WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 sierpnia 2013r.
Sad Okregowy w Toruniu, Wydziat I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Westphal ,

Protokolant: sekr. sad. Marlena Ossowska ,

po rozpoznaniu w dniu: 22 sierpnia 2013r. w T.
sprawy z powodztwa: E. M. ,

przeciwko: (...) sp.z0.0.wG., K. K.iM. K.,

o ustalenie i nakazanie ,

I . ustala ,ze niewazna jest umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej w G. przy ul. L. (...) zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym ,zawarta w dniu 5 kwietnia 2013r. miedzy pozwanymi : (...)sp. z 0.0. w G., a K. K. i M.
K. przed notariuszem A. W. i zarejestrowana w repertorium A nr 709 / 2013,

II. w pozostalej czeSci oddala powddztwo ,

III. nakazuje pobraé¢ od pozwanego (...) sp. z 0.0. w G. na rzecz Skarbu Panstwa — kasy Sadu Okregowego w Toruniu
kwote 17.300,00 zl. [ siedemnasScie tysiecy trzysta ] z tytulu kosztéw sadowych ,

IV. nie obcigza pozwanych K. K. i M. K. kosztami sgdowymi .

Sygn. akt IC 33/ 13

Powodka E. M. w pozwie wniesionym przeciwko (...)sp. z 0.0. w G. domagala sie :

1/ uznania za niewazna umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci polozonej w G. przy ul. L.(...) ,
2/ w przypadku zawarcia tej umowy wnosila o uznanie jej za niewazng ,

3/ nakazania pozwanemu zlozenia powddce oferty sprzedazy zajmowanego przez nia lokalu wraz z okreéleniem
jego ceny wynikajacej z operatu szacunkowego , z uwzglednieniem bonifikat przystugujacych z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami .

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu [ k. 57— 63 ] .

W toku procesu , w dniu 5 kwietnia 2013r. doszlo do sprzedazy nieruchomosci . W zwiazku z tym , na rozprawie w
dniu 27 czerwca 2013r. sad wezwal do udzialu w sprawie jej nabywcow : K. K. i M. K. . Podstawe procesowa dla tej
czynnosci stanowil art. 195 k.p.c. Po stronie pozwanej istnieje bowiem wspotuczestnictwo konieczne . Pozwani K. K.
i M. K. wnosili o oddalenie powodztwa [ k. 134 - 135 ] .



Sad ustalil, co nastepuje :

Powodka jest najemca lokalu mieszkalnego polozonego w budynku znajdujacym sie w G. przy ul. L. (...) / 2 od dnia
23 grudnia 1986r. Nieruchomo$¢ ta stanowila wlasnos¢ Gminy Miasta G. . Budynek ten zostal wybudowany w latach
40- tych . W 2004 r. administrator tej nieruchomodci (...)sp. z 0.0. w G. przeznaczylo na sprzedaz lokale znajdujace
sie w tym budynku . Dotychczasowi najemcy mogli naby¢ je z 70 % bonifikata . Powodka ani zaden z najemcow nie
skorzystatl z tej propozycji . Wowczas nieruchomo$é ta zostala wniesiona jako aport do pozwanego(...) sp. z 0.0. w G..
W 2012r. pozwany podjat decyzje o sprzedazy tej nieruchomosci . Najemcom przedstawiano propozycje nabycia calej
nieruchomoéci . Nikt z niej nie skorzystal. W dniu 5 kwietnia 2013 r. nieruchomo$c¢ kupili K. K.i M. K. .

okoliczno$ci bezsporne
Sad zwazyl, co nastepuje:

Okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy byly niesporne . Kluczowe znaczenie miata odpowiedz na pytanie , czy
pozwana mogla sprzeda¢ nieruchomos$é¢ . Wéréd argumentéw zawartych w pozwie znalazl sie rowniez i taki zarzut .
Sad mogl wiec braé go pod uwage, gdyz nie zostal zgloszony z op6Znieniem — por. art. 207 § 6 k.p.c.

Pozwana nie mogla sprzedac¢ nieruchomosci . Towarzystwa Budownictwa (...) [ okre§lane w tym uzasadnieniu takze
jako (...)] dzialaja na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niekt6érych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego [ Dz. U. nr 98 , poz. 1070 ] - okre$lanej dalej w tym uzasadnieniu jako ,ustawa” oraz ,ustawa z dnia
26 pazdziernika 1995r.” . (...) moga dziala¢ w formach : sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoS$cia , spétki akeyjnej lub
spoldzielni os6b prawnych — art. 23 ust. 1. Z uwagi na brak mozliwoéci wyplaty dywidendy , do konica 2006r. korzystaly
ze zwolnienia od podatku dochodowego. Dochody (...) nie moga by¢ przeznaczane do podziatlu miedzy wspolnikow lub
czlonkéw. Przeznacza sie je w calo$ci na dzialalno$¢ statutowa towarzystwa . Nadzor nad dzialalnoS$cig (...)sprawuje
Minister . W skrajnym przypadku moze on pozbawic (...) prawa do postugiwania sie nazwa ,towarzystwo budownictwa
spolecznego” oraz skrotem (...) — art. 26 ust. 3.

Zgodnie z art. 277 ustawy celem dzialania (...) jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach
wynajmu . (...) moze takze:

- nabywa¢ 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
wlasno$ci , z tym ,ze powierzchnia zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wieksza niz powierzchnia
zarzadzanych budynkéw mieszkalnych ,

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

Zdania (...) sg wiec $ciSle okreSlone . Nie przewiduje sie wSrod nich obrotu nieruchomo$ciami stanowigcym ich
wlasnos$é .

Ustawa utworzyla takze Krajowy (...) dzialajacy w Banku (...). Celem jego dzialania bylo zapewnienie dostepu do
mieszkan osobom o $rednich dochodach, poprzez finansowanie inwestycji wykonywanych przez (...) i spéldzielnie
mieszkaniowe . Mieszkania finansowane ze $rodkéw tego Funduszu byly przeznaczane na wynajem ,a w spoldzielniach
mieszkaniowych — przyznawane na zasadach lokatorskiego prawa do lokalu . (...) korzystaly wiec z preferencyjnego
kredytu z Krajowego (...) na sfinansowanie , nie wiecej niz 70 % kosztéw przedsiewziecia . Do dnia 15 pazdziernika
2004r. podlegal on umorzeniu w wysoko$ci 10 % jego kosztdw . Byl to cze$ciowy zwrot poniesionych kosztow.



Krajowy (...) shuzyl realizacji zadan wynikajgcych z realizacji polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowe;j
oraz rozwoju budownictwa mieszkaniowego . Srodki z niego pochodzace mogly byé przeznaczane na udzielanie
na warunkach preferencyjnych kredytéw (...) oraz spéldzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno
— budowlane polegajace na wznoszeniu budynkéw z mieszkaniami na wynajem . Krajowy Fundusz (...) zostal
zlikwidowany dnia 31 maja 2009 r. na podstawie ustawy z dnia 2 kwietnia 2009r. o zmianie ustawy o poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne , ustawy o banku (...) oraz niektérych
innych ustaw [ Dz. U. nr 65, poz. 545 ] . Bank (...)nadal udziela (...)kredyt6w na preferencyjnych warunkach w ramach
realizacji rzadowych programéw popierania budownictwa mieszkaniowego — por. rozdzial 2 ,a” ustawy wprowadzony
przez ustawe z 2 kwietnia 2009r.

Najemcy mieszkan w (...) byli pozbawieni mozliwosci ich wykupu na wlasnoé¢ . Na podstawie nowelizacji ustawy
dokonanej w dniu 19 sierpnia 2011r. [ Dz.U. nr 201, poz. 1180 ] wprowadzono taka mozliwo$¢ , ale tylko w odniesieniu
do lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu z Banku (...) — rozdzial 4 ,b” ustawy . W istocie celem tego
rozwigzania bylo odzyskanie Srodkéw finansowych zainwestowanych przez Panstwo, a nie che¢ zmiany sytuacji
prawnej najemcow . W ogoble nie wprowadzono bowiem mozliwo$ci nabycia lokali przez wszystkich najemcow bez
wzgledu na Zrodlo pochodzenia $rodkow, z ktdrych je wybudowano . Nawet jezeli doszloby do sprzedazy lokalu dla
0sOb uprawnionych w mysl art. 33 ,e” ust. 2, to (...) jest ograniczony w mozliwo$ci dysponowania pochodzacym stad
pieniedzmi — art. 24 ust. 2 . Dobitnym przykladem specyfiki dzialalnosci (...) w sferze finansowej jest to ,ze wszelkie
dochody musi ono przeznaczaé na cele swojej dziatalnosci statutowe;.

Pozycja prawna najemcy lokali w (...)jest odmienna niz os6b korzystajacych z tej formy prawnej korzystania z lokali
u innych wynajmujacych . Przede wszystkim w art. 30 ust. 1 okreslono , kto moze by¢ najemcy :

1/ osoba fizyczna oraz osoby zgloszone do wspo6lnego zamieszkiwania w dniu objecia lokalu , kt6re nie posiadaja tytulu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci ,

2/ doch6d gospodarstwa domowego , w dniu zawarcia umowy , nie przekracza 1,3 przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w danym wojewodztwie , ogloszonego przed dniem zawarcia umowy najmu , wiecej niz :

a/ 20 % w jednoosobowym gospodarstwie domowym ,
b/ 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym ,
¢/ o dalsze 40 % na kazda osobe w gospodarstwie domowym o wiekszej liczbie osob,

Raz na dwa lata najemca lub osoba ubiegajaca sie o lokal z (...) musi sklada¢ deklaracje o Srednim miesiecznym
dochodzie w jego rodzinie oraz niezwlocznie poinformowaé o uzyskaniu tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego - art. 30 ust. 3 .Na zadanie(...)najemca lub osoba ubiegajaca sie o lokal musi przedstawi¢ za§wiadczenie
z urzedu skarbowego o wysoko$ci dochodow swoich oraz 0s6b zgloszonych przez nig do wspolnego zamieszkiwania -
art. 30 ust. 4 . Przepisy te wyraznie uwypuklaja cel dzialania (...)— zapewnienie mieszkan dla os6b o niskich dochodach,
ktore w inny sposob nie moga zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych . O tym jak $cisle prawo najmu jest powiazane
z tymi kryteriami §wiadczy fakt ,ze podlegaja one kontroli nawet juz w czasie trwania tego stosunku prawnego .

Odmiennie niz w przypadku przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w , mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianach kodeksu cywilnego [ jednolity tekst — Dz. U. nr 31 z 2005r. , poz. 266 ], w art. 32
ustawy przewidziano mozliwo$¢ wprowadzenia obowiazku wplacenia kaucji zabezpieczajacej . Wynosila ona 10 % .
W przypadku ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w ... mozliwo$¢ taka wprowadzono dopiero
ma mocy nowelizacji z dnia 21 sierpnia 1997r. [ Dz. U. nr 111, poz. 723 ] . Wysoko$¢ kaucji okreslono jednak na 3 %
warto$ci odtworzeniowej lokalu .

W przeciwienstwie do ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw ... najemcy lokali w (...) , a takze
pracodawcy , powiaty , gminy lub zwigzki miedzygminne moga partycypowaé w kosztach wybudowania mieszkan



przez (...) - art. 29 — 29 ,a” ustawy . Uzyskuja przez to mozliwo$¢ uzyskania lokalu dla siebie, swoich pracownikéw lub
wskazane osoby , oczywiscie na zasadach najmu . Kwestie te reguluje stosowna umowa zawierana z(...)

Odmiennie niz w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow... okre$lono wysoko$¢ czynszu i sposob
jego ustalania — art. 28 ustawy . Podkre§li¢ nalezy ,ze celem dzialania (...)nie jest osiggniecie zysku . Zgodnie bowiem
z art. 28 ust. 1 ustawy suma czynszoéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo ma pozwala¢ na
pokrycie kosztdw eksploatacji i remontow budynkow oraz splate kredytu zaciaggnietego na budowe . Z art. 8 ,a” ust. 4
»a~ ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw ... jednoznacznie wynika ,ze kazdy inny wynajmujacy
ma natomiast prawo takze do osiggania zysku.

Ustawe z dnia 21 czerwca 20101r. o ochronie praw lokatoréw... stosuje sie do (...) jedynie w sprawach
nieuregulowanych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r. — art. 33 .

Gdyby ustawodawca przewidywal mozliwo§¢ zbycia nieruchomodci przez (...) , to kwestia ta musialaby by¢
jednoznacznie uregulowana w ustawie . Powstawalaby bowiem konieczno$¢é uregulowania dalszego statusu
najemcow . Powstawaloby tez pytanie jak rozwiazac¢ kwestie tych lokali , w ktorych budowie partycypowaly inne
podmioty np. gminy , pracodawcy lub najemcy ? Przeciez kwestia tej partycypacji byla przedmiotem umowy , a
umowy nalezy dochowywac , a nie zrywa¢ je jednostronnie. Powstawalaby takze konieczno$¢ rozliczenia sie (...) z
budzetem panstwa np. z tytulu uzyskanego wezeéniej preferencyjnego kredytu , czy umorzenia 10 % kosztéw budowy .
W przeciwnym bowiem razie dochodziloby do nieuzasadnionego uprzywilejowania (...) , ktére wznioslo budynek
korzystajac z pomocy Panstwa oraz finansowego zaangazowania najemcow, a potem uzyskuje korzy$¢ w postaci
wolnorynkowej ceny zbycia nieruchomosci . Wszystkie te kwestie musialyby by¢ przedmiotem regulacji zawartej w
ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r.

Jak wskazano powyzej , odmienny jest takze status najemcéw w lokalach (...). W przypadku sprzedazy nieruchomosci
dochodziloby do jego pogorszenia . Polegaloby ono np. na zmianie zasad ustalania czynszu, jego wysokoéci oraz
zmianie podmiotu , ktéry tego dokonuje . Najemca lokalu w (...) mial takze §wiadomo$¢, ze wynajmujacym jest
podmiot , ktéry wykonuje polityke Panstwa w zakresie pomocy osobom niezamoznym w zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych . Na skutek sprzedazy nieruchomosci dochodziloby do zmiany po stronie podmiotu wynajmujacego .
Stawalby sie nim podmiot dzialajacy w warunkach wolnego rynku , a wiec nastawiony ma maksymalizacje zysku
z przedmiotu swojej wlasnos$ci . Sytuacja najemcy uleglaby wiec pogorszeniu, gdyz nie bylby on w zaden sposéb
chroniony . Niskie dochody ,czy trudna sytuacja materialna przestawalaby mie¢ jakiekolwiek znaczenie . Najemca
tracilby wiec poczucie bezpieczenstwa i stabilnoéci , ktora mial w (...) . Pozbawialoby sie go praw nabytych wczes$niej,
co byloby sprzeczne z zasada dzialania panistwa prawnego , ktérym jest Rzeczpospolita Polska — art. 2 Konstytucji .

Powyzsze wywody shuza takze wykazaniu ,ze powodka miala interes prawny w wytoczeniu niniejszego powodztwa
o ustalenie — art. 189 k.p.c. Polegal on wlasnie na dazeniu do zapobiezenia zmianie jej dotychczasowego statusu
najemcy .

Reasumujac , (...) powstaly w celu realizacji polityki Panstwa polegajacej na pomocy osobom niezamoznym
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ich oraz ich rodzin . Nie przypadkowo ustanowiono nadz6r ministra
wlaéciwego do spraw budownictwa nad dzialalnoécia (...) . Zadna inna spétka wynajmujaca lokale, czy osoba fizyczna
bedac wynajmujacym, nie spotyka sie z takim ograniczeniem . Specyficzne uregulowania dotycza nie tylko (...) , ale
takze i najemcy lokalu z jego zasobéw . Z zakresu zadan (...) i celu jego dzialania wynika brak mozliwo$ci zbywania
nieruchomosci , ktére prowadzitoby do zniweczenia celu jego dzialalno$ci .Nie jest to rozwigzanie odosobnione ,
gdyz podobne ograniczenie [ dotyczace zbywania budynkéw ] dotyczy takze spotdzielni mieszkaniowych . Wyzbycie
sie budynku przez spéldzielnie mieszkaniowa jest mozliwe tylko w wyjatkowych przypadkach : jej likwidacji ,albo
w postepowaniu upadtoSciowym lub egzekucyjnym . Przepis okreéla co dzieje sie woéwczas z lokatorskim prawo do
lokalu , w sytuacji gdy nabywca budynku nie jest inna spo6ldzielnia mieszkaniowa - art. 16 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych [ jednolity tekst - Dz. U . nr 119 z 2003r. , poz. 1116 ze zmianami ] .



Brak mozliwoéci zbycia nieruchomo$ci przez pozwane (...) skutkowal uwzglednieniem powoddztwa o ustalenie
niewazno$ci umowy kupno- sprzedazy nieruchomosci . W tej sytuacji zbedne byto prowadzenie zgloszonych przez
strony dowodoéw z ich przestuchania oraz z zeznan §wiadkéw i dlatego zostaly one oddalone .

Zadanie z punktu 2 pozwu mialo charakter ewentualny w stosunku do tego z punktu 1 . Skoro wiec uwzgledniono
zadanie z punktu 2 , to zbedne bylo orzekanie o tym z punktu 1.

Umowa kupna — sprzedazy nieruchomosci jako sprzeczna z ustawg , nie majaca oparcia w zadnym przepisie prawa ,
byta niewazna — art. 58 § 1 k.c.

Powodka domagala sie takze nakazania pozwanemu (...) zloZenia jej oferty sprzedazy zajmowanego przez nig lokalu
wraz z okreSleniem jego ceny wynikajacej z operatu szacunkowego , z uwzglednieniem bonifikat przystugujacych z
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami . W tej czeéci powodztwo podlegalo oddaleniu . Jak juz wezeéniej wskazano ,
najemcy lokali w (...) moga nabywac je na wlasnoé¢ tylko , gdy zostaly one wzniesione ze $rodkéw Krajowego (...) .
Lokal powodki nie zostal wzniesiony z wykorzystaniem takich §rodkéw . Nie ma wiec ona mozliwo$ci nabycia jego
wlasnoS$ci . W niniejszym przypadku nie maja zastosowania przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , gdyz
dotycza one zbywania lokali znajdujacych sie w zasobach gminy lub Skarbu Panhstwa , a nie (...). — por. art. 1 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami [ jednolity tekst - Dz. U. nr 102 z 2010r. , poz.
651 ze zmianami ] .

Skoro powodztwo podlegalo uwzglednieniu , to pozwanych obciazaja poniesione przez nich koszty procesu - art. 98 § 1
k.p.c. Sad uznal, ze cze$ciowe oddalenie pow6dztwa nie ma istotnego wplywu na ocene ,ze powddka miala co do zasady
racje wytaczajac je . Dlatego sad nie dokonywal stosunkowego rozdzielenia kosztow na podstawie art. 100 k.p.c.

Powddka korzystal ze zwolnienia od kosztow sadowych . Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych i art. 98 § 1 k.p.c. nieuiszczona oplate od pozwu nalezalo pobraé¢ od pozwanych . Zgodnie z art.
105 § 1 k.p.c. wspdluczestnicy sporu zwracaja koszty w czesciach rownych Sad moze jednak nakaza¢ zwrot kosztow
odpowiednio do udzialu kazdego ze wspotuczestnikdw w sprawie , jezeli pod tym wzgledem zachodza znaczne réznice .
Sad nakazal pobra¢ wszystkie koszty od (...) , gdyz to ten pozwany podjal pozbawiona podstaw prawnych decyzje o
sprzedazy nieruchomosci . Pozwani nabywcy tylko skorzystali z tej oferty pozostajac w dobrej wierze. Nie sposéb wiec
obcigzac ich kosztami niniejszego procesu . Pozwany (...)zostal zobowigzany do uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa
— kasy Sadu Okregowego w Toruniu kwoty 17.300,00 zt. z tytutu nieuiszczonej dotychczas oplaty od pozwu .



