Sygnatura akt XVIII C 1390/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 13 lipca 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Magda Inerowicz

Protokolant: prot. sad. Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2018 r.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: A. S.

przeciwko: Miastu P. — reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta P.

o zaplate

1. powbdztwo oddala,

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 5.400 zt tytulem czeSciowego zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego pozwanego, a w pozostalej czeéci nie obciaza powddki tymi kosztami.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 wrze$nia 2017r. powddka A. S. wniosta o zasadzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 274.767 zl wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 4 lutego 2016r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powodki zwrotu kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6dka wskazala, ze jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w nieruchomosci przy
ul. (...) w P, na podstawie umowy najmu laczacej powodke z Zespolem Szkoél Rolniczych w P., zawartej na czas
trwania stosunku pracy powddki, zawartego na czas nieokreSlony. Pozwany zawiadomit powddke o mozliwoSci
wykupu przedmiotowego lokalu za cene réwna jego wartosci wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego na kwote
305.297 zt. W dniu 20 grudnia 2001r. powddka zlozyla do Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego (...) oéwiadczenie
woli o skorzystaniu z przyslugujacego jej pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowego lokalu wyrazajac zgode na
nabycie lokalu, jednakze z uwzglednieniem bonifikaty w wysoko$ci 90% wartosci lokalu na podstawie art. 68
ust. 1 pkt. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku z uchwala Nr XLV/532/111/2000 Rady Miasta
P. z dnia 17 paZdziernika 2000r. Powodka podala, ze domaga sie odszkodowania za szkode, ktéra poniosta w
zwiazku z pozbawieniem jej mozliwoSci realizacji przystugujacego jej roszczenia o wykup przedmiotowego lokalu z
90% bonifikata. Kwota, ktorej domaga sie powodka stanowi réznice pomiedzy kwotg ustalong przez rzeczoznawce
majatkowego 305.297 zt a kwota, za ktéra powinien by¢ nabyty przez powodke przedmiotowy lokal po uwzglednieniu
bonifikaty tj. 30.530 zl. W kolejnym pi$mie procesowym z dnia 18 kwietnia 2018r. powodka podniosta, ze
fakt nieudzielenia powddce bonifikaty jest sprzeczny z zasadami wspdlzycia spolecznego tj. zasadami lojalnosci i
uczciwosci.



W odpowiedzi na pozew z dnia 8 marca 2018r. pozwany Miasto P. wniost o oddalenie powddztwa w calodci i
zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego kosztdw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podnibst zarzut przedawnienia roszczenia, z uwagi na uplyw trzyletniego terminu
wynikajacego z art. 442" § 1k.c. wskazujac, ze juz od otrzymania pisma z dnia 21 lipca 2014r. miala pelng $wiadomoéé,
ze w przypadku braku jej zgody na nabycie lokalu w pelnej wysokoSci utraci prawo pierwszenistwa do nabycia
przedmiotowego lokalu. Pozwany zaprzeczyl twierdzeniom powddki, ze skoro obowigzywala ja umowa o prace
zawarta na czas nieokreslony, to réwniez umowa najmu lokalu mieszkalnego miala charakter umowy zawartej
na czas nieoznaczony, a nie terminowy. Pozwany podniésl, ze wniosek powodki o wykup lokalu nie podlegal ani
pod dzialanie ustawy o gospodarce nieruchomosci, ani uchwaly nr XLV/532/1II/2000 Rady Miasta P. z dnia 17
pazdziernika 2000r. Pozwany wskazal, ze zasadnie wiec wniosek powddki zostal rozpatrzony negatywnie bowiem
pierwszenstwo w nabyciu lokalu przystugiwalo najemcom lokali, jezeli najem zawarty byl na czas nieokreslony, a
dodatkowo nieruchomo$¢, w ktorej znajdowal sie lokal powddki nie znajdowala sie w zasobach Miasta P. zarzadzanych
przez Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych. Pozwany wskazal, ze w jego ocenie wobec tego, ze powo6dka nie
zlozyta okreSlonego oswiadczenia woli o wyrazeniu zgody na nabycie lokalu za cene okre$lona w zawiadomieniu
z dnia 12 czerwca 2014r., utracila tym samym praw wynikajace z obowiazujacych przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a pozwany mial podstawe zbyé calg nieruchomo$¢ innemu podmiotowi. Pozwany podniost
rowniez, ze powodka nie ponowila wniosku o sprzedaz lokalu nr (...) pomimo przej$cia przez nia na emeryture i tym
samym zmiany charakteru umowy — na umowe na czas nieokre$lony.

23 pazdziernika 2017r. referendarz sadowy oddalil wniosek powddki o zwolnienie od kosztéw sagdowych w niniejszej
sprawie. Postanowieniem z dnia 24 listopada 2017r. Sad, po rozpoznaniu skargi powodki na orzeczenie referendarza
z dnia 23 pazdziernika 2017r., zmienil to postanowienie w ten sposéb, ze zwolnil powodke od kosztow sadowych w
zakresie oplaty sadowej od pozwu ponad kwote 2.000 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 lipca 1988 r. powodka zawarla z Zespolem Szkoél Rolniczych w P. umowe najmu lokalu mieszkalnego
— shluzbowego - nr 2, polozonego w budynku nr I. (...) przy ul. (...). Od tego czasu powodka zamieszkuje w
przedmiotowym lokalu. Umowa zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy powodki (§ 2 umowy). Stosunek
pracy powodki z Zespotem Szkol Rolniczych w P. w zawodzie ksiegowej trwal do dnia 31 lipca 2002r. 1 sierpnia 2002
r. A. S. przeszla na emeryture. Po przejSciu na emeryture powodka nie zawierala nowej umowy najmu dotyczacej
przedmiotowego lokalu i nadal w nim zamieszkuje. Nieprzerwanie uiszcza tez czynsz najmu za lokal, nie ma zalegloSci.

Dowo6d: umowa najmu z dnia 01.07.1988 r. (k. 9-14), zeznania powodki A. S. (min. 3— min. 24 e — protokotu z dnia
26 czerwca 2018 k. 195-196, k. 197 CD).

Decyzja z dnia 31 lipca 1998r. Kierownika Urzedu Rejonowego w P. nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) zostala oddana
w trwaly zarzad Zespolowi Szkét (...) w Gospodarce Zywnoéciowej im. M. D. dla prowadzenia dzialalnoéci o§wiatowej
na cele nie zwigzane z dzialalno$cia zarobkows.

Na nieruchomogciach polozonych przy ul. (...), sasiadujacych z nieruchomoscia przy ul. (...), posadowione sa budynki
mieszkalne, w ktorych — podobnie jak w budynku internatu przy ul. ul. (...) — zamieszkiwali, jako najemcy, pracownicy
Zespotu Szkol (...). W budynkach przy ul. (...) znajduje sie lacznie 30 lokali mieszkalnych, ktérych najemcom pozwany
stworzyl mozliwosé wykupu tych lokali z bonifikatg. W budynku internatu znajduja sie 3 lokale mieszkalne, w tym
powddki, ktére nie zostaly wykupione przez najemcéow.

Dowod: decyzja z dnia 31 lipca 1998r. (k. 202-203), zeznania §wiadka Z. G. (min,. 3:46 — 21:16 e-protokotu z dnia 17
maja 2018r., k. 170-171, k. 178 CD), zeznania powddki A. S. (min. 3— min. 24 e — protokotu z dnia 26 czerwca 2018
k. 195-196, k. 197 CD).



Pismem z 20 grudnia 2001 r., zloZzonym 27 grudnia 2001r., powddka zwrocita sie do Zarzadu Geodezji i Katastru
Miejskiego (...) w P. z wnioskiem o sprzedaz przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia 23 stycznia 2002
r. Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych poinformowal powodke, ze budynek przy ul. (...) pozostaje w zarzadzie
Dyrektora Zespotu Szkél (...) i nie zostal przyjety do zasobéw komunalnych przez Zarzad (...) Zasobéw Lokalowych,
w zwigzku z czym nie podlega sprzedazy.

Dowdd: wniosek o sprzedaz mieszkania z dnia 20.12.2001 r. (k. 15-16), pismo ZKZL z dnia 23.01.2002 r. (k. 17),
zeznania powodki A. S. (min.3— min. 24 e — protokotu z dnia 26 czerwca 2018 k. 195-196).

Na mocy decyzji z dnia 18 czerwca 2002r. - w celu oddzielenia budynkéw mieszkalnych - Zarzad Geodezji i Katastru
Miejskiego dokonal podzialu nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) — dzialki na 14/43 na dzialki o nr (...).

Dowdd: decyzja z dnia 18.06.2002r. (k. 200), mapka (k. 201).

W dniu 17 pazdziernika 2000r. Rada Miasta P. podjela uchwale Nr XLV/532/I1I/2000 w sprawie sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych. Zgodnie z § 1 uchwaly wyrazono zgode na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w wysokos$ci 65%. Po zastosowaniu ww. bonifikaty zezwolono sie na 1,5% bonifikaty
za kazdy pelen rok zamieszkiwania w lokalu.

W dniu 1 sierpnia 2002r. powodka przeszla na emeryture.

W dniu 13 pazdziernika 2009r. Rada Miasta P. podjela uchwale nr (...) w sprawie okreélenia zasad sprzedazy na
rzecz najemcow komunalnych lokali mieszkalnych. W tresci § 1 uchwaly ustalono, ze do sprzedazy na rzecz najemcow
przeznaczone s3 samodzielne lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wlasno§¢ Miasta P., badz w ktorych
wyodrebniono juz lokale mieszkalne. W § 5 postanowiono, ze traci moc uchwata Nr XLV/532/I1I/2000 w sprawie
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

25 lutego 2014r. Rada Miasta P. podjelo uchwate nr LXIII/985/VI/2014 w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta P. na lata 2014-2018r. W § 5 ust. 1 uchwaly postanowiono, ze Miasto P. moze
sprzedawaé lokale w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcéw lub w trybie bezprzetargowym. Miasto P. bedzie
sprzedawaé §redniorocznie 200 lokali. W § 5 ust. 6 ww. uchwaly z 2014r., uregulowano, Ze najemcy lokali stanowiacych
wlasnoé¢ Miasta P., jak rowniez najemcy lokalu, ktére w okresie obowigzywania uchwaly stang sie wlasno$cig Miasta
P., ktorzy zlozyli wnioski o sprzedaz lokali do dnia 31 grudnia 2008r. zachowuja uprawnienia wynikajace z tresci
uchwaly nr XLLV/532/111/2000 Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali
mieszkaniowych.

W dniu 25 lutego 2014r. Rada Miasta P. podjela uchwate nr LXIII/985/VI/2014 w sprawie bonifikaty dla Uniwersytetu
Przyrodniczego w P. od ceny sprzedazy nieruchomosci oraz udzialu w nieruchomosci polozonych w P. w rejonie ul.
(...), na mocy ktorej wyrazono zgode na udzielenie Uniwersytetowi Przyrodniczemu bonifikaty pod warunkiem m.in.
nieskorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych znajdujacych sie z budynkach polozonych w
nieruchomoé$ciach przez ich najemcéw stosownie do art. 34 ust. 1 pkt. 3 w zw. z art. 34 ust. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Dowdd: uchwata nr XLV/532/111/2000 Rady Miasta P. z dnia 17.10.2000r. wraz z uzasadnieniem (k. 25-27), uchwala
nr (...) Rady Miasta P. z dnia 13.10.2009r. (k. 19-21), uchwala nr LXIII/985/VI/2014 Rady Miasta P. z dnia
25.02.2014r. (k. 28-43 i k. 164-166), zeznania powddki A. S. (min.3— min. 24 e — protokotu z dnia 26 czerwca 2018
k. 195-196).

Pismem z dnia 12 czerwca 2014 r. Miasto P. poinformowalo powodke, iz przedmiotowy lokal mieszkalny zostal
na podstawie zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 11 czerwca 2014 r. przeznaczony do sprzedazy z
roéwnoczesna sprzedaza udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomoéci gruntowej za cene lokalu 305.297 zl, r6wna jego
wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz za cene 18.150 zl za udzial we wspotwlasnosci



gruntu. Jednocze$nie Miasto P. wskazalo, iz powodce przysluguje na podstawie art. 34 ust. 4 i 5 w zw. z art.
34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pierwszenstwo w nabyciu tego lokalu wraz z udzialem w
gruncie na warunkach wyzej okre§lonych. Pozwany wyznaczyl powodce termin 21 dni od otrzymania zawiadomienia
do zlozenia o$wiadczenia wyrazajacego zgode na nabycie lokalu za cene wskazang w zawiadomieniu pouczajac,
ze w razie braku odpowiedzi w wyznaczonym terminie, wzglednie zlozenia o$wiadczenia o rezygnacji z wykupu
mieszkania zostang zakonczone czynnoS$ci proceduralne zwigzane z przygotowaniem mieszkania do sprzedazy
na rzecz najemcy. Jednocze$nie poinformowal, ze szczegdlowe warunki nabycia lokalu wraz z udzialem we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci okre$lone zostana w oparciu o postanowienia Uchwaly Rady Miasta P. Nr (...) z dnia
13 pazdziernika 2009 r. w sprawie okre§lenia zasad sprzedazy na rzecz najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych.

W odpowiedzi na powyzsze powddka pismem z dnia 10 lipca 2014 r. oSwiadczyla ze wyraza zgode na nabycie
przedmiotowego lokalu, ale na warunkach okreslonych w art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz w uchwale nr XLV/532/11I/2000 Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000 r. tj. z uwzglednieniem bonifikaty
w wysokoSci 90% ceny lokalu. Dalej powodka wskazala, ze nie wyraza zgody na propozycje wykupu przedmiotowego
lokalu za cene réwng warto$ci rynkowej wynoszacej 305.297 zl, jako niezgodna z obowigzujacymi przepisami prawa,
gdyz jako najemca, ktory ztozyt wniosek o sprzedaz lokalu przed 31 grudnia 2008 r. podlega pod zapisy uchwaly nr
XLV/532/11I/2000 Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000 r. i tym samym ma uprawnienia do bonifikaty.

Miasto P. pismem z dnia 21 lipca 2014 r. odpowiedzialo, iz w chwili skladania wniosku powodki z dnia 27 grudnia
2001 r. o sprzedaz lokalu mieszkalnego nr (...), umowa najmu przedmiotowego lokalu byla zawarta z Zespolem Szkot
Rolniczych w P. na czas trwania stosunku pracy powodki tj. na czas okre$lony. W zwiazku z powyzszym, w ocenie
pozwanego Miasta P., w mySl art. 34 ust. 1 pkt 3 najemcy lokalu nie przystugiwalo pierwszenstwo w nabyciu lokalu,
jak réwniez prawo do bonifikaty wynikajacej z uchwaly Rady Miasta P., na ktéra powolywala sie powodka. W pi§mie
tym Miasto P. ostatecznie wezwalo powddke do zlozenia w terminie 5 dni o§wiadczenia czy wyraza zgode na nabycie
lokalu za cene okre$long w zawiadomieniu tj. 305.297 zl pod rygorem utraty prawa pierwszenstwa do nabycia lokalu.
Pismo to zostalo doreczone pelnomocnikowi powddki w dniu 21 lipca 2014r.

W kolejnym piSmie, z 25 lipca 2014 r., skierowanym do Miasta P. powodka podtrzymala swoje stanowisko, ze
przystuguje jej pierwszenstwo wykupu przedmiotowego lokalu wraz z bonifikata ceny jego oszacowania w wysoko$ci
90% i tym samym swoje o§wiadczenie woli o skorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu z 90% bonifikata.

W piémie z dnia 3 wrze$nia 2014 r. Miasto P. wskazalo, ze wobec niewyrazenia zgody przez powo6dke na nabycie
przedmiotowego lokalu na warunkach okreélonych przez pozwanego, powodka nie skorzystala z prawa pierwszenstwa
do nabycia tego lokalu. Jednocze$nie poinformowal powodke, ze nadal bedzie ja obowigzywala umowa najmu
przedmiotowego lokalu na podstawie przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, a
w miejsce Miasta P. strong umowy najmu po sprzedazy nieruchomo$ci, w ktorej znajduje sie lokal, bedzie Uniwersytet
Przyrodniczy. Pismo to zostalo doreczone pelnomocnikowi powddki w dniu 3 wrze$nia 2014r.

W odpowiedzi na powyzsze pismo powodka pismem z dnia 8 wrzeSnia 2014r. zwrocila sie do Miasta P. o
poinformowanie jej w jakim terminie i na jakich warunkach doszlo do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoéci na rzecz Uniwersytetu Przyrodniczego w P..

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2014r., doreczonym 19 wrze$nia 2014r., Miasto P. poinformowalo powodke, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala sprzedana aktem notarialnym z dnia 1 wrze$nia 2014r. (rep. A 6296/2014) w
trybie bezprzetargowym na rzecz Uniwersytetu Przyrodniczego w P. z 99% bonifikate za kwote 333.000 zl na cele:
o$wiatowe, naukowe i badawczo-rozwojowe, niezwiazane z dzialalnoécig zarobkowa.

Dowdd: pismo UM P. z 12.06.2014 r. (k. 18), pismo powddki z dnia 10.07.2014r. wraz z potwierdzeniem nadania
i doreczenia (k. 22 — 24), pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 21.07.2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 44
i k. 145-146), pismo powddki z dnia 25.07.2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia (k.45-47), pismo
Prezydenta Miasta P. z dnia 3.09.2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 48 i k. 147-148), pismo powédki z dnia
8.09.2014r. wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia (k. 49-50 i k. 149), pismo Miasta P. z dnia 17.09.2014r. (k.



51), protokot rokowan z dnia 26.08.2014r. (k. 158-163), zeznania powddki A. S. (min.3— min. 24 e — protokotu z dnia
26 czerwca 2018 k. 195-196).

Pozwem z dnia 24 sierpnia 2015 r. powddka A. S. wniosla do Sadu Okregowego w Poznaniu w sprawie XVIII C
1750/15 o uznanie za bezskuteczng w stosunku do niej umowy sprzedazy zawartej pomiedzy pozwanymi Miastem
P. i Uniwersytetem Przyrodniczym w P. w dniu 1 wrzesnia 2014 r. w zakresie w ktérym dotyczy nieruchomoéci —
lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujgcego sie w nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) wraz z udzialem (...) we
wspotwlasnoéci gruntu, ktérego powodka jest najemeg oraz o zasgdzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodki
kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 12 stycznia 2016r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil pow6dztwo w sprawie o sygn.
XVIII C 1750/15.

Dowod: pozew z dnia 24.08.2015r. (k. 3- 12 akt sprawy XVIII C 1750/15), wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia
12 stycznia 2016r. (k. 106 akt sprawy XVIII C 1750/15).

Pismem z 18 stycznia 2016r., doreczonym réwniez 18 stycznia 2016r., powodka wezwala pozwanego do zaplaty na
jej rzecz kwoty 274.767,30 z} tytulem odszkodowania za sprzedaz lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. z naruszeniem
pierwszenstwa nabycia przystugujacego powbddce w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma. Powodka powolala sie
na tre$¢ przepisu art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwany odmoéwil wyplaty odszkodowania nie znajdujgc podstaw do zaplaty
zadanej przez powbddke kwoty tytulem odszkodowania.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 18.01.2016r. wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia (k. 52-53), odpowiedz
na wezwanie z dnia 28.01.2016r. (k. 54).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach niniejszej sprawy oraz w
aktach sprawy XVIII C 1750/15, jak rowniez o zeznania $wiadka Z. G. oraz zeznania powddki.

Autentyczno$¢ oraz tre$¢ dokumentéw nie byla pomiedzy stronami sporna, a Sad nie dopatrzyl sie podstaw, by
watpliwo$ci takie powzigé z urzedu. Nie zmienial oceny Sadu fakt, ze cze$¢ dokumentbéw zostata przedstawiona Sadowi
jedynie w postaci kserokopii. Strony nie kwestionowaly wzajemnie zgodno$ci przedlozonych kserokopii z oryginalami
dokumentow, wobec czego Sad uznal kserokopie za wiarygodne dowody posrednie, wskazujace na istnienie i tre$¢
dowodow wiasciwych.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka Z. G., a takze powddki, gdyz byly one szczere i spontaniczne. Podkre$li¢ jednak
nalezy, ze stan faktyczny w niniejszej sprawie byl bezsporny, a spor pomiedzy stronami sprowadzal sie do kwestii
zwigzanych z wykladnia przepisow materialnoprawnych. Z tego tez wzgledu ww. dowody z zeznan $wiadka i powddki
uzupeknialy jedynie fakty wynikajace z dowodow z dokumentow. Z tego tez wzgledu, Sad oddalil wniosek powodki o
przestuchanie pozostalych swiadkow, gdyz byt to dowod zbedny dla rozstrzygniecia (art. 217 § 3 kpc w zw. z art. 227
kpc). W sprawie istotny bowiem stan prawny nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje
sie lokal mieszkalny powddki, w szczegdlnoéci charakter umowy najmu lokalu jaki laczyl powddke jako najemce z

wynajmujacym.
Sad zwazyl co nastepuje.
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powodka domagala sie odszkodowania w kwocie 274.767 zl w zwigzku z niemozno$cia nabycia przez nia jako najemcy
od pozwanego na preferencyjnych warunkach (z bonifikatg 90% warto$ci nieruchomoéci) lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w nieruchomoéci przy ul. (...) w P..



A. S. odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego upatrywala w naruszeniu przez niego przepisow art. 34 ust. 1
pkt. 3, ust. 4, 51 7 oraz art. 68 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2018r., nr 121 j.t., zwanej dalej ugn).

W momencie zlozenia przez powddke wniosku o wykup przedmiotowego lokalu w 2014r. przestanka uzyskania
prawa pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowego lokalu (odrebnej wlasnosci lokalu wraz z udzialem w gruncie)
bylo to, aby lokator byl najemca na czas nieoznaczony. Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 34 ust. 1 pkt. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami, obowigzujacego w dniu zawiadomienia powodki
o przeznaczeniu przedmiotowego lokalu na sprzedaz, w przypadku zbywania nieruchomoéci osobom fizycznym i
prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216 a, przystuguje osobie, ktéra m.in. jest najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. W mysl natomiast art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami osobe wskazana w art. 34 ust. 1 pkt. 3 tj. najemce zawiadamia sie na piSmie o przeznaczeniu
nieruchomoéci do zbycia oraz o przystlugujacym mu pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem
zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreSlonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21
dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy doreczaniu zawiadomien stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego. Nadto z art. 34 ust. 1 pkt. 5 ww. ustawy wynika, ze najemca korzysta z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomodci, jezeli zlozy o§wiadczenie, ze wyraza zgode na cene ustalona w sposéb okreslony w ustawie. Z kolei art.
34 ust. 1 pkt. 6b ustawy przewiduje, ze w przypadku realizacji pierwszenstwa, o ktéorym mowa m.in. w ust. 1 pkt 3,
przedmiotem zbycia powinna by¢ nieruchomo$¢ wraz z gruntem niezbednym do racjonalnego korzystania z budynku.
Zbycie nieruchomosci zabudowanej domem wielolokalowym na rzecz innych os6b niz wymienione w ust. 1 pkt 11 2 nie
moze nastgpi¢ z pominieciem pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych przystugujacego najemcom tych lokali
(art. 34 ust. 7 ugn).

W mysél art. 67 ust. 1 ugn. cene ustala sie na podstawie jej wartoéci. Cena lokalu, oznaczonego jako przedmiot odrebne;j
wlasnoéci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wlasnos$ci lokali oraz
udzial w nieruchomoéci wspoélnej (art. 67 ust. 1 a ugn). Przy sprzedazy nieruchomoéci w drodze bezprzetargowej,
o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3, cene nieruchomosci ustala sie w wysokoéci nie nizszej niz jej warto$é, z
zastrzezeniem ust. 3 a. Jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej w celu realizacji roszczen
przystugujacych z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepiséw, cene nieruchomosci ustala sie w wysokoéci rownej
jej wartosci (art. 67 ust. 3 a ugn). Zgodnie za$ z art. 68 ust. 1 ugn wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny
udzielonej zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt. 7 ugn, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady
lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale
rady lub sejmiku, o ktérych mowa w ust. 1, okresla sie, w szczegblnoSci warunki udzielania bonifikat i wysokoéc
stawek procentowych. Zarzadzenie wojewody albo uchwala rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze
dotyczy¢ indywidualnej nieruchomosci (art. 68 ust. 1 b ugn).

W mysl art. 36 ugn w przypadku naruszenia przez wlasciwy organ albo ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 57 ust. 1 ugn oraz do nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktérej mowa w art. 60 ust. 2 pkt. 1 ugn,
przepisow art. 34 ust. 1-5 i 7 Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialnoé¢ na
zasadach ogoblnych (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 2.09.2010r., I ACa 274/10, Lex nr 1120105, wyrok SA w
Warszawie z dnia 2.12.2005r., I ACa 428/15, Lex nr 1979339, wyrok SN z dnia 25.03.2004r. II CK 268/03, Lex nr
347269, wyrok SN z dnia 7.07.2011r. IT CSK 411/10, Lex nr 1050456).

Zasady te okre§lone zostaly w przepisach kodeksu cywilnego, przede wszystkim w art. 417 § 1 ke, zgodnie z ktérym
za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej
ponosi odpowiedzialno$§¢ Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca
te wladze z mocy prawa.

Przepis art. 417 § 1 k.c. przyjmuje, ze przeslanka odpowiedzialnos$ci jest wykonywanie wladzy publicznej niezgodnie
z prawem, co oznacza, ze wykonujacemu wiladze publiczna — bez wzgledu na sposéb i forme dzialania — mozna



postawi¢ zarzut dzialania z naruszeniem prawa. Od strony podmiotowej przepis ten wprowadza zasade, ze za szkode
wyrzadzong przy wykonywaniu wladzy publicznej odpowiada ta osoba prawna, z ktéra zwigzana jest jednostka
organizacyjna bez osobowoSci prawnej lub osoba fizyczna wykonujaca uprawnienia wladzy publicznej. Chodzi tu
wiec o odpowiedzialno$¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub innej osoby prawnej wykonujacej
wladze publiczng z mocy prawa. Art. 417 § 1 k.c. jest zatem podstawa odpowiedzialno$ci gminy. Pojecie ,wykonywanie
wladzy publicznej” okreSlone w art. 417 § 1 k.c. obejmuje tylko takie dzialania, ktére ze swej istoty, a wiec ze
wzgledu na charakter i rodzaj funkcji przynaleznej wladzy publicznej, wynikajg z kompetencji okreslonych w samej
Konstytucji oraz innych przepisow prawa. Ich wykonywanie z reguly laczy sie z mozliwoscia wladczego ksztaltowania
sytuacji jednostki. Chodzi zatem o dzialanie w takim obszarze, w ktérym moze doj$¢ do naruszenia prawa i wolnosci
jednostki ze strony wladzy publicznej. Odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 417 § 1 k.c. odnosi sie wylgcznie do
szkéd wyrzadzonych niezgodnym z prawem dzialaniem lub zaniechaniem przy wykonywaniu wladzy publiczne;j.
Przy stosowaniu art. 417 § 1 k.c. przeslanke bezprawnosci ujeta w formule ,dzialanie lub zaniechanie niezgodne
z prawem” nalezy ujmowa¢ Scile, jako zaprzeczenie zachowania uwzgledniajacego nakazy i zakazy wynikajace z
normy prawnej. Dla przyjecie odpowiedzialnosci z art. 417 § 1 k.c. nie ma znaczenia wina bezpos$redniego sprawcy.
Nie ma znaczenia formalny status osoby bedacej sprawca szkody, lecz charakter i rodzaj podejmowanych przez
nia czynnoci, jako zwigzanych z wykonywaniem wladzy publicznej mieszczacej sie w obszarze kompetencji danej
instytucji. Nie ma wiec potrzeby ustalania osoby bezposéredniego sprawcy szkody, lecz wystarczy ustalenie istnienia
zwigzku miedzy wykonywaniem wladzy publicznej, czyi funkcjonowaniem danej instytucji a szkoda. (por.: G. Bieniek
[w:] G. Bieniek, H. Ciepla, St. Dmowski, J. Gudowski, K. Kolakowski, M. Sychowicz, T. Wi$niewski, C. Zulawska,
Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia, Zobowigzania, Tom 1, LexisNexis, wydanie 9, ss. 335-359). Aby
przypisac jakiemukolwiek podmiotowi (w tym jednostce samorzadu terytorialnego) odpowiedzialno$é¢ z tytutu czynu
niedozwolonego musza zosta¢ spelnione lacznie trzy przeslanki: powstanie szkody - uszczerbku w dobrach osoby
poszkodowanej; szkoda spowodowana by¢ musi przez zachowanie (dzialanie/zaniechanie) okreSlonego podmiotu;
pomiedzy szkoda a zachowaniem podmiotu potencjalnie odpowiedzialnego musi zaistnieé¢ zwigzek przyczynowy. Czyn
sprawcy pociagajacy za soba odpowiedzialno$¢ cywilng musi byé¢ bezprawny, a wiec niezgodny z obowigzujacymi
zasadami porzadku prawnego. Dla oceny odpowiedzialnoSci cywilnej z tytulu czynu niedozwolonego koniecznym jest
wykazanie powyzszych przestanek odpowiedzialnoéci.

W ocenie Sadu, dzialania pozwanej Gminy, zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w P. nie byly
bezprawne.

W pierwszej kolejnos$ci stwierdzic nalezy, ze sporna nieruchomo$c zostata przeznaczona do sprzedazy dopiero w 2014r.
w konsekwencji podjecia przez Rade Miasta P. uchwaly z 25 lutego 2014r. nr (...) w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta P. na lata 2014-2018r. W § 5 ust. 1 uchwaly postanowiono, ze Miasto P. moze
sprzedawac¢ lokale w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow lub w trybie bezprzetargowym. Jednocze$nie w § 5
ust. 6 ww. uchwaly z 2014r., uregulowano, ze najemcy lokali stanowigcych wlasno§é Miasta P., jak rowniez najemcy
lokalu, ktore w okresie obowigzywania uchwaly stang sie wlasno$cia Miasta P., ktorzy zlozyli wnioski o sprzedaz lokali
do dnia 31 grudnia 2008r. zachowuja uprawnienia wynikajace z treSci uchwaty nr XLLV/532/111/2000 Rady Miasta P.
z dnia 17 pazdziernika 2000r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych.

Pismem z dnia 12 czerwca 2014 r. Miasto P. poinformowalo powodke, iz przedmiotowy lokal mieszkalny zostat
na podstawie zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 11 czerwca 2014 r. przeznaczony do sprzedazy z
roéwnoczesna sprzedaza udzialu we wspotwlasnosci nieruchomoéci gruntowej za cene lokalu 305.297 zt, r6wna jego
warto$ci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz za cene 18.150 zl za udzial we wspotwlasnosSci
gruntu. Jednocze$nie Miasto P. wskazalo, iz powodce przystuguje na podstawie art. 34 ust. 4 i 5 w zw. z art. 34 ust.
1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pierwszenstwo w nabyciu tego lokalu wraz z udzialem w gruncie na
warunkach wyzej okre§lonych. Pozwany wyznaczyl powddce termin 21 dni od otrzymania zawiadomienia do zlozenia
o$wiadczenia wyrazajacego zgode na nabycie lokalu za cene wskazang w zawiadomieniu pouczajgc, ze w razie braku
odpowiedzi w wyznaczonym terminie, wzglednie zlozenia o§wiadczenia o rezygnacji z wykupu mieszkania zostang
zakonczone czynnoéci proceduralne zwigzane z przygotowaniem mieszkania do sprzedazy na rzecz najemcy.



Powyzsze zawiadomienie niewgtpliwie spelnialo warunki opisane w art. 34 ust. 4 i 5 ugn. W sprawie w istocie
spornym bylo, czy pozwany winien zaproponowa¢ powodce nabycie lokalu na warunkach wynikajacych z tresci
uchwaly nr XLV/532/111/2000 Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali
mieszkaniowych, a wiec z bonifikata w lacznej wysokosci 90%. Zgodnie z § 1 tej uchwaly wyrazono zgode na udzielenie
bonifikaty od ceny sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w wysokosci 65%. Po zastosowaniu ww. bonifikaty
zezwolono sie na 1,5% bonifikaty za kazdy pelen rok zamieszkiwania w lokalu.

Powddka mogla za$ zachowaé uprawnienia wynikajace z treSci uchwaly nr XLV/532/111/2000 Rady Miasta P. zdnia 17
pazdziernika 2000r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych, jezeli zlozylaby, jako najemca lokalu
na czas nieoznaczony, wniosek o sprzedaz lokali do dnia 31 grudnia 2008r.

Zdaniem Sadu powddka nie zlozyla skutecznie takiego wniosku w terminie do dnia 31 grudnia 2008r., a bezspornym
bylo, ze po tej dacie nie skladala zadnego wniosku.

Jak wynika z ustalent Sadu, powodka zlozyta bowiem jeden wniosek z 20 grudnia 2001r., ktéry wplynal do pozwanego
27 grudnia 2001r. Wniosek ten nie byl jednak uzasadniony i pozwany stusznie zalatwil go odmownie. Po pierwsze —
co rowniez bylo poza sporem — w ww. dacie sporna nieruchomo$¢ nie byla w ogdle przeznaczona do sprzedazy, co
jest podstawowa przestanka powstania prawa pierwszenstwa nabycia lokalu. W tym czasie nieruchomo$é, w ktorej
znajdowal sie przedmiotowy lokal pozostawal w zarzadzie dyrektora Zespotu Szkoél (...) i nie zostal przejety do zasobow
komunalnych (mieszkaniowych) przez Zarzad Komunalnych Zasob6éw Lokalowych.

Poza tym powddka — co bylo przedmiotem sporu miedzy stronami — w ww. dacie nie spelniala istotnego warunku, a
mianowicie nie byta najemcg lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P. — na czas nieoznaczony.

Z treSci § 2 umowy najmu z dnia 1 lipca 1988r. wynika jednoznacznie, ze umowa ta zostala zawarta na czas trwania
stosunku pracy, a wiec na czas ograniczony - wyznaczony trwaniem stosunku pracy. Nawet zatem je$li umowa o prace
byla na czas nieoznaczony, to nie mozna uznaé, zeby automatycznie umowe najmu réwniez nalezy uznac na czas
nieoznaczony. Gdyby bowiem taka byla wola stron tej umowy, to nie bylo przeciez zadnych prawnych ani faktycznych
przeszkod, aby zawrze¢ umowe najmu réwniez na czas oznaczony. Powyzszej konstrukeji nie mozna zatem uznac za
przypadkowe;j.

Nalezalo dalej zbadac jaki charakter miala ta umowa w dniu zlozenia przez A. S. wniosku o wykup lokalu w dniu 27
grudnia 2001r.

Podkreslenia wymaga bowiem, ze przedmiotowy lokal wynajmowany przez powddke byl tzw. mieszkaniem
zakladowym. Poczatkowo istnialo pojecie ,,mieszkania funkcyjnego”, ktére pojawilo sie w ustawie z dnia 10 kwietnia
1974r. — Prawo lokalowe (Dz. U. z 1987 r., nr 30, poz. 165 ze zm.), obowigzujacej od 1 sierpnia 1974r. do 11 listopada
1994r. i funkcjonowato do konca 1987r. tj. do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 16 lipca 1987r. o zmianie ustawy
Prawo lokalowe, ktéra w miejsce instytucji mieszkan funkcyjnych wprowadzila instytucje ,mieszkan zakladowych”. Z
dniem 1 stycznia 1988r. dotychczasowe mieszkania funkcyjne staly sie mieszkaniami zakladowymi.

W mys$l art. 57 ust. 1 Prawa lokalowego, umowa najmu mieszkania zakladowego mogla ulec rozwigzaniu przez
wynajmujacego: a) w razie ustania stosunku pracy z pracownikiem bedacym najemca lokalu, b) czasie trwania
stosunku pracy - jezeli zachodza przyczyny uzasadniajace wypowiedzenie najmu bez zachowania obowiazujacych
termindw, c) jezeli w mieszkaniu opuszczonym przez pracownika pozostaly inne osoby. W momencie obowiazywania
ww. przepisu stosunek pracy powodki nawigzany z Zespolem Szko6l Rolniczych w P. nadal trwal, nie moglo by¢ zatem
mowy o spelnieniu sie przestanki z art. 57 ust. 1 a). Z okoliczno$ci faktycznych sprawy nie wynika takze, zeby doszlo do
wypowiedzenia najmu powddce, czy tez, ze zaszla przestanka z art. 57 ust. 1 ¢) ustawy. Umowa najmu przedmiotowego
lokalu nie ulegla zatem rozwigzaniu.

Nastepnie ustawa Prawo lokalowe zostala uchylona przez ustawe z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1994.105.509), ktéra weszla w zycie 12 listopada 1994r. W ustawie tej najem tzw.



mieszkan zakladowych (dawnych mieszkan funkeyjnych) nie zostal uregulowany. Zgodnie natomiast z przepisem
art. 58 ust. 1 ww. ustawy umowy najmu dotychczasowych mieszkan zakladowych staja sie z mocy prawa umowami
zawartymi w rozumieniu ustawy na czas nieoznaczony, chyba zZe ich najem rowniez po wejéciu w zycie ustawy bedzie
zwigzany ze stosunkiem pracy. W takim wypadku umowa staje sie umowa na czas oznaczony. Pow6édka w momencie
wejScia w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1994,
nr 105, poz. 509 za zm.) tj. w dniu 12 listopada 1994.r w dalszym ciggu byla zatrudniona w Zespole Szkét Rolniczych.
Zatem zgodnie z przepisem art. 58 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych umowa
najmu z dnia 1 lipca 1988r. nie stala sie umowa zawartg na czas nieoznaczony, lecz stala sie umowa na czas oznaczony,
jako zwigzana ze stosunkiem pracy. Powyzsze oznacza, ze zgodnie z brzmieniem ustawy o najmie lokali mieszkalnych
umowa najmu z dnia 1 lipca 1988r. zostala przeksztalcona w umowe najmu zawartg na czas oznaczony (por. wyrok
SA w Gdansku z dnia 23 listopada 2014r. III APa 21/14, KSAG-2015/1/292-317).

Sad mial réwniez na wzgledzie art. 12 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. z 2014r., poz. 1381), zgodnie z ktérym umowy
najmu lokali mieszkalny mieszczacych sie w przekazanych gminie budynkach przeksztalcaja sie z mocy prawa z dniem
przekazania w umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony. Do uméw tych maja zastosowanie przepisy ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Niniejsza ustawa nie znalazla jednak réwniez zastosowania
w niniejszej sprawie, gdyz szkola, z ktéra powodka zawarla umowe najmu nie byla przedsiebiorstwem panstwowym.

Poddajac analizie stan prawny sprawy nalezalo mie¢ na uwadze réwniez to, ze zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. Dz.U.2014.150) w razie likwidacji, przeksztalcenia lub upadlosci zakladu pracy, a takze przeniesienia wlasnosci
budynkéw mieszkalnych na inna osobe po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania
stosunku pracy staja sie umowami zawartymi na czas nieoznaczony. Z bezspornych okoliczno$ci faktycznych sprawy
wynika, ze zadna z ww. przeslanek przeksztalcenia umowy najmu lokalu w umowe zawarta na czas nieoznaczony
nie zaistniala, w szczegblnoéci nie doszlo ani do likwidacji, ani do przeksztalcenia, ani upadtosci zakladu pracy, jak
réwniez nie mialo miejsca przeniesienie wlasno$ci budynkéw mieszkalnych na inng osobe. W dalszym ciggu zatem
umowa najmu lokalu z dnia 1 lipca 1988r. byla umowg zawarta na czas oznaczony.

W dniu 1 sierpnia 2002r. powodka przeszla na emeryture i wowczas nie doszlo wprawdzie do podpisania nowej
umowy, jednakze zdanie Sadu, w sposéb dorozumiany, na zasadzie czynno$ci konkludentnych, doszto pomiedzy
stronami do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony.

Na gruncie prawa polskiego zawarcie umowy, w tym réwniez umowy najmu, moze nastapi¢ w rézny sposéb, np.
poprzez zlozenie i przyjecie oferty, w drodze rokowan, ale tylko wtedy, gdy strony zgodnie dochodza do ustalenia
tresci laczacego je stosunku prawnego. Efektem osiagniecia takiego porozumienia jest zawarcie umowy o uzgodnionej
tresci, co moze nastgpié w formie pisemnej, ustnej albo przez podjecie dziatan wyczerpujacych elementy istotne danej
umowy. Wéwczas mamy do czynienia z zawarciem umowy w sposdb dorozumiany. Zgodnie z przepisem art. 60 k.c.
wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktéra ujawnia jej
wole w sposob dostateczny. Podkresli¢ zatem nalezy, ze czynno$é prawna dokonana przez fakty konkludentne oznacza
jedynie forme wyrazenia o§wiadczenia woli, ktérego tres¢ jest niewatpliwa. Stwierdzajac zawarcie umowy w sposéb
dorozumiany szczegblnie wnikliwej ocenie nalezy poddac nie tylko interpretacje treéci umowy, ale takze zachowania
stron, ktore mialyby wyrazaé wole zawarcia owej umowy oraz sama wole stron, biorac pod uwage wszelkie okolicznosci
towarzyszace tym zdarzeniom.

W $wietle powyzszych rozwazan, w ocenie Sadu, zachowanie sie stron od 1 sierpnia 2002r. (pow6dka zajmowata lokal
i placila wskazany czynsz, a pozwany nie sprzeciwial sie temu) w pelni uzasadnia wniosek, ze pomiedzy nimi nawigzat
sie stosunek najmu przedmiotowego lokalu i to na czas nieoznaczony. Okolicznosci tej strony nie kwestionowaly.

Reasumujgc powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze A. S. w dniu 27 grudnia 2001r. nie zlozyla skutecznego wniosku o wykup
lokalu, gdyz wowczas sporny lokal (nieruchomos$é) nie byl w ogoéle przeznaczony do sprzedazy, jak i nie byla ona



najemca lokalu na czas nieoznaczony. Powodka po 1 sierpnia 2002r., a przed 31 grudnia 2008r. nie ponowila swojego
wniosku, a zatem nie zaistniala sytuacja z § 5 ust. 6 uchwaly Rady Miasta P. z 25 lutego 2014r. nr (...) tj. powodka
nie zachowala uprawnien wynikajacych z treéci uchwaly nr XLV/532/I1I/2000 Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika
2000r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych.

25 lutego 2014r. Rada Miasta P. podjela uchwale nr LXIII/985/V1/2014 w sprawie bonifikaty dla (...) Przyrodniczego
w P. od ceny sprzedazy nieruchomo$ci oraz udzialu w nieruchomosci potozonych w P. w rejonie ul. (...), na mocy ktorej
wyrazono zgode na udzielenie Uniwersytetowi Przyrodniczemu bonifikaty pod warunkiem m.in. nieskorzystania z
prawa pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych znajdujacych sie z budynkach polozonych w nieruchomosciach
przez ich najemcow stosownie do art. 34 ust. 1 pkt. 3 w zw. z art. 34 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Uchwala ta miala podstawe w tresci art. 68 ust. 1 b ugn.

W ocenie Sadu, skoro powddka nie spelniala warunku z § 5 ust. 6 uchwaly nr LXIII/985/VI/2014 Rady Miasta P.
z dnia 25 lutego 2014r., to do ustalenia ceny za nabycia spornego lokalu wraz z udzialem w gruncie znajdowaly
zastosowanie przepisy art. 67 ust. 1, 1 a, 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tj. cene nieruchomosci nalezalo
ustali¢ na podstawie jej rynkowej wartoSci, co pozwany faktycznie uczynit.

Zdaniem Sadu zatem, pozwany zasadnie ztozyl powodce oferte wykupu przedmiotowego lokalu po cenach rynkowych,
a nie jak domagala sie tego powodka — z 90% bonifikata. Pozwany informujac A. S., pismem z dnia 12 czerwca 2014r.,
ze przedmiotowy lokal mieszkalny zostal na podstawie zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 11 czerwca
2014 r. przeznaczony do sprzedazy z rownoczesna sprzedaza udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej za
cene lokalu 305.297 zl, rowna jego warto$ci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz za cene 18.150
z} za udzial we wspotwlasnosci gruntu oraz informujac, iz powodce przystuguje na podstawie art. 34 ust. 415w zw. z
art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pierwszenstwo w nabyciu tego lokalu wraz z udzialem w
gruncie na warunkach wyzej okreslonych, dzialal zgodnie z prawem.

W dalszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze powodka kwestionowata réwniez de facto prawidlowo$¢ oszacowania przez
Miasto P. warto$ci przedmiotowego lokalu wraz z udzialem w gruncie, twierdzac, ze jest zawyzona. Zgodnie z trescia
art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub
zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Z kolei w mys$l § 2 tego przepisu w powyzszych granicach, w braku odmiennego
przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponio6sl, oraz
korzysci, ktére moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Roszczenie poszkodowanego obejmuje wiec poniesione przez niego straty oraz korzySci, ktére moglby odnieéc¢ gdyby
szkody nie wyrzadzono. Sa to dwie postaci szkody, ktére w ramach obowigzujacej zasady kompleksowego naprawienia
szkody i réznicowego charakteru odszkodowania obowiazuja w kodeksie cywilnym. Podstawowa bowiem funkcja
odszkodowania jest kompensacja, co oznacza, ze odszkodowanie powinno przywroci¢ w majatku poszkodowanego
stan rzeczy naruszonych zdarzeniem wywolujacym szkode, obejmujac to, co uszlo z majatku poszkodowanego na
skutek tego zdarzenia (tzn. strata) lub do niego nie weszlo (utracona korzy$¢); (por. Aleksandra Duzy, Dyferencyjna
metoda ustalania wysoko$ci szkody, PiP.1993.10.55; Agnieszka Rzetecka-Gil, Komentarz do art.361 Kodeksu
cywilnego, publ. Lex; W. Czachorski, Prawo zobowiazan w zarysie, Warszawa 1968, s. 118; Z. Radwanski, A. Olejniczak,
Zobowigzania, 2008, nb 233; A. Szpunar, Ustalenie odszkodowania wedlug przepis6w kodeksu cywilnego, NP 1965,
nr 4, s. 334 i n., a takze wyrok SN z dnia 25 stycznia 2007 r., V CSK 423/06, LEX nr 277311; wyrok SA w Katowicach
z dnia 13 listopada 2008 r., V ACa 247/09, Biul. SA Ka 2009/3/30-31). W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze utracone
korzysci (lucrum cessans) obejmujg te cze$¢ majatku poszkodowanego, o ktéra sie jego aktywa nie powiekszyly
lub pasywa nie zmniejszyly, a skutek ten nastapilby, gdyby nie owe zdarzenie sprawcze, za ktére odpowiedzialno§é
zostala przypisana oznaczonemu podmiotowi (np. utrata zarobkéw, utrata spodziewanego zysku z zamierzonych
transakcji handlowych, utrata korzysci z wladania rzecza). Chodzi o uwzglednienie wszelkich nastepstw okreslonego
zdarzenia dla majgtku poszkodowanego, a wiec nie tylko bezposrednich skutkoéw dla poszczegbdlnych dobr (np.
uszkodzen samochodu, mieszkania), ale i dalszych konsekwencji dla wszelkich dobr skladajacych sie na majatek
poszkodowanego (np. mozliwo$ci wykonywania zawodu, zamieszkania). O ile ustalenie stanu rzeczywistego jest



wzglednie latwe, to okreslenie stanu hipotetycznego sprawia z reguly trudnoéci. W ocenie Sadu, powodka nie wykazala
zatem powodztwa nie tylko co do zasady, ale réwniez co do wysokoSci. A. S. nie wniosla o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ ustalenia aktualnej rynkowej wartoSci przedmiotowego
lokalu wraz z udzialem w gruncie, a tym samym warto$ci ewentualnie poniesionej przez siebie szkody w zwiazku
z niedojSciem do skutku umowy sprzedazy tego lokalu, z uwzglednieniem prawa pierwszenstwa nabycia. Dowdd
ten moglby bowiem pozwoli¢ na oszacowanie aktualnej warto$ci rynkowej lokalu, gdyz od 2014r. - kiedy to doszlo
do wyceny przedmiotowego lokalu przez pozwanego — do chwili obecnej warto$é tego lokalu mogla ulec (istotnej)
zmianie. W konsekwencji powyzszego, powbddztwo réwniez nie moglo zostaé¢ uwzglednione.

Nie mozna zasadnie twierdzié, ze pozwany swoim dzialaniem, badz zaniechaniem naruszyl zasade pierwszenstwa
przewidziang w art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dokonujac sprzedazy przedmiotowego lokalu na
rzecz Uniwersytetu Przyrodniczego. Powddka bowiem stosownie z formalnymi wymogami zostala zawiadomiona
0 przeznaczeniu wynajmowanego przez nia lokalu na sprzedaz za cene ustalona przez rzeczoznawce majatkowego
oraz zostala poinformowana o przyslugujacym jej prawie pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu oraz terminie do
zlozenia stosownego o$wiadczenia o woli nabycia lokalu. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze Sad nie w pelni zgodzil
sie z twierdzeniami strony pozwanej, iz mozliwo$¢ udzielenie bonifikaty w cenie sprzedazy lokalu jest jedynie
uprawnieniem pozwanego, a nie jego obowigzkiem.

Wprawdzie przepis art. 68 ust. 1 ugn stanowi, ze wladciwy organ ,,moze udzieli¢” bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z
art. 67 ust. 3 na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli, w szczeg6lnosci,
nieruchomos$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny, ale przepis ten nalezy wykladac¢ w ten sposob, ze jesli pozwany
uchwalil stosowne akty prawa miejscowego, szczegdtowo normujgce kwestie zwigzane z wykupem mieszkan, w tym
wysoko$¢ przyznanej bonifikaty, to w takim wypadku winien realnie umozliwi¢ najemcom wykup zajmowanych
przez nich lokali, z uwzglednieniem uchwalonych bonifikat. Samo zatem udzielenie (uchwalenie) bonifikaty jest
fakultatywne w tym jedynie znaczeniu, ze podmioty mienia komunalnego samodzielnie decyduja o przeznaczeniu
i sposobie wykorzystania sktadnikoéw majatkowych, przy zachowaniu wymogéw zawartych w odrebnych przepisach
prawa (por. wyrok WSA z 18.09.2013r., I SA/WA 60/13, Lex 1391584). Jednakze w sytuacji gdy taka bonifikata zostala
wprowadzona, to organ ma obowiazek stosowac ja w sposob Scisly (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 26.10.2012r.,
I SA/Wa 1102/12, Lex nr 1240151).

Ostatecznie, choé¢ juz tylko dodatkowo, nalezalo odnieé¢ sie do zarzutu przedawnienia. W ocenie Sadu o tym, ze lokal
mieszkalny stanowi wlasno$¢ Uniwersytetu Przyrodniczego, w zwigzku z czym nie moze by¢ sprzedany A. S., a zatem
o ewentualnej szkodzie (jak i osobie zobowigzanej do jej naprawienia) powodka dowiedziala sie najp6zniej w dacie
otrzymania pisma pozwanego z dnia 17 wrze$nia 2014r., co nastgpito — poprzez doreczenie jej pelnomocnikowi -

w dniu 19 wrzeé$nia 2014r. Zgodnie z art. 442" § 1 k.c. roszczenie o naprawienie szkody przedawnia sie z uplywem
trzech lat od dnia, w ktorym powddka dowiedziala sie o szkodzie i osobie obowiazanej do jej naprawienia, a zatem
roszczenie powodki ulegloby przedawnieniu w dniu 19 wrze$nia 2017r. A. S. skutecznie wniosla jednak pozew w
niniejszej sprawie 15 wrze$nia 2017r. (prezentata k. 2), a zatem przed uplywem tego terminu. Wniesienie pozwu
przerwalo bieg przedawnienia roszczenia odszkodowawczego powodki. Sad nie zgodzil sie z twierdzeniem strony
pozwanej, ze powodka miala $wiadomo$é wyrzadzenia jej szkody juz od 21 lipca 2014r., kiedy to jej pelnomocnik
otrzymal pismo informujace ja, ze w przypadku braku zgody na nabycie lokalu mieszkalnego za wskazang przez
pozwanego cene utraci pierwszenstwo nabycia przedmiotowego lokalu. Nalezy bowiem podkresdli¢, ze terminu z art.

442" § 1 k.p.c., liczonego a tempore scientiae, nie nalezy wiazaé ze $wiadomoscia prawng poszkodowanego, lecz
ze $wiadomoscia co do faktu szkody oraz z wiedza co do tego, kto jest za nig odpowiedzialny (por. wyrok SA w
Warszawie z dnia 25 maja 2017 r. VI ACa 263/16). Powbdka zatem z pisma, ktdre otrzymala w dniu 21 lipca 2014r.
dowiedziala sie jedynie o mozliwoSci wyrzadzenia jej szkody, a zatem na ten moment miala jedynie hipotetyczna
wiedze o szkodzie, ktora nastapila dopiero w dniu 1 wrzesnia 2017r. z chwila sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
Uniwersytetowi Przyrodniczemu, wcze$niej natomiast przed ta data szkoda w ogole nie istniala. Wobec powyzszego
zarzut przedawnienia roszczenia nie zastlugiwatl na uwzglednienie.



A. S. w toku procesu podniosta roéwniez, ze fakt nieudzielenia powddce bonifikaty jest sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego tj. zasadami lojalnosci i uczciwo$ci. Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem doktryny i
judykatury zarzut naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 ke), nie moze stanowi¢ podstawy prawnej powbddztwa (w
tym przypadku odszkodowawczego), a jedynie moze stanowi¢ element stuzacy podjeciu obrony w procesie cywilnym
przed dochodzonym przez powoda roszczeniem (wyroki SN z dnia 27 stycznia 1999 r., II CKN 151/98, OSNC 1999, nr
7—8, poz. 134, z dnia 28 kwietnia 2000 r., II CKN 258/00, LEX nr 52556, SN z dnia 5 marca 2002 r., I CKN 934/00,
LEX nr 54371jak i wyrok z dnia 11 lipca 2012 r., IT CSK 677/11, LEX nr 1228438).

Zdaniem Sadu, w Swietle powyzszych okoliczno$ci, zgdanie powodki o zasadzenie od pozwanego Miasta P.
odszkodowania nalezalo oddali¢ jako bezzasadne, o czym orzeczono w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. Powddka jako strona przegrywajaca proces art. 98 k.p.c.
obowiagzana by byla do zwrotu pozwanemu kosztoéw zastepstwa procesowego. Sad jednak kierujac sie poczuciem
sprawiedliwosci, z uwzglednieniem zasad wspoétzycia spotecznego, odstapit od obcigzania powodki tymi kosztami w
caloéci z uwagi na szczegoblnie uzasadniony wypadek niniejszej sprawy. A. S. zostala w niniejszej sprawie czeSciowo
zwolniona od kosztoéw sadowych, z uwagi na to, ze nie byla w stanie bez uszczerbku koniecznego dla siebie utrzymania
uiSci¢ calej oplaty sadowej od pozwu tj. kwoty 13.739 zl. Wprawdzie zwolnienie od kosztéw sadowych nie zwalnia
strony od obowiazku zwrotu kosztow przeciwnikowi w razie przegrania sporu, ale — zdaniem Sadu — sytuacja
materialna i zyciowa powodki, ktéra uzasadniala w niniejszej sprawie czeSciowe zwolnienie jej od kosztow sadowych —
nie moze pozostac poza uwaga Sadu orzekajacego w sprawie. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze pelne i to wg. minimalnej
stawki koszty zastepstwa procesowego pozwanego to kwota 10.800 zt. Pokrycie takich kosztéw niewatpliwie byloby
dla powodki bardzo duzym obcigzeniem.

Poza tym, powodka wytaczajac powddztwo miata subiektywne odczucie o zasadnoSci jej roszezenia, w strona pozwana
wygrywajaca sprawe korzysta ze stalej obslugi prawnej i nie ponosi dodatkowych nakladéw na prowadzenie procesu
(por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 4 stycznia 2018r. III AUa 461/17, Lex nr 2445201). Dodatkowo wskazac
nalezy, ze dochodzone roszczenie wymagalo szczegotowej analizy stanu prawnego poprzez dokonanie subsumpcji
stanu faktycznego do znajdujacych zastosowanie w niniejszej sprawie norm prawnych, w rezultacie czego okazalo sie
jednak, ze roszczenie to powodce nie przystuguje (art. 102 k.p.c.). Z tego tez wzgledu Sad zasadzit od powddki na rzecz
pozwanego polowe tych kosztdéw (pkt. 2 wyroku).

SSO /-/ M. Inerowicz



