Sygn. akt IV CSK 445/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada
SSN Wiadystaw Pawlak

Protokolant Hanna Kaminska

w sprawie z powodztwa E. M.

przeciwko T. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w G., K. K. i M. Z. K.
o ustalenie i nakazanie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 5 lutego 2016 r.,

dwadch skarg kasacyjnych pozwanych - T. Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w G. oraz K. K. i M. Z. K.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 16 grudnia 2014 r., sygn. akt V ACa (...),

oddala skargi kasacyjne, zasadza na rzecz powoddki od
pozwanych kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych
w czesciach réwnych tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje pozwanych
od wyroku Sadu Okregowego w T. ustalajgcego, ze niewazna jest umowa
sprzedazy nieruchomosci potozonej w G. przy ul. L. zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, zawarta w dniu 5 kwietnia 2013 r. pomiedzy

pozwanymi matzonkami K. a T. spétkg zo.0. w G..

Ustalit, ze powddka od 1986 r. jest najemcg lokalu mieszkalnego potozonego
w budynku wybudowanym w latach 40 - ych na nieruchomos$ci obijetej
pozwem, ktérej pierwotnym wilascicielem byta Gmina Miasta G.
W 2004 r. administrator nieruchomosci, M. spétka z 0.0. w G., przeznaczyt lokale
potozone w tej nieruchomos$ci na sprzedaz, a poniewaz zaden z najemcow nie
wykupit lokali, nieruchomos$¢ zostata wniesiona aportem do pozwanej spoétki. W
2012 r. pozwane T. przedstawito najemcom propozycje nabycia catej
nieruchomosci i wobec nie skorzystania z tej propozycji, zostata ona sprzedana w

dniu 5 kwietnia 2013 r. pozwanym K.

Sad Okregowy uznaf, ze powddka ma interes prawny w wytoczeniu
powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. uzasadniony dgzeniem do zapobiezenia
zmianie jej dotychczasowego statusu najemcy. Odwotujgc sie do art. 27 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w brzmieniu obowigzujgcym w dacie sprzedazy nieruchomosci
(.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 255; dalej n.f.p.b.m.) wskazat na Scisle okreslone ustawg
zadania towarzystw budownictwa spotecznego (dalej T.), ktorych katalog nie
zawiera obrotu nieruchomosciami stanowigcymi ich wiasnos¢ oraz na specyfike
dziatania T. i odmienng pozycje najemcy ich lokalu, niz najemcéw korzystajgcych z
lokali u innych wynajmujgcych. Stwierdzit, ze gdyby ustawodawca przewidywat
mozliwos¢ zbycia nieruchomosci przez T., to kwestia ta musiataby by¢ uregulowana
w ustawie. Odmienne stanowisko prowadzitoby do pogorszenia statusu najemcéow
umozliwiajgc zmiane zasad ustalania czynszu, wysokosci i podmiotu
wynajmujgcego, ktérym byt podmiot realizujgcy polityke panstwa w zakresie
pomocy osobom niezamoznym w zaspokajaniu ich potrzeb zyciowych, a ktérym
bedzie podmiot dziatajgcy w warunkach wolnego rynku i nastawiony na
maksymalizacje zysku. T. powstaly w celu realizacji polityki panstwa w tym

zakresie, podlegajg nadzorowi ministra wlasciwego do spraw budownictwa jako



jedyna spotka wynajmujgca lokale. Z zakresu zadan wynika brak mozliwosci
zbywania nieruchomosci, ktora prowadzitaby do zniweczenia celu dziatalnosci.
Podobne ograniczenie dotyczy spoétdzielni mieszkaniowych, bo wyzbycie sie przez
nie nieruchomosci jest mozliwe tylko w wyjgtkowym wypadku, takim jak
postepowanie likwidacyjne, upadtosciowe lub egzekucyjne ale wtedy przepis
okresla dalszy los lokatorskiego prawa do lokalu, gdy nabywcag nie jest inna

spoétdzielnia mieszkaniowa (art. 16 u.s.m.).

W toku rozpoznania apelacji pozwanych Sad Apelacyjny powzigt powazng
watpliwos¢, ktorg wyrazit przedstawiajgc Sgdowi Najwyzszemu pytanie prawne -
czy zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w ktorym znajdujg sie wynajmowane lokale mieszkalne wykracza
poza ustawowe granice przedmiotu dziatalnosci towarzystwa budownictwa
spotecznego (art. 27 n.f.p.b.m.) wystepujgcego w takiej umowie jako sprzedawca

i w zwigzku z tym, czy umowa jest wazna ( 58 § 1 k.c.).

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 czerwca 2014 r., lll CZP 24/14 (OSNC
z 2015 r., nr 3, poz. 32) udzielit odpowiedzi, ze zbycie przez T. nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktdorym znajdujg sie wynajmowane lokale
mieszkalne, jest niedopuszczalne, chyba Ze nie wykracza poza granice przedmiotu

dziatalnosci towarzystwa okreslone w art. 27 ust. 1 i 2 ustawy.

Sad Apelacyjny zaakceptowat argumenty Sagdu pierwszej instancji
przyznajgce powodce interes prawny w wytoczeniu powddztwa na podstawie
art. 189 k.p.c. i dodat, ze sama niezgodnos¢ umowy z przepisami prawa powoduje,
ze powodka ten interes posiada, bo pozytywne rozstrzygniecie oznacza, ze nadal

jest najemcga lokalu bedgcego w zasobach T.

Przyjat, ze w Swietle szeroko przywotanych motywéw uchwaty, wskazane
przez T. okolicznosci w postaci koniecznosci ponoszenia kosztéw remontu
przedmiotowego budynku i zbycia starego zasobu mieszkaniowego nie
przynoszgcego wpltywow czynszowych, generujgcego straty oraz przeznaczenia
uzyskanych $rodkow na budowe kolejnych mieszkan nie prowadzag do stwierdzenia,

ze zachodzg szczegolne okolicznosci uzasadniajgce  zakwalifikowanie



przedmiotowej sprzedazy jako czynnosci zwigzanej z budownictwem

mieszkaniowym, o ktérej mowa w art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m.

Przedmiot ich dziatania wyznacza art. 27 ust. 1 i 2 i zbycie nieruchomosci
jest dopuszczalne wtedy, gdy miesci sie w katalogu uprawnien objetych tym
przepisem, a wiec gdy bedg podstawy do zakwalifikowania sprzedazy jako
czynnosci stanowigcej dziatanie zwigzane z budownictwem mieszkaniowym,
a jednoczesnie czynnosc ta bedzie podporzgdkowana celowi gtbwnemu, jakim jest
budowa domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Zbycie przedmiotowej nieruchomosci nie stanowi realizacji tego celu, nawet jezeli
Srodki finansowe uzyskane w ten sposob bedg przeznaczone na budowe innegj
nieruchomosci, bo prowadzi to do wyzbycia sie sktadnika majgtkowego
przeznaczonego do realizacji celu gtdwnego, jakim jest eksploatacja posiadanych
zasobow mieszkaniowych. Dazenie do realizacji celu w postaci budowy domdw
mieszkalnych nie moze byC dokonywane z uszczerbkiem dla realizacji celu
w postaci eksploatacji dotychczasowych budynkéw na okreslonych w ustawie

zasadach najmu.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, wskazane przez pozwanych dowody z umowy
spotki i jej akt rejestrowych, ktére miaty potwierdzic mozliwos¢é zbywania
nieruchomosci przez T., pozostawat bez znaczenia dla rozstrzygniecia kwestii czy
sprzedaz budynku jest dotknieta sankcjg bezwzglednej niewaznosci jako sprzeczna
z ustawag, zwtaszcza ze ujawnienie w KRS wadliwego przedmiotu dziatalnosci
spotki nie rodzi istotnych skutkédw prawnych i nie konwaliduje niewaznej czynnosci
prawnej. Wniosek dowodowy ztozony na rozprawie w dniu 4 grudnia 2014 r. zostat
uznany za spozniony w Swietle art. 381 k.p.c. a jako nietrafne ocenione zarzuty

naruszenia art. 28, 2929 a n.f.p.b.m.
Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku wniesli wszyscy pozwani.

Pozwani K. wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sadu
Okregowego i przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucili naruszenie art.
189 k.p.c., art. 58 k.c. art. 24 ust. 1 n.f.p.b.m., art. 24 ust. 1i2 n.f.p.b.m.iart. 14 § 1



k.s.h. Naruszenie przepisow prawa procesowego wywiedli z uchybienia art. 382
1381wzw.z 2171227 wzw. 2391 § 1 k.p.c. oraz art. 386 § 4 k.p.c.

Pozwana T. sp. z 0.0. w G. wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz
wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucita
naruszenie art. 189 k.p.c., art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, art. 27 n.f.p.b.m. i art. 58 §
1 k.c. Uchybienie przepisom postepowania cywilnego wywiodta z naruszenia art.
386§ 4kp.c.iart. 217§ 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocena zarzutow naruszenia przepisOw postepowania zmierzajgcych do
zakwestionowania sposobu  przeprowadzenia postepowania dowodowego
w zakresie odmowy dopuszczenia dowoddw zawnioskowanych przez pozwanych
w toku postepowania apelacyjnego mozliwa jest po odniesieniu sie do zarzutow
naruszenia prawa materialnego i ustaleniu, czy okolicznosci, ktore miaty byc
wykazane w sprawie sg okolicznosciami istotnymi, a wiec czy ewentualne

naruszenie mogtoby mie¢ wptyw na wynik sprawy.

Obie skargi zawierajg w istocie tozsame zarzuty naruszenia prawa

materialnego, co uzasadnia tgczne odniesienie sie do argumentéw skarzacych.

Zagadnienie interesu prawnego powodki w wytoczeniu powddztwa na
podstawie art. 189 k.p.c. zostato przesgdzone w toku rozpoznania przedstawionego
zagadnienia prawnego przez Sad Najwyzszy i to stanowisko jest wigzgce z mocy
art. 398 2 k.p.c. dla Sgdu Najwyzszego w niniejszym postepowaniu kasacyjnym.
Brak interesu prawnego czynitby bowiem zbednym rozstrzygniecie zagadnienia,
ktére nie miatoby Zzadnego znaczenia dla wyniku sprawy, skoro powddztwo

podlegatoby oddaleniu z tej przyczyny.

Zwigzanie dotyczy takze wykfadni art. 27 ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, a wiec tego, ze zbycie przez TBS
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdujg sie
wynajmowane lokale mieszkalne, jest niedopuszczalne, chyba ze nie wykracza
poza granice przedmiotu dziatalnosci towarzystwa okreslone w art. 27 ust. 1 2

ustawy.



Zasadg jest zatem niedopuszczalnos¢ zbycia takiej nieruchomosci,
a wyjatkiem jej zbycie i to tylko wtedy, gdy pozostaje ono w granicach przedmiotu
dziatalnosci towarzystwa, a wiec gdy miesci¢ sie bedzie w pojeciu ,innej
dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym”, o ktérej mowa w art. 27
ust. 2 pkt 5. Analiza, czy sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ T. jest
dopuszczalna, musi wiec zosta¢ dokonana odrebnie w kazdym przypadku, bo poza
nie budzgcg watpliwosci dopuszczalnoscig zbycia w toku postepowania
egzekucyjnego, likwidacyjnego czy upadfosciowego, zbycia innemu T. Ilub
spétdzielni  mieszkaniowej lub  zbycia  niezabudowanej  nieruchomosci
z przeznaczeniem uzyskanych srodkow na wybudowanie budynku z lokalami na
wynajem, konkretne okolicznosci dotyczgce nieruchomosci, stron umowy i przyczyn
sprzedazy bedg decydujgce dla jego oceny jako pozostajgcego lub nie w granicach

przedmiotu dziatalnosci.

W niniejszej sprawie zagadnienie dotyczy dopuszczalnosci zbycia na rzecz
osoby fizycznej nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ TBS, zabudowanej
budynkiem z lokalami na wynajem i nie wybudowanej z kredytu preferencyjnego,
jezeli uzyskane srodki zostang przeznaczone na wybudowanie nowego budynku

z lokalami na wynajem.

Tresc art. 27 ust. 11 2 n.f.p.b.m. nie daje wprost odpowiedzi i rozstrzygniecie
wymaga siegniecia do wyktadni funkcjonalnej i celowosciowej, przy czym
zwazywszy na wyjatkowos¢ dopuszczalnosci zbycia nieruchomosci przez T. nie

jest dopuszczalna wyktadnia rozszerzajgca.

Pozwane T. jest spotkg prawa handlowego ale utworzong na podstawie
przepiséw Rozdziatu IV n.f.p.b.m. przez wspdinikbw Gmine G. i M. spotke z 0.0. w
G., awiec podmioty samorzgdowe, w ktérych zakresie dziatania, okreslonym
ustawowo, lezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdolnoty w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego jako zadania wiasnego. Nie jest ono spotkg
komunalng z uwagi na udziat niewielkiego procentu kapitatu pozasamorzgdowego,
poza udziatem Gminy, w M. spotce z 0.0. w G. lecz oba te podmioty wykonujg
zadania okreslone ustawowo z zakresu gminnego budownictwa mieszkaniowego,

zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty i zadania dotyczgce zasobu



nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy. Towarzystwo nie nalezy wprawdzie
do struktury samorzgdowej ale sposob jego utworzenia przez jednostke samorzadu
terytorialnego i spotke, w ktérej ta jednostka jest dominujgcym wspolnikiem,

wskazuje na silne powigzanie i zaleznos¢ od tej struktury.

Towarzystwo dziata na podstawie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego i jest obowigzane dziata¢ na zasadach w niegj
okreslonych, a wiec realizowa¢ zamierzony przez ustawodawce cel, ktérym jest
wspieranie budownictwa socjalnego i popieranie dziatah obywateli zmierzajgcych
do uzyskania wiasnego mieszkania w zakresie przedmiotu dziatania okreslonego
w art. 27. Wspieranie budownictwa socjalnego przejawia sie w stworzeniu takiego
modelu, w ktérym spotka prawa handlowego (z ograniczong odpowiedzialnosci lub
akcyjna) albo spotdzielnia mieszkaniowa dziata wytgcznie w granicach okreslonych
ustawowo tj. buduje lub nabywa domy mieszkalne i wynajmuje lokale na zasadach
okreslonych ustawg a w okreslonych ustawg przypadkach moze te lokale
wyodrebni¢ lub sprawuje zarzad tymi nieruchomosciami lub nie stanowigcymi jej
wiasnosci. Ograniczenie wysokosci czynszu ma na celu wynajem lokali przez
osoby niezamozne, ktore nie sg w stanie wynajg¢ lokalu na wolnym rynku. T.
dziata non profit - uzyskiwane dochody sg przeznaczane wytgcznie na dziatalno$¢
statutowg i nie mogg by¢ przeznaczane do podziatu miedzy wspolnikéw (art. 24 ust.
2 n.f.p.o.m.). Fakt, ze jako jedng z form podmiotu zinstytucjonalizowanego
uprawnionego do wykonywania celu ustawowego ustawodawca przewidziat spotke

prawa handlowego nie zmienia ani zasad ani celu dziatania.

T. jako witasciciel nieruchomosci moze, co do zasady, korzystaC z nigj
zgodnie ze spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa i w tych granicach
nig rozporzgdza¢ (art. 140 k.c.). Kwestia ograniczenia prawa witasnoSci
towarzystwa w aspekcie art. 64 Konstytucji byta juz przedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego w uchwale z dnia 6 czerwca 2014 r., Il CZP 24/14, ktéry wskazat na
konflikt pomiedzy prawem wiasciciela do rozporzgdzania prawem wiasnosci i
ograniczeniem tego prawa przez zakaz jej zbycia, jednak po analizie przepiséw
n.f.p.b.m. oraz innych ustaw regulujgcych pozycje prawng najemcy, ograniczenie to

uznat za dopuszczalne.



Ograniczeniu rozporzadzenia nieruchomosciag przez jej zbycie nie sprzeciwia
sie art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, bo zwazywszy na wskazane wyzej cele omawiane;j
ustawy jest ono dopuszczalne z uwagi na koniecznos¢ realizowania interesu
publicznego w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Wbrew twierdzeniu
skarzgcej, ograniczenie prawa zbycia nieruchomosci nie czyni jednak prawa
wiasnosci niezbywalnym, bo zbycie jest mozliwe w okreslonych przypadkach. Z tej
przyczyny powotanie sie na tres¢ art. 14 k.s.h. i zasade, ze przedmiotem aportu
moze by¢ tylko prawo zbywalne, nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku. Pozwane
Towarzystwo jest spotkg prawa handlowego, do ktérej stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu spoétek handlowych (art. 23 ust. 2 n.f.p.b.m.). Odpowiednie
stosowanie oznacza, ze spoétka taka dziata na podstawie przepiséw ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i szczegdlne
zasady dziatania spotek prawa handlowego okreslone w tej ustawie wytaczajg
w tym zakresie przepisy kodeksu spoétek handlowych. Dotyczy to przeznaczenia
dochoddéw, zasad powotywania rady nadzorczej, okreslenia nazwy spotki,
ograniczenia przedmiotu jej dziatania czy zasad wynajmu lokali mieszkalnych.
Odwotywanie sie zatem do zasad dziatania spotek prawa handlowego dziatajgcych
wytgcznie na podstawie kodeksu spotek handlowych nie uwzglednia statusu
prawnego towarzystw budownictwa spotecznego. Z tej tez przyczyny wpisanie
prawa zbycia nieruchomosci jako przedmiotu dziatania do umowy spdiki,
a nastepnie do rejestru spotek handlowych pozostaje irrelewantne, a zwtaszcza nie
daje pozaustawowego uprawnienia do zbycia nieruchomosci w sytuacji nie objetej
art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m. Btednie réwniez skarzgcy powotujg sie na naruszenie
art. 24 ust. 1 n.f.p.bo.m., bo umowa lub statut towarzystwa moga, zgodnie z tym
przepisem okre$li¢ obszar, na ktérym prowadzona jest dziatalnosc¢, a nie przedmiot

tej dziatalnoci.

Zasadniczym przedmiotem dziatania T. jest budowanie domoéw mieszkalnych
i ich eksploatacja na zasadach najmu. Towarzystwo moze réwniez nabywac lokale
mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne. Pozostaty
przedmiot dziatania zwigzany jest z przeprowadzaniem remontéw i modernizacji

obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach



najmu, wynajmowaniem lokali uzytkowych i sprawowaniu na podstawie umoéw
Zlecenia zarzadu nieruchomosciami nie stanowigcymi wtasnosci towarzystwa lub
nieruchomosciami  wspdélnymi  stanowigcymi w  utamkowej czesci jego
wspotwtasnos¢ (art. 27 ust. 11 2 pkt 1 - 4a). Przedmiot dziatalnosci nie obejmuje
obrotu  nieruchomosciami  polegajgcego na nabywaniu  nieruchomosci
zabudowanych budynkami z lokalami mieszkalnymi na wynajem i sprzedawaniu ich
za korzystniejszg cene albo na sprzedazy domow mieszkalnych w ztym stanie
technicznym pozostajgcych w zasobach towarzystwa w celu uzyskania srodkéw na
budowe nowych domdéw mieszkalnych. Takie unormowanie czyni w petni
zrozumiatym nie zamieszczenie przez ustawodawce w ustawie zakazu zbycia lub
ograniczenia zbycia nieruchomosci przez T. Celem ustawodawcy nie bylo bowiem
stworzenie podstawy prawnej do zbywania przez jednostki samorzadu
terytorialnego i towarzystwa nierentownych domow mieszkalnych stanowigcych ich
wiasnos$¢, lecz ich prawidtowe zarzgdzanie i zapewnienie niezamoznym najemcom
stabilnej sytuacji prawnej. O ile bowiem wniesienie aportem takiej nieruchomosci
przez gmine do T. nie zmienia sytuacji prawnej najemcéw, bo zaréwno gmina, jak i
T. sg zobowigzane do realizowania celéw ustawowych z wytgczeniem zasad
obowigzujgcych na wolnym rynku, o tyle jej zbycie podmiotowi nie wymienionemu w
art. 23 ust. 1 n.f.p.b.m. zmienia pozycje najemcy, skoro w miejsce wynajmujgcego
podmiotu zinstytucjonalizowanego dziatajgcego w ramach wyznaczonych ustawg i
non profit, wchodzi wynajmujgcy nie zobowigzany do przestrzegania celu
ustawowego i dziatajgcy w warunkach wolnego rynku. Pamietac trzeba bowiem, ze
taki najemca musi spetnia¢ warunki okreslone w art. 30 n.f.p.b.m., a wiec jest
stabszy ekonomicznie i podlega ochronie ustawowej. Odestanie zawarte w art. 33
n.f.p.o.m. do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego i przepisow Kodeksu
cywilnego o najmie dotyczy jedynie spraw nie uregulowanych w rozdziale IV ustawy

w zakresie stosunku najmu pomiedzy towarzystwem a najemca.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje, czy dom mieszkalny z lokalami
na wynajem zostat wybudowany z kredytu czy wszedt do zasobu mieszkaniowego
towarzystwa w inny sposéb; istotne jest, ze stanowi wiasno$¢é towarzystwa

budownictwa mieszkaniowego i zostat objety wskazanymi wyzej celami
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ustawodawcy. Z tej tez przyczyny nie mogg przetamaé zasady niedopuszczalnosci
zbycia nieruchomosci pozostajgcej w zasobach T. przytoczone przez skarzgcego
argumenty dotyczgce kwestii finansowych zwigzanych z zarzgdzaniem takimi
nieruchomosciami. Art. 28 ustawy pozwala na ustalenie czynszow w takiej
wysokos$ci, by ich suma pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow.
Jezeli towarzystwo nabywa nieruchomosc, to jej stan jest jej znany, a jezeli jak
twierdzi skarzgcy, pozycja najemcy po zbyciu sie nie zmieni, to nie jest zrozumiate
nabycie takiej nieruchomosci, przynoszacej wytgcznie straty, przez osobe fizyczng,
ktora bedzie musiata pokrywa¢ je wobec tego z wilasnego majagtku.
Whbrew twierdzeniom skarzgcych, zmienia sie pozycja najemcy, skoro w miejsce
wynajmujgcego podmiotu zinstytucjonalizowanego dziatajgcego w ramach
wyznaczonych ustawg i non profit, wchodzi wynajmujacy nie zobowigzany do

przestrzegania celu ustawowego i dziatajgcy w warunkach wolnego rynku.

Reasumujac, zbycie przez T. osobie fizycznej budynku
wielomieszkaniowego z lokalami na wynajem, w celu przeznaczenia uzyskanych
srodkéw na budowe innego budynku, nie jest dopuszczalne jako pozostajgce poza

zakresem przedmiotu dziatania okres$lonego w art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m.

Sprzedaz prowadzi do wyzbycia sie substancji mieszkaniowej stanowigcej
podstawe dziatania T., a w przedmiocie dziatalnosci towarzystwa nie miesci sie
dziatalno$¢ o charakterze obrotu nieruchomosciami lokalowymi nabywanymi od
gminy w formie wniesienia wkfadu do spofki i sprzedawanymi osobom fizycznym.
Prowadzenie dziatalno$ci na podstawie ustawy nie moze by¢ Srodkiem do
pozbywania sie przez gminy i towarzystwa starego zasobu mieszkaniowego oraz
sposobem uzyskiwania srodkéw finansowych na budowe nowych budynkow -
w sposéb oczywisty bardziej optacalnych, bo z mozliwoscig wyodrebnienia lokali,
zwtaszcza ze jak wynika z dokumentdéw dotgczonych przez skarzgcych stato sie to

statg praktyka pozyskiwania srodkéw finansowych.

Zakwalifikowanie przedmiotowej umowy sprzedazy jako czynnosci nie
stanowigcej dziatania zwigzanego z budownictwem mieszkaniowym (art. 27 ust. 2
pkt 5 n.f.p.b.m. czyni niezasadnymi zarzuty naruszenia przepisow postepowania,

jako ze nie mogty one mie¢ wptywu na wynik sprawy.
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Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 398'# k.p.c., o kosztach
rozstrzygajac zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
i 39821 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 w zw. z § 5i § 13 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.).



