co oni nie
wyrazili zgody. Pisma te roznosil najemcom S. B., mieszkancy doméw uniemozliwiali mu doreczanie tych pism, wiec
oferta sprzedazy zostala w dniu 11 grudnia 2012 r. wywieszona w budynkach. Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym polozonym przy ul. (...) zostala wyceniona na 260.000 zl wedlug operatu szacunkowego. Odbylo sie kilka
spotkan z najemcami lokali, w dniu 27 grudnia 2012r. w ratuszu doszlo do spotkania mieszkancow tych nieruchomosci
z Prezydentem Miasta, Wiceprezydentem Miasta i prezesem zarzadu (...). Prezydent Miasta powiedzial, ze widzi
mozliwo$¢é wykupu lokali przez najemcoéw. Oferowano mieszkancom te lokale do sprzedazy. W spotkaniu nie brat



udzialu prezes zarzadu pozwanego (...). Budynki wniesione jako aport nie przynosily dochod6w, koszty remontow
przekraczaly dochody z czynszow (k. 263).

W dniu 28 grudnia 2012 r. pow6d ztozyl pozwanemu (...) oferte kupna zajmowanego lokalu i wnosil o wskazanie ceny,
pozwany odpowiedzial, ze jest mozliwo$¢é wykupu calej nieruchomosci za 268.000 zl i poprosil o wplate 10% tej ceny
do 28 stycznia 2013 r.

W dniu 31 stycznia 2013 r. pozwani zawarli notarialng umowe sprzedazy tej nieruchomoéci za 268.000 z}. Pozwani
W. dokonali naklad6w na nabyta nieruchomo$¢, wstapili oni w stosunek najmu laczacy z powodami.

Sad Okregowy ustalil ten stan faktyczny na podstawie dokumentéw, zeznan $wiadkow i przestuchania stron. Uznal,
ze dla rozstrzygniecia sprawy nie mialy znaczenia podnoszone przez powoddw okoliczno$ci, ze nie wiedzieli o
przekazaniu nieruchomoéci pozwanemu (...) przez (...)w formie aportu, o ogloszeniu nieruchomosci do sprzedazy, ze
nie ogloszono o sprzedazy w Biuletynie Informacji Publicznej, nie ma tez znaczenia zlozone na spotkaniu w dniu 27
grudnia 2012 r. z najemcami o§wiadczenia Prezydenta Miasta, gdyz nie jest on organem pozwanej (...).

Sad wzial pod uwage stanowisko wyrazone w podobnej sprawie przez Sad Najwyzszy w uchwale z 6 czerwca 2014
r. w sprawie III CZP 24/14, ze ,zbycie przez towarzystwo budownictwa spolecznego nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduja sie wynajmowane lokale mieszkalne jest niedopuszczalne, chyba ze nie
wykracza poza granice przedmiotu dzialalno$ci towarzystwa okre§lone w art. 27 ust. 1i 2 ustawy z 26 pazdziernika 1995
r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego”. Sad uznal, Ze przepisy tej ustawy nie zabraniaja
zbywania nieruchomosci przez towarzystwo budownictwa spolecznego. Gléwnym przedmiotem jego dzialalnoSci jest
budowanie i eksploatacja doméw na zasadach najmu, ale w celu umozliwienia budowy doméw, towarzystwo moze
sprzedac¢ nieruchomosci, jesli inaczej nie jest w stanie uzyska¢ kredytu, do uzyskania ktérego bank wymaga wysokiego
udzialu wlasnego. Pozwany (...) sprzedal nieruchomo$¢ w celu uzyskania kredytu i budowy nowego budynku,
zwlaszcza ze budynki wniesione jako aport nie przynosity dochodéw, koszty remontéw przekraczaly dochody z
czynszow. W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci bylo dopusz-
czalne. Wskutek wniesienia nieruchomoéci do (...) w formie aportu nieruchomo$¢ utracila charakter komunalny.

Sad nie podzielil stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z 18 wrze$nia 2003 r. w sprawie I CK 124/02
(Lex nr 127951), ze wniesienie nieruchomosci przez gmine do spolki kapitalowej w formie aportu pozwala spolce tylko
na sprzedaz nieruchomosci lub na oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Powodowie nie maja interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa, nie mogliby bowiem domagac sie skutecznie
zlozenia im oferty sprzedazy zajmowanego lokalu mieszkalnego po cenie wynikajacej z operatu szacunkowego (k.
21-22), obecnie powodéw nie laczy z (...) zaden stosunek prawny, powodom obecnie nie przystuguje uprawnienie do
nabycia lokalu na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n.

Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil powddztwo i na podstawie art. 102 k.p.c. zasadzil od powodéw na rzecz
pozwanych tylko cze$é kosztéw procesu.

Wyrok ten zaskarzyli apelacjami powodowie oraz interwenient uboczny.

Powodowie wnosili o zmiane wyroku przez uwzglednienie powoddztwa o ustalenie niewazno$ci zawartej miedzy
pozwanymi umowy sprzedazy nieruchomos$ci potozonej w (...) przy ul. (...), ewentualnie o uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, za§ w przypadku oddalenia apelacji wnosili o
nieobcigzanie ich kosztami postepowania.

Powodowie zarzucili:



1/ naruszenie art. 27 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego przez uznanie, ze
dopuszczalna byla sprzedaz nieruchomo$ci wniesionych do pozwanego (...) jako aport oraz naruszenie art. 189 k.p.c.
przez uznanie, ze powodowie nie maja interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa w tej sprawie;

2/ wadliwa ocene dowodéw oraz bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy.

W uzasadnieniu apelacji powodowie wskazali, ze nieprawidlowe jest podanie w motywach wyroku, ze domagali sie
uznania za niewazna umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, bo po zawarciu umowy sprzedazy miedzy
pozwanymi wnosili o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy. Ich zdaniem aport wniesiony do pozwanego (...) mial
by¢ tylko czasowy, przynajmniej w zamiarze wnoszacego aport i Gminy M. G., dopiero pdzniej w 2008 r. Naczelny
Sad Administracyjny orzekl w wyroku z 7 pazdziernika 2008 r., Ze aport jest zbyciem nieruchomoéci. Twierdzili, ze
nie bylo ogloszenia w 2004 r. o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, a Sad ustalil ten fakt tylko na podstawie
zeznan $wiadkow. Ich zdaniem Prezydent Miasta G., jako przedstawiciel gminy, Jest wspdlwlascicielem (...), drugim
wspolwlascicielem jest (...), w wiec w czasie spotkania z mieszkancami w dniu 27 grudnia 2012 r. reprezentowane
bylo zgromadzenie wspdlnikéw w pelnym sktadzie, wiec Sad bezpodstawnie uznal, ze zlozone na tym spotkaniu przez
Prezydenta Miasta i przez przedstawiciela drugiego wspoélnika o$wiadczenie nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Wadliwe jest ustalenie Sadu, ze najem lokali nie przynosit dochodéw, gdyz faktycznie koszty remontu byly
nizsze od uzyskanych czynszow.

Interwenient uboczny wystapil z takimi samymi wnioskami i zarzutami, wskazujac podobne motywy apelacji.

Pozwani A. i E. W. (1) wnie$li o oddalenie apelacji powodow i o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego. Z
zadaniem takim wystapil tez pozwany (...), ktéry wnosit tez o oddalenie apelacji interwenienta ubocznego. Pozwani A.
i E. W. (2)(...) wnosili o odrzucenie, ewentualnie o oddalenie apelacji interwenienta ubocznego i o zasadzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Wszyscy pozwani p6zniej wnosili o nieobcigzanie ich kosztami sadowymi w przypadku uwzglednienia apelacji,
podajac w pismach procesowych motywy wnioskow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacje sa zasadne. Podniesione w nich zarzuty naruszenia art. 27 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego sa trafne. Trafny jest tez wynikajacy z uzasadnien apelacji zarzut naruszenia art. 189
k.p.c.

Powodowie niewatpliwie maja interes prawny w zadaniu ustalenia niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomosci
(wniosek swoj doprecyzowali na rozprawie w dniu 15 stycznia 2015 r. - protokot rozprawy - k. 274), sa bowiem
najemcami jednego z lokali, a w razie sprzedazy calej nieruchomosci (gruntu wraz z calym budynkiem) utraciliby
prawng ochrone wysokosci czynszu najmu lokalu. Otéz art. 28 tej ustawy ogranicza swobode ustalania stawek czynszu
najmu lokali mieszkalnych, a gdyby nieruchomo$é nie stanowila wlasnoéci pozwanego (...), to powodowie byliby
pozbawieni tej ochrony prawnej, a takze pozbawieni naleznego im poczucia bezpieczenstwa i stabilno$ci, ktéra mieli

w (...).

Naruszenie art. 277 powyzszej ustawy polega na blednej wykladni polegajacej na uznaniu, ze towarzystwo budownictwa
spolecznego jest uprawnione do obrotu nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Zadania tych jednostek sa w ustawie
SciSle okre$lone, ustawa nie wymienia obrotu nieruchomos$ciami w katalogu ich zadan. Wykladni tego przepisu
- wskazujacej na zasade niedopuszczalno$ci zbycia nieruchomosci, w ktoérych sa lokale mieszkalne - dokonat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 6 czerwca 2014 r. w sprawie III CZP 24/14. Sad Apelacyjny w tym skladzie uznaje
te wykladnie za prawidlowa. Zastosowanie tej zasady nakazuje uznanie umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej
miedzy pozwanymi za niewazna na podstawie tego przepisu oraz art. 58 § 1 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie
zachodza zadne wyjatkowe okoliczno$ci pozwalajace na sprzedaz tej nieruchomosci przez pozwany (...). Z odpisu
pisma pozwanego (...) do Prokuratury Rejonowej w G. z dnia 14 stycznia 2013 r. wynika, ze w latach 2010-2011



czynsz najmu lokali pokrywal poniesione naklady na nieruchomo$¢, a w 2012 r. przychody z czynszéw byly nieznacznie
nizsze od nakladéw. Pozwany (...) nie wykazal, by nie mdg} skorzystaé z mozliwo$ci ustalenia czynszu w odpowiedniej
wysoko$ci zgodnie z art. 28 ust. 1i 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Majac powyzsze argumenty na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z powyzszymi przepisami
zmienil zaskarzony wyrok i ustalil, iz niewazna jest zawarta miedzy pozwanymi umowa sprzedazy nieruchomosci.

Biorgc pod uwage szczegblna sytuacje dotyczaca poniesionych przez pozwanych wydatkow oraz treéc art. 277 powyzszej
ustawy, ktora mogla stronom stwarza¢ trudnoéci interpretacyjne, Sad nie obciazyl pozwanych kosztami sagdowymi
(art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych). Powodowie dzialali bez
profesjonalnego pelnomocnika, a ponadto nie wykazali kosztéw procesu.



