Sygn. akt IT Ca 744/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2019 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Renata Tabor (spr.)
Sedziowie: SSO Urszula Wynimko
SSO Jolanta Fedorowicz
Protokolant: st. sekr. sad. Monika Gasowska

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2019 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. A. (1)

przeciwko Miastu B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 23 maja 2018 r. sygn. akt I C 3478/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 120 (sto dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powod E. A. (1), po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa, wniodst o zasadzenie od Miasta B. kwoty 112 z} tytulem
czeSciowej kwoty nienaleznego Swiadczenia wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 marca 2014 roku do dnia
zaplaty. Ponadto wni6st o zasgdzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany Miasto B. wni6st o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od pozwanego na jego rzecz zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 23 maja 2018 roku Sqd Rejonowy w Bialymstoku w sprawie I C 3478/17 oddalit
powddztwo /pkt I/ oraz zasqdzil powoda E. A. (1) na rzecz pozwanego Miasta B. kwote 90 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego /pkt I1/.

Sad I instancji ustalil, ze E. A. (1) od dnia 2 czerwca 1979 roku do dnia 26 lutego 1993 roku byl pracownikiem
Zespolu Szkoét Rolniczych Centrum (...) w B., zatrudnionym jako pracownik staly Gospodarstwa (...). Na podstawie
§ 1 pkt 1, 2 i 8 Zalacznika Nr 2 do Ukladu Zbiorowego dla Pahstwowych Przedsiebiorstw Rolnych z dnia 24 grudnia
1974 roku dyrekcja przedsiebiorstwa zobowigzana byla przydzieli¢ — w ramach mozliwo$ci lokalowych — mieszkanie
pracownikowi stalemu. Pracownik otrzymywal mieszkanie na podstawie pisemnego przydzialu dokonanego przez
dyrektora w uzgodnieniu z organizacjami zwiazkowymi, w oparciu o opinie komisji mieszkaniowej dziatajaca w
przedsiebiorstwie. W przydziale mieszkania nalezalo okre§li¢ iloé¢ izb, powierzchnie lokalu, ewentualny czynsz
za powierzchnie ponad norme, powierzchnie pomieszczenia przynaleznego, stan przydzielonych pomieszczen i
mieszkania oraz osoby uprawnione do zamieszkania wspdlnie z pracownikiem. Na podstawie tego przydzialu
zawieralo sie z pracownikiem pisemng umowe, okreslajaca szczegdtowe warunki najmu.

W dniu 20 czerwca 19779 roku przydzielono E. A. (1) mieszkanie stuzbowe przy ul. (...) (tzw. stary kamieniak) w B., gdzie
zamieszkiwal do dnia 26 stycznia 1984 roku. W powyzszym lokalu mieszkalnym byt réwniez zameldowany na pobyt
staly wraz z rodzina, zona E. A. (2) i synem A. A.. Na podstawie wyzej cytowanego ukladu pracy E. A. (1) uzyskal prawo
do bezplatnego mieszkania wraz z komorka lokatorska. Umowa o prace stanowila podstawe przydzialu mieszkania, a
z E. A. (1), nie zawarto oddzielnej pisemnej umowy najmu. Powod nie oplacal czynszu za ww. mieszkanie, obcigzaly
go jedynie oplaty za prad, wode, opal oraz koszty drobnych napraw. Powyzszy lokal mieszkalny zostal przekazany
powodowi do zamieszkiwania na zasadzie uzyczenia.

E. A. (1) zajmowal mieszkanie stuzbowe przy ul. (...) w B. do dnia 26 stycznia 1984 roku i zwr6cil sie z wnioskiem
o przydzielenie mu mieszkania funkcyjnego. Na podstawie decyzji Dyrektora Wojewddzkiego Osrodka (...) z dnia 3
stycznia 1984 roku w celu poprawy potrzeb mieszkaniowych przydzielono E. A. (1) lokal mieszkalny nr (...) polozony
przy ulicy (...) w B., usytuowany na dzialce o numerze geodezyjnym (...), oddanym w uzytkowanie wieczyste. Podjeta
przez dyrektora decyzja stanowila podstawe do zawarcia w dniu 25 stycznia 1984 roku z E. A. (1) jako najemca umowy
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ulicy (...) w B.. Zgodnie z § 4 umowy, ustalono miesieczny czynsz
za lokal mieszkalny, oplate za centralne ogrzewanie, za korzystanie z anteny zbiorczej, zas pracownik (najemca) byl
obowigzany do uiszczania tych oplat miesiecznie z gory bez uprzedzenia do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego,
z ktory przypadala nalezno$é. Strony ustalily, iz pracownik w czasie trwania stosunku najmu byt m.in. obowiazany
do uzywania najetego lokalu z nalezytg starannoScia, przestrzegania regulaminu porzadku domowego, dokonywania
drobnych napraw i odnawiania wlasnym kosztem, likwidacji skutkow zniszczen powstalych z jego winy. Umowa
zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy w zakladzie pracy, w ktérym najemca — w chwili zawarcia umowy —
byl zatrudniony. Po ustaniu stosunku pracy, a tym samym i stosunku najmu, na pracowniku ciazyt obowigzek zwrotu
lokalu zakladowi pracy w stanie niepogorszonym. O zamiarze opr6znienia lokalu pracownik musial powiadomié
zaklad pracy co najmniej na trzy dni naprzéd. Umowa najmu ww. lokalu mieszkalnego obowigzywala do 27 maja 2013
roku.

Uchwala nr XXI/145/91 Rady Miejskiej w B. z dnia 28 czerwca 1991 roku w sprawie zmian nazw ulic w B. zmieniono
dotychczasowa nazwe ulicy, tj. cze$¢ ulicy (...) od skrzyzowania z ulicg (...), rozpoczynajac sie od nr 25 do granicy
miasta na ulice (...).

Na mocy protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 14 czerwca 2002 roku w sprawie wygaszenia trwalego zarzadu
nieruchomo$ciami polozonymi w B. przy ul. (...) i przy ul. (...) przez Zespo6t Szkdl Rolniczych Centrum (...) w B.,
Zarzad Miasta B. przejal nieruchomosci polozone przy ul. (...) i przy ul. (...) o nr dzialki (...). Protokolem z dnia 8 lipca
2002 roku Zespo6t Szkot Rolniczych Centrum (...) w B. przekazal Gminie B. reprezentowanej przez Zarzad Miasta B.,
a Gmina B. reprezentowana przez Zarzad Miasta B. przejela w celu podejmowania czynnosci z tytulu zarzadzania i
administrowania m.in. budynek przy ul. (...) na dzialce geodezyjnej nr (...).



E. A. (1) pismem z dnia 27 maja 2013 roku zlozyl wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego nr (...), poloZzonego przy ul.
(...) w B., wskazujac, iz jest jego najemca na mocy umowy z dnia 25 stycznia 1984 roku. W adnotacjach wypelnionych
przez administratora budynku podano, iz okres najmu lokalu liczy sie od dnia 3 stycznia 1984 roku do dnia 29 maja
2013 roku. Pismem z dnia 19 wrzeénia 2013 roku E. A. (2) zrzekla sie wszelkich praw do ww. lokalu mieszkalnego i
wniosla o rozwigzanie najmu ww. lokalu za porozumieniem stron z dniem zlozenia wniosku. W odpowiedzi ZKM w
B. wskazal, iz rozwigzuje umowe najmu z dniem 19 wrze$nia 2013 roku i wskazal, iz od dnia 20 wrzeénia 2013 roku
jedynym najemca lokalu mieszkalnego jest E. A. (1). W piémie z dnia 12 wrze$nia 2013 roku wskazano, ze umowa
najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B. stala sie z mocy prawa umowa zawarta na czas nieoznaczony.

Urzad Miejski w B. wyrazil zgode na zbycie lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B. w trybie bezprzetargowym, wzywajac
E. A. (1) do wplaty kwoty 121,77 zl tytulem pokrycia kosztéw sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego
warto$¢ rynkowa lokalu. Po wycenie lokalu przez rzeczoznawce majatkowego najemca mial by¢ poinformowany
o wysoko$ci przystugujacej bonifikaty lub jego braku oraz cenie nabycia lokalu. Skorzystanie z przystugujacego
pierwszenstwa w nabyciu lokalu wymaga zlozenia o$wiadczenia wyrazajacego zgode na cene ustalong w sposéb
okreslony w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. 2010 Nr 102, poz. 651 ze
zm.). W wycenie szacunkowej rzeczoznawca majatkowy okreslil warto$¢ nieruchomoséci gruntowej na kwote 399,59

zl za 1 m?, a wartoéé opisywanego lokalu mieszkalnego na kwote 131.117 zl.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta B. z dnia 5 marca 2014 roku przeznaczono do zbycia lokal mieszkalny nr (...)
polozony przy ul. (...) w B., stanowigcy wlasno$¢ Miasta B. wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czeSci
gruntu z uwzglednieniem pierwszenstwa przystugujacego najemcy. JednoczeSnie wezwano E. A. (1) do zgloszenia sie
celem podpisania protokotu z rokowan, majacego stanowi¢ podstawe do sporzadzenia umowy sprzedazy lokalu. W
dniu 11 marca 2014 roku miedzy Miastem B. a E. A. (1) podpisano protokoé} rokowan, ustalajacy warunki sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w B. w drodze bezprzetargowej z uwzglednieniem pierwszenistwa najemcy.
Sprzedaweca, tj. Miasto B., udzielil najemcy bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego ustalonej na podstawie wyceny
rzeczoznawcy majatkowego w wysokoéci 75 %. Podstawe udzielenia bonifikaty stanowila uchwala nr XXX1V/377/12
Rady Miasta B. z dnia 5 listopada 2012 roku w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub ich wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony — z uwagi na najem trwajacy ponad 29 lat, ale mniej niz 30 lat. Nabywajacy, tj. E. A.
(1), o$wiadcezyl, iz w umowie sprzedazy lokalu zobowiazuje sie ustanowié¢ na rzecz Miasta B. hipoteke umowna do
kwoty 103.976,73 zl na zabezpieczenie wierzytelnoSci mogacej powstacé z tytutu wynikajacego z art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie wynoszacej 75 %. Cena lokalu
po udzielonej przez sprzedawce bonifikaty wynosila 32.779,25 zt. Sprzedawca zobowiazal sie oddaé nabywcy do dnia
06. (...). w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$¢é gruntowg w 5521/208183.

Na mocy ww. protokotu rokowan Miasto B. i E. A. (1) zawarli w dniu 27 marca 2014 roku w formie aktu notarialnego
(...) umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz umowe sprzedazy i oddania ulamkowej czeéci gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z § 2 umowy, Miasto B. ustanowilo odrebna wlasno$é¢ lokalu i sprzedalo E. A. (1)
lokal mieszkalny nr (...), znajdujacy sie w budynku wielomieszkaniowym przy ulicy (...) w B., a takze zwigzany z
tym lokalem udzial obejmujacy (...) czeéci w czesciach budynku i urzadzeniach, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wladcicieli lokali, oraz oddalo E. A. (1) w uzytkowanie wieczyste na okres do dnia 6 pazdziernika 2093 roku udzial
obejmujacy (...) czesci dzialki oznaczonej w ewidencji gruntow numerem geodezyjnym (...), potozonej w B. przy ulicy
(...), na ktorej ten budynek jest posadowiony, a E. A. (1) wyrazil zgode na powyzsze. Zgodnie z protokolem rokowan,
cena lokalu mieszkalnego po zastosowaniu przez sprzedawce bonifikaty w wysokoSci 75% wynosila 32.779,25 z1. § 3
umowy stanowil, iz pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowiaca 25% warto$ci nieruchomosci
gruntowej w czesci oddanej nabywcy w uzytkowanie wieczyste, po zastosowaniu 775 % bonifikaty, wynosila 2.311,98
z}. Cena lokalu zostala przez kupujacego zaplacona w dniu 11 marca 2014 roku. Strony ustalily takze wysoko$¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;j. Na podstawie § 6 umowy E. A. (1) w celu zabezpieczenia
wierzytelno$ci Miasta B. na prawach powiatu mogacych powstaé z tytulu obowiazku zwrotu kwoty rownej udzielonej



bonifikacie od ceny lokalu wynoszacej 75% ustanowil hipoteke umowna do kwoty 103.976,73 zt i ta hipoteka obciazyl
lokal mieszkalny nabyty niniejsza umowa.

Decyzja Urzedu Miejskiego w B. z dnia 18 wrzeénia 2014 roku w sprawie (...) po rozpatrzeniu wniosku E. A. (1)
orzeczono o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego shuzacego w czesci (...) E. A. (1) w prawo wlasnosci
nieruchomoésci potozonej w B. przy ul. (...), oznaczonej nr geodezyjnym(...) o powierzchni 0,2838 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Bialymstoku IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Decyzja stala sie
ostateczna w dniu 11 pazdziernika 2014 roku.

Whioskiem z dnia 10 wrzeénia 2015 roku E. A. (1) wezwal uczestnika postepowania Miasto B. do proby ugodowej w
sprawie o zaplate kwoty 13.111,70 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalnoéci do dnia zaplaty tytulem
zwrotu kwoty stanowiacej dodatkowe 10% bonifikaty naleznej wnioskodawcey przy zakupie lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ulicy (...) w B.. Posiedzenie pojednawcze nie doprowadzito do zawarcia ugody.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy, przywolujac tresé art. 405 ke w zw. z art. 410 § 2 ke, zaznaczyt,
ze informacyjnie przestuchany powdd E. A. (1) podnosil, iz nigdy nie sporzadzono z nim na piSmie umowy najmu
lokalu mieszkalnego przy ul. (...). Jak wyjasénil, byly to mieszkania zakladowe, za ktére nic sie nie placilo. Przyznanie
ich bylo zagwarantowane pracownikom w ukladzie zbiorowym pracy. Budynkami przy ul. (...) administrowal Zesp6t
Szko6t Rolniczych, w ktérym powdd byt zatrudniony. Mieszkania przyznawala Rada Pracownicza. Powdd podal, ze
pierwotnie ZMK w B. zaliczylo mu okres najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

Przestuchani w sprawie Swiadkowie J. G. i W. J. potwierdzili, iz przekazywanie mieszkan stuzbowych, w tym
polozonego przy ul. (...) w B., odbywalo sie bez sporzadzania pisemnych uméw najmu, a lokale byly udostepniane na
mocy decyzji o przydziale. W ocenie Sadu Rejonowego, zeznania Swiadkoéw byly sp6jne, jasne, logiczne i zastugiwaly
na wiare. Z zeznan tych wynikalo, iz przydzial mieszkania przy ul. (...) odbyl sie na mocy decyzji bez sporzadzania z
powodem umowy najmu, za$ zajmowany przez powoda lokal nr (...) polozony w budynku (...) zostal oddany mu w
uzyczenie w rozumieniu art. 710 kc. W konsekwencji nalezy wskazac¢ za Miastem B., iz ten prawidlowo ustalil bonifikate
na wykup lokalu przy ul. (...).

Obie strony byly zgodne co do faktu, iz podstawa naliczania bonifikaty byta uchwata Nr XXX1IV/377/12 Rady Miasta
B. z dnia 5 listopada 2012 roku w sprawie okre$lenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony (Dz. Urz. Woj.
Podl. poz. 3604). W § 4 ust. 1 uzalezniono wysoko$¢ bonifikaty od okresu najmu, ktérym legitymuje sie najemca — za
ponad dwudziestoletni okres najmu udzielana byla najemcom bonifikata w wysoko$ci 75 %, a za ponad trzydziestoletni
— 85 %. W § 4 ust. 4 wskazano za$, iz do okresu najmu, od ktérego uzaleznia sie wysoko$¢ bonifikaty, zalicza sie
m.in. laczny okres zajmowania lokali, jezeli podstawa zajmowania by} stosunek najmu, niezaleznie od tego w jaki
sposoéb oraz w jakiej dacie lokale, badZ budynki, w ktérych znajduja sie lokale, staly sie nieodplatnie wlasnoéciag Gminy.
Do okresu tego zalicza sie rowniez: 1) okres najmu poprzedniego najemcy, jezeli ubiegajacy sie o nabycie wstapil w
stosunek najmu na podstawie a) art. 691 ke, b) art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 1998 Nr 120, poz. 787 z pdzn. zm.), ¢) odrebnych przepiséw regulujacych zasady
najmu lokali komunalnych; o ile jest osoba, o ktérej mowa w art. 691 ke albo rodzicem lub wnukiem poprzedniego
najemcy lub jego wspdlmalzonka albo rodzenstwem poprzedniego najemcy, 2) okres najmu lokalu, o ktérym mowa
w art. 20 ust. 2a ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie KC
(Dz.U. 2005 Nr 31, poz. 266 ze zm.).

W niniejszej sprawie nie mozna zdaniem Sadu I instancji méwié¢ o §wiadczeniu nienaleznym, gdyz nie ma podstaw do
przyjecia bonifikaty na poziomie 85 %. Z dokumentu w postaci pisma Zespotu Szkét Rolniczych Centrum (...) w B. oraz
z zeznan $wiadkéw wynika, ze umowa dotyczgca lokalu przy ul. (...) w B. byla umowa uzyczenia, a nie umowa najmu.

Przywolujac treéc art. 659 § 1i 2 ke oraz art. 710 ke, Sad Rejonowy stwierdzil, ze powd6d nie uiszczal czynszu najmu i byt
obowiazany jedynie do regulowania oplat za tzw. media. Nie bylo zatem podstaw do uwzglednienia okresu zajmowania
tego lokalu przy ustalaniu bonifikaty. Aby doliczyé¢ okres wskazywanego przez powoda najmu lokalu mieszkalnego



przy ul. (...) do okresu najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...), celem ustalenia wyzszej bonifikaty, pow6d musialby
spelniaé¢ warunek, do ktorego odsyla uchwala z 2012 roku, czyli legitymowa¢é sie ponad trzydziestoletnim okresem
najmu. Z dokument6éw analizowanych w sprawie, zwlaszcza z tresci pisma z k. 45, i z zeznan $wiadkow, wynika, ze
prawidlowo zaliczono powodowi tylko okres najmu lokalu przy ul. (...), czyli okres niecatych 30 lat. W zwiazku z tym,
powdd nie osiagnal 30-letniego okresu najmu lokalu mieszkalnego, uprawniajgcego do wyzszej bonifikaty. Wobec
powyzszego, powod nie spelil jednego z dwoch warunkéw, aby zgodnie z przepisami uchwaly Nr XXXIV/377/12
Rady Miasta B. z dnia 5 listopada 2012 roku zostal na jego rzecz zaliczony okres najmu lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) w B., a tym samym, aby uzyskal prawo do bonifikaty w wysokosSci 85%.

Niezaleznie od powyzszego Sad I instancji zaznaczyl réwniez, ze powod podpisujac protokol rokowan, a nastepnie
umowe nabycia lokalu przy ul. (...) w B., wyrazil zgode na cene lokalu i nie kwestionowal wysokoSci bonifikaty. Tym
samym umowa sprzedazy zostala zawarta waznie i byla podstawg prawna do uzyskania przez pozwanego ceny lokalu
w wysokos$ci okres§lonej w ww. dokumentach. Nie mozna zatem uznac, iz uiszczone przez powoda na rzecz pozwanego
$wiadczenie mialo charakter §wiadczenia nienaleznego, skoro jego zasadno$c¢ zostala ukonstytuowana wolg stron w
akcie notarialnym z 27 marca 2014 roku. W niniejszej sprawie powo6d nie uchylil sie od skutkéw o§wiadczenia woli
zlozonego w dniu 27 marca 2014 roku w akcie notarialnym. Nie wykazal, aby zlozone przez niego o§wiadczenie woli
obarczone byto wada, mogaca prowadzi¢ do uznania go za niewazne badz bezskuteczne. Powdd sporna kwote tytutem
nabycia lokalu nr (...) na podstawie ww. aktu notarialnego, do ktorego z wlasnej woli przystapil, uiScil w dniu 11 marca
2014 roku. Dopiero bowiem w sytuacji spelnienia §wiadczenia w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej, mozna by
mowic o spehlnieniu §wiadczenia nienaleznego, rodzacego po stronie pozwanej obowiazek zwrotu otrzymanej kwoty.
Samo jednak podwazanie ceny z umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego i wskazywanie, iz cena nabycia
powinna by¢ inna, stanowi obejécie przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznos$ci. Poza tym nie mozna
roéwniez uznaé, ze podstawa spelnionego przez powoda Swiadczenia odpadla, gdyz do tego doszloby jedynie w razie
wzruszenia wazno$ci aktu notarialnego z 27 marca 2014 r., co nie zostalo wykazane, zwlaszcza ze strony nie podwazaly
autentycznoéci ani prawdziwo$ci dokumentow w postaci umowy sprzedazy i protokotu rokowan. W niniejszej sprawie
nie zaistnialy robwniez pozostale sytuacje okreSlone w art. 410 § 2 ke, bowiem powod byl niewatpliwie zobowigzany
wzgledem pozwanej do zaplaty ceny zakupu lokalu, skoro zobowiazal sie do tego §wiadczenia na mocy umowy, a
ponadto zamierzony cel §wiadczenia zostal osiagniety, skoro stal sie wlascicielem mieszkania.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
sprawy.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyl powod E. A. (1) zaskarzajgce go w calosci oraz zarzucajgc mu:

1) sprzecznoscé istotnych ustalen Sqdu z tresciq zebranego w sprawie materialu dowodowego, w

tym:

a) sprzeczne z zebranym w sprawie materialem i zasadami doswiadczenia zyciowego ustalenie,
ze zajmowanie przez powoda lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B. nie nastepowalo na
zasadzie stosunku najmu, podczas gdy zaréwno z dokumentéow zebranych w toku postepowania
dowodowego, jak i zeznan swiadkow przestuchanych w sprawie bezspornie wynika, ze przydziatu
mieszkania dokonano mocq decyzji Dyrektora Zespotu Szkét Rolniczych Centrum (...) w B., ktéry
to Dyrektor wielokrotnie informowal Zarzqd Mienia Komunalnego w B., ze powdd byl najemcq
lokalu mieszkalnego w okresie od dnia 20 czerwca 1979 roku do dnia 26 stycznia 1984 roku;

b) sprzeczne z zebranym w sprawie materialem i zasadami doswiadczenia zyciowego ustalenie,
Ze umowa, na podstawie ktérej powod zajmowal mieszkanie przy ul. (...) w B., byla umowq
uzyczenia, a nie umowq najmu, podczas gdy zgodnie z tresciq art. 659 § 2 kc, czynsz nagjmu
moze byé oznaczony w pieniqdzach lub swiadczeniach innego rodzaju, a zgodnie z materiatem
dowodowym zgromadzonym w sprawie, Swiadczenie pracy przez powoda na rzecz Gospodarstwa



(...)rozpatrywaé nalezy jako swiadczenie innego rodzaju, w zamian za ktore powod mogl korzystaé
z lokalu mieszkalnego oplacajac dodatkowo naleznosci za media;

2) naruszenie przepisow postepowania poprzez naruszenie art. 233 § 1 kpc, poprzez uchybienie
zasadzie wszechstronnosci nakazujgcej poddaé ocenie calosé zebranego w sprawie materiatu
dowodowego oraz pominiecie faktéow i dowodow wynikajacych z dokumentéow zebranych w
niniejszej sprawie, potwierdzajgcych najmowania lokalu mieszkalnego przez powoda, takich jak
decyzja Dyrektora Zespolu Szkél Rolniczych Centrum (...) w B. oraz oswiadczenia, w ktéorych
Dyrektor wielokrotnie informowat Zarzqd Mienia Komunalnego w B., ze powéd byt najemcq lokalu
mieszkalnego w okresie od dnia 20 czerwca 1979 roku do 26 stycznia 1984 roku, a chociaz szkola
nie posiada dokumentacji i choéby kopii umoéw za okres, w ktéorym mieszkanie najmowal powad,
to nie powinno to jednak stanowié¢ o braku obowigzywania umowy nagjmu miedzy powodem, a
Dyrektorem miejsca jego zatrudnienia, gdyz w toku postepowania prowadzonego przez Zarzqd
Mienia Komunalnego powoéd zostal poinformowany pismem z dnia 11 grudnia 2013 roku, ze okres
najmu lokalu mieszkalnego liczy sie od dnia 20 czerwca 1979 roku do dnia 29 maja 2013 roku;

3) naruszenie przepisow prawa materialnego, a mianowicie art. 659 § 2 kc, poprzez jego bledna
wykladnie i bledng subsumcje, polegajgce na uznaniu przez Sqd, ze umowa, na podstawie ktorej
powod najmowat lokal mieszkalny w latach 1979 — 1984 byla umowa uzyczenia, podczas gdy
Swiadczenie pracy przez powoda na rzecz Gospodarstwa (...) rozpatrywaé nalezy jako swiadczenie
innego rodzaju, w zamian za ktoéore powod mogl korzystaé z lokalu mieszkalnego oplacajac
dodatkowo naleznosci na media, przy czym nie sposéb uznaé, ze mieszkania otrzymywane przez
pracownikéw Gospodarstwa (...) byly przez nich zajmowane bezplatnie, poniewaz gdyby nie
Swiadczyli pracy na rzecz swego pracodawcy, nie otrzymywaliby lokali mieszkalnych, w ktorych
mogliby zamieszkaé.

Majgc na uwadze powyzsze, powéd E. A. (1) wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
wuwzglednienie powodztwa w calosci, a takze o zasqdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych za obie
instancje.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacgja powoda nie zaslugiwala na vwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad I instancji, sg prawidlowe. Sad Okregowy
w pelni je podziela i przyjmuje za wlasne. Sad Rejonowy dokonal wszechstronnej, prawidlowej analizy materiatu
dowodowego i na tej podstawie wysnul trafne wnioski. Podniesione w apelacji powoda zarzuty, kwestionujace
zasadno$¢ rozstrzygniecia i wskazujace na naruszenie przepisdéw prawa procesowego i materialnego, nie mogly
skutkowac¢ zmiang zaskarzonego orzeczenia w postulowany przez skarzacego sposob.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia prawa procesowego, nalezy zdaniem Sadu Okregowego
zauwazy¢, ze zarzut ten dotyczyl naruszenia art. 233 § 1 kpc poprzez ,uchybienie zasadzie wszechstronnosci
nakazujacej poddac ocenie calo$§¢ zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz poprzez pominiecie dokumentéw
potwierdzajacych najmowanie lokalu mieszkalnego przez powoda, tj. decyzji Dyrektora Zespolu Szkét Rolniczych
Centrum (...) w B. oraz jego o$§wiadczenia” odnoénie do informowania Zarzadu Mienia Komunalnego w B., ze pow6d
byt najemca lokalu mieszkalnego w B. przy ul. (...) w okresie od dnia 20 czerwca 1979 roku do 26 stycznia 1984
roku. W ocenie Sadu Okregowego nie ulega jednak watpliwosSci, ze wbrew odmiennym twierdzeniom apelacji Sad
Rejonowy prawidlowo i bardzo wnikliwie ocenit zebrany w sprawie caly zebranym w sprawie material dowodowy
— takze w zakresie powyzszej kwestii. Nie przekroczyl przy tym granic okreSlonych w art. 233 § 1 kpc, a takze
wlasciwie ustalil wszystkie istotne dla sprawy fakty. Nalezy zauwazy¢, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia
przez Sad wspomnianego art. 233 § 1 kpc wymaga wykazania, ze Sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania



lub doéwiadczenia zyciowego. To bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania
swobodnej oceny dowodéw. Natomiast nie jest wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze
(doniosto$ci) poszezegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
6 listopada 1998 roku, sygn. akt: II CKN 4/98, niepubl.). Skarzacy za$, zarzucajac Sadowi I instancji naruszenie
art. 233 § 1 kpc, nie wykazal zadnych konkretnych zasad lub przepiséw, ktdre tenze Sad mial naruszyé przy ocenie
poszczegblnych dowodow, a jego zarzuty stanowily jedynie polemike z ustaleniami i wnioskami Sadu I instancji,
ktéry nawiasem moéwiac nie pominal tez wyraznego stanowiska powoda, ze ,,pierwotnie ZMK w B. zaliczylo mu okres
najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...)”. W ocenie Sadu Okregowego skarzacy staral sie zatem jedynie podwazy¢ w
ten spos6b dokonang przez Sad Rejonowy analize materiatu dowodowego odno$nie do wymienionej wyzej kwestii,
jednakze przeciwstawiajac dokonana ocene dowodéw z tym, co wedlug subiektywnego odczucia powod Sad I instancji
winien byl orzec, nie zdolal on wykazaé jakiejkolwiek uchybienia ze strony tego Sadu. Innymi slowy, zdaniem Sadu
Okregowego nalezy stwierdzié, ze przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe nie odznaczalo sie
zadnymi brakami, a poczynione przez Sad Rejonowy wnioski w zakresie jurydycznej oceny tytulu powoda do lokalu
mieszkalnego w B. przy ul. (...), zajmowanego przez niego w okresie od dnia 20 czerwca 1979 roku do 26 stycznia
1984 roku, byly wlaéciwie i bardzo dokladnie wyjaénione w oparciu o konkretne dowody zaoferowane przez strony,
co zarzut naruszenia art. 233 kpc czynilo calkowicie bezzasadnym.

W przedmiocie pozostatych zarzutéw apelacji warto zdaniem Sadu Okregowego powtorzyc za Sadem I instancji, ze
w rozpoznawanej sprawie nie byl kwestionowany fakt, iz powod zajmowal lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w B.
od dnia 26 stycznia 1984 roku do dnia 29 maja 2013 roku na zasadzie najmu, a przy tym nabycie prawa wlasnosci
ww. lokalu odbylo sie w drodze bezprzetargowej z przyznaniem mu pierwszenstwem zakupu jako najemcy oraz
udzieleniem bonifikaty na poziomie 75 %. Istotnie zatem spor sprowadzal sie do ustalenia, czy bonifikata ustalona
przez pozwanego na poziomie 75 % byla zasadna i czy okres zajmowania lokalu przy ul. (...) m. w B. uprawnial powoda
do nabycia lokalu przy ul. (...) z bonifikata na poziomie 85 %, obowiazujaca przy ustaleniu ponad trzydziestoletniego
okresu najmu, a tym samy, czy $wiadczenie uzyskane przez pozwanego tytulem ceny ustalonej przy uwzglednieniu
bonifikaty 75 %, a nie 85 %, jest Swiadczeniem naleznym pozwanemu.

Rozpatrujac powyzsze roszczenie w kategoriach Swiadczenia nienaleznego nie mozna zdaniem Sadu Okregowego
pominaé, ze przepisy je regulujace, tj. art. 410 — 413 ke, stanowig lex specialis w stosunku do art. 405 ke precyzujac,
kiedy zachodzi brak podstawy prawnej w wypadku, gdy do wzbogacenia dochodzi poprzez $wiadczenie, jak rowniez
stanowi, ze $wiadczenie nienalezne prowadzi do powstania stosunku restytucyjnego. Wyrdznienie $wiadczenia
nienaleznego z ogolnych przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu polega zaé na tym, ze jezeli doszto do wzbogacenia
w wyniku §wiadczenia, przypadek ten musi by¢ analizowany po katem nienaleznego $§wiadczenia i nie moze mie¢ w tym
wzgledzie zastosowania ogbélna norma z art. 405 ke. Co przy tym istotne, $wiadczeniem jest kazde celowe i Swiadome
przysporzenie majatku na rzecz majatku innej osoby. Ma to zdaniem Sadu Okregowego szczeg6lne znaczenie w
rozpoznawanej sprawie, bowiem niewatpliwie powod celowo i $wiadomie Swiadczyl na rzecz pozwanego cene nabycia
lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B., a $wiadczenie to bylo zgodnie z tre$cig zobowigzania, czyli z tre$cia umowy
kupna - sprzedazy z dnia 27 marca 2014 roku. Umowa ta byla tez poprzedzona zaakceptowanym przez E. A. (1)
protokolem rokowan z dnia 11 marca 2014 roku, ustalajagcym warunki sprzedazy lokalu, a nastepnie zostala tez przez
powoda w calo$ci wykonana, jako ze w niniejszej sprawie nie byl kwestionowany fakt, ze uiécil on na rzecz Miasta
B. cala przewidziang aktem notarialnym cene nabycia mieszkania, tj. 32.779,25 zl. Obecnie pow6d dochodzi zatem
roszczenia o zwrot nienaleznego Swiadczenia, choé sam zobowigzal sie do Swiadczenia na rzecz pozwanej Gminy mocy
zaakceptowanej i wykonanej umowy sprzedazy, a przy tym — jak shusznie zauwazyt Sad I instancji — zamierzony cel
Swiadczenia zostal osiagniety, bowiem powod uzyskal ekwiwalent uiszczonej ceny w postaci prawa wlasno$ci lokalu
mieszkalnego przy ul. (...). W $wietle powyzszych okoliczno$ci nie ma jednak zdaniem Sadu Okregowego podstaw do
przyjecia, ze podstawa prawna spelnionego przez powoda Swiadczenia odpadla, a co wiecej — E. A. (1) nie uchylil sie
tez od skutkéw o$wiadczenia woli ztozonego w dniu 27 marca 2014 roku w akcie notarialnym, jak rowniez nie wykazal,
by zlozone przez niego o$wiadczenie woli obarczone bylo wada mogaca prowadzi¢ do uznania go za niewazne badz
bezskuteczne. Sad Rejonowy prawidtowo za$ stwierdzil, ze dopiero w sytuacji spelnienia §wiadczenia w wykonaniu
niewaznej czynno$ci prawnej mozna by méwié o spelnieniu Swiadczenia nienaleznego, rodzacego po stronie pozwanej



obowiazek zwrotu otrzymanej kwoty. Poniewaz powdd na zadng z takich okoliczno$ci sie nie powolywal, a przy tym
— co warto powtdrzy¢ — nie uchylil sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego w akcie notarialnym, nie sposob
bylo przyjaé, by w rozpoznawanej sprawie dochodzil on zwrotu §wiadczenia nienaleznego, zwlaszcza ze ,nie mozna
uchyli¢ sie jedynie od niektérych postanowien umowy z zamiarem pozostawienia w mocy pozostalych. Dzialajacy pod
wplywem bledu nie moze skutecznie dazy¢ do doprowadzenia przez takie o§wiadczenie do obowigzywania czynnoSci
prawnej takiej treSci, jakiej zyczylby sobie, gdyby bledu nie popemhil (wyrok z dnia 19.11.2003 roku, V CK 477/02,
Lex nr 175975). Co wiecej, zdaniem Sadu Okregowego nalezy rowniez zaznaczy¢, ze badanie rzeczywistej woli stron
w zakresie ustalenia przedmiotowo istotnych elementéw umowy (w tym ceny), wbrew tresci aktu notarialnego, jest
w zasadzie wylgczone z uwagi na zakazy dowodowe okreslone w art. 247 kpc, ktéry dopuszcza dowdd przeciw lub
ponad osnowe dokumentu, jednak w §cisle okre$lonych i niepodwazalnych granicach — gdy nie prowadzi to do obejécia
przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci oraz gdy, ze wzgledu na szczeg6lne okoliczno$ci sprawy, sad
uzna to za potrzebne. Innymi slowy, nalezy w ocenie Sagdu Okregowego calkowicie zgodzi¢ sie z przytoczonym przez
Sad I instancji pogladem, w my$l ktérego ,,podwazanie ceny z aktu sprzedazy i wykazywanie, Ze cena umoéwiona byta
inna niz ujawniona w akcie notarialnym stanowi obejscie przepis6w o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci
i przez to jest niedopuszczalne” (tak SN w wyroku z dnia 27 kwietnia 2004 roku, II CK 191/03, Lex nr 399727 oraz w
wyroku z dnia 05 marca 2005 roku, IV CK 630/04, Lex nr 277091, a takze Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku
z dnia I ACa 452/13, Lex nr 1388764/. Juz chocby zatem z tych wzgledéw powddztwo wytoczone przez E. A. (1) w
niniejszej sprawie nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Majac na uwadze tre$¢ zarzutdow apelacji, nalezy w ocenie Sadu Okregowego zauwazy¢, ze powodztwo okazaloby
sie bezskuteczne nawet abstrahujac od poczynionych wyzej rozwazan. E. A. (1) nie spelnial bowiem warunkéw do
otrzymania bonifikaty w wymiarze 85 % okre$lonych uchwalg nr XXXIV/377/12 Rady Miasta B. z dnia 5 listopada
2012 roku w sprawie okre§lenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Wbrew bowiem zarzutom
apelacji, nie mozna bylo zdaniem Sadu Okregowego przyjac, by rzeczywiscie okres zamieszkiwania przez powoda w
lokalu nr (...) przy ul. (...) od 20 czerwca 1979 roku do 26 stycznia 1984 roku traktowadé jako istniejacy na podstawie
umowy najmu. OczywiScie bezsporne jest, ze E. A. (1) od dnia 02 czerwca 1979 roku do dnia 26 lutego 1993 roku byl
pracownikiem Zespotu Szkol Rolniczych Centrum (...) w B., zatrudnionym jako pracownik staly Gospodarstwa (...),
a w dniu 20 czerwca 1979 roku przydzielono mu wspomniany wyzej lokal. Nie ulega tez watpliwoSci, ze lokal ten byt
mieszkaniem funkcyjnym w rozumieniu art. 46 ust. 1 obowiazujacej w tej dacie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku
— Prawo lokalowe (Dz.U. 1974 Nr 14, poz. 84 z p6zn. zm.). W art. 47 ust. 2 tego aktu prawnego wskazano przy tym, ze
Rada Ministrow w porozumieniu z Centralng Rada Zwigzkow Zawodowych okresli w drodze rozporzadzenia warunki
przydzialu, zajmowania i opr6zniania mieszkan funkcyjnych [...], za$ tres¢ Ukladu Zbiorowego dla Panstwowych
Przedsiebiorstw Rolnych z dnia 24 grudnia 1974 roku pozwala stwierdzi¢, ze byt on podstawa opisanego wyzej
przydziatlu z dnia 20 czerwca 1979 roku. Co przy tym istotne, o ile w art. 11, 12 i 13 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974
roku — Prawo lokalowe przewidziano umowe najmu jako umowe odplatna, tj. z obowiazkiem zaplaty czynszu przez
najemce, o tyle wzmiankowany wyzej Uklad Zbiorowy wskazywal, ze od opisanych w nim lokali czynsz nie bedzie
pobierany. Sad Rejonowy catkowicie prawidlowo zatem ustalil — takze positkujac sie dowodem z zeznan swiadkow —
ze z E. A. (1) nie zawarto oddzielnej pisemnej umowy najmu, w zwiazku z czym powod nie oplacal czynszu, a obciazaly
go jedynie oplaty za prad, wode, opal oraz koszty drobnych napraw. W $wietle tych okolicznoéci nie mozna zatem
utrzymywac, ze powoda laczyla z wlascicielem (czy tez dysponentem) lokalu umowa najmu, bowiem do istotnych
skladnikéw tej umowy (essentialia negotii) nalezy umoéwiony czynsz, a skoro czynszu nie uméwiono, nie moze by¢
mowy o ostatecznym zawarciu umowy najmu (tak SN w orzeczeniu z dnia 05 wrze$nia 1946 roku, III C 364/46, Lex nr
159550). Innymi stowy, nalezy w ocenie Sagdu Okregowego zgodzic sie z pogladem, w my$l ktorego ,,do zawarcia umowy
najmu dochodzi, gdy strony uzgodnig istotne jej skladniki, do jakich naleza przedmiot najmu i czynsz stanowiacy
ekwiwalent za mozliwo$¢ korzystania z rzeczy. Nie mozna mowié o zawarciu umowy najmu, jezeli nie okre$lono w niej
czynszu” (SA w Lodzi w wyroku z dnia 01 marca 2016 roku, I ACa 1190/15, Lex nr 2024123). OczywiScie zgodnie z
art. 659 § 2 ke czynsz najmu moze by¢ okreslony nie tylko w pieniadzach, ale i w $§wiadczeniach innego rodzaju. W
rozpoznawanej sprawie jednakze nie mozna zdaniem Sadu Okregowego przyjac, ze strony doszly do porozumienia co
do rodzaju i warto$ci $wiadczenia potencjalnego najemcy, a zatem uzgodnily czynsz najmu. Nie mozna nawet przyjac,



ze w ogoble prowadzily jakie$ rozmowy co do tej kwestii, a §$wiadczenie pracy przez powoda na rzecz Gospodarstwa (...)
trudno rozpatrywaé jako $wiadczenie innego rodzaju, skoro za prace te E. A. (1) otrzymywal wynagrodzenie jako jej
ekwiwalent. Istnienie $wiadczenia innego rodzaju — w miejsce czynszu pienieznego — nie zostalo zatem przez powoda
wykazane. Strony mogly zreszta z czynszu w ogdle zrezygnowac, tyle tylko, ze w takiej sytuacji otwarta pozostaje
kwestia kwalifikacji takiej umowy wlasnie jako umowy najmu (tak SA w Warszawie w wyroku z dnia 23 listopada 2017
roku, VI ACa 1196/16, Lex nr 2475112). Jezeli za$§ do zawarcia umowy najmu nie dochodzi zatem w wypadku, gdy nie
okreslono w niej czynszu, to w ocenie Sadu Okregowego nie ulega watpliwosci, ze umowa, na podstawie ktoérej powod
zajmowal lokal nr (...) przy ul. (...) od 20 czerwca 1979 roku do 26 stycznia 1984 roku byla w istocie umowa uzyczenia,
stad tez ocene Sadu Rejonowego w tym zakresie nalezy uzna¢ za catkowicie prawidlows.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, iz Sad I instancji wydal trafne rozstrzygniecie na podstawie wszechstronnej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a odmienne twierdzenia apelacji nie mogly zyska¢ aprobaty.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec na podstawie art. 385 kpc jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 kpc i zawartej w niej zasady
odpowiedzialno$ci za wynik procesu ustalajac koszty zastepstwa procesowego pozwanego na kwote 120 zl, zgodnie z
§ 2 pkt 1 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
optat za czynnos$ci radcoéw prawnych (Dz. U. 2015, poz. 1804).



