Sygn. akt Il CSK 235/20

POSTANOWIENIE

Dnia 29 czerwca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Monika Koba

w sprawie z powoédztwa Syndyka masy upadtosci P. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej w K.

przeciwko A. P.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

oraz w sprawie z powoédztwa Syndyka masy upadtosci P. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej w K.

przeciwko T. - 2 spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Krakowie

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 czerwca 2021 r.,

na skutek skargi kasacyjnej strony pozwanej A. P. oraz T. - 2 spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w K.

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 5 grudnia 2018 r., sygn. akt Il Ca [...],

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,

2) zasadza od pozwanej A. P. na rzecz powoda kwote 7.500
(siedem tysiecy pieéset) ziotych tytutem zwrotu kosztéow
postepowania kasacyjnego,

3) zasadza od pozwanego T. - 2 spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia w K. na rzecz powoda kwote 12.500
(dwanascie tysiecy pieéset) ziotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2018 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje
pozwanych A. P.i T. Sp. z 0.0. w K. (dalej: ,T.”) od wyroku Sadu Rejonowego w K.

z dnia 28 lutego 2018 r. uwzgledniajgcego (w potgczonych do wspdolnego



rozpoznania i rozstrzygniecia sprawach) powodztwa syndyka masy upadtosci P.
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej w K. (dalej: ,P.”)
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez
nakazanie wpisu prawa wiasnosci nieruchomosci potozonych w K. (szczegdétowo

opisanych w punktach | - V sentencji) na rzecz P. w miejsce pozwanych.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu
Okregowego. Stanagt na stanowisku, ze zbycie - chociazby tylko w drodze umoéw
powierniczych - na rzecz osoby fizycznej (A. P.) nieruchomosci z budynkami
wielomieszkaniowymi i lokalami na wynajem nie miesci sie w granicach przedmiotu
dziatalnosci towarzystw budownictwa spotecznego (dalej: ,T.” lub ,towarzystwo”)
okreslonych w art. 27 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 2195 -
dalej: ,u.n.f.p.b.m.” lub ,ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r.”), skoro uszczupla
zasOb mieszkaniowy towarzystwa. W okolicznosciach sprawy P. wyzbywato sie
podstawowych skladnikow swojego majgtku, umozliwiajgcego mu prowadzenie
dziatalnosci. Zbycie nieruchomosci doprowadzito do zmiany sytuacji najemcéw,
skoro w miejsce podmiotu zinstytucjonalizowanego, majgcego obowigzek dziatania
w ramach ustawy i non profit wszedt podmiot nie zobowigzany do przestrzegania
ustawowego celu. Prowadzi to do niewaznosci umow bedgcych podstawg
dokonania zakwestionowanych wpisow (art. 58 § 1 k.c.). Pozwana T., w ktorej A. P.
byta w dacie dokonywania aportu, a takze obecnie, jedynym wspolnikiem i
cztonkiem zarzgdu, nie moze natomiast powotywac sie na rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych, skoro byta nabywcg w ziej wierze. Ponadto zgromadzony w
sprawie materiat dowodowy wskazuje, ze umowy objete sporem byly niewazne z
uwagi na ich pozornosé. Ich celem byto bowiem wyprowadzenie majgtku P.
nieodptatnie lub za razgco niskg cene miedzy podmiotami powigzanymi. Oceny tej
nie zmienia prawomocne oddalenie powddztwa najemcow o ustalenie niewaznosci
czynnosci prawnych objetych sporem (I C [...] Sgdu Okregowego w K., | ACa [...]
Sadu Apelacyjnego w [...]), skoro podstawg takiego rozstrzygniecia byt ostatecznie

brak interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa.

Od wyroku Sadu drugiej instancji skarge kasacyjng ztozyli pozwani.

Skarzacy uzasadniali potrzebe przyjecia skargi do rozpoznania przestankami z art.



398° § 1 pkt 1i 2 k.p.c. Ich zdaniem w sprawie wystepuje potrzeba wyktadni art. 27
u.n.f.p.b.m. wywotujgcego rozbieznosci w orzecznictwie sgdow dotyczace
dopuszczalnos$ci zbywania nieruchomosci T.B.S. Ponadto rozstrzygniecia wymaga
istotne zagadnienie prawne polegajgce na potrzebie przesgdzenia czy towarzystwa
dziatajgce w oparciu o art. 27 u.n.f.b.m. majg szczegdlny, inny od powszechnego
zakres zdolnosci do czynnosci prawnych tj. czy zostat on w art. 27 u.n.f.b.m.
zawezony przez wylaczenie dopuszczalnosci zbywania  nieruchomosci
znajdujgcych sie w ich zasobach zabudowanych budynkami wybudowanymi przy
uzyskaniu wsparcia BGK na rzecz podmiotéw innych niz podmioty dziatajgce jako
T.B.S. oraz czy tego rodzaju umowa jest niewazna, jako sprzeczna z ustawag
(art. 58 § 1 k.c.) takze wtedy, gdy nie ulega zmianie tre$¢ stosunku najmu

zawartego na zasadach wynikajgcych z ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

Powdéd w odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwanych wnidst o jej
odrzucenie ewentualnie odmowe przyjecia jej do rozpoznania oraz zasgdzenie

kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy nie znalazt podstaw do odrzucenia skargi kasacyjnej.
Wytykane w odpowiedzi na skarge wadliwosci w konstrukcji podstaw skargi nie
majg - w okolicznosciach sprawy - takiego charakteru, ze mogtyby skutkowac¢ jej

odrzuceniem.

Skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym $rodkiem zaskarzenia, ktorego
rozpoznanie przez Sgd Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej
doniostosci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi
swoje zrodto w interesie publicznym. Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sgd Najwyzszy
przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne, potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgadow, zachodzi
niewaznos$¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona.
Sad Najwyzszy w ramach przedsgdu bada tylko wskazane w skardze kasacyjnej
okolicznosci uzasadniajgce jej przyjecie do rozpoznania, a nie podstawy kasacyjne

i ich uzasadnienie. Cel wymagania okreslonego w art. 3984 § 2 k.p.c. moze by¢



osiggniety tylko przez powotanie i uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze
publicznoprawnym, ktore bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi kasacyjnej

pod katem przyjecia jej do rozpoznania.

W judykaturze Sadu Najwyzszego utrwalit sie poglad, ze wskazanie
przyczyny okreslonej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. naktada na skarzacych obowigzek
przedstawienia zagadnienia o charakterze abstrakcyjnym wraz z argumentami
prowadzgcymi do rozbieznych ocen prawnych, wykazania, ze nie zostato ono
rozstrzygniete w dotychczasowym orzecznictwie, a wyjasnienie go ma znaczenie
nie tylko dla rozstrzygniecia tej konkretnej sprawy, ale takze innych podobnych
spraw, przyczyniajgc sie do rozwoju prawa (por. m.in. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2001 r., Il CZ 35/01, OSNC 2002, nr 1, poz. 11, z dnia
11 stycznia 2002 r., Il CKN 570/01, OSNC 2002, nr 12, poz. 151, i z dnia
30 kwietnia 2015 r., V CSK 598/14, niepubl.).

Oparcie natomiast wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania na
tym, ze istnieje potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzacych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgdow wymaga
wykazania, ze okreslony przepis prawa, mimo, iz budzi powazne watpliwosci, nie
doczekat sie wyktadni albo niejednolita wyktadnia wywotuje wyraznie wskazane
przez skarzgcych rozbieznosci w orzecznictwie w odniesieniu do identycznych lub
podobnych standéw faktycznych. Skarzgcych obcigzat obowigzek przedstawienia
odrebnej i pogtebionej argumentacji jurydycznej wskazujgcej na zaistnienie
powotanej okolicznosci uzasadniajgcej przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania,
zawierajgcej szczegotowy opis tego, na czym polegajg powazne watpliwosci
interpretacyjne wraz z podaniem doktrynalnego lub orzeczniczego Zrodfa tych

watpliwosci.

Nie istnieje przy tym potrzeba wyktadni przepiséw prawa ani nie wystepuje
w sprawie istotne zagadnienie prawne, jezeli Sgd Najwyzszy zajat juz stanowisko
w kwestii tego zagadnienia prawnego lub wyktadni przepiséw i wyrazit swoj poglad
we wczesniejszych orzeczeniach, a nie zachodzg Zzadne okolicznosci

uzasadniajgce zmiane tego pogladu (por. m. in. postanowienia Sgdu Najwyzszego



z dnia 17 marca 2015r., | PK 4/15, niepubl., z dnia 23 kwietnia 2015 r., | CSK
691/14, niepubl., i z dnia 12 grudnia 2008 r., Il PK 220/08, niepubl.).

Whniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania nie spetnia tych

wymagan.

Po pierwsze, rozstrzygniecie zagadnien prawnych i watpliwosci
wyktadniczych na ktére wskazujg skarzgcy, nie bedzie miato wptywu na wynik
sprawy. Jedng z podstaw uwzglednienia powddztwa i oddalenia apelacji byto
bowiem uznanie, Ze zakwestionowane umowy bedgce podstawg wpisu sg
niewazne, takze z uwagi na ich pozorno$¢ (art. 83 k.c.). Wprawdzie skarzacy
w podstawach skargi zarzucili naruszenie art. 83 k.c., ale konstrukcja i motywacja
tego zarzutu sprowadza sie do kwestionowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
ktérg Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest zwigzany (art. 398° § 3 i
39812 § 2 k.p.c.). Dotyczy zatem kwestii usuwajgcych sie spod kontroli Sgdu

Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym.

Po drugie, zagadnienie prawne na ktdére wskazujg skarzgcy zostato
dostatecznie wyjasnione, a argumentacja przytoczona we wniosku o0 przyjecie
skargi do rozpoznania nie przekonuje - w okolicznosciach badanej sprawy -
o potrzebie kolejnej wypowiedzi Sadu Najwyzszego w tym zakresie.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto - a stanowisko to dominuje takze
w doktrynie - ze zbycie przez T. nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w ktérym znajdujg sie wynajmowane lokale mieszkalne, jest
niedopuszczalne, chyba Zze nie wykracza poza granice przedmiotu dziatalnoSci
towarzystwa okreslone w art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
Zasadg jest zatem niedopuszczalnos¢ zbycia takiej nieruchomosci, a wyjgtkiem
jej zbycie i to tylko wtedy, gdy pozostaje ono w granicach przedmiotu dziatalnosci
towarzystwa, a wiec gdy bedzie sie miesci¢ w pojeciu ,innej dziatalnosci zwigzanej
z budownictwem mieszkaniowym” o ktérej mowa w art. 27 ust. 2 pkt 5 u.n.f.p.b.m.
Zbycie nieruchomosci przez T. jest zatem mozliwe w postepowaniu upadtosciowym,
likwidacyjnym, egzekucyjnym, a takze wyjgtkowo w sytuacjach, w ktérym bytoby
dziataniem zwigzanym z budownictwem mieszkaniowym (art. 27 ust. 2 pkt 5

u.n.f.p.b.m.), podporzadkowanym celowi gtébwnemu (art. 27 ust. 1 u.n.f.p.b.m.). Taki



stan rzeczy moze mieC miejsce np. w przypadkach gdyby nabywcg nieruchomosci
byt inny T. albo spoétdzielnia mieszkaniowa. Tak samo jak ograniczenie zdolnosci
prawnej wspolnoty mieszkaniowej, czy spoétdzielni mieszkaniowej wynika z zakresu
jej zadan, tak samo zdolnos¢ prawna T. zostata ograniczona przez przepisy art. 27
u.n.f.p.b.m. Czynnos¢ prawna dokonana przez T. z przekroczeniem ustawowych
kompetenciji jest niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). W wyzej
przytoczonych judykatach wyjasniono takze, ze zbycie nieruchomosci podmiotowi
nie zobowigzanemu do realizacji celow ustawowych z wylgczeniem zasad
obowigzujgcych na wolnym rynku zmienia pozycje najemcy (por. uchwata z dnia 6
czerwca 2014 r. Il CZP 24/14, OSNC 2015, nr 2, poz. 32 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 lutego 2016 r., IV CSK 445/15, niepubl.).

W konsekwencji zagadnienie czy sprzedaz nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ T. jest dopuszczalna, musi by¢ dokonana w kazdym indywidualnym
przypadku z uwzglednieniem konkretnych okolicznosci dotyczgcych nieruchomosci,
stron umowy, przyczyn sprzedazy, co pozwoli oceni¢ czy umowa pozostawata
w granicach dziatalnosci zbywcy. Sady meriti w badanej sprawie takiej oceny
dokonaty, a okoliczno$ci zawarcia umowy nie dostarczyly podstaw do przyjecia,

ze zakwestionowane umowy miescity sie w granicach dziatalnosci towarzystwa.

Po trzecie, wykazanie przestanki z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. - w $wietle uwag
wyzej przytoczonych - nie moze polegac¢ na przytoczeniu odmiennych stanowisk
prawnych zajetych przez Sgdy w odniesieniu do spornych uméw, zwilaszcza
ze prawomocne oddalenie powddztwa najemcow w sprawie | C [...] Sadu
Okregowego w K. (I ACa [...] Sadu Apelacyjnego w [...]), ostatecznie nastgpito w
drugiej instancji jedynie z uwagi na brak ich interesu prawnego w wytoczeniu
powoddztwa (k. 3462 - 3463). Ponadto zagadnienie to zostato w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego wyjasnione i aktualnie nie budzi watpliwosci w orzecznictwie sgddéw
powszechnych (por. m.in. wyroki Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 sierpnia
2016 r., V ACa 21/16, niepubl., z dnia 9 lutego 2016 r., VACa 565/15, niepubl., z
dnia 19 listopada 2015 r., VACa 490/16, niepubl., i z dnia 16 grudnia 2016 r., VACa
238/14, niepubl.)



Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c.,
odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, nie znajdujgc tez okolicznosci,

ktére w ramach przedsgdu jest obowigzany bra¢ pod uwage z urzedu.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 i art.
99 w zw. z art. 391 § 1 i w zw. z art. 3982 k.p.c., a takze § 2 pkt 8i 9 w zw. z § 10
ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz.
265) okreslajgc wysokos¢ naleznych powodowi kosztéw zastepstwa procesowego
od kazdego z pozwanych w odniesieniu do wartosci przedmiotu zaskarzenia

(k. 3436 - 3437), w kazdej z potgczonych spraw odrebnie.



