Sygn. akt VIII Ca 43/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marek Paczkowski (spr.)
Sedziowie: SSO Hanna Matuszewska
SSO Jadwiga Siedlaczek
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2016 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko (...)Spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq w G.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Grudzigdzu

z dnia 24 lipca 2015 1.

sygn. akt I C 2826/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1.800z1 (jeden tysiqgc osiemset zlotych) tytutem
zwrotu kosztéow procesu za instancje odwolawczg.

/SSO Hanna Matuszewska,/ / SSO Marek Paczkowski/ / SSO Jadwiga Siedlaczek/

VIII Ca 43/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Grudzigdzu wyrokiem z dnia 24 lipca 2015r. oddalit powddztwo M. K. (1) przeciwko (...) sp. z o.0.
w G. (pkt I. sentencji wyroku) oraz zasgdzit
od powddki na rzecz pozwanego kwote 3617zt tytulem zwrotu kosztéw procesu



(pkt II. sentencji wyroku).
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka M. K. (1) jest najemca lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), o lacznej powierzchni uzytkowe;j

51,43 m> wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego (...) sp. z 0.0. w G.. Pierwsza umowe najmu wyzej
wymienionego lokalu powddka zawarla w dniu 16.05.1985r.

Pismem z dnia 28.07.2010r. pozwana powiadomila powddke o

przeznaczeniu najmowanego przez nig lokalu mieszkalnego do sprzedazy w trybie art. 34 ust.3 ustawy z dnia
21.08.1997r 0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz o przystugujacym jej prawie pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego
lokalu za 30 % wartosSci pod warunkiem zloZenia wniosku o nabycie lokalu w terminie do 30.09.2010r.

W wymaganym terminie pow6dka wraz z mezem M. K. (2)

udala sie do siedziby pozwanej sp6lki z zamiarem zlozenia wniosku o wykup

lokalu z bonifikata. Pow6dka miala juz przygotowany pisemny wniosek, na ktérym znajdowat sie jej podpis. Wniosek
ten wreczyla pracownikowi (...)pozwanej spolki urzedujacemu w pokoju nr (...) w budynku przy

ul. (...) w G.. Osoba obslugujaca powddke zapytala ja, czy jest mezatka, a po uzyskaniu odpowiedzi twierdzacej,
zapytala dlaczego maz nie zostal ujety we wniosku, na co powodka o$wiadczyla, ze aktualnie jest zameldowany pod
innym adresem. Pracownik pozwanej oznajmil wowczas powoddce, ze w sytuacji posiadania dwoch mieszkan nie
mozna ubiegac sie o wykup lokalu z bonifikatg i zwrécita wniosek powddce informujac jednoczesnie, ze moze ponowic
wniosek o wykup tego lokalu z bonifikata, ale najp6zniej musi to uczyni¢ do konca 2011r.

W tej sytuacji maz powodki, ktéry byt wlascicielem stanowiacego odrebna nieruchomo$é lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ulicy (...) w G., nabytego na podstawie dziedziczenia po swoich rodzicach darowal w dniu 28.10.2010r mieszkanie
swojemu synowi R. K. oraz

wymeldowal sie z tego lokalu, a nastepnie zameldowal sie w mieszkaniu przy ulicy (...), w ktorym faktycznie
zamieszkiwal wraz z powodka. Ponadto z

uwagi na stanowisko pozwanej, ze dotychczasowa umowa najmu nie odpowiada obowigzujacemu stanowi
faktycznemu, poniewaz nie figuruje w niej maz powodki

i wynikajacej stad koniecznoéci nawigzania stosunku prawnego rowniez z malzonkiem powddki, w dniu 29.11.2010r
doszlo do zawarcia nowej umowy , ktorej stronami jako najemcy byli oboje malzonkowie M. i M.K..

W dniu 8.12.2010r. pow6dka wraz z mezem zlozyla wniosek o wykup lokalu z bonifikata. Pismem z dnia 24.01.2011r.
pozwana odmowita powodce i jej mezowi sprzedazy lokalu z bonifikata. Jako podstawe decyzji pozwana wskazala, ze
malzonek pozwanej zameldowal sie w lokalu przy ul. (...) dopiero w dniu 4.11.2010r., a przed tym dniem zameldowany
byl w lokalu nr (...) przy ul.

(...) w G., a ktory to lokal nabyl w drodze spadkobrania po swoich rodzicach. Ponadto pozwana wskazala, ze M. K.
(2) darowat ten

lokal w dniu 28.10.2010r. swojemu synowi, co oznacza, ze w okresie do

4.11.2010r. powodka i jej maz dysponowali przynajmniej dwoma lokalami mieszkalnymi, w tym jednym lokalem z
zasobow komunalnych. Dodala, iz z przedstawionych faktéw mozna domniemywaé, ze faktycznie powodka i jej maz
dysponuja osobis$cie dwoma lokalami mieszkalnymi, mimo iz formalnie od 4.11.2010r. wlasno$¢ lokalu przy ul. (...)
zostala przeniesiona na

rzecz syna — R. K.. Dowodzi to §wiadomego dzialania

zmierzajacego do wzbogacenia sie kosztem spoétki. Jednoczeénie pozwana zaproponowala powddce wykup mieszkania
za 100% warto$ci oszacowanej przez rzeczoznawce majatkowego. W dniu 28.02.2011r. powbddka wystosowala pismo
do pozwanej, w ktérym odniosla sie do stanowiska pozwanej w przedmiocie

odmowy sprzedazy lokalu z bonifikata, zadajac wydania stosownej decyzji administracyjnej zawierajacej rowniez
pouczenie o przyslugujacych jej Srodkach odwolawczych.



Pozwana w odpowiedzi na powyzsze pismo wskazala, iz nie jest

uprawniona do wydawania decyzji administracyjnych, a odnoszac sie do zadania przedstawienia podstawy prawnej
zajetego stanowiska w przedmiocie odmowy sprzedazy lokalu z bonifikata odwolala sie do regulacji zawartych w
Ustawie z dnia 21.08. 19971 o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze powolala sie na Uchwale

Nr (...)Rady Miejskiej G. z dnia 27.10.2004r w sprawie

udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach

stanowigcych wlasno$¢ gminy — miasto G. i wniesionych aportem do

(...) Sp. z 0.0. w G., Uchwale nr 5 nadzwyczajnego zgromadzenia Wspoélnikow (...) Sp. z 0.0. w G. z dnia 29.03.2006r
oraz Uchwale Zarzadu (...) Sp. z0.0. w G. nr (...) z dnia 3 stycznia 2011r w

sprawie ustalenia zasad i kryteriow prowadzenia sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikata.

W dniu 4.03.2014r. wplynelo do pozwanej pismo powddki i jej meza M. K. (2), w ktéorym wnosili o powtdérne
rozpatrzenie wniosku zlozonego w dniu 8.12.2010r. dotyczacego wykupu lokalu z bonifikatag. W odpowiedzi pozwana
spotka w pi$émie z dnia 14.03.2014r. wskazala, ze wniosek o wykup lokalu zostat

juz rozpatrzony przez spolke negatywnie i postepowanie w sprawie wniosku o

wykup lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. uznaje sie za zakonczone.

W dniu 27.08.2014r. rzeczoznawca majatkowy A. G. dokonala na zlecenie powddki oszacowania lokalu przy ul. (...),
ustalajac jego warto$¢ rynkowa na kwote 104.300 zl.

W przedmiotowej nieruchomosci w roku 2014 zostaly sprzedane dwa lokale mieszkalne z bonifikata. Jeden z tych
lokali oznaczony nr (...) nabyla H. Z.. Takze w 2011r. i w 2013r. pozwana spdlka pozytywnie rozpatrzyta wnioski dwéch
innych najemcéw lokali w tymze budynku.

Przedstawiony stan faktyczny sprawy Sad Rejonowy ustalil na podstawie zeznar §wiadkéw: M. K. (2), E. G., H. Z., J.
P., A. G., zeznan powodki M. K. (1) oraz
dokumentow przedstawionych przez strony.

Zeznania $wiadkéw M. K. (2), E. G.,H. Z., J. P. i A. G. byly spojne i przekonywujace. Ponadto byly zbiezne z
zeznaniami powodki M. K. (1). Prawdziwoé¢ dokumentéw zgromadzonych w sprawie takze nie budzila watpliwoéci
Sadu Rejonowego.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym jest, iz pow6dka oraz jej maz M. K. (2) w dniu 8.12.2010r. ztozyli do pozwanej spdtki wniosek o wykup
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w G. z bonifikata. Wcze$niejszy wniosek zlozony we wrze$niu 2010r.
pracownik obstugujacy powodke po zapoznaniu sie z jego trescia i uzyskaniu informacji, ze powodka jest mezatka i
maz jej ma lokal mieszkalny nabyty w drodze spadkobrania, zwrocil powddce z informacja, ze moze go ponowi¢ do
konca grudnia 2010r.

W wyzej wymienionym okresie kryteria sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikata nie byly jeszcze okreslone. Dopiero
Uchwata Zarzadu (...) Sp. z 0.0. w G. (...) z dnia 3 stycznia 2011r. okre§lila jakie kryteria musi spelnia¢ najemca
ubiegajacy sie o wykup lokalu mieszkalnego z bonifikatg. Zatem na dzien zlozenia wniosku o wykup lokalu uchwata
powyzsza jeszcze nie obowigzywala. Weszla ona w zycie z dniem jej podjecia ( § 6 ). Przepisy natomiast obowiazujace
na dzien zlozenia wniosku wskazywaly tylko na mozliwo$éc¢ sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z bonifikata na rzecz
ich najemcow, nie precyzujac jakie przestanki powinien wykazaé najemca ubiegajacy sie o nabycie lokalu.

Nie ulega watpliwosci, iz powodka byla najemca lokalu, ktéry zamierzala naby¢ z bonifikata.

Bezspornym jest réwniez, iz w budynku w ktérym polozony jest lokal powodki w latach 2011 — 2014 pozwana
sprzedawala najemcom lokale z bonifikata.



Roszczenie powodki o zaplate nie zastugiwalo jednak na uwzglednienie. Powodka twierdzi, ze pozwana swoim
dzialaniem ( niedotrzymaniem ustalonych przez strony warunkéw sprzedazy) wyrzadzita powodce szkode i domaga
sie niniejszym pozwem odszkodowania stanowigcego rownowartosci kwoty bonifikaty — 70% warto$ci mieszkania
ktorej udzielenia bezprawnie odméwiono powddce.

W ocenie Sadu Rejonowego powddka w chwili obecnej nie poniosta jeszcze szkody, jest ona czysto hipotetyczna.
Powodka nadal jest najemca lokalu i nie dokonala jego zakupu za 100 % wartoSci.

Powodka ma mozliwo$é wystapienia z roszczeniem przeciwko (...)Sp. z 0.0. w G. o zobowiazanie do zlozenia
o$wiadczenia woli i ewentualnie w ten sposob uzyskaé zamierzony cel.

Dlatego zadanie przez powddke zaplaty odszkodowania z tytutu utraconych korzysci, jakie pow6dka moglaby osiggnaé,
nabywajac przedmiotowy lokal z 70% bonifikata nalezy uznac za bezzasadne. Powodztwo zatem podlegalo oddaleniu,
o czym orzeczono w pkt. I wyroku.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia przepis art. 98 § 1i. 3 k.p.c. wzw. z art.99 k.p.c., przy czym w sklad kosztow wchodza:
wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 3.600 zl oraz oplata od pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17 zl.

Apelacje od wyroku wniosta powddka, zaskarzajac wyrok w pkt 1. i I1. w zakresie oddalajacym powddztwo co do kwoty
59500 zt wraz z odsetkami oraz kosztami procesu.

Powodka zarzucila wyrokowi obraze przepisow prawa materialnego poprzez naruszenie art. 361 § 112 k.c. wzwiazku z
art. 5 k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie w zaskarzonym wyroku, iz powodka nie poniosla jeszcze szkody, gdy
material dowodowy oraz postawa pozwanego sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (réznicujaca najemcéw
w tej samej kamienicy) zaréwno przed wniesieniem pozwu, jak i w trakcie procesu wskazuje, iz zamierza sprzedaé
powddce lokal bez bonifikaty, a powddki nie sta¢ na wykup tego lokalu po cenie rynkowej,

Z ostrozno$ci procesowej powodka podniosla zarzut obrazy przepisdw prawa procesowego, to jest art. 102 k.p.c.
majacej wplyw na wynik sprawy poprzez uznanie, ze nie zachodzi wypadek szczegblnie uzasadniony do nieobcigzania
powodki kosztami strony pozwanej, a w konsekwencji zasadzenie przez Sad I instancji od powddki na rzecz pozwanego
kwoty 3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, pomimo iz z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze
brak bylo do tego podstaw.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I. i IL. i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powddki kwoty 59500 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 04 grudnia 2014r.

do dnia zaplaty oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za 11 II instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji przy uwzglednieniu kosztow zastepstwa
procesowego powddki w postepowaniu ze obie instancje wedlug norm przepisanych oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodki kosztow procesu za obie instancje.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztéw procesu za instancje
odwolawcza.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki okazala sie bezzasadna.

Na wstepie nalezy zauwazyé, iz ustalenia faktyczne Sadu I instancji byly prawidlowe, znajdowaly oparcie w
zgromadzonym materiale dowodowym, ocenionym nalezycie, bez naruszenia granic swobody sedziowskiej. W
konsekwencji Sad Okregowy podzielil je w caloéci i przyjat za wlasne. W zwiazku z tym nie istniala juz potrzeba ich
szczegOlowego powtarzania (por. postanowienie SN z dnia 19 czerwca 2013 r., I CSK 156/13, LEX nr 1365587).



Stanowisko powo6dki przedstawione w pi$émie procesowym z dnia 06 marca 2015r. wskazuje, iz powddka wywodzi
swoje roszczenie z art. 415 k.c. i jej zdaniem niezgodna z prawem i zawiniona odmowa sprzedazy lokalu mieszkalnego
z bonifikata spowodowatla po stronie powodki szkode w postaci utraconych korzysci, jakie powddka mogla osiggnaé
nabywajac przedmiotowy lokal z 70% bonifikata (k. 94 akt). Wedlug powddki pozwana swoim dzialaniem naruszyla
art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku z § 1 Uchwaly Nr (...)Rady
Miejskiej G. z dnia 277 pazdziernika 2004r. w zwigzku z § 1 protokolu Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw
(...) sp. z 0.0. z dnia 29 marca 2006r. w zwigzku z § 1 i 5 uchwaly Zarzadu (...) sp. z 0.0. Nr (...) z dnia 03 stycznia
2011r., a ponadto pozwana nie dotrzymala warunkow ustnej umowy zawartej z powodka w przedmiocie przedluzenia
terminu do zlozenia wniosku o nabycie lokalu z bonifikata.

Zdaniem Sadu Okregowego, aby w niniejszej sprawie mozna mowié o czynie niedozwolonym konieczne jest dzialanie
bezprawne pozwanego, a z

niczego nie wynika, Ze pozwany mial obowiazek zbycia lokalu na rzecz powodki i

to z zastosowaniem bonifikaty. Nie mégt pozwany naruszyé Uchwaly Nr (...)Rady Miejskiej G., poniewaz w uchwale
jest mowa tylko o tym, ze Rada Miejska wyraza zgode na sprzedaz lokali z bonifikata, a nie naklada obowiazku
sprzedazy na takich warunkach. Uchwala nadzwyczajnego

zgromadzenia wspo6lnikow pozwanego z dnia 29 marca 2006r. zobowigzywala do stosowania bonifikaty, ale nie
nakladala obowiazku sprzedazy lokali. Natomiast uchwala zarzadu pozwanego z 3 stycznia 2011r. w § 1 wskazywala,
ze osoba ubiegajaca sie o zakup lokalu z bonifikata jest zobowigzana do zlozenia o§wiadczenia, ze nie posiada zadnych
praw do innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem przeznaczonej na cele mieszkalne
poza lokalem o wykup ktorego sie ubiega lub nie wyzbyla sie wyzej wymienionych praw

w ciagu ostatnich 3 lat. Natomiast § 5 tej uchwaly dawal mozliwo$¢ zbycia lokalu

bez zastosowania zasad, jakie przewiduje uchwata we wcze$niejszych

paragrafach. Nalezy pamietaé o tym, ze w § 5 tej uchwaly przewidziano jedynie uprawnienie pozwanego do zbycia
lokalu z pominieciem procedur (przestanek) opisanych w tej uchwale, natomiast pozwana nie ma takiego obowigzku.
Z kolei z

art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2015r., poz. 1774 ze zm.) wynika jedynie to,
Ze najemcy przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu, a nie wynikaja z tego przepisu zadne dalej idace
uprawnienia. Reasumujgc nie sposob przyjaé, ze ktorakolwiek z regulacji wymienionych przez powodke nakladala
na pozwanego obowiazek zbycia lokalu z zastosowaniem 30% bonifikaty, a zatem nie sposoéb przyjac, ze doszlo do
niewywigzania sie przez pozwanego z jakiegokolwiek obowiazku prawnego. Podobnie nie sposéb przyjaé,

iz miedzy stronami zostala zawarta jakakolwiek umowa w formie ustnej, ktéra przedtuzalaby termin do zlozenia
wniosku o nabycie lokalu z bonifikata. Takze nie sposob przyjac, iz pismo skierowane do powodki z dnia 28 lipca
2010r. okreslone jako ,Zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy” moglo

by¢ traktowane jako oferta sprzedazy lokalu mieszkalnego, chocby z tego powodu, ze w dokumencie tym nie zostala
przedstawiona cena lokalu, a jedynie wskazano,

iz cena lokalu zostanie ustalona na podstawie jego wartoéci rynkowej okreslonej

na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego.

Te wszystkie okoliczno$ci wskazuja, ze pozwany nie zachowat sie sposéb bezprawny, co oznacza, ze nie zostala
spelniona przeslanka odpowiedzialnosci odszkodowawczej jaka jest wina. Tym samym zbedne bylo badanie
pozostalych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, to jest szkody oraz zwigzku przyczynowego miedzy wing
na szkoda.

Nalezy nadto wskazaé, ze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c. w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach procesu w I instancji.

Z wyzej wymienionych wzgledéw Sad Okregowy uznat apelacje za bezzasadng i na mocy art. 385 k.p.c. oddalil ja,
orzekajac o tym w pkt I sentencji wyroku.



O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. obciazajac powddke jako
przegrywajaca proces w caloSci obowiazkiem zwrotu wszystkich kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego, na
ktore sktadalo sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym w kwocie 1800zl

/SSO Hanna Matuszewska/ /SSO Marek Paczkowski/ /SSO Jadwiga Siedlaczek/



