Sygn. akt IX C 641/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Stupsku IX Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqca: SSR Anna Blicharska

Protokolant: Lukasz Jedrzejewski

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 roku w Stupsku

na rozprawie sprawy

z powodztwa P. S.

przeciwko Gminnemu Towarzystwwu Budownictwa (...) sp. Z 0.0. w J.
o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda P. S. na rzecz pozwanego Gminnego Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. w J. kwote 2
417 z} (dwa tysiace czterysta siedemnascie ztotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IX C641/15

UZASADNIENIE

Powod P. S. wnidst o zasadzenie od pozwanego Gminnego Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. w J. kwoty
47 162,07 z} w ustawowymi odsetkami od dnia 22.08.2015r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztéw procesu.
Uzasadniajac zadanie pow6d wskazal, ze zawarl z B. J. umowe cesji, na mocy ktorej stat sie podmiotem praw i
obowiazkéw wynikajacych z umowy o partycypacje zawartej 12.10.1999r. pomiedzy B. J. a Gminnym Towarzystwem
Budownictwa (...) sp. z 0.0. w J.. W umowie tej B. J. zobowigzala sie uczestniczy¢ w kosztach budowy lokalu w kwocie
wynoszacej co najmniej 26 632,45 zt w zamian za mozliwo$¢ wskazania osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu
przedmiotowego lokalu. Wskazany najemca R. S. wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na dzieh 10.07.2014r.,
co uzasadnia w ocenie powoda zadanie zwrotu uiszczonej partycypacji. Powod wskazal przy tym, ze zgloszone przez
niego zadanie zaplaty znajduje swoje uzasadnienie w art. 29 a ust.3 ustawy z 26.10.1995r. o niektéorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Przepis ten wszedl w Zycie co prawda po zawarciu umowy o partycypacje,
jednakze zadanie zaplaty jest uzasadnione z uwagi na spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa. W przeciwnym
bowiem razie pozwany bylby bezpodstawnie wzbogacony kosztem bylego najemcy. Dochodzona kwota zostala
obliczona w oparciu o obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 29.06.2015r. w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...) i
miasta G.. Dniem wymagalno$ci dochodzonej kwoty jest dzien okre$lony w wezwaniu do zaplaty.

Pozwane Gminne Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. w J. wnioslo o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od
powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W pierwszej kolejnosci pozwany wskazal, ze przepis art. 29
a ust. 3 w.w ustawy wszedl w zycie 15.10.2004r., a wiec pie¢ lat po zawarciu umowy o partycypacje, a ponadto
dotyczy zupelnie innego stanu faktycznego. W umowie o partycypacje wskazano, ze w zamian za wplacona kwote
tytulem kosztéw wybudowania lokalu B. J. na okres 10 lat ma prawo wskazywania najemcy lokalu. Prawo do zwrotu
partycypacji nie wynika ani z przepisow prawnych ani z umowy o partycypacje, a zatem B. J. nie mogla przenie$¢ na



powoda prawa do zwrotu zwaloryzowanej kwoty partycypacji. Ponadto pozwany wskazal, ze art. 5 ke nie moze byc
samodzielng materialnoprawng podstawa powodztwa. Niezasadny jest rowniez w ocenie pozwanego argument, ze
powodowi nie przystuguje jakiekolwiek prawo do nieruchomosci lokalowej, poniewaz na jego wniosek z 25.04.2014r.
zostat zawarty aneks do umowy o partycypacji, na mocy ktérego uzyskal on przedtuzenie uprawnienia do wskazywania
najemcow do dnia 31 grudnia 2020r.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

12 pazdziernika 1999r. B. J. (dalej: partycypujacy) zawarla z Gminnym Towarzystwem Budownictwa (...) sp. z 0.0. w
J. (dalej (...)) umowe o partycypacje. Na mocy umowy (...) zobowigzalo sie wybudowa¢ dom mieszkalny w J. — Osiedle
na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) z przeznaczeniem na wynajem dla oséb fizycznych. Partycypujacy
zobowigzal sie natomiast do uczestniczenia w kosztach wybudowania lokalu mieszkalnego o powierzchni 77,10 m2
w wysokoéci 15 % kosztow poniesionych przez (...) nie mniej jednak niz 26 632,45 z1. W zamian za pokrycie czeSci
kosztow budowy lokalu (...) zobowiazalo sie do zawarcia umowy najmu lokalu z osoba fizyczna wskazang przez
partycypujacego z tym zastrzezeniem, ze moze to nastapi¢ wylacznie w przypadku spehienia przez niag warunkow
okreS§lonych w regulaminie kwalifikacji przyszlych najemcéw. Wskazane wyzej uprawnienie mialo przystugiwac
partycypujacemu 10 lat od dnia zawarcia umowy. Po uplywie tego terminu partycypujacy tracit prawo do wskazywania
najemcy i pozostawal najemca na prawach ogélnych. Warunkiem skutecznoéci wskazania pierwszego najemcy byto
dokonanie wplaty kwoty 26 632,45 zl.

(bezsporne, ponadto dowod: umowa o partycypacje, k. 11-13)
Oswiadczeniem z dnia 09.08.2007r. B. J. wskazala jako najemce lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) wJ. R. S..
(bezsporne, ponadto dowod: oswiadcezenie, k. 14)

24.03.2014r. B. J. zawarla z P. S. umowe cesji praw i przejecia obowigzkéw, na mocy ktorej przelala na rzecz P. S. ogol
praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy o partycypacje z 12.10.1999r. (...) wyrazit zgode na zawarcie przedmiotowej
umowy.

(bezsporne, ponadto dowod: umowa cesji, k. 15-16)

R. S. wypowiedzial umowe najmu lokalu ze skutkiem na dzien 10.07.2014r. Pismem z dnia 14.04.2014r. (...)
poinformowalo P. S. o wypowiedzeniu umowy najmu.

(bezsporne, ponadto dowod: pismo (...), k. 17)

Pismem z dnia 25.04.2014r. P. S. wniosl o przedluzenie okresu wskazywania najemcow lokalu. W tym samym dniu
(...) zawarlo z P. S. aneks do umowy o partycypacje, na mocy ktérego strony wydtuzyly uprawnienie partycypujacego
do wskazywania najemcy lokalu do dnia 31 grudnia 2020r.

(bezsporne, ponadto dowod: pismo z 25.04.2014r.,k. 38, aneks, k. 39)

W lipcu 2014r. R. S. opuscil lokal nr (...) potozony przy ul. (...) w J.. P. S. nie wskazal osoby, z ktéra (...) mialoby
zawrze¢ umowe najmu przedmiotowego lokalu.

(bezsporne, ponadto dowdd: zeznania $wiadka R. S., 00:02:33-00:09:35 minuta protokolu rozprawy =z
20.04.2016r.,k.69)

11.08.2014r. (...) zawarlo umowe najmu lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) z Gming S. na czas nieokreslony.
(bezsporne, ponadto dowdd: umowa najmu, k. 56-58)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny, za$ istota sporu pomiedzy stronami sprowadza sie do
oceny prawnej istniejacego stanu faktycznego. Z tego wzgledu Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z
przeshuchania stron, albowiem strony zeznawalyby na okoliczno$ci pomiedzy nimi bezsporne.

W niniejszej sprawie powod dochodzit od pozwanego zaplaty kwoty 47 162,07 zt tytulem zwrotu kwoty partycypacji w
kosztach budowy lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...). Uzasadniajac zgloszone zadanie powdd wskazal przepis art.
29 a ust. 3 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z powolana przez powoda
regulacja w przypadku zakonczenia najmu i opréznienia lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank (...) na podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r. lub
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, kwota partycypacji, o ktérej mowa w ust. 1, podlega zwrotowi najemcy
nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia opréznienia lokalu. Kwote zwracanej partycypacji, ustalona wedlug
stanu na dzien oproéznienia lokalu, oblicza sie wedlug wzoru wskazanego w przytoczonym przepisie. Zwroci¢ w
tym miejscu nalezy uwage na to, ze przepis ten zostal wprowadzony na mocy ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o
zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz.U. Z 2004r. Nr 213, poz. 2157) i obowiazuje od 14 pazdziernika 2004r., przy czym zgodnie z art. 4
w.w ustawy nowelizujacej ma on zastosowanie do przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych objetych wnioskami
wstepnymi o udzielenie kredytu ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zlozonymi z zachowaniem
terminéw okreslonych w przepisach wykonawczych, wydanych na podstawie art. 19 ust. 4 ustawy, o ktorej mowa
w art. 1, poczawszy od dnia 1 stycznia 2005 r. Podzieli¢ zatem nalezy stanowisko pozwanego, ze przepis art. 29 a
ust. 3 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie znajduje zastosowania w niniejszej
sprawie, poniewaz umowa o partycypacje zostala zawarta 12 pazdziernika 1999r.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze przepisy ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w
brzmieniu obowiazujacym w chwili zawierania umowy o partycypacje nie zawieraly zadnej regulacji dotyczacej
zwrotu partycypujacemu kwoty uiszczonej na poczet kosztéw wybudowania lokalu. Na aprobate zastluguje przy tym
stanowisko pozwanego, ze art. 5 k.c. nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy uwzglednienia powodztwa, gdy nie
mozna jej poszukiwa¢ na gruncie innych przepiséw prawa materialnego. Co najwyzej mozna uznad, stosujac go, ze albo
zadanie zgloszone w pozwie albo zarzut tamujacy podniesiony przez strone przeciwng nie moga by¢ uwzglednione,
gdyz sprzeciwiaja sie temu w konkretnych warunkach zasady wspolzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 22 kwietnia 2015 r. 0 sygn. V ACa 600/14, LEX nr 1751196). Skoro zatem ustawodawca w przepisach
przejsciowych ustawy nowelizujacej jednoznacznie wskazal, ze przepis art. 29a ust. 3 ustawy znajduje zastosowanie do
stanéw faktycznych zaistnialych po 1 stycznia 2005r., to brak jest podstaw by przyjaé, ze ma on zastosowanie rowniez
do umoéw o partycypacje zawartych przed ta datg. Wzglad na zasady wspdlzycia spotecznego nie moze uzasadniac
dokonywania wykladni i stosowania przepiséw prawa sprzecznie z ich jednoznacznym brzmieniem.

W tym stanie rzeczy zrédto roszezenia o zwrot kwoty partycypacji moga w ocenie Sadu stanowi¢ badz postanowienia
umowy laczacej partycypujacego z towarzystwem budownictwa spolecznego badz zasady ogélne obowiazujace na
gruncie Kodeksu Cywilnego.

W niniejszej sprawie umowa o partycypacje z dnia 12.10.1999r. nie zawiera zadnych postanowien dotyczacych zwrotu
kwoty uiszczonej tytulem kosztéw wybudowania lokalu. Przewiduje jedynie w § 4, ze w zamian za pokrycie czeSci
kosztow budowy mieszkania partycypujacemu przystuguje prawo wskazania osoby fizycznej, ktéra bedzie uprawniona
do zawarcia umowy najmu tego lokalu z towarzystwem budownictwa spolecznego. W tym stanie rzeczy postanowienia
umowne nie mogg stanowi¢ podstawy dochodzenia od pozwanego zwrotu kwoty partycypacji.

Jako podstawe dochodzonego roszczenia powod wskazal rowniez to, ze pozwana w przypadku niezwr6cenia powodowi
kwoty partycypacji bedzie bezpodstawnie wzbogacona. W ocenie Sadu tak sformulowane stanowisko powoda nie
zastuguje na uwzglednienie. Zgodnie z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem
innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.
Przeslanka roszczenia z art. 405 k.c. jest uzyskanie korzysci majatkowej bez podstawy prawnej, to jest bez oparcia jej
na przepisie ustawy lub waznej czynno$ci prawnej (patrz: k.c. T. I red. Pietrzykowski 2015 wyd. 8 / K. Pietrzykowski,



art. 405). W niniejszej sprawie strony laczy nadal umowa o partycypacje zawarta 12.10.1999r. Umowa ta jest wazna
i nie zostala rozwigzana badz wypowiedziana przez ktérakolwiek ze stron. Wskazana umowa stanowita podstawe
prawng przysporzenia po stronie pozwanej. Wylaczone jest zatem w ocenie Sadu zastosowanie roszczenia opartego
o bezpodstawne wzbogacenie co do $wiadczen z waznej umowy nienazwanej, ktoéra nadal laczy strony. Ponadto
zauwazy¢ nalezy, ze powdd nadal jest uprawniony do wskazania osoby najemcy, albowiem na mocy aneksu z
25.04.2014r. strony przedtuzyly okres obowigzywania tego uprawnienia do 31.12.2020r. Podkreélenia wymaga za$
w tym miejscu to, Ze uprawnienie to stanowilo ekwiwalent za pokrycie czeéci kosztow wybudowania lokalu, o czym
Swiadczy brzmienie § 4 ust. 1 umowy o partycypacje ( (...) w zamian za pokrycie czesci kosztéw budowy mieszkania
zobowigzuje sie do zawarcia umowy najmu lokalu z osoba wskazang przez partycypujacego). Skoro zatem pozwany
nadal jest obowigzany do $§wiadczenia wzajemnego polegajacego na obowigzku zawarcia umowy najmu z osoba
wskazang przez powoda, to nie mozna przyjaé, by byl bezpodstawnie wzbogacony kosztem powoda.

Powdd nie wskazal rowniez, by podstawg dochodzonego roszczenia byly przepisy dotyczace niewykonania zobowigzan
z umoéw wzajemnych. W toku sprawy powdd nie wykazal, by pozwany nie wywiazat sie z umowy i nie zawarl umowy
najmu z osoba wskazana przez powoda. Co wiecej z zeznan $wiadka R. S. wynika, ze powod w ogole nie wskazal osoby,
z ktora pozwany mialby zawrze¢ umowe najmu. Powod nie skorzystal zatem z przyslugujacego mu uprawnienia, co
samo w sobie nie moze stanowié¢ podstawy do zwrotu na jego rzecz kwoty partycypacji.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie 2 sentencji wyroku, w oparciu o zasade wyrazonga w art. 98 § 1 w zw. z art.
99 k.p.c. Powdd przegral sprawe w caloéci, dlatego tez Sad nalozyl na niego obowiazek zwrotu na rzecz pozwanego
kosztoéw celowej obrony, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie radcy prawnego w wysoko$ci 2400,00 zt (§ 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu /Dz.U.2013.490
j-t./ wzw. z § 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych /Dz.U. 2015.1804/), oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa udzielonego pelnomocnikowi.



