Syen. akt I C 244/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2018 r.

Sad Rejonowy w Toruniu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym
Przewodniczacy SSR Magdalena Glinkiewicz
Protokolant st. sekr. sad. Bozena Czajkowska

Po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2018 r. w Toruniu.
sprawy z

A. K.

przeciwko:

(...)Sp.zo.o.wT.

o:

ustalenie

orzeka:

I. ustala, ze powdd A. K. wstapil w prawa strony umowy partycypacyjnej po zmartej w dniu 22 grudnia 2013r. matce
U. K. — umowa partycypacyjna z dnia 15 kwietnia 2003r., zawarta pomiedzy U. K., a (...) Sp. z 0.0. w T., ktorej
przedmiotem byt lokal mieszkalny nr (...), polozony w T. przy ul. (...);

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.005 zl (tysigc piec¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 244/18

UZASADNIENIE

Powdd A. K. pozwem wniesionym przeciwko (...) Sp. z 0.0. w T. wniost o ustalenie, iz wstapil w prawa strony umowy
partycypacyjnej po matce U. K., ktéra to czynno$ci prawna miala miejsce dnia 15 kwietnia 2003 r. i dotyczyta lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w T. oraz zasadzenia od pozwanego kosztow postepowania.

W uzasadnieniu podal, iz jego matka U. K. w dniu 15 kwietnia 2003 r. zawarla z pozwanym umowe partycypacyjna
dotyczaca mieszkan w budynku przy ul, G.. Zgodnie z treScia umowy nabyla prawo do wskazania os6b do zawarcia
umoéw najmu mieszkan z zastrzezeniem, iz wskazanie os6b nie moze nastgpi¢ p6zniej niz 3 miesigce przed
planowanym terminem zakonczenia realizacji budynkéw. Dodal, iz przed 1 stycznia 2005 r. najemca lokalu nie mogt
byt jednocze$nie partycypantem. Zaznaczyl, iz prawo wskazania najemcy podlega dziedziczeniu. Podkreslil, iz byt
»,0s0ba wskazang” przez U. K., lecz utracil to prawo na skutek wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu. Z
ostrozno$ci procesowej powod wnosit o nieobcigzanie go kosztami procesu.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa w catoéci oraz zasadzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu przyznal, iz U. K. zawarla z nim umowe partycypacyjna. Zgodnie z ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego obowigzujacej na dzien zawarcia umowy niemozliwym jest jednoczesne



bycie przez jedna osobe partycypantem i najemca. Partycypant nie moze wiec posiadac¢ fizycznego wladztwa nad
rzecza. Pozwany zaznaczyl, iz powod posiada wladztwo nawet mimo prawomocnego orzeczenia, na mocy ktérego
zobowigzany byl do wydania lokalu. Pozwany dodal, iz powdd byt najemca lokalu przy ul. (...) w T.. Z uwagi na
zadluzenie umowa najmu zostala wypowiedziana. Ostatecznie pozwany wystapil do sadu z pozwem o eksmisje
powoda. Wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. powodztwo zostalo uwzglednione. Zdaniem pozwanego uwzglednienie
powbdztwa w niniejszej sprawie sprawiloby, iz wlasciciel lokalu mieszkalnego (...) sp. z 0.0. nie mialaby mozliwosci
odzyskania wladztwa i posiadania nad rzecza stanowiaca jej wlasnos§é.

W kolejnym piSmie powdd potrzymat swoje stanowisko. Podal, iz zadna z okoliczno$ci powolywanych przez
pozwanego nie uzasadnia pozbawienia nabytego w drodze sukcesji prawa partycypacji. Brak jest podstaw do
wypowiedzenia umowy partycypacji z uwagi przejscia prawa partycypacji na najemce. Podkreélil, iz nie wystepuje
kumulacja partycypanta i najemcy w osobie powoda, gdyz powdd utracil status najemcy z koncem 2012 r. na skutek
wypowiedzenia umowy najmu.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 15 kwietnia 2003 roku (...) Sp. z 0.0. w T. zawarlo z U. K. umowe partycypacyjng, na mocy ktorej strony
okredlily zasady i warunki partycypowania w kosztach budowy mieszkania, polozonego w T., przy ul. (...).

W zamian za partycypowanie w kosztach budowy mieszkan, U. K. uzyskala prawo do wskazania przez okres 20 lat
osoby, z ktora (...) Sp. z 0.0. w T. bedzie zobowigzane do zawarcia umowy najmu.

Po wybudowaniu lokalu U. K. wskazala jako najemce swojego syna A. K. i na tej podstawie w dniu 15 pazdziernika
2003 roku (...) Sp. z 0.0. w T. zawarlo z A. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w T., przy ul. (...).

Pismem z 21 listopada 2012 roku (...) Sp. z 0.0. w T. wypowiedzialo umowe najmu z uwagi na zalegloSci w zaplacie
CZynszu.

Dow6d: umowa k. 8-11
akta sprawy IC 870/16 oraz IC 544/17

U. K. zmarla 22 grudnia 2013 roku. Postanowieniem z 19 maja 2016 roku, w sprawie XI Ns 2395/15, Sad Rejonowy
w Toruniu stwierdzil, ze spadek po U. K. nabyt A. K. w calo$ci

Bezsporne

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. w sprawie I C 870/16 Sad Rejonowy w Toruniu orzekl eksmisje wobec A. K. z
lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w T.. Sad Ustalil, ze A. K. nie przysluguje prawo do lokalu socjalnego. Wyrok
jest prawomocny.

Bezsporne

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2017r. w sprawie I C 544/17 Sad Rejonowy w Toruniu oddalil powbdztwo A. K.
przeciwko (...) Sp. z 0.0. w T. o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli polegajacym na ,przepisaniu umowy o
partycypacje zawartej pomiedzy pozwanym a matka powoda. Wyrok jest prawomocny.

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o okolicznoéci bezsporne, przedlozone przez strony dokumenty.



Sad w pelni dal wiare dowodom w postaci dokumentéw zgromadzonych w toku procesu, albowiem byly kompletne
ijasne, wraz z pozostalymi dowodami obrazowaly dokladny stan faktyczny sprawy. Ich prawdziwo$c¢ nie budzila, w
ocenie Sadu, jakichkolwiek watpliwo$ci. Co wiecej wiarygodno$é i autentyczno$é przedtozonych dokumentoéw nie byta
kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad pominagt dowdd z przestuchania stron uznajac, iz zgromadzony materiat dowodowy jest wystarczajacy do
rozstrzygniecia sprawy, nadto powdd wezwany do osobistego stawiennictwa, pouczony o skutkach niestawiennictwa,
nie stawil sie na wyznaczony termin rozprawy.

Bezspornym jest, ze U. K. zawarla z pozwanym w dniu 15 kwietnia 2013r. umowe w sprawie partycypacji, uregulowang
przepisami ustawy z 26 pazdziernika 1995 roku o niekt6rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Umowa w sprawie partycypacji zawierana pomiedzy towarzystwem budownictwa spolecznego, a okre$long osoba
fizyczna lub prawna (badZ ewentualnie jednostka organizacyjna) ma na celu ustalenie zasad udzialu tej osoby, zwanej
tez czesto ,partycypujacym” lub ,partycypantem”, w kosztach budowy przez towarzystwo lokalu mieszkalnego, ktory
nastepnie zostanie wynajety partycypujacemu lub wskazanej przez niego osobie.

Budowa przez towarzystwo lokalu mieszkalnego nastepuje zwykle przy wykorzystaniu Srodkéw wlasnych
towarzystwa, Srodkow partycypujacego oraz (czesto) sSrodkéw zewnetrznych (w szczegbdlnosci finansowanie udzielane
przez Bank (...)).

Szczegbdlowe warunki realizacji inwestycji przez towarzystwo oraz prawa i obowigzki stron wynikajace z uczestnictwa
w pokrywaniu jej kosztow przez partycypujacego okreslaja pozostale postanowienia umowy (np. termin rozpoczecia
irealizacji przedsiewziecia, standard realizacji lokalu, cena lokalu, zasady i skutki rozwigzania umowy).

W odniesieniu do oséb fizycznych zawierajacych umowe dotyczaca partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, ktérego beda one nastepnie najemca, ustawodawca zawarl szereg regulacji zawierajacych
korzystniejsze dla tej kategorii partycypujacych rozwigzania. Tak tez kwota partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego uzyskana od tych osob (w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego) nie moze przekroczy¢ 25% kosztéw budowy tegoz lokalu. Finansowanie zwrotne udzielane
jest przez Bank (...) poprzez udzielanie kredytoéw oraz organizacje emisji obligacji i gwarantowanie ich nabycia w
ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Wysoko$¢ finansowania zwrotnego
jest nie wieksza niz 75% kosztéow przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. Okres finansowania nie moze by¢ z
kolei dtuzszy niz 30 lat. W przypadku za$ kredytu do okresu kredytowania wlicza sie rowniez okres karencji w splacie
kapitatu.

W sprawach nieuregulowanych w ustawie do praw i obowiazkéw stron umowy w sprawie partycypacji odpowiednie
zastosowanie znajduja m.in. przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz przepisy kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 29 ustawy w brzmieniu obowiazujacym na dzien podpisania umowy (Dz.U.2000.98.1070 t.j. ze
zm.) partycypacyjnej pracodawca, dzialajagc w celu uzyskania mieszkan dla swych pracownikéw, a takze inne
osoby majace interes w uzyskaniu mieszkan przez wskazane przez nie osoby trzecie mogy zawiera¢
z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tych mieszkan. Tym samym partycypant mial
jedynie uprawnienie do wskazania osoby najemcy lokalu mieszkalnego. W my$l 30 ustawy Towarzystwo moglo
wynajac¢ lokal mieszkalny wylacznie osobie fizycznej ktora spelnia kryteria wskazane w ustawie. Partycypant nie mogt
by¢ jednocze$nie najemca lokalu.

Przepisy ustawy nie zawieraja szczegdlnych regulacji dotyczacych skutkéw dla bytu prawnego umowy o partycypacji w
razie $§mierci partycypujgcego. Z uwagi na powyzsze, zastosowanie znajda w tej sytuacji reguly spadkobrania okreslone
przepisami k.c.



Zgodnie zatem z ogdlna zasada wyrazong w art. 922 §1 k.c. prawa i obowiagzki majatkowe zmartego przechodza z chwilg
jego $mierci na jedng lub kilka os6b stosownie do przepisow k.c. Prawo partycypacji podlega zatem dziedziczeniu.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo A. K. nalezalo uznac za zasadne. Wskazaé nalezy, iz na uwage nie zaslugiwaly
podnoszone przez strone pozwang kwestie dotyczace zakazu jednoczesnego bycia przez jedna osobe. najemca i
partycypantem. Zgodzi¢ sie nalezalo z pozwanym, iz w my$l z ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego obowiazujacej na dzien zawarcia umowy partycypacyjnej brak byto mozliwosci bycia przez jedna
osobe partycypanetem i najemca. Niemniej podkresli¢ nalezy jednak, iz pozwany nie jest juz najemca lokalu przy
ul. (...) w T.. Umowa ta zostala bowiem skutecznie wypowiedziana. Wobec powoda toczylo sie postepowanie w
przedmiocie eksmisji, zakonczone prawomocnym wyrokiem. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz wstapienie przez
powoda w prawa strony umowy partycypacyjnej z dnia 15 kwietnia 2003 r. zawartej przez U. K. z pozwanym nie ma
wplywu na wykonalno$¢ wyroku eksmisyjnego wydanego 17 listopada 2016 r. w sprawie I C 870/16 .

Z uwagi na powyzsze Sad na podstawie art. 189 k.p.c. w punkcie I wyroku ustalil, iz A. K. wstapil w prawa strony
umowy partycypacyjnej po zmarlej w dniu 22 grudnia 2013 r. matce U. K. — umowa partycypacyjna z 15 kwietnia 2003
r.zawarta pomiedzy U. K. a (...) Sp. zo.0. w T., ktérej podmiotem byl lokal mieszkalny nr (...) potozony w T. przy ul. (...)

O kosztach Sad orzek! zgodnie z art. 98 k.p.c. z ktérego wynika zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Zgodnie
z jej tredcia strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W przedmiotowej sprawie na koszty procesu zlozyly sie: oplata od
pozwu 88 zl, oplata od pelnomocnictwa 17 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 900 ztk.



