Sygn. akt IT Ca 1563/18

II1 Cz 1858/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2018 roku

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Serafin-Tabor (sprawozdawca)_

Sedziowie: SO Agnieszka Cholewa-Kuchta

SO Beata Kurdziel

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 listopada 2018 roku w Krakowie

sprawy z powbdztwa Syndyka masy upadtoéci spolki (...) spotka z o.0. w upadlosci likwidacyjnej w K. - D. S.
przeciwko A. P.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

oraz polaczonej do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy XII C 2306/15/P

sprawy z powddztwa Syndyka masy upadlosci spoiki (...) spbtka z o.0. w upadloéci likwidacyjnej z siedziba w K. - D. S.
przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) — 2 sp6lce z ograniczona odpowiedzialnoécig w K.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgoérza w Krakowie z dnia 28 lutego 2018 roku, sygn. akt XII C 2032/15/
P

oraz zazalenia strony powodowej na postanowienie Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgorza w Krakowie z dnia 9
kwietnia 2018 roku, sygn. akt XII C 2032/15/P

1. oddala apelacje;
2. oddala zazalenie;

3. zasadza na rzecz strony powodowej Syndyka masy upadlosci (...) sp. z 0. 0. w upadloéci likwidacyjnej z siedziba w
K. D. S. od pozwanych A. P.i Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 sp. z 0. 0. z siedziba w K. kwoty po 6.250 zl (sze$¢
tysiecy dwiescie pie¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

SSO Beata Kurdziel SSO Katarzyna Serafin-Tabor SSO Agnieszka Cholewa-Kuchta

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Krakowie z dnia 5 grudnia 2018 roku



Powod Syndyk masy upadlosci spotki pod firma (...) sp. z 0.0. wupadlosci likwidacyjnej z siedzibg w K. D. S. pozwem
przeciwko A. P. wnidst o wpis prawa wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz spétki pod firma (...) sp. z 0.0. w upadloéci
likwidacyjnej z siedziba w K., w miejscu dotychczasowego wpisu A. P., w dzialach II szczegbdlowo opisanych w pozwie
ksiagg wieczystych.

Na uzasadnienie zadania syndyk podniosl, ze czynnoéci prawne, na podstawie ktérych doszlo do wpisu w dzialach IT
ksiag wieczystych zmiany prawa wlasno$ci poprzez wykreslenie jako wlasciciela spolki (...) sp. z 0.0. oraz wpisanie
Pozwanej A. P. obarczone byly szeregiem wad przesadzajacych o ich niewazno$ci, z uwagi na: sprzeczno$¢ z ustawa na
podstawie art. 58 § 1 k.c., poprzez sprzeczno$¢ z bezwzglednie obowigzujaca norma art. 277 ustawy o TBS, jak rowniez
z celem tej ustawy i normami prawnymi dajacymi sie wyprowadzi¢ z przepiséw ustawy regulujacych cele i przedmiot
dzialania towarzystw budownictwa spolecznego, w szczegblnoSci art. 277, 28, 29a oraz art. 30 ustawy o TBS; dokonanie
czynnoéci prawnych w celu obejécia ustawy o TBS, stosownie do art. 58 § 1 k.c.; sprzecznoé¢ z zasadami wspotzycia
spolecznego, w oparciu o art. 58 § 2 k.c.; sprzeczno$é czynno$ci prawnych z prawem, jako stanowiacych realizacje
przestepstw z art. 301 § 2 lub ewentualnie przestepstw z art. 300 § 1 w zw. z 300 § 3 oraz art. 300 § 2 ustawy z dnia 6
czerwca 1997 roku Kodeks karny (k.k.), na podstawie art. 58 § 1 k.c.; niewazno$¢ czynno$ci prawnych z uwagi na brak
kauzy dla umowy przenoszacej wlasno$¢, na podstawie art. 156 k.c.; ewentualnie, w przypadku uznania, Ze czynnoSci
prawne nie sa niewazne z uwagi na wskazane wyzej wady: pozorno$é zlozonych przez strony umoéw powierniczych
o$wiadczen woli, na podstawie art. 83 § 1 k.c.

Pozwana A. P. wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztow wedle norm
przepisanych.

W polaczonej do wspodlnego rozpoznania sprawie XII C 2306/15/P powod Syndyk masy upadlosci spotki pod firma
(...) sp. z 0.0. w upadlo$ci likwidacyjnej z siedziba w K. D. S. pozwem przeciwko Towarzystiwu Budownictwa
(...) - 2 sp. z 0.0. z siedzibq w K. wnidst o dokonanie w dziale II ksigg wieczystych nr (...), wpisu prawa wlasnosci
tej nieruchomosci na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. w upadlo$ci likwidacyjnej z siedziba w K., w miejscu dotychczasowego
wpisu spo6tki Towarzystwo Budownictwa (...) — 2 sp. z 0.0. z siedziba w K..

Zdaniem powoda z uwagi na niewazno$¢ czynnoSci prawnych w postaci umoéw sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010
roku (Rep. A nr (...)) oraz 4 stycznia 2012 roku (Rep. A nr (...)) nie doszlo na ich podstawie do przeniesienia prawa
wlasno$ci nieruchomoéci objetych ksiegami wieczystymi nr (...). Tym samym nieruchomo$ci te nie mogly zostac przez
A. P. skutecznie wniesione aportem do spdlki (...) — 2 sp. z 0.0. i przeniesione na rzecz spétki na mocy umowy
przeniesienia wlasno$ci z dnia 13 maja 2013 roku (Rep. A nr (...)), gdyz z uwagi na niewazno$¢ umow sprzedazy
A. P. nie przystugiwato prawo do dysponowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé¢ spolki (...) sp. z o.0., a
pozwanej TBS — 2 sp. z 0.0. nie chronila rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Syndyk podniosl, ze czynnosci
prawne, na podstawie ktérych doszlo do wpisu w dzialach II Ksigg wieczystych zmiany prawa wlasnoéci poprzez
wykreslenie jako wlasciciela spolki (...) sp. z 0.0. oraz wpisanie pozwanej A. P., obarczone byly szeregiem wad
przesadzajacych o ich niewazno$ci, z uwagi na: sprzeczno$¢ z ustawg na podstawie art. 58 § 1 k.c., poprzez sprzeczno$é
z bezwzglednie obowiazujaca norma art. 27 ustawy o TBS, jak rowniez z celem tej ustawy i normami prawnymi
dajacymi sie wyprowadzi¢ z przepiséw ustawy regulujacych cele i przedmiot dzialania towarzystw budownictwa
spolecznego, w szczegdlnosci art. 27, 28, 29a oraz art. 30 ustawy o TBS; dokonanie czynnoSci prawnych w celu obejécia
ustawy o TBS, stosownie do art. 58 § 1k.c.; sprzeczno$c z zasadami wspolzycia spolecznego, w oparciu o art. 58 § 2 k.c.;
sprzeczno$¢ czynno$ci prawnych z prawem, jako stanowiacych realizacje przestepstw z art. 301 § 2 lub ewentualnie
przestepstw z art. 300 § 1 w zw. z 300 § 3 oraz art. 300 § 2 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (k.k.), na
podstawie art. 58 § 1 k.c. ewentualnie, w przypadku uznania, ze czynnoSci prawne nie s niewazne z uwagi na wskazane
wyzej wady: pozorno$é zlozonych przez strony uméw powierniczych o§wiadczen woli, na podstawie art. 83 § 1 k.c.

Pozwana spoltka Towarzystwo Budownictwa (...) — 2 sp z 0.0. w K. wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie
kosztow wedle norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 28 lutego 2018 roku, sprostowanym postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2018 roku, Sagd Rejonowy
nakazal wpis prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonych w K. na rzecz spoélki (...) sp. z 0.0. w upadtoéci likwidacyjnej
z siedzibg w K., w miejscu dotychczasowego wpisu A. P., w dzialach II nastepujacych ksiag wieczystych prowadzonych
przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie, Wydzial IV Ksiag Wieczystych: (...), (...), (...), (...), (...),
(), (), (), )y (), (ll), )y (l)y (i), ey )y )y (s ey (s ety o)y o)y ey ey o)y o)y
(...), (), G, (), (L)), (Pt D),

nakazal w dzialach II ksigg wieczystych nr (...), wpisu prawa wlasnosci tej nieruchomosci na rzecz spolki (...) sp. z o.o.
w upadlos$ci likwidacyjnej z siedziba w K., w miejscu dotychczasowego wpisu spo6tki Towarzystwo Budownictwa (...) —
2 sp. 7 0.0. z siedziba w K. (pkt II — V); zasadzil od pozwanej A. P. na rzecz powoda syndyka masy upadlosci spoiki (...)
sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej z siedziba w K. — D. S. kwote 3.634 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu (pkt VI);
nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Krakowa Podgdrza w Krakowie kwote
100.000 zt tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia ktérej strona powodowa zostala zwolniona (pkt VII); zasadzil od
strony pozwanej Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 sp. z 0.0. z siedziba w K. na rzecz powoda kwote 3.617 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu (pkt VIII) i nakazal pobraé od strony pozwanej Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 sp. Z 0.0. z
siedziba w K. na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego dla Krakowa Podgo6rza w Krakowie kwote 100.000 z} tytutem
oplaty od pozwu, od uiszczenia ktérej strona powodowa zostala zwolniona oraz kwote 7.000 z} tytulem wylozonych
tymczasowo przez tut. Sad kosztéw postepowania (pkt IX).

Orzeczenie to zapadlo w nastepujacym stanie faktycznym:

(...) sp. z 0.0. (zwane dalej jako (...)) powstalo na mocy umowy sp6tki zwartej pomiedzy spoéldzielnia mieszkaniowa
(...) oraz J. R.. Spolka (obecnie w likwidacji) dziala na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i jej zadaniem na podstawie umowy zalozycielskiej byto
rozszerzanie mozliwo$ci zaspakajania potrzeb mieszkaniowych rodzin, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania przez
budowe dla nich mieszkan na wynajmem o umiarkowanych czynszach.

Spotka w ramach realizacji swych zadan nabyla nieruchomosci bedace przedmiotem niniejszego postepowania.

W dniu 21 kwietnia 2011 roku (...) sp. z 0.0. zawarla z pozwana A. P. w formie aktu notarialnego sporzadzonego
przez notariusza K. W. (1), Rep. A nr (...), umowe powierniczg oraz umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci,
w tym lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w K.; lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w
budynku przy ul. (...) w K.; lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w K. oraz lokalu uzytkowego
nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w K.. Przeniesienie wlasno$ci mialo nastapic nieodplatnie, natomiast termin
zwrotnego przeniesienia prawa wlasnoéci ustalono na dzien nie wcze$niej niz 1 maja 2026 roku i nie p6Zniej niz 31
maja 2026 roku (ust. VIII umowy).

W pkt IIT umowy stawiajacy o§wiadczyli, ze A. P. dokonywala nakladéw, na rzecz Spéltki pod firma (...) z ograniczona
z odpowiedzialnoécia z siedziba w K. oraz na nieruchomosci, bedace wlasnoscia Spo6lki opisane w umowie.

G.R,, dzialajacy wimieniu Spoéiki pod firma (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w K. — jako strona
powierzajaca, powierzyt A. P. wyzej opisane lokale do zagospodarowania i zarzadu, a A. P. — powiernik, o§wiadczyla,
ze na powyzsze wyraza zgode (pkt IV).

A. P. jako powiernik przyjela powiernictwo, nad wyzej wymienionymi nieruchomos$ciami oraz zobowigzala sie
do zapewnienia dobrego stanu nieruchomoéci, dokonywania okresowych kontroli nieruchomosci, przewidzianych
stosownymi przepisami, ubezpieczania nieruchomosci, optacania podatkéw i innych oplat, dokonywania niezbednych
napraw i remontdw, a takze do ponoszenia wszelkich kosztéw zwigzanych z nieruchomos$ciami. (pkt IX).

Powiernik zobowigzal sie przekazywaé, na wskazane przez powierzajacego konto bankowe, 40% (czterdziesci procent)
wplywow brutto, do 25 (dwadziecia pie¢) kazdego miesiaca, za czynsze z najmu lokali, bedacych przedmiotem umowy
(pkt XIII).



W pkt XIV strony ustalil, ze sprzedaz w/w lokali przez powiernika, na rzecz osob trzecich, jest mozliwa, réwniez
na wniosek powierzajgcego, pod warunkiem przekazania kwoty w wysokoéci 80% (osiemdziesiat procent) z ceny
uzyskanej ze sprzedazy, na rzecz powierzajacego.

W dniu 19 wrze$nia 2011 roku (...) sp. z 0.0. zawarla z pozwana A. P. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez
notariusza K. W. (1), Rep. A nr (...), umowe powiernicza oraz umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, w tym
lokali mieszkalnych nr (...) oraz lokalu niemieszkalnego — garazu nr (...) polozone w budynku przy ul. (...) w K., jak
rowniez lokali niemieszkalnych — garaze nr (...) polozone w budynku przy ul. (...) w K.. Przeniesienie wlasnoSci miato
nastgpi¢ nieodplatnie, natomiast termin zwrotnego przeniesienia prawa wlasnoéci ustalono na dzien nie wezeéniej
niz. 1 maja 2026 roku i nie p6Zzniej niz 31 maja 2026 roku (ust. IX umowy).

W pkt IV umowy stawiajacy o§wiadczyli, ze A. P. dokonywala nakladéw, na rzecz Spotki pod firma (...) z ograniczong
z odpowiedzialnoScig z siedziba w K. oraz na nieruchomosci, bedace wlasnoécia Spo6lki opisane w umowie.

G.R., dzialajacy wimieniu Spéiki pod firma (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w K. — jako strona
powierzajaca, powierzyt A. P. wyzej opisane lokale do zagospodarowania i zarzadu, a A. P. — powiernik, o§wiadczyla,
Ze na powyzsze wyraza zgode (pkt VI).

A. P. jako powiernik przyjela powiernictwo, nad wyzej wymienionymi nieruchomos$ciami oraz zobowigzala sie
do zapewnienia dobrego stanu nieruchomoéci, dokonywania okresowych kontroli nieruchomosci, przewidzianych
stosownymi przepisami, ubezpieczania nieruchomosci, optacania podatkéw i innych oplat, dokonywania niezbednych
napraw i remontdow, a takze do ponoszenia wszelkich kosztéw zwigzanych z nieruchomos$ciami. (pkt V).

Powiernik zobowiazal sie przekazywaé, na wskazane przez powierzajacego konto bankowe, 60% (sze$cdziesiat
procent) wplywow brutto, do 25 (dwadzieScia pie¢) kazdego miesigca, za czynsze z najmu lokali, bedacych
przedmiotem umowy (pkt XIV).

W pkt XV strony ustalil, ze sprzedaz w/w lokali przez powiernika, na rzecz os6b trzecich, jest mozliwa, rowniez
na wniosek powierzajacego, pod warunkiem przekazania kwoty w wysokoéci 80% (osiemdziesiat procent) z ceny
uzyskanej ze sprzedazy, na rzecz powierzajacego.

W dniu 3 pazdziernika 2011 roku (...) sp.z0.0. w K. zawarla z pozwana A. P. w formie aktu notarialnego sporzadzonego
przez zastepce notariusza K. W. (1) — asesora notarialnego B. L., Rep. A nr (...), umowe powiernicza oraz umowe
przeniesienia wlasnoéci lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w K.. Przeniesienie wlasnosci mialo
nastapic¢ nieodplatnie, natomiast termin zwrotnego przeniesienia prawa wlasno$ci ustalono na dzief nie wczeéniej
niz 1 maja 2026 roku i nie pézniej niz, 31 maja 2026 roku (ust. IX umowy).

W pkt IV umowy stawiajacy o$wiadczyli, ze A. P. dokonywala nakladow, na rzecz Spdéiki pod firma (...) z ograniczona
z odpowiedzialnoécig z siedzibg w K. oraz na nieruchomosci, bedace wlasnoécig Spotki opisane w umowie.

G.R., dzialajacy wimieniu Spotki pod firma (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w K. — jako strona
powierzajaca, powierzyt A. P. wyzej opisane lokale do zagospodarowania i zarzadu, a A. P. — powiernik, o§wiadczyla,
Ze na powyzsze wyraza zgode (pkt VI).

A. P. jako powiernik przyjela powiernictwo, nad wyzej wymienionymi nieruchomos$ciami oraz zobowigzala sie
do zapewnienia dobrego stanu nieruchomos$ci, dokonywania okresowych kontroli nieruchomosci, przewidzianych
stosownymi przepisami, ubezpieczania nieruchomosci, oplacania podatkéw i innych oplat, dokonywania niezbednych
napraw i remontow, a takze do ponoszenia wszelkich kosztow zwigzanych z nieruchomos$ciami. (pkt V).

Powiernik zobowigzal sie przekazywac, na wskazane przez powierzajacego konto bankowe, 60% (sze$tdziesiat
procent) wplywoéw brutto, do 25 (dwadziescia pie¢) kazdego miesiaca, za czynsze z najmu lokali, bedacych
przedmiotem umowy (pkt XIV).



W pkt XV strony ustalil, ze sprzedaz w/w lokali przez powiernika, na rzecz os6b trzecich, jest mozliwa, rowniez
na wniosek powierzajgcego, pod warunkiem przekazania kwoty w wysokoéci 80% (osiemdziesiat procent) z ceny
uzyskanej ze sprzedazy, na rzecz powierzajacego.

Przy zawarciu umoéw powierniczych oraz umoéw przeniesienia wlasnoéci z dnia 21 kwietnia 2011 roku, 19 wrzeSnia
2011 roku oraz 3 pazdziernika 2011 roku spoltka (...) sp. z o.0. reprezentowana byla przez prezesa zarzadu G. R..
Przeniesienie wlasnoéci (...) na mocy powyzszych umoéw nastapito na rzecz Pozwanej A. P., bedacej siostra prezesa
zarzadu (...) sp. z 0.0. — G. R, ktory funkcje te pehil od 2009 roku (ujawniony w KRS w dniu 12 lutego 2009 roku).

Aktem notarialnym z dnia 2 sierpnia 2013 roku A. P. i G. R. zawarli aneks do umowy powierniczej i przeniesienia
wlasno$ci z dnia 21 kwietnia 2011 roku w ten sposdb, ze zmienili ustep III nadajac mu brzmienie: ,stawajacy
o$wiadczaja, ze A. P. dokonywala nakladow, na rzecz Spotki pod firma (...) Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia
z siedziba w K. oraz na nieruchomo$ci, bedace wlasnosci Spolki, opisane powyzej — potwierdzone naklady
poniesione przez powiernika beda rozliczane przez powiernika z przekazywanych na rzecz powierzajacego naleznosci
wynikajacych z niniejszej umowy.”

W dniu 20 grudnia 2010 roku (...) sp. z 0.0. zawarta z A. P. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza
K. W. (1), Rep. Anr (...), umowe sprzedazy udzialdbw w wysokosci 1/2 czeSci w nieruchomoéciach stanowiacych dziatki
or (...) ( (...)), (...) (obecnie (...)) oraz (...) (obecnie (...)). Cene sprzedazy ustalono na kwote 600.000 zl, platng w
ratach po 10.000 zl miesiecznie poczawszy od stycznia 2011 roku.

W dniu 4 stycznia 2012 roku (...) sp. z 0.0. zawarla z A. P. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza
K. W. (1), Rep. Anr (...), umowe sprzedazy udzialéw w wysokoSci 1/2 czeSci w nieruchomosciach stanowigcymi dziatki
or (...) ( (...)), (...) ((...)) oraz (...) ( (...)), jak rowniez sprzedazy calej nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki nr (...)
(obecnie dzialtka nr (...); (...)). Cene sprzedazy ustalono na kwote 600.000 zl, platng w ratach po 10.000 zl miesiecznie
poczawszy od stycznia 2012 roku.

W obydwu w.w. umowach sprzedazy strony ustalily m.in. strona sprzedajaca zastrzega sobie prawo do kwalifikowania
kandydatéw na najemcéw oraz zawierania i rozwigzywania z nimi umoéw o partycypacje i wynajem mieszkan w
trybie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (...); czynsz najmu oraz wysoko$c
partycypacji ustalony bedzie przez strone sprzedajaca zgodnie z ustawa (...); czynsz najmu bedzie wplacany na konto
strony kupujacej, a strona kupujaca bedzie na koniec kazdego miesigca kalendarzowego wplacala 50 % wplywow z
czynszOw na konto bankowe strony sprzedajacej, pomniejszonych o kwote splaty 50% naleznych rat kredytowych i
kosztéw remontéw oraz napraw; strona kupujgca ma obowigzek dbania o dobry stan budynkéw oraz ma obowigzek
dokonywania remontéw i napraw budynkéw, stosownie do powstalych potrzeb; strona kupujaca ma obowiazek
wyplaty partycypantowi i najemcy partycypacji w kosztach budowy i kaucji zgodnie z ustawa i umowami, w przypadku
rozwigzania przez nich umoéw; nieruchomosdci sg obcigzone hipotekami zabezpieczajacymi splate wieloletniego
kredytu na laczna kwote 12.283.000 zI w wysokoSci 70 % wartosci kosztow budowy oraz obowigzkiem zwrotu
partycypacji kosztach budowy i kaucji, wyliczanych na czas rozwigzania umoéw, ktore w tym momencie nie sa mozliwe
do wyliczenia — lacznie w wysokoS$ci 6.000.000 zk; strona kupujaca ma obowigzek splaty miesiecznych rat kredytow
zaciagnietych na budowe tych budynkéw w aktualnej wysokosSci podawanej przez Bank (...).

Przy zawarciu uméw sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010 roku oraz 4 stycznia 2012 roku spoétka (...) sp. z o.o.
reprezentowana byla przez prezesa zarzadu G. R.. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomoséci na mocy powyzszych umow
sprzedazy mialo nastapié¢ na rzecz A. P., bedacej siostrg prezesa zarzadu (...) sp. z 0.0. - G. R., ktory funkcje te pehil
od 2009 roku.

W ksiegach wieczystych dla w.w. nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy byly i sa ujawnione hipoteki
bedace zabezpieczeniem roszczen Banku (...), ktory udzielit (...) dwoch kredytéw na lgczng kwote 10.456.400,00
z}. Na nieruchomos$ci przy ul. (...) ( (...)) zostala ustanowiona hipoteka kaucyjna lgczna do kwoty 5.400.00 zl; na



nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) hipoteka kaucyjna laczna do kwoty 5.400.000 zl; na nieruchomoéci polozonej
przy ul. (...) hipoteka kaucyjna laczna do kwoty 4.439.500 zi

Umowy kredytowe zostaly wypowiedziane pismem z dnia 13 listopada 2009 roku w zwigzku z niewywiazywaniem sie
przez (...) warunkéw kredytowych.

W dniu 7 maja 2013 roku zostal sporzadzony akt zalozycielski Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 sp. z 0.0. w K..
W umowie wskazano, ze spotka dziala na podstawie wlasciwych przepisow prawa, a zwlaszcza ustawy z dnia 26
maja 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa spolecznego (...). Przedmiotem dziatalnoSci spotki —
oprocz podstawowego jakim jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu — jest rowniez
prowadzenie dzialalnoSci zwiazanej z budownictwem mieszkaniowym 1i infrastrukturg towarzyszaca polegajaca na
sprawowaniu funkeji inwestora zastepczego zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury zwigzanej z
budownictwem mieszkaniowym, budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze srodkéw
przyszlych wlascicieli, budowaniu budowli i urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych z funkcjonowaniem
zasobu mieszkaniowego, przeprowadzaniu remontéw i modernizacji domoéw mieszkalnych nie bedacych wlasnoscia
spolki oraz kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (paroku 7 ust. 1i 2 e umowy).

A. P. wdniu 10 maja 2013 roku, na mocy uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow spotki pod firma
Towarzystwo Budownictwa (...) — 2 spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia w organizacji z siedziba w K. (obecnie
Towarzystwo Budownictwa (...) — 2 spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia) objela udzialy w podwyzszonym
kapitale tej spolki oraz pokryla je poprzez wniesienie aportem nieruchomosci objetych Ksiegami wieczystymi nr: (...),
(...), (...), (...), na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 13 maja 2013 roku sporzadzonej w formie aktu
notarialnego przez notariusza K. W. (1), Rep. Anr (...). Przy zawieraniu umowy spoétka (...)-2 sp. z 0.0. reprezentowana
byla przez G. R., na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w trybie art. 210 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 roku
Kodeks spolek handlowych przez zgromadzenie wspdlnikow tj. jedynego wspolnika — A. P..

Decyzja z dnia 27 maja 2013 roku Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zatwierdzit akt
zalozycielski Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 sp. z 0.0. stwierdzajac zgodno$¢ aktu zalozycielskiego z przepisami
ustawy z dnia 26 maja 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa spolecznego oraz Kodeksu spotek
handlowych.

Pozwana spolka (...) — 2 sp. z 0.0. postanowieniem z dnia 25 czerwca 2013 roku zostala wpisana do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie, Wydzial XI Gospodarczy
KRS pod numerem KRS: (...). Jedynym wspolnikiem TBS — 2 sp. z 0.0. byla i jest do dnia sporzadzenia niniejszego
pozwu A. P., bedaca rownocze$nie jedynym czlonkiem zarzadu spoiki.

W okresie, kiedy byly zawierane kwestionowane przez powoda umowy powiernicze (kwiecien — pazdziernik 2011
roku) oraz umowy przeniesienia wlasno$ci grudzien 2010 roku i styczen 2012 roku) toczyly sie przeciwko (...)
Sp. Z 0.0. postepowania sagdowe, a nastepnie egzekucyjne nastepujgcych wierzycieli: Bank (...) — nalezno$¢ gtoéwna
10.274.032,93 zt (KM 2449/12, KM 2450/12, KM 1434/13); T. R. — 3.399,97 z} (KM 1551/11); Syndyk masy upadloéci
(...) s.c. — 9.199,80 zt (KM 2364/11); P. K. — 73.940,27 z} (KM 10/12); D. D. — 56.711,48 zl (KM 517/12, KM
1620/12);Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. - 40.708,56 z} (KM 124/13); Wsp6lnota Mieszkaniowa (...)
47.408,42 z} (KM 1146/13); (...) sp. z 0.0. — 15.226,48 z} (KM 2498/11); S. V. — 14.233,45 z} (KM 2933/11); S.
A. — 25.801,81 zl (KM 20/12); P. T. — 27.937,09 zl (KM 1035/12); P. J. — 31.331,95 zt (KM 1129/12); W. M. (1)
— 72.113,28 zl (KM 1130/12); K. W. (2) — 20.625,17 z} (KM 1294/12); K. J. — 30.155,99 zt (KM 2544/12); P. P. —
21.248,31 zt (KM 2644/12); Wspdblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. — 34.199,78 z} (KM 2646/12); C. E. — 971,24
z} (KM 4062/12); Urzad Dozoru Technicznego — 2.784,25 zt (KM 405/13); G. M. — 23.972,00 zl (KM 4877/11, KM
1487/12); Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego K. — S. — naleznoé¢ gtéwna 160.599,50 zl z tytulu podatku
dochodowego od 0s6b prawnych, podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od 0so6b fizycznych (platnik) za
okres od 2007 roku; Gmina Miejska K. — 52.590,53 z} tytulem podatku od nieruchomosci oraz oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego za lata 2008 — 2014; Zaklad Ubezpieczen Spolecznych — 374.093,79 zl z tytulu zaleglych



skladek na ubezpieczenie spoleczne i ubezpieczenie zdrowotne oraz Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych od 2007 roku

Czesc zostala zakonczona wobec zaplaty naleznoSci: z wniosku W. M. (2), prowadzone przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgorza w Krakowie B. K. pod sygn. akt: VI Km 1106/10, w sprawie w wniosku
W. G. 1 prowadzone przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podg6rza w Krakowie B. K.
pod sygn. akt: VI Km 1159/10, z wniosku M. Z. (VI Km 434/10). Prezydenta Miasta K. (VI Km 402/10), z wniosku
Zaktadu Ubezpieczen Spolecznemu (VI Km 554/10).

W latach 2010-2013 (gléwnie w okresie 20 miesiecy od kwietnia 2010 roku do stycznia 2012 roku) poza
nieruchomoéciami, ktérych dotyczy niniejsze postepowanie doszlo do przeniesienia prawa wlasnosci nastepujacych
nieruchomoSci:

« nieruchomo$¢ wraz z budynkami przy ul. (...) oraz przy ul. (...) i nr (...), z liczba okolo 170 lokali mieszkalnych;
za cene 13czng 1.200.000 zl na mocy uméw sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010 roku, Rep. A nr (...) oraz umowy
sprzedazy z dnia 4 stycznia 2012 roku. Rep. A nr (...) (przeniesionych nastepnie na rzecz spo6iki Towarzystwo
Budownictwa (...) — 2 sp. z 0.0.);

lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. o pow. uzytkowej 91,36 m” za cene 50.000 zl na rzecz Pozwanej A. P.,
na mocy umowy sprzedazy z dnia 12 kwietnia 2010 roku, Rep. A nr (...) (na mocy umowy darowizny przeniesiony
nastepnie na malzonka S. P.);

lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. o pow. uzytkowej 162,1 m” za cene 60.000 zl na rzecz Pozwanej A. P.,
na mocy umowy sprzedazy z dnia 12 kwietnia 2010 roku, Rep. A nr (...) (na mocy umowy darowizny przeniesiony
nastepnie na malzonka S. P.);

lokal uzytkowy U4 przy ul. (...) w K. o pow. uzytkowej 700,63 m? za cene 25,000 z} na rzecz G. R., na mocy umowy
sprzedazy z dnia 21 marca 2013 roku, Rep. A nr (...).

Postanowieniem z dnia 26 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie, Wydzial VIII
Gospodarczy dla spraw upadlo$ciowych i naprawczych sygn. akt: VIII GU 328/13/S oglosil upadloé¢ dluznika (...)
Towarzystwa (...) z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. obejmujacg likwidacje majatku dtuznika. Jednoczesnie na
syndyka masy upadlo$ci zostal wyznaczony D. S..

Pismem z dnia 2 listopada 2014 roku A. P. jako prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...). - (...) zglosita
w postepowaniu VIII GUp 41/14/S wierzytelno$¢ na laczna kwote 2.204.968,33 zl. Do wniosku dolaczyla wykaz
przelewow dokonywanych w imieniu (...) majace dokumentowa¢ jej wierzytelnosci.

(...) przelewow ze zgloszonych w postepowaniu upadlo$ciowym pozwana zglosila w niniejszym postepowaniu jako
dowod przekazania czeSci czynszow i czeSci ceny sprzedazy lokali — lacznie na kwote 1.511.467,24 zl (opisane na stroku
24-68 odpowiedzi na pozew pozwanej sp6iki).

31 ze wspomnianych (...) przelewéw pozwana zglosila w postepowaniu przed Sadem Okregowym w Krakowie w
postepowaniu I C 84/15 jako rozliczenie zaplaty ceny sprzedazy dwoch lokali przy ul. (...).

Wedlug zalaczonego do zgloszenia wierzytelnoSci wyciagu z ksiag Banku (...) sporzadzonego na dzien 25 sierpnia
2014 roku wynikalo, ze z kredytu udzielonego na podstawie umowy nr (...) w kwocie 6.883.000,00 zl pozostawalo do
zaplaty 6.771.029,09 z} (nalezno$é¢ gléwna), natomiast z kredytu udzielonego na podstawie umowy nr (...) w kwocie
3.573.400,00 z} pozostawalo do zaplaty 3.503.003,84 z} (naleznos$é glowna).

Wyrokiem z dnia 10 wrzesnia 2012 roku w sprawie I C 2084/12 Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny
oddalil powédztwo S. B., M. B., D. K., E. K,, J. K. (1) i J. K. (2) przeciwko (...) sp. z 0.0. w K. i A. P. o ustalenie



niewaznoSci sprzedazy nieruchomoéci z dnia 20 grudnia 2010 roku i 4 stycznia 2012 roku (a bedacych przedmiotem
niniejszego postepowania). Powodowie byli najemcami lokali wchodzacych wezesniej w sklad zasobéw (...). Sad
Okregowy uznal, ze umowy sprzedazy nieruchomosci bylty wazne, gdyz nie byly sprzeczne z art. 277 ust. 2 ustawy o
TBS, za$ twierdzenia powodow, ze umowy zostaly dokonane w celu przestepczym byly gotoslowne. Sad nie dopatrzyl
sie w fakcie zawarcia umoéw naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego, gdyz prawa powodoéw jako najemcoédw. Nie
zostala wykazana pozorno$¢ umoéw oraz ze powodowi nie wykazali interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa. Sad
Apelacyjny w Krakowie rozpoznajacy apelacje od powyzszego wyroku (I ACa 454/14) przychylil sie do argumentacji
Sadu Okregowego i uznal, ze powodowie nie posiadali interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci umowy i z juz tego
powodu apelacje oddalit (wyrok z dnia 5 czerwca 2014 roku).

A. P. jest siostra G. R. (bylego prezesa (...) sp. 0.0. w K.) oraz corka J. R. (zalozyciela (...) sp. 0.0. w K.).
Ponadto Saqd ustalil, ze:

Na konto (...) sp. z 0.0. po zawarciu uméw powierniczych i sprzedazy nieruchomosci nie wplywaly od pozwanej A. P.
zadne wplywy z czynszow uiszczanych przez najemcow. Jakkolwiek wplywy byly ujmowane w ksiegach jako przychod
spolki, wg zestawienia sporzadzanego przez D. W. na podstawie wyciagu z konta A. P.. Pierwsze raty cena kupna
nieruchomos$ci nie wplynely po zawarciu umowy. Pierwsza rata 10.000 z} zostala wplacona dopiero po zajeciu konta
spolki przez komornika. Cena zostala uiszczona w okresie od kwietnia do czerwca 2012 roku Ksiegowej spolki nie
zostaly rdwniez przedlozone dokumenty potwierdzajace dokonanie nakladéw na nieruchomosci bedace przedmiotem
spornych umoéw. Nie zostaly jej rowniez przedloZzone rozliczenie z 1 lutego 2014 roku oraz 1 grudnia 2013 roku.

(...) sp. z 0.0. pojawilo sie duzo weze$niej niz rok 2010 roku. (...) zaprzestat uiszczania naleznosci w ZUS-ie, Urzedzie
Skarbowym. Wczes$niej tez zostaly juz zgloszone wierzytelno$ci w zwiazku z budowa budynku przy ul. (...) (budynek
nie zostal oddany do uzytkowania). Pod koniec 2010 roku istnialy juz zajecia komornicze na kwote ok. 10.000 zt
Doszlo réwniez do zajecia komorniczego wierzytelnoéci z tytutu czynszéw najmu i rachunku bankowego.

Z nieruchomoéci polozonych przy ul. (...) po sprzedazy nieruchomo$ci wplywalo na konto A. P. ok. 80.000 z}
miesiecznie dochod6w z czynszu; z nieruchomosci przy ul. (...) 5.000 zl miesiecznie, z lokalu uzytkowego przy ul. (...)
10.000 zl miesiecznie.

Czeé¢ licznikow wody i energii nie zostalo formalnie przypisane na A. P. jako nowa wla$cicielke nieruchomosci. W
zwigzku z tym faktury za pobor energii i wody byly wystawiane na (...). Po 2010 roku (...) nie placilo zadnych swoich
zobowigzan — regulowala je A. P. lub jej spotka (...)-2.

Pismem datowanym na 1 maja 2011 roku A. P. imieniem (...)oraz G. R. jako prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. podpisali
porozumienie, w ktorym A. P. wyrazila zgode na zaplaty nalezno$ci w imieniu spdélki (...) w miare potrzeb. Strony
ustalily, ze wplaty beda uznawane jako zaliczki na poczet zakupu nieruchomoSci. Strony ustalily, ze jaki zaliczki uznane
sa rowniez zaplaty dokonane w imieniu (...) przed zawarciem porozumienia. W przypadku braku mozliwoéci lub
rezygnacji z zakupu nieruchomosci od spolki (...) wplacone kwoty stang sie wymagalne.

Pismem datowanym na 1 grudnia 2013 roku A. P. imieniem (...) oraz G. R. jako prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. dokonali
rozliczenia w ten sposoéb, ze zostala potwierdzona zaplata naleznoS$ci dotyczacej umowy dnia 20 grudnia 2010 roku
rep. Nr (...). Na poczet zaplaty z tytulu w.w. umowy zaliczono wplaty dokonane w imieniu spéiki (...) przez A. P.
zaplata rat umowy (...) nr (...) od dnia 19 marca 2010 roku do 18 listopada 2010 roku w wysokoéci 235.972.53 zl, do
dnia 16 grudnia 2010 roku do 18 marca 2011 roku w wysoko$ci 59.566,88 zt (50 % wplat) oraz z tytutu umowy (...) od
20 listopada 2009 roku do 13 kwietnia 2011 roku w wysoko$ci 151.909,94 z} oraz wplaty do Komornika od listopada
2013 roku po 10.000 zl razem 160.000 zl. Laczenie na poczet umowy zostala zaliczona kwota 607.449,35 zh.

Pismem datowanym na 1 lutego 2014 roku A. P. imieniem (...) oraz G. R. jako prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. dokonali
rozliczenia w ten sposob, ze zostala potwierdzona zaplata naleznoéci dotyczacej umowy dnia 4 stycznia 2012 roku rep.
Nr (...). Na poczet zaplaty z tytulu w.w. umowy zaliczono wplaty dokonane w imieniu spoiKki (...) przez A. P. zaplata



rat umowy (...) nr (...) w wysokoéci 56.777,02 zl, zaplaty wg zalacznikow w wysokoéci 308.804,17 zl, umowa najmu
biura — 28.000 zl, umowa tréjstronna przeniesienia dlugu — dla niniejszego rozliczenia zaliczono 180.000 zl; razem
573.581,19 zkL

A. P. byla adresatem decyzji o obowiazku uiszczenia podatku nieruchomo$ci.

A. P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...). Jako (...) byla wskazana jako nabywca w fakturach
i rachunkach zwigzane z zakupem materialobw budowlanych i uslugami dotyczacych biezacych remontéw jak
malowanie, instalacji kotla etc.

(...)A.P.wimieniu (...) (tak wskazano w tytule przelewu) dokonata przelewéw kwot na rzecz Banku (...) rat w zwigzku
z udzielonym przez (...) kredytem na rzecz (...) sp. z 0.0.

(...) A. P. wimieniu (...) (tak wskazano w tytule przelewu) dokonala przelewéw kwot na rzecz Komornika Sadowego
E. C. kwot z tytulu zajecia komorniczego na rzecz (...) sp. z 0.0.

Pozwana dokonala réwniez zaplat na rzecz ZUS — jako platnika wskazano (...) przelewéw dokonano z tego samego
numeru konta, co przelewy (...) A. P.

Z tego samego konta dokonala réwniez zwrotu kosztéw procesu w imieniu (...) w sprawie II Ca 2165/09, zaplacila
za faktury (...) uregulowala naleznos$ci notariuszowi K. W. (1), zaplacila wynagrodzenie dla D. W. (tu: r6wniez zostalo
wyplacone wynagrodzenie ptacone w imieniu sp6iki (...)-2 (!), wynagrodzenie dla A. B., uiscila oplaty za noty ksiegowe
oraz oplaty za lokale na rzecz Wspoélnot Mieszkaniowych m.in. przy J. (...), G. (...), J. (...), G. (...), K. (...)

(...) A. P. wimieniu (...) dokonala przelewéw na rzecz S.P.-SYSTEM 8. P. (maz pozwanej).

(...)A.P.wimieniu (...) dokonala zwrotéw kaucji i partycypacji oraz oplaty wimieniu (...) za: prad, gaz, wode, benzyne,
ustugi telekomunikacyjne ( (...), (...) (...), (...) S.A., (...), (...)- P.), ubezpieczenia, pojedyncze wplaty na rzecz wspolnot
mieszkaniowych, za serwis profesjonalnej czysto$ci, ochrone JUSTUS, za skarge kasacyjna do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego, na rzecz samej A. P., na rzecz pojedynczych os6b fizycznych lub spoétek, za wywbz Smieci, oplaty
od pozwow i wnioskéw skladanych przed sadami (...), oplaty od wniosku o wszczecie egzekucji, oplaty skarbowe od
pelnomocnictw w sprawach sagdowych.

We wszystkich powolanych kopiach potwierdzen przelewoéw nie zostalo skonkretyzowane jakich budynkow
(nieruchomos$ci) uiszczana naleznoSci to dotyczy, czy na podstawie jakich tytutow zostaly naleznoSci uiszczone. Tytul
przelewu zawsze byl podobnie formutowany: ,wplata w imieniu (...).

W wyniku zawartych uméw powierniczych oraz sprzedazy nieruchomosci (...) pozbyla sie praktycznie calego swojego
majatku. Z calego majatku spolki, jako posiadala, pozostal udzial w nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...)
(tu budynek nie zostal oddany do dnia dzisiejszego do uzytkowania), 3 lokale, 3 garaze, 2 lokale uzytkowe i 2
nieruchomos$ci zabudowane (na jednej znajduje sie stacja trafo; druga stanowi maty placyk, ktéry mozna przeznaczy¢
na miejsce parkingowe lub Smietnik). W.w. nieruchomoéci, ktore sa obecnie wlasnoscia (...), sa rowniez obcigzone
hipotekami. Spétka otrzymuje z nich dochéd: 150 zl (z garazu) oraz 350 zt (z 1 lokalu mieszkalnego). Dwa lokale
mieszkalne sa zasiedlone bez tytulu prawnego. Nieruchomosé przy ul. (...) generuje koszty, wymaga nakladow.

Obecnie wnioski najemcow kierowane do syndyka o zwrot kaucji i partycypacji nie sa rozpoznawane.

W obydwu blokach przy ul. (...) byt wymieniony dach, zostaly przeprowadzone remonty mieszkan (od$wiezenie) w
przypadku wyprowadzki najemcow. Zostal wymieniony $mietnik. W niektorych blokach przy ul. (...) byly wymieniane
lawy kominiarskie.



W lokalach, ktore byly przedmiotem spornych uméw mieszkaja najemcy. Czynsz do marca 2016 roku (na chwile
skladania zeznan) nie zostal podwyzszony po przejeciu ich przez A. P.. Pozwana zwracala najemcom kaucje i

partycypacje.

Budynki wybudowane na nieruchomos$ciach przy ul. (...) nie zostaly wybudowane za pomocg §rodkéw pochodzacych
z preferencyjnego (...) Banku (...).

Warto$¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy wynosi:

a) dzialka nr (...) — 7.731.598,00 zl (wg warto$ci rzeczywistej — odtworzeniowej), 11.810.585,00 zt (wg wartosci w
podejsciu poréwnawczym);

b) dzialka nr (...) — 8.795.518,00 z} (wg warto$ci rzeczywistej — odtworzeniowej), 11.810.585,00 zl (wg wartoéci w
podejSciu poréwnawczym);

c¢) dzialka nr (...) — 11.559.324,00 zl (wg wartoSci rzeczywistej — odtworzeniowej), 11.800.600,00 z} (wg wartoSci w
podejéciu poréwnawczym);

d) dzialka nr (...) — 5.548.110,00 zl (wg warto$ci rzeczywistej — odtworzeniowej), 5.590.300,00 zl (wg wartosci w
podejsciu poréwnawczym).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad nie oparl sie w wiekszoSci na zeznaniach Swiadka J. R. i pozwanej A. P., ktore
uznal za zeznania ogdlnikowe oraz nie majace oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym. Jeszcze bardziej
lakoniczne byly dla Sadu zeznania Swiadka G. R., ktéry nie pamietal zadnych okoliczno$ci, ktére moglyby by byc
podstawa ustalen faktycznych. Dokumentacja bedaca podstawa ustalen faktycznych nie byla kwestionowana co faktu
jej istnienia, jak i wiarygodnoéci, a w ocenie Sadu nie budzila réwniez zadnych watpliwosSci. Sad uznal opinie B.
M. jako kompetentna i wykonana z uwzglednieniem wszystkich aspektéw sprawy. Sad oddalil wniosek powoda o
dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej po dokonaniu ogledzin nieruchomosci (ustalenie aktualnego
stanu), uznajac, ze biegla wskazala w opinii ustnej, ze przyjela standard najnizszy dla nieruchomosSci, a co oznacza
ze przyjela najkorzystniejszy wariant dla strony pozwanej, ktorej zalezalo, by warto$¢ wskazana w opinii byla jak
najnizsza. Sad nie uwzglednil ponadto wniosku pozwanych o zobowigzanie powoda do przedlozenia oryginaldow umow
najmu z 15 wrze$nia 2011 roku dotyczacej lokalu przy ul. (...) w K. oraz aneksu do tej umowy z dnia 1 pazdziernika
2012 roku , gdyz w ocenie Sadu w zaden spos6b umowy najmu nie wykazalby jakie naklady dokonata A. P. na ten lokal
oraz jakie ciezary z nim zwiazane by ponosila. Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
sadowego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci w momencie zawierania umoéw powierniczych, a
takze na okoliczno$¢ mozliwych do uzyskania przychod6w z nieruchomosci zaré6wno z tytulu najmu wyodrebnionych
lokali, jak rowniez ich sprzedazy, celem wykazania razacej nieekwiwalentnoSci Swiadczen — ze wzgledu na brak
przydatnoS$ci dowodu dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o tak ustalony i oceniony stan faktyczny Sad Rejonowy przywolujac poglady Sadu najwyzszego wyrazone
w wyroku z dnia 5 lutego 2016 roku, sygn. akt IV CSK 445/15 uznal, ze zbycie przez (...) A. P. nieruchomosci w
z budynkami wielomieszkaniowymi i lokalami na wynajem, w celu ,ratowania sytuacji najemcoéw” czy ratowania
kondycji spo6iki, nie jest dopuszczalne jako pozostajace poza zakresem przedmiotu dzialania okre$lonego w art. 277 ust.
2 pkt 5 n.f.p.b.m. Dotyczy to zar6wno spornych uméw powierniczych, jak i uméw sprzedazy. Przywolane umowy sa
niewazne ze wzgledu na sprzeczno$é¢ z powolanym wyzej przepisem oraz art. 58 § 1 k.c. Z uwagi wiec na niewazno$c
czynno$ci prawnych w postaci umoéw powierniczych z dnia 21 kwietnia 2011 roku (Rep. A nr (...)), 19 wrzeénia 2011
roku (Rep. A nr (...)) oraz 3 pazdziernika 2011 roku (Rep. A nr (...)) oraz w postaci umoéw sprzedazy 20 grudnia 2010
roku (Rep. A nr (...)) i 4 stycznia 2012 roku (Rep. A nr (...)) nie doszlo na ich podstawie do przeniesienia prawa
wlasnoS$ci nieruchomosci objetych Ksiegami wieczystymi na rzecz Pozwanej A. P.. Z tego wzgledu Sad uwzglednil
powddztwo co do nieruchomoscei bedacych przedmiotem uméw powierniczych.



W zakresie nieruchomos$ci bedacych przedmiotem sprzedazy 20 grudnia 2010 roku (Rep. A nr (...)) i 4 stycznia
2012 roku (Rep. A nr (...)) Sad przywolal tres¢ art. 83 k.c., wskazujac, ze nalezalo zgodzi¢ sie z powodem, iz umowy
bedace przedmiotem sporu byly niewazne rowniez z powodu ich pozornoéci. Celem spornych czynno$ci prawnych bylo
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci pod tytulem darmym bez obowiazku spelnienia Swiadczen po stronie A. P..
Pozwana A. P. od dnia zawarcia umoéw powierniczych nie wykonywala ciazacych na niej obowiazkéw, w szczegolno$cei
w zakresie przyjetych zobowiazan pienieznych dotyczacych comiesiecznych wplat na rachunek wskazany przez (...)
Sp. Z 0.0. 40% lub 60% wplywow z tytulu czynszéw najmu lokali objetych Umowami powierniczymi. (...) sp. z o0.0.
bez otrzymania jakiegokolwiek ekwiwalentu pozbawila sie réwniez przychodu ze sprzedazy poszczegdlnych lokali,
otrzymujac jedynie zapewnienie, ze 80% ceny sprzedazy bedzie przelewana na rachunek bankowy spélki, ktéry to
obowiazek rowniez nie byl przez Pozwana wykonywany. A. P. nic dokonywala ponadto, wbrew postanowieniom umoéw
sprzedazy, miesiecznych wplat na rachunek (...) sp. z 0.0. kwoty réwnej 50% wplywdw z czynszéw najmu.

Sad zobowigzal pozwang A. P. w trybie art. 248 § 1 k.p.c. do przedlozenia wyciagéw z rachunku bankowego za okres od
21 kwietnia 2011 roku do 31 grudnia 2014 roku, na ktéry wplywaly czynsze najmu z nieruchomosci oraz ceny sprzedazy
lokali bedacych przedmiotem Uméw powierniczych. Takie nie zostaly przedtozone. Brak wplywow wynikal réwniez
z zeznania Swiadka E. B..

Zdaniem Sadu pozwana A. P. nie wykazala (mimo przedlozenia licznej dokumentacji obejmujacej kilkanascie toméow),
ze dokonala (dokonywala) naklady na nieruchomosci bedace przedmiotem umoéw powierniczych i uméw sprzedazy.
Liczne rachunki, czy dowody przelewéw wskazuje jedynie, ze takie dokumenty po pierwsze zostaly wystawione
na rzecz (...), a nie A. P. jako wlasciciela te nieruchomosci, a po drugie nie wynikaja z nich zadne konkretne
naklady. Pozwana A. P. w swoich zeznaniach nie potrafita wskazaé, kiedy i jakie remonty przeprowadzila na
nieruchomoé$ciach bedacych przedmiotem sporu. W swych zeznaniach odwolywala sie do dokumentacji, ktora (jesli
chodzilo o dokumentacje zgromadzona w aktach) jest tak samo lakoniczna jak i zeznania samej pozwanej. Nie
wynikato bowiem z tej licznej dokumentacji jakich nieruchomo$ci konkretnie dotycza wydatki, z jakiego tytutu i czy
byly zasadne byly placone naleznosci na rzecz samej A. P., czy na rzecz firmy jej meza S. P.. Nie nalezalo zapominag,
jak zeznala E. B., do czeSci medidw teoretycznie byla zobowigzana do zaplaty spétka (...), gdy odbiorcg byta A. P. jako
wlaéciciel nieruchomosci (nieprzepisanie licznikéw). Nie wiadomo bylo, czy pozwana uiszczala naleznoS$ci za wlasne
nieruchomoéci, czy tez naleznosci za nieruchomoéci bedace dalej wlasnoscia (...). Dokonujac analizy wysoko$ci kwot
wskazanych na przelewach do dostawcow mediow (prad, gaz, paliwo) to z pewno$cia dotyczyly one réwniez spornych
nieruchomoéci. Kuriozalnym byto wiec dla Sadu nastepnie zaliczenie tych wplat na poczet ceny nabycia, a jak to mialo
by¢ wg rozliczen sporzadzonych pomiedzy A. P.iG. R. (porozumienia z dnia 1 maja 2011 roku, 1 grudnia 2013 roku oraz
1lutego 2014 roku). Dotyczylo to rowniez oplat za sprzatanie, wywoz $émieci itp. W opinii Sadu z powyzszego wynikalo,
ze kupujacy (pozwana) na cene nabycia zaliczala sobie (zmniejszala cene) oplaty, ktore dotyczyly tylko i wylacznie
jej wlasnej nieruchomo$ci. Na taki sposob uiszczenia ceny przystal prezes (...). Taki sposob dzialania Swiadczyt albo
o (eufemistycznie ujmujac) o braku logicznego dzialania albo o rzeczywistym zamiarze stron, czyli ukrycia umowy
darowizny na rzecz A. P. bez konieczno$ci dokonania przez nig jakiekolwiek ekwiwalentnego Swiadczenia.

Na zasadnoé¢ takiej konkluzji, zdaniem Sadu wskazywal rowniez brak konsekwencji pozowanych w twierdzeniach i
dowodach przedstawianych w toku nie tylko niniejszego postepowania, ale rowniez w postepowaniu upadloSciowym,
czy przed Sadem Okregowym w Krakowie w sprawie I C 84/15. W piSmie z dnia 3 czerwca 2015 roku powod wskazal,
ze na duza cze$é faktur (wskazane na stroku 24-68) odpowiedzi (...) na pozew, A. P. powoluje sie w postepowaniu
przed Sadem Okregowym w Krakowie I C 83/15, gdzie pozwana powoluje sie na wywigzanie z obowigzkéw nalozonych
umowami powierniczymi oraz w postepowaniu przed Sadem Okregowym w Krakowie I C 84/15, gdzie cze$¢ tych
przelewow ma stanowié rzekomo rozliczenie ceny sprzedazy dwoch lokali przy ul. (...). Twierdzenia te nie zostaly w
zaden sposo6b zaprzeczone. Nadto pozwana sama w odpowiedzi na pozew podniosla (k. 812 — t. V), ze okolicznoéci
splaty zobowiazan wynikajacych z uméw z dnia 20 grudnia 2010 roku oraz 4 stycznia 2012 roku zostaly przez pozwana
szczegOlowo opisane w zgloszeniu wierzytelno$ci do masy upadloéci strony powodowej. Dlaczego zatem pozwana A.
P. zglasza wierzytelno$¢ w postepowaniu upadlo$ciowym, a ktéra to wierzytelnos¢ miala byé jej obowiazkiem zaplaty
ceny nabycia nieruchomosci od (...)?



Pozwana zeznala réwniez (k. 3046), ze brat szukal osoby zaufanej, ktorej bedzie moglt powierzyé zarzad (...); chcial
mi powierzy¢ zarzad, nie wiem dlaczego nie zawarliSmy umowy o zarzadzanie; nie wiem dlaczego musialam stac
sie wlaScicielem (...)”. Nie jest przekonywujacym argumentem za uznaniem waznoSci uméw powyzsze twierdzenie
pozwanej. Braki logiki powyzszego twierdzenia jest konsekwencja braku logiki w dzialaniach pozwanej po zawarciu
umoéw. Jakkolwiek brak tejze logiki jest w ocenie potwierdzeniem réwniez pozornoéci uméw powierniczych i
sprzedazy.

Dodal przy tym Sad, ze w przedmiotowej sprawie doszlo rowniez do czynienia z razaca nieekwiwalentno$cia $wiadczen
umoéw sprzedazy. Cena sprzedazy rowna 1.200.000 zl za osiem budynkéw wielomieszkaniowych, z liczba okolo 170
mieszkan pod wynajem, rozlozona na raty po 10.000 zl miesiecznie (od stycznia 2012 roku lacznie 20.000 zt z tytulu
obydwu Umow sprzedazy) nie byta w zadnej mierze zblizona co ceny wolnorynkowej. Jak wykazala opinia bieglej
warto$¢ wszystkich nieruchomosci wynosi okolo 33.500.000,00 zL. W $wietle powyzszego Sad zgodzil sie z powodem,
ze przewidziana w umowach sprzedazy cena, stanowiaca okolo 1/30 warto$ci rynkowej nieruchomosci, podwaza
przyjeta w art. 487 § 2 k.c. zasade ekwiwalentno$ci §wiadczen stron umowy wzajemnej.

Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze celem umoéw powierniczych i sprzedazy bylo wprost ubezskutecznienie
egzekucji w licznych postepowaniach egzekucyjnych prowadzonych przeciwko (...) sp. z 0.0., w toku ktorych
dokonano m.in. zaje¢ wierzytelnoSci (...) sp. z 0.0. z tytulu czynszé6w najmu oraz zaje¢ rachunku bankowego (...)
sp. z 0.0., na ktéry dokonywane byly wplaty czynszéow. Zgodzil sie Sad z powodem, ze pozbawienie wierzycieli
mozliwo$ci zaspokojenia sie z czynszéw najmu oraz z wierzytelnoéci z tytutu sprzedazy wyodrebnionych lokali miato
tutaj znaczenie bardziej istotne niz brak mozliwosci prowadzenia egzekucji z nieruchomosci, z uwagi na wysokos$c
przychodéw osigganych z nieruchomos$ci, a takze nizsze koszty i wieksza szybko$¢ postepowan egzekucyjnych
prowadzonych ze skladnikéw majatku innych niz nieruchomos$ci. Wynajem lokali stanowit bowiem gléwne Zrodlo
przychodéw spdiki (...).

W ocenie Sadu kwestionowane przez powoda czynnosSci prawne, bedace podstawa powoddztwa, mialy na celu
wyprowadzenie majatku spo6iki nieodplatnie badz za razaco niska cene miedzy podmiotami powigzanymi. Dzialania te
doprowadzily do utraty wiekszo$ci majatku spolki i w konsekwencji pozbawienia spotki przychodéw umozliwiajacych
regulowanie zobowigzan, co zn6w doprowadzilo do uniemozliwienia dochodzenia wierzycielom ich roszczen.

Marginalnie Sad wspomnial, Ze nie mialo znaczenia, ze Bank (...) mimo przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nadal
byl zabezpieczony, gdyz posiada hipoteke na nieruchomo$ciach bedacych przedmiotem sprzedazy. Przeniesienie
majatku spolki spowodowalo, ze nie mogly zostaé zajete czynsze, ktore stanowily gléwne zrédlo przychodu spotki.

Dalej Sad wskazal, ze $wiadome wyprowadzenie majatku ze spdlki Swiadczylo rowniez o ewentualnej niewaznosci
umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c., gdyby hipotetycznie przyjac, ze pozorno$¢ umow nie istniala. Sprzeczne bowiem z
zasadami wspolzycia spotecznego a dokladania zasadami uczciwos$ci stosunkéw pomiedzy wierzycielem a dtuznikiem ,
a co za tym idzie niewazne na mocy art. 58 § 2 k.c., jest wyprowadzenie majatku i pozytkdéw przed wierzycielami majac
Swiadomos¢ o istniejacych w stosunku do nich zobowigzaniach.

W $wietle powyzszych zarzutéw Sad uznal, Ze czynnoéci prawne, na mocy ktoérych A. P. wpisana zostala jako wlasciciel
nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi, byly niewazne. A. P. nie mogla wiec rozporzadzaé prawem wlasnosci
nieruchomoéci, w tym réwniez prawo do wnoszenia ich jako aport do spdlki (...)-2 sp. z 0.0.

Odnoszac sie do argumentacji pozwanych majace uzasadnia¢ waznoSci umoéw, to w ocenie Sadu nalezalo ja uznac
za catkowicie bezzasadna. Jak wskazal Sad — Zaden z przepis6w prawa nie wskazuje, Ze umowa sporzadzona przed
notariuszem czyni ja automatycznie wazng; brak réwniez takiej podstawy, ktora pozwolilaby uznaé za wazng te
czynno$¢ prawna, ktdra stala sie podstawa wpisu w ksiedze wieczystej. Z pewnos$cig wpis w ksiedze wieczystej, ktory
jest orzeczeniem Sadu jest wiazacy dla Sadu ale jedynie do chwili dopoki nie zostanie wytoczone powddztwo w trybie
art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Powyzsze rozwazanie odnosily sie réwniez argumentu pozwanej, iz
prokurator Prokuratury Rejonowej Krakéw - Srédmieécie Zachod w Krakowie umorzyt §ledztwo w sprawie oznaczonej



sygn. akt: 4 Ds. 211/12 i tym samym nie dopatrzy! sie zadnych nieprawidlowo$ci w rzeczonych umowach. Dalej Sad
zaznaczyl, ze wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 10 wrze$nia 2013 roku sygn. akt I C 2084/12 nie jest dla
Sadu rozpoznajacego niniejszego sprawe wigzacy. Powolane przez pozwanych sprawy dotyczylty powddztwa najemcow
lokali, ktore byly kiedy$ w dyspozycji (...), a co juz na wstepie przesadza o braku zwigzania Sadu w.w. wyrokiem.
Nadto jak sie wezytuje uwaznie w tre$¢ uzasadnienie przyczyna oddalenia powddztwa przez Sad Okregowy w Krakowie
(I instancja) byl réwniez brak legitymacji czynnej powodow. Podstawg za$ oddalenia apelacji od tegoz wyroku bylo
tylko i wylgcznie uznanie przez Sad Apelacyjny uznanie, ze powodowie (najemcy) nie wykazali interesu prawnego
w wytoczeniu powoddztwa ustalenie niewazno$ci umow. O ile zatem rzeczywiécie Sad Okregowy poczynil rozwazania
w zakresie waznoSci spornych uméw (a ktoérych réwniez dotyczy niniejsze postepowanie), lecz z Sad rozpoznajacy
niniejsza sprawe podzielil inny poglad, a ktéry zostal juz oméwiony powyzej w szerszym zakresie.

Na koniec rozwazan Sad dodal, ze w jego ocenie zgromadzony w aktach sprawy materiat dowodowy, nie wskazuje, ze
umowy bedace przedmiotem sporu stanowily realizacje przestepstwa opisanego w art. 300 k.k. (§ 1-3). Nie zostaly
zrealizowane znamiona czynu zabronionego opisanego w § 1, gdyz nie doszlo do przeniesienia majatku na nowo
utworzona jednostke gospodarcza — tu strona umowy pierwotnej byla osoba fizyczna. Strona powodowa (a to na niej
spoczywal ciezar dowodzenia) nie wykazala réwniez, ze dzialania G. R. byly umyS$lnym (typowo nastawionym tylko
na to) dzialaniem do doprowadzenia do upadloéci (...). Nie mozna bylto takze moéwié o lekkomySlnym trwonieniu
majatku opisanym w § 3. Dzialania G. R. i jego siostry A. P. byly dokladnie przemys$lanym dzialaniem, a nie bedacym
niefrasobliwym prowadzeniem spraw spoiki.

Tym samym w Swietle powyzszych rozwazan, na podstawie powolanych przepiséw Sad uwzglednil obydwa
powbddztwa, o czym orzekl w pkt I-V sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98, 99 i 108 § 1 k.p.c. oraz art. 83 i 103 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych zasadzajac od pozwanej A. P. na rzecz powoda kwote 15.034,00 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu oraz zasadzajac od strony pozwanej Towarzystwa Budownictwa (...) — 2 spdlka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w K. na rzecz powoda kwote 25.017,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Ponadto
Sad w punktach VII i IX nakazal pobra¢ oplaty od obydwu pozwow, od uiszczenia ktérych powdd zostal zwolniony
(art. 13 ust. 1 oraz 83 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych).

Postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy sprostowal omylke rachunkowa w punkcie VI wyroku z
dnia 28 lutego 2018 roku w ten sposéb, ze w miejsce kwoty 15.034,00 zt wpisal kwote 3.634 zl oraz sprostowal omylke
rachunkowa w punkcie VIII wyroku z dnia 28 lutego 2018 roku w ten sposob, ze w miejsce kwoty 25.017,00 zl wpisal
kwote 3.617 zl.

Uzasadniajac powyzsze Sad przywolat tre$¢ art. 350 § 1 k.p.c., wskazujac, ze w punkcie VI i VIII omytkowo zostaly
wskazane koszty procesu, ktore maja zaplaci¢ pozwani w zwigzku z przegraniem przez nich procesu. Na poniesione
przez powoda koszty ztozyly sie: w sprawie XII C 2032/15/P — 3.600 zl wynagrodzenie pelnomocnictwa zgodnie z
§ 7 pkt 8 w zw. § 6 pkt 7 z dnia 28 wrzeénia 2002 roku Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (rozporzadzenie obowiazujace w chwili zlozenia pozwu) oraz 34 zl tytulem
uiszczonych oplat od pelnomocnictw; w sprawie XII C 2306/15/P - 3.600 zl wynagrodzenie pelnomocnictwa zgodnie
z § 7 pkt 8 w zw. § 6 pkt 7 z dnia 28 wrzeénia 2002 roku Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (rozporzadzenie obowiazujace w chwili ztozenia pozwu) oraz 17 zl tytulem
uiszczonej oplaty od pelnomocnictw.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzyli go w calo$ci, zarzucajac:



1. naruszenie art. 277 ust. 2 pkt. 5 u.n.f.p.b.m.. poprzez przyjecie, ze zbycie nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach
towarzystw budownictwa spolecznego pozostaje poza zakresem dzialalnoSci towarzystw, mimo ze w orzecznictwie
prezentowane jest odmienne stanowisko,

2. naruszenie art. 27 ust. 2 pkt. 5 u.n.f.p.b.m., poprzez przyjecie, ze niedopuszczalne bylo zawarcie umowy sprzedazy,
jak réwniez innej umowy przenoszacej wlasno$é, w odniesieniu do budynkéw, w ktérych prowadzona jest dzialalnoéc
gospodarcza w formie Towarzystwa Budownictwa (...), mimo Ze budynki polozone w K. przy ul. (...), przy ul. (...), przy
ul. (...) oraz przy ul. (...) nie byly finansowane z kredytu udzielonego przez Bank (...),

3. naruszenie art. 58 § 1 k.c., poprzez przyjecie, ze umowy przenoszace wlasno$¢ sa niewazne, mimo ze nie sg one
sprzeczne z ustawg,

4. naruszenie art. 83 k.c., poprzez przyjecie, ze oSwiadczenia woli w zwigzku z umowami sprzedazy zawartymi w
formie aktu notarialnego rep. A nr (...) z dnia 20 grudnia 2010 roku oraz rep. A nr (...) z dnia 4 stycznia 2012 roku
zostaly zlozone dla pozoru, w konsekwencji czego umowy te obarczone sa sankcja niewazno$ci, mimo ze okoliczno$ci
faktyczne sprawy nie daja podstaw do takiego twierdzenia,

5. naruszenie art. 434 k.c., poprzez mylne przyjecie, ze liczne faktury, rachunki oraz potwierdzenia przelewow zostaly
wystawione na rzecz (...). (...), a nie A. P., mimo ze Pozwana A. P. prowadzi jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma (...). (...)A. P,

6. naruszenie art. 353" k.c. w zw. z art. 487 § 2 k.c. w zw. z art. 65 u.k.w.h., poprzez przyjecie, ze okreslona w
umowach sprzedazy cena sprzedazy jest razaco nieekwiwalentna do wartoéci $wiadczenia drugiej strony, mimo ze
nieruchomoéci te w chwili zawierania umowy byly obcigzone hipotekami,

7. naruszenie art. 65 ust. 1 u.k.w.h., poprzez przyjecie, ze nie ma znaczenia fakt, ze Bank (...) byl nadal zabezpieczony,
mimo przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci, poniewaz byli inni wierzyciele nieposiadajacy takiego zabezpieczenia,
mimo ze hipoteka pozwala na zaspokojenie wierzytelnosci z pierwszenstwem okre§lonym w art. 1025 k.p.c.,

8. naruszenie art. 527 k.c. i n., poprzez jego niezastosowanie skutkujace mylnym przyjeciem, ze $wiadome
wyprowadzenie majatku ze spolki z pokrzywdzeniem wierzycieli, jest niewazne na podstawie art. 58 § 2 k.c., mimo ze
w opisanej sytuacji wierzyciel jest uprawniony do zadania uznania tej czynno$ci za bezskuteczng przez Sad,

9. naruszenie art. 58 § 2 k.c., poprzez jego bledne zastosowanie skutkujace przyjeciem przez Sad, ze zawarte umowy
sq sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego a w konsekwencji niewazne, mimo ze ustawa przewiduje odmienng
sankcje dla czynno$ci dokonanych z pokrzywdzeniem wierzycieli,

10. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. prowadzace do bledu w ustaleniach faktycznych poprzez mylne przyjecie,
ze przedlozone w sprawie dowody z dokumentoéw (faktury oraz potwierdzenia przelewoéw) nie stanowig dowodu
czynienia przez Pozwanych nakladéw na nieruchomosci, bedace przedmiotem postepowania, mimo ze kwoty
okres$lone w tych dokumentach zostaly faktycznie zaplacone przez Pozwanych,

11. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. prowadzace do bledu w ustaleniach faktycznych, polegajace na mylnym przyjeciu, ze
Syndyk masy upadtoSci (...) sp. z 0.0. w upadloéci likwidacyjnej nie egzekwowal wykonania zobowigzan wynikajacych
zumobw powierniczych jak rowniez umoéw sprzedazy, mimo ze przeciwko A. P. aktualnie toczy sie sprawa przed Sadem
Okregowym w Krakowie, Wydzial IX Gospodarczy, o sygn. akt: IX GC 57/17 o zaplate kwoty 6 981 602 zt (slownie:
sze$¢ milionow dziewieéset osiemdziesiat jeden tysiecy szeSéset dwa zlote),

12. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. prowadzace do bledu w ustaleniach faktycznych, poprzez mylne przyjecie, ze w
sprawie po przeniesieniu wlasnoéci nieruchomoéci na rzecz Pozwanych ulegla zmianie sytuacja najemecoéw, poniewaz
wynajmujacy nie jest zobowigzany do przestrzegania wymagan okre$lonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995



roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, mimo ze faktycznie stosowany czynsz nie jest
czynszem rynkowym,

13. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez uznanie za niewiarygodne zeznan $wiadka J. R., mimo ze zeznania tego
$wiadka byly spdjne i wiarygodne, a nadto §wiadek ten jako byly Prezes Zarzadu sp6iki (...) sp. z 0.0. mial wiedze o
sytuacji spo6iki, jak rowniez znal ustalenia uméw przenoszacych wlasnoé¢ nieruchomoéci,

14. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez uznanie za wiarygodng i oparcie ustalen
faktycznych o opinie bieglej, ktéra nie byta spojna logiczna i jednoznaczna, nie pozwalala na ustalenie wartoéci
rynkowej nieruchomosci w okolicznoSciach sprawy, a nadto byla kwestionowana przez Strony,

15. naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej, mimo ze sporzadzona w sprawie opinia nie pozwalala na
ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomogci,

16. naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ jaki procent nalezno$ci czynszowych stanowi koszt
uzyskania tego przychodu oraz na okoliczno$é ustalenia wysokoSci przychodéw i kosztow generowanych przez
nieruchomoéci poprzedzajace date zawarcia spornych uméw, mimo ze okolicznoséci te byly istotne dla rozstrzygniecia,

17. naruszenie art. 365 § 1 k.p.c., poprzez przyjecie przez Sad. ze umowy przenoszace wlasno$é nieruchomosci,
ktérych dotyczy postepowanie sa niewazne, mimo ze okoliczno$¢ ta byta przedmiotem badania przez Sad Okregowy
w Krakowie, Wydziat 1 Cywilny, w sprawie jaka toczyla sie pod sygn. akt: I C 2084/12 i zostala odmiennie oceniona,
co skutkowalo naruszeniem zasady prawomocnosci materialnej orzeczen,

18. naruszenie art. 248 § 1 k.p.c. w zw. z art. 105 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku - prawo bankowe (Dz. U. z 2017
roku, poz. 1876), dalej: ,,pr. bank”, poprzez zobowigzanie Pozwanej do przedlozenia wyciaggéw z rachunku bankowego
za okres od 21 kwietnia 2011 roku do 31 grudnia 2014 roku, mimo ze dokumenty te objete sa tajemnicg bankowa
i nawet na zadanie Sadu w sprawie o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, bank nie jest
uprawniony do ich udostepnienia,

19. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., poprzez zaniechanie dostatecznego wyjasnienia podstawy prawnej rozstrzygniecia,
zawarcie licznych sprzeczno$ci w twierdzeniach Sadu.

Wobec przedstawionych zarzutéw, apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci i zasadzenie od Strony powodowej na rzecz Pozwanych kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego przez radce prawnego wedle norm przepisanych,

Zazalenie na postanowienie z dnia 9 kwietnia 2018 roku wnidsl powod, zaskarzyt go w caloéci, zarzucajac
mu naruszenie art. 350 w zw. z art. 361 k.p.c. poprzez przyjecie, iz wpisanie w miejsce poprzednio wpisanych
(przyznanych) kwot kosztow procesu innych kwot mieSci sie w zakresie sprostowania omytki rachunkowej. W §wietle
powyzszego skarzacy wnibst o uchylenie zaskarzonego postanowienia, dopuszczenie i przeprowadzenie dowodéw
wskazanych uzasadnieniu oraz o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania zazaleniowego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidslt o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanych na swoja rzecz zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie powdd podniosl, iz wyrok Sadu I instancji jest prawidlowy, uwzgledniajacy calo$é przeprowadzonego
materialu dowodowego, zgodny z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, jak rowniez nalezycie
uzasadniony, za$ apelacja pozwanych jest w calo$ci bezzasadna.



Odnoszac sie do poszczegdlnych zarzutéow zgloszonych przez pozwanych w apelacji powdd w pierwszej kolejnosci
wskazal, ze chybionym jest formulowany przez pozwanych zarzut naruszenia art. 27 ust. 2 pkt 5 u.n.f.p.b.m. oraz
art. 58 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze zbycia nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach towarzystw budownictwa
spolecznego pozostaje poza zakresem dzialalno$ci towarzystw, za$§ przytoczone przez pozwanych fragmenty
judykatow, majace $wiadczy¢é o odmiennym stanowisku judykatury, sa przywolane w oderwaniu od kontekstu, w
jakim poszczegoblne twierdzenia byly wyrazane. W szczego6lnosci Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 lutego 2016 roku,
sygn. akt IV CSK 445/15 wskazal, ze zbycie przez TBS osobie fizycznej budynku wielomieszkaniowego z lokalami
na wynajem, w celu przeznaczenia uzyskanych $rodkéw na budowe innego budynku, nie jest dopuszczalne jako
pozostajace poza zakresem przedmiotu dzialania okre$§lonego w art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m., za$ sytuacja w ktorej
doszlo do zbycia (chociazby w drodze umoéw powierniczych) na rzecz osoby fizycznej tj. A. P. nieruchomosci z
budynkami wielomieszkaniowymi i lokalami na wynajem, nie bedzie mie$ci¢ sie¢ w granicach wytyczonych przez art.
27 ust. 2 pkt 5 u.n.f.p.b.m. bowiem trudno jest uznaé za dzialanie na rzecz budownictwa mieszkaniowego czynnos¢,
ktoéra wprost prowadzi do uszczuplenia zasobu mieszkaniowego.

Czynno$ci podjete przez (...) sp. z 0.0. w K. z Pozwana A. P. tj. przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci w drodze uméw
powierniczych i umoéw sprzedazy nie mozna interpretowac jako dzialania w granicach innej dzialalnoéci zwigzanej
z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura towarzyszacg, tym bardziej ze Pozwana ta wtoku postepowania
zeznala, iz ,celem umoéw byla oprdcz poprawy kondycji finansowej (...) pomoc najemcom, zagwarantowania im
mozliwoéci zamieszkiwania w zajmowanych przez nich lokalach. Cel ten nie miesci sie we wspomnianym juz
poprzednio obszarze dzialania towarzystw budownictwa spolecznego, a argument natury ekonomicznej jest o tyle
nieprzekonujacy, gdyz umyka racjonalnej percepcji sytuacja, w ktorej (...) pozbywal sie podstawowych skladnikow do
prowadzenia swojej dzialalno$ci, w zamian godzac sie na otrzymywanie tylko czeéci kwot z czynszu najmu, wyrazajac
nadto zgode na dalsze zbycie nieruchomosci, co prowadzi¢ mialo do permanentnej utraty mozliwosci osiagania przez
(...) sp. z 0.0. przychodow z tego tytulu.

Zdaniem powoda myla sie pozwani gloszac, ze brak zmiany sytuacji najemcé4w po przeniesieniu wlasnoéci
nieruchomo$ci sprawia, iz czynnoéci prawne na podstawie ktérych do przeniesienia wlasnosci doszlo, znajduja
sie w ramach innego przedmiotu dzialalnoSci towarzystwa budownictwa spolecznego. Zbycie nieruchomosci
stanowigcej wlasno$é towarzystwa budownictwa spolecznego sprawia, iz zmienia sie pozycja najemcy, skoro w miejsce
wynajmujacego podmiotu zinstytucjonalizowanego dziatajacego w ramach wyznaczonych ustawg i non profit, wchodzi
wynajmujacy dzialajacy w ramach wolnego rynku. Nie maja rowniez racji pozwani twierdzac, ze skoro nieruchomosci
potozone w K. przy ul. (...) przy ul. (...) (nieobjete niniejszym postepowaniem), przy ul. (...) oraz przy ul. (...) nie byly
finansowane z kredytu udzielone przez (...), to nie znajduja w relacji do nich zastosowania ograniczenia ustawowe w
zakresie zbywalno$ci nieruchomo$ci.

W ocenie powoda stanowisko Sadu I instancji odno$nie pozorno$ci umowy sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010 roku
oraz umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2012 roku jest w pelni prawidlowe. W mys§l art. 83 k.c. niewazne jest
o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru, jezeli oéwiadczenie takie zostalo zlozone dla
ukrycia innej czynnoSci prawnej, wazno$¢ oSwiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnosci. Trafnie Sad
1 instancji skonstatowal, ze celem spornych czynno$ci prawnych bylo przeniesienie wlasnosci nieruchomoséci pod
tytulem darmym bez obowigzku spelnienia §wiadczen po stronie A. P.. Pozwana ta nie wywiazywala sie w szczegdlnoSci
w zakresie przyjetych zobowiazan pienieznych dotyczacych comiesiecznych wplat na rachunek wskazany przez (...)
Sp. Z 0.0. 40% lub 60% wplywow z tytulu czynszoéw najmu lokali objetych umowami powierniczymi. (...) sp. z o0.0.
bez otrzymania jakiegokolwiek ekwiwalentu pozbawila sie réwniez przychodu ze sprzedazy poszczegdlnych lokali,
otrzymujac jedynie zapewnienie, ze 80% ceny sprzedazy bedzie przelewana na rachunek bankowy spélki, ktéry to
obowiazek réwniez nie byl przez Pozwana wykonywany. A. P. nic dokonywala ponadto, wbrew postanowieniom
uméw sprzedazy, miesiecznych wplat na rachunek (...) sp. z o0.0. kwoty réownej 50% wplywdéw z czynszow
najmu. Kwestionowanie przez pozwanych przeprowadzenia postepowania dowodowego w prawidlowym zakresie,
uniemozliwiajacego przyjecie, ze o§wiadczenia woli zostaly zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru, zwlaszcza
na tle zeznan $wiadka G. R. i pozwanej A. P., nie moze zyska¢ aprobaty. Uwypukli¢ trzeba raz jeszcze jedna



rzecz: przyjete w umowach sprzedazy postanowienia dotyczace wplat przez A. P. 50% czynszoéw najmu na rzecz
sprzedajacego, jak rowniez splaty zadluzenia z tytulu kredytu, byly regulacjami pozornymii od samego zawarcia umow
sprzedazy nie byly przez strony respektowane — A. P. nie wykonywala nalozonych na nig obowigzkéw, natomiast (...)
Sp. z 0.0. nie egzekwowal ich wykonywania.

Wysuniety przez pozwanych ,,z daleko posunietej ostroznoSci procesowej" argument, iz nawet w przypadku przyjecia,
ze w sprawie doszlo do zawarcia umowy darowizny ukrytej pod pozorng umowa sprzedazy, to fakt zawarcia tej umowy
w formie aktu notarialnego pozwala na ocene umowy jako waznej, takze — w ocenie powoda — nie moze sie ostac.
Czynno$¢ pozorna i czynno$é ukryta sa odrebnymi czynno$ciami prawnymi.

Nietrafiony jest takze zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 439 k.c. Dostrzezone bowiem zostato przez ten
sad, ze A. P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), za$ przedlozone faktury, rachunki, dowody przelewow
wystawiane na rzecz (...) $wiadcza zaledwie o tym, ze pozwana ponosita wydatki zwigzane z prowadzong dzialalnoScia
gospodarcza i same w sobie nie pozwalaja na uznanie, iz A. P. ponosila wydatki tytulem nakladéw na nieruchomosci
bedace przedmiotem umoéw powierniczych i umoéw sprzedazy.

Pozwani w apelacji stawiajg zarzut blednego zastosowania art. 58 § 2 k.c., polaczonego z niezastosowaniem art. 527
in. k.c., wywodzac, ze zawarcie okre§lonej umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci, nawet z pokrzywdzeniem
wierzycieli nie daje podstaw do stwierdzenia, ze ta umowy jest niewazna, lecz aktualizuje uprawnienie wierzyciela do
skorzystania instrumentu zawartego w art. 5271 n. k.c. Zdaniem powoda rozwazania te jednak pozostaja bez znaczenia
dla rozstrzygniecia w sprawie, poniewaz kontestowane umowy sa niewazne ze wzgledu na ich pozornoé¢, zas bez
znaczenia dla postepowania, w ktorym zapadl skarzony wyrok, pozostaje fakt wytoczenia przeciwko A. P. oraz (...) sp.
Z 0.0. przez powoda takze powddztw o uznanie czynno$ci prawnych za bezskuteczne gdyz postepowania te sa obecnie
zawieszone i nie oddzialuja w jakimkolwiek stopniu na niniejsza sprawe.

W ocenie pozwanych Sad I instancji blednie przyjal, ze okreSlona w umowach w sprzedazy cena jest razaco
nieekwiwalentna do $wiadczen drugiej strony z tej przyczyny, ze nieruchomo$ci stanowiace przedmiot umoéw
sprzedazy z dnia 20 grudnia 2010 roku (Rep. A nr (...)) oraz z dnia 4 stycznia 2012 roku (Rep. A nr (...)) w chwili
zawierania tychze umoéw byly obcigzone hipotekami.

Zdaniem powoda nie sposob jest zgodzi¢ sie z zarzutem skarzacych, iz przedmiotowe umowy sprzedazy obarczone
s3 razaca nieekwiwalentnoScig $wiadczen — z uwagi na obcigzenie hipoteczne zbywanych nieruchomosci. Pozwani
w tym zakresie kwestionuja wniosku z opinii bieglej, w my$] ktoérej warto$¢ hipoteki nie ma wplywu na cene
rynkowa nieruchomos$ci. W tym zakresie apelacja stanowi nieuprawniona polemike z prawidlowa oceng Sadu I
instancji. Warto$cia rynkowa nieruchomosci jest bowiem szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym,
ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja
sie w sytuacji przymusowej. Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego ustawodawca zadecydowal, iz przy okreSlaniu warto$ci
nieruchomoéci uwzglednia sie obciazenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi tylko jesli wplywaja
one na zmiane tej wartosci, a praktyka obrotu nieruchomoéciami ukazuje, ze obrét nieruchomosciami obcigzonymi
hipotecznie nie wyplywa na warto$¢ ustalonej ceny. Niezasadny jest rOwniez zarzut naruszenia art. 65 ust. 1 u.k.w.h.
Kolejnos¢ zaspokojenia wierzycieli pozostaje bez znaczenia dla egzystencji wierzycieli (...) sp. z 0.0. innych niz Bank

(..

W ocenie powoda zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazane w apelacji pozwanych nie powinny zostac
uwzglednione z uwagi na fakt, iz wnioski jakie wyciagnal Sad I instancji z materiatu dowodowego zgromadzonego
jak i przeprowadzonego w toku postepowania byly logiczne, spojne i oparte o do§wiadczenie zyciowe. Zarzuty takie
nie powinny opieraé sie na przytoczeniu alternatywnych wnioskéw, ktére mozna wyciagnaé z przeprowadzonego
materialu dowodowego. Wydaje sie réwniez, iz skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wykazania, ze
sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doéwiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byc



przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow, a nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej, niz przyjal sad, wadze (doniostosci) poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu.

Kwestionowanie przez Pozwanych opinii bieglej, przypisujac jej niespdjnosé logiczng oraz niejednoznaczno$é,
zdaniem powoda, nalezy potraktowac wylacznie jako nieuprawniona polemike z ustaleniami Sadu I instancji. Pozwani
bowiem nie wskazuja konkretnych uchybien, jakich dopuscil sie Sad I instancji uznajac opinie bieglej za wiarygodna
i prawidlowa. Dowod z opinii bieglego, jak kazdy inny $rodek dowodowy w postepowaniu cywilnym, podlega
swobodnej ocenie dowodow. Niewystarczajace w tym zakresie jest powolanie sie przez pozwanych na przedstawiang w
zarzutach do rzeczonej opinii nieadekwatno$¢ obranej w okoliczno$ciach sprawy metody szacowania nieruchomosci.
Biegla wyjaénila bowiem w opinii ustnej, iz przyjela standard najnizszy dla nieruchomosci, a co oznacza ze przyjela
najkorzystniejszy wariant dla strony pozwanej, ktorej zalezalo, by warto§¢ wskazana w opinii byla jak najnizsza.
Zastrzezenia za$ do opinii bieglej w zakresie przyjetego zalozenia, iz obciazenie nieruchomosci hipoteka nie ma
wplywu na takiej nieruchomosci jest bezzasadne.

Sad I instancji stusznie oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
na okoliczno$¢ jaki procent naleznoSci czynszowych stanowi koszt uzyskania tego przychodu oraz na okoliczno$é
ustalenia wysokoSci przychodéw i kosztéw generowanych przez nieruchomos$ci w czasie poprzedzajacym date
zawarcia spornych umoéw, twierdzac, ze okoliczno$ci te nie byly istotne dla rozstrzygniecia. Pozwani uwazaja inaczej,
nie precyzuja jednak, dlaczego te okoliczno$ci mialy znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, co czyni dzialanie Sadu I
instancji prawidlowym, zgodnie z rzymska zasada ei incumbit probatio qui dicit, non qui negat.

W zakresie zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia przez Sad I instancji art. 365 k.p.c., zdaniem powoda, stanowisko
pozwanych ukazuje niezrozumienie normy, jakg ustawodawca zakodowal w art. 365 § 1 k.p.c. Regula z art. 365
k.p.c. méwi, ze prawomocne orzeczenie nie ma mocy wiazacej wobec wszystkich. Wiaze, po pierwsze, strony. Z
kolei wobec innych 0s6b niz strony procesu, orzeczenie jest skuteczne, jezeli mamy do czynienia z tzw. rozszerzona
prawomocno$cia materialng orzeczenia, co w zasadzie ma miejsce "w wypadkach wskazanych w ustawie". Zwigzanie
prejudycjalne innego sadu w innej sprawie tre$cig wydanego uprzednio orzeczenia oznacza natomiast, ze sad ten
nie moze dokona¢ odmiennej oceny prawnej roszczenia, wowczas gdy w tej innej sprawie wystepuja te same strony
albo osoby objete rozszerzong prawomocnos$cig, a ponadto pomiedzy prawomocnym orzeczeniem oraz toczaca sie
sprawa zachodzi szczegblny zwigzek polegajacy na tym, ze prawomocne orzeczenie oddzialuje na rozstrzygniecie w
toczacej sie sprawie . Osoby, ktére nie byly stronami i ktérych nie obejmuje z mocy przepisu szczegolnego rozszerzona
prawomocno$¢ materialna wezeéniejszego wyroku, nie sa pozbawione mozliwo$ci realizowania swego prawa we
wlasnej sprawie, takze wtedy, gdy laczy sie to z kwestionowaniem oceny wyrazonej w innej sprawie w zakresie
przestanek orzekania.

Niezrozumialy dla powoda jest zarzut naruszenia przez Sad I instancji tajemnicy bankowej. Sad I instancji, z uwagi
na dyspozycje art. 104 ust. 3 pr. bank. stanowigcg, iz banku nie obowigzuje zachowanie tajemnicy bankowej wobec
osoby, ktorej dotycza informacje objete tajemnica, mial prawo zobowiaza¢ Pozwana A. P. do przedlozenia wyciggéow
z rachunku bankowego za okres od 21 kwietnia 2011 roku do 31 grudnia 2014 roku na zasadzie art. 248 § 1 k.p.c.
jako dokumentéw stanowiacych dowod istotnych faktéw dla rozstrzygniecia sprawy, a gdy Pozwana temu uchybila,
wobec niemoznoéci uzyskania tych dokumentéw w inny sposob, do zastosowania konsekwencji z art. 233 § 2 k.p.c.
Niezasadny jest roéwniez zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 k.p.c. Pozwani ograniczajg sie tylko do
ogolnikowych stwierdzen i nie wskazuja — chociazby w drodze przykladow — przypisywanych uzasadnieniu skarzonego
orzeczenia wad. Tymczasem zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. jest zarzutem specyficznym, gdyz o uchybieniu
temu przepisowi mozna méwié¢ jedynie wtedy, gdyby uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia nie zawieralo danych
pozwalajacych na kontrole tego orzeczenia.

Na rozprawie w dniu 24 listopada 2018 roku pozwani wnieéli o oddalenie zazalenia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja byla niezasadna.

Analizujac w pierwszej kolejnoéci podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego, a w szczegdlnosci
zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., skutkujacego bledami w ustaleniach faktycznych, Sad Okregowy w calo$ci podzielil
i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji. W ocenie Sagdu Okregowego ocena
dowodow dokonana przez Sad Rejonowy jak i poczynione na podstawie tych dowodéw ustalenia faktyczne sg
prawidlowe.

Zarzuty apelacji w tym zakresie zmierzaly w szczego6lnoéci do zakwestionowania wnioskéw wyplywajacych z opinii
bieglej w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci B. M., a dotyczacych ustalenia wartoéci nieruchomosci oraz
poszczegolnych lokali w nieruchomosciach objetych umowami przeniesienia wlasno$ci. Zdaniem Sadu Okregowego,
wbrew twierdzeniom apelacji, opinia ta zostala sporzadzona w sposéb fachowy i rzetelny, zgodny z zasadami
okres§lonymi w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzeé$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, za§ podniesione przez skarzacych zarzuty do jej treSci majg charakter
ogoblnikowy i stanowia nieuzasadniona polemike z twierdzeniami bieglej. Tak tez nalezy potraktowaé blizej
niesprecyzowane zarzuty braku spojnoéci i logiczno$ci tej opinii, skoro skarzacy nie wskazuja w apelacji na czym
konkretnie ta niesp6jnos¢ i nielogiczno$¢ mialaby polegad.

W szczegblnoécei nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniem podniesionym w apelacji, iz opinia bieglej nie pozwalala
na ustalenie wartosci rynkowej przedmiotowych nieruchomoéci. Réwniez i w tym zakresie Sad Okregowy podziela
argumentacje zawartg w uzasadnieniu wyroku Sadu pierwszej instancji, iz warto$cia rynkowa nieruchomosci jest
szacunkowa kwota jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w trakcie sprzedazy w warunkach rynkowych.
Dodatkowo, w ocenie Sadu Okregowego, nalezy podkresli¢, iz biegla wyjasnila, ze w zaloZeniach opinii przyjela wariant
najnizszego standardu dla szacowanych nieruchomosci, a zatem przyjela najkorzystniejszy wariant dla pozwanych.

Przechodzac do podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy wskaza¢, ze Sad Okregowy
w pelni podziela poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2016 roku, sygn. akt IV CSK 445/15,
stanowigcy, iz zbycie przez towarzystwo budownictwa spolecznego osobie fizycznej budynku wielomieszkaniowego z
lokalami na wynajem, w celu przeznaczenia uzyskanych §rodkéw na budowe innego budynku, nie jest dopuszczalne
jako pozostajace poza zakresem przedmiotu dzialania okre§lonego w art. 27 ust. 2 pkt 5 ustawy o niektdérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, za$ skutkiem naruszenia tego przepisu jest niewazno$¢ czynnosci prawnej
— na co zwrocil uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 czerwca 2014 roku, sygn. akt III CZP 24/14. Stosownie
bowiem do art. 58 § 1 k.c., czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna.

Powtoérzenia za Sgdem Najwyzszym wymaga, iz towarzystwa budownictwa spolecznego dzialaja na podstawie ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i sa obowiazane dziala¢ na zasadach w niej okreslonych,
a wiec realizowac¢ zamierzony przez ustawodawce cel, ktorym jest wspieranie budownictwa socjalnego i popieranie
dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania w zakresie przedmiotu dzialania okre§lonego w
art. 27 powolanej ustawy.

Zasadniczym przedmiotem dzialania towarzystw budownictwa spolecznego jest budowanie doméw mieszkalnych i
ich eksploatacja na zasadach najmu. Towarzystwo moze réwniez nabywaé lokale mieszkalne i budynki mieszkalne
oraz niemieszkalne w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy w wyniku ktérej powstana lokale mieszkalne.
Pozostaly przedmiot dzialania zwiazany jest z przeprowadzaniem remonté6w i modernizacji obiektow przeznaczonych
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, wynajmowaniem lokali uzytkowych i sprawowaniu na
podstawie umoéw zlecenia zarzadu nieruchomos$ciami nie stanowiacymi wlasnos$ci towarzystwa lub nieruchomoéciami
wspolnymi stanowigcymi w ulamkowej czesci jego wspdtwlasnosc.

Przedmiot dzialalnosci towarzystw budownictwa spolecznego nie obejmuje jednak obrotu nieruchomo$ciami
polegajacego na nabywaniu nieruchomosci zabudowanych budynkami z lokalami mieszkalnymi na wynajem i
sprzedawaniu ich za korzystniejsza cene albo na sprzedazy domoéw mieszkalnych w zlym stanie technicznym



pozostajacych w zasobach towarzystwa w celu uzyskania Srodkéw na budowe nowych doméw mieszkalnych. Takie
unormowanie czyni w peli zrozumialym nie zamieszczenie przez ustawodawce w ustawie zakazu zbycia lub
ograniczenia zbycia nieruchomos$ci przez towarzystwa. Celem ustawodawcy nie bylo bowiem stworzenie podstawy
prawnej do zbywania przez jednostki samorzadu terytorialnego i towarzystwa nierentownych doméw mieszkalnych
stanowiacych ich wlasnoéé¢, lecz ich prawidlowe zarzadzanie i zapewnienie niezamoznym najemcom stabilnej sytuacji
prawnej. Co wiecej, sprzedaz nieruchomoséci wchodzacej w sktad zasobu mieszkaniowego towarzystwa budownictwa
spotecznego prowadzi do wyzbycia sie substancji mieszkaniowej stanowiacej podstawe dzialania towarzystwa, a w
przedmiocie jego dzialalno$ci nie mieéci sie dzialalno$¢ o charakterze obrotu nieruchomos$ciami.

O ile bowiem wniesienie aportem takiej nieruchomosci przez gmine do towarzystwa budownictwa spolecznego nie
zmienia sytuacji prawnej najemcow, bo zaréwno gmina, jak i towarzystwo sa zobowigzane do realizowania celow
ustawowych z wylaczeniem zasad obowigzujacych na wolnym rynku, o tyle jej zbycie podmiotowi nie wymienionemu w
art. 23 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego zmienia pozycje najemcy, skorow
miejsce wynajmujacego podmiotu zinstytucjonalizowanego dzialajacego w ramach wyznaczonych ustawa i non profit,
wchodzi wynajmujacy nie zobowigzany do przestrzegania celu ustawowego i dzialajacy w warunkach wolnego rynku.

Uwzgledniajac powyzsze, juz chocby z tych powod6w apelacja pozwanych nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku.
Sad Okregowy uznaje za Sadem pierwszej instancji, iz w sytuacji, w ktoérej doszlo do zbycia — chociazby tylko
w drodze uméw powierniczych — na rzecz osoby fizycznej czyli pozwanej A. P. nieruchomos$ci z budynkami
wielomieszkaniowymi i lokalami na wynajem nie mieécie sie w granicach przedmiotu dzialalno$ci towarzystw
budownictwa spolecznego okreSlonych w art. 27 przywolanej ustawy albowiem wprost prowadzi do uszczuplenia
zasobu mieszkaniowego towarzystwa. W niniejszej sprawie towarzystwo budownictwa spolecznego wyzbywalo sie
podstawowych skladnikoéw swojego majatku, ktére uzasadnialo prowadzenie przez niego dzialalnosSci, a w zamian
godzilo sie na otrzymywanie jedynie czeSci kwoty z uzyskiwanego przez niego czynszu najmu, co w sposob oczywisty
prowadzilo do utraty mozliwosSci do uzyskiwania przez ten podmiot przychodu.

W ocenie Sadu Okregowego, nie byla przekonywujaca argumentacja skarzacych, iz na skutek zawarcia
przedmiotowych uméw przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci nie doszlo do zmiany pozycji najemecoéw lokali.
Whbrew twierdzeniom skarzacych, pozycja najemcy ulega zmianie, skoro w miejsce wynajmujacego podmiotu
zinstytucjonalizowanego dzialajacego w ramach wyznaczonych ustawa i non profit, wchodzi wynajmujacy nie
zobowiazany do przestrzegania celu ustawowego i dzialajacy w warunkach wolnego rynku. Argumentacja skarzacych w
tym zakresie, ktorzy podnosili, Ze nie zmienita sie wysoko$¢é czynszu najemcoéw czy warunki zawieranych z nimi umoéw,
zdaniem Sadu Okregowego nie byla przekonywujaca, albowiem brak jest gwarancji, iz w przyszlo$ci takie zmiany nie
nastapia.

Analizujac dalsze zarzuty, w ocenie Sadu Okregowego, charakter ogélnikowy mial zarzut naruszenia art. 43'Y kee.
Niewatpliwym jest, ze pozwana A. P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza — co zostalo prawidlowo ustalone przez
Sad pierwszej instancji, za$§ przedstawione przez pozwana rachunki i faktury moga $wiadcezy¢ zaledwie o tym, ze
ponosila wydatki zwigzane z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza. Jednakze, rowniez zdaniem Sadu Okregowego,
dokumenty te same w sobie nie pozwalaja na ustalenie, ze ponosily naklady na nieruchomosci objete przedmiotowymi
umowami.

Rozwazania Sadu pierwszej instancji dotyczace pozorno$ci umoéw przenoszacych wlasnosé przedmiotowych
nieruchomoéci z dnia 30 grudnia i z dnia 4 stycznia 2012 roku, zdaniem Sadu Okregowego, zastuguja na aprobate,
podkredli¢ jednak nalezy, iz byly one czynione na marginesie niniejszej sprawie, nie sa zasadniczym powodem
rozstrzygniecia sprawy poprzez uwzglednienie powbddztwa

Roéwniez irrelewantne do rozstrzygniecia byly rozwazania zawarte w apelacji, a dotyczace naruszenia art. 527 k.c. i
art. 58 § 2 k.c. Abstrahujac od ich niezasadno$ci, nalezy wskazaé, iz podstawa orzeczenia Sadu pierwszej instancji,
a wiec przyjecia, ze przedmiotowe umowy przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci byly niewazne, stanowit art. 58 § 1
k.c. w zw. z art. 27 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, za$ stwierdzenia Sadu



pierwszej instancji dotyczace hipotetycznej niewaznoéci takze i na podstawie art. 58 § 2 k.c. maja charakter ewentualny
i poboczny.

Wreszcie, w ocenie Sagdu Okregowego, oczywiscie bezzasadny jest zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji
dyspozycji art. 365 § 1 k.p.c. Skarzacy podniosl, iz wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 10 wrzeénia 2013
roku, sygn. akt I C 2084/12, od ktérego Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 5 czerwca 2014 roku, sygn. akt I
ACa 454/14 oddalit apelacje, oddalono pow6dztwo o stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowych umoéw przenoszacych
wlasno$¢ nieruchomosci, a zatem ponowne ich badanie stanowiloby naruszenie zasady prawomocnoS$ci materialnej
orzeczen. Podkreslié nalezy, iz wskazane orzeczenie nie jest wigzace w niniejszej sprawie, na co stusznie zwrocit uwage
Sad pierwszej instancji. Zgodnie bowiem z art. 366 k.p.c. wyrok prawomocny ma powage rzeczy osadzonej tylko,
co do tego, co w zwigzku z podstawg sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto miedzy tymi samymi
stronami, za$ sprawa o sygn. akt I C 2084/12 toczyla sie z powddztwa najemcéw lokali wehodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego (...). Juz na marginesie nalezy zwrdci¢ uwage, iz podstawa oddalenia powodztwa w powolanej
sprawie stanowil brak legitymacji czynnej powodéw stanowigcy konsekwencje braku interesu prawnego najemcow w
rozumieniu art. 189 k.p.c. w ustaleniu niewazno$ci tych umow.

Biorac powyzsze pod uwage, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja jako w calo$ci niezasadna podlegala oddaleniu (pkt

1).

Bezzasadne okazalo sie rowniez zazalenie na postanowienie z dnia 9 kwietnia 2018 roku. W ocenie Sagdu Okregowego
zmiana w sentencji orzeczenia wysoko$ci naleznych kosztéw procesu poprzez zastgpienie ich kwotami w innej
wysokos$ci mie$ci sie w zakresie sprostowania oczywistej omylki pisarskiej, o ile blad w sentencji stanowi skutek omytki
w obliczeniu ich wysoko$ci lub nieprawidlowego wpisania prawidlowo obliczonych kosztéw. Sad pierwszej instancji
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia wskazal, iz w sprawie w pkt VI i VIII wyroku zostaly omytkowo wpisane
kwoty , co uzasadnialo ich sprostowanie.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c., zazalenie jako niezasadne podlegalo
oddaleniu (pkt 2).

O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c., zasadzajac je od kazdego z
przegrywajacych postepowanie odwolawcze pozwanych na rzecz powoda. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika powoda w kwocie 6.250 zl, ustalone na podstawie § 5 pkt 8 w zw. § 2 pkt 9 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (pkt 3).
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