Sygn. akt V ACa 670/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Irma Kul
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska (spr.)
SA Roman Kowalkowski
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa U. O.

przeciwko Gminie M. T.

o odszkodowanie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 29 maja 2015 r., sygn. akt I C 2519/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

III. zasadza od Skarbu Pahstwa — Sadu Okregowego w T. na rzecz adwokata J. Z. kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset)
zlotych, powiekszona o nalezny podatek od towardéw i ustug, tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Uzasadnienie V ACa 670/15

Powodka U. O. pozwem z dnia 29 grudnia 2014r. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanej Gminy M. T.
kwoty 84.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i kosztami procesu.

Z uzasadnienia pozwu wynikalo, ze pow6dka dochodzi od pozwanej odszkodowania odpowiadajacego wartoSci lokalu
mieszkalnego, polozonego w T. przy ul. (...), w zwiazku z pominieciem przez pozwang przystugujacego jej prawa



pierwszenstwa przy nabyciu odrebnej wlasnosci tego lokalu. Powodka nie zostala bowiem poinformowana przez
pozwang w 2004r. o zamiarze zbycia nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...), wbrew uregulowaniu wynikajacemu
z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Warto$¢ rynkowa lokalu na dzien 25 lipca 2014r. wyniosta
84.000 zl.

Pozwana Gmina M. T. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powddki na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu.
Wywodzila, ze w zwiazku z zamiang nieruchomo$ci nie doszlo do naruszenia art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, gdyz tre$c¢ tego przepisu dotyczy zbycia nieruchomoéci. Nadto zarzucila, ze najemcy przystugiwato
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci gdy przedmiotem sprzedazy byl lokal, jako odrebna nieruchomosé lub
nieruchomo$é, na ktbérej znajdowal sie budynek mieszkalny, w ktéorym znajdowat sie jeden lokal objety umowa
najmu na czas nieoznaczony i dopiero zmiana ustawy w 2007r. objela pierwszenstwem najemcoéw lokali w domach
wielomieszkaniowych, w przypadku zbycia calej nieruchomosci. Wskazala réwniez, ze powodka nie wykazala, czy
dochodzi odszkodowania z kontraktu, czy z deliktu i nie wykazala wysoko$ci szkody. Z ostroznosci procesowej

pozwana zglosila zarzut przedawnienia roszczenia powo6dki, oparty na art. 442" § 1 k.c.

Powodka odnoszac sie do zarzutu przedawnienia podata, ze o szkodzie dowiedziala sie w dniu wydania przez Naczelny
Sad Administracyjny orzeczenia z dnia 9 pazdziernika 2013r., gdyz orzeczenie to przesadzilo o cywilnoprawnym
charakterze sprawy. W momencie wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie nie uplynal jeszcze dziesiecioletni
termin przedawnienia, ktory biegnie od dnia zawarcia przez pozwana umowy zamiany, tj. 29 grudnia 2004r. Ponadto,
zdaniem pow6dki, powolywanie sie przez pozwana na przedawnienie stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 29 maja 2015r. oddalil powddztwo i nie obciazyl powddki kosztami procesu,
czyniac nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Powddke i pozwana lgczyt stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w T. przy ul. (...), o powierzchni 31,27

m?, skladajacego sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju, lazienki oraz we, nawigzany 5 listopada 1979r. na czas
nieoznaczony.

W oparciu o uchwale (...)Rady Miasta T. z dnia 4 listopada 2004r. zostala zawarta w dniu 29 grudnia 2004r. w formie
aktu notarialnego umowa zamiany nieruchomosci, na skutek ktorej wlasno$é dziatki nr (...) o powierzchni 8,0855 ha,
polozonej w T. przy ul. (...) nalezacej uprzednio do pozwanej Gminy przypadta (...) spblce z 0.0. w T., zas§ wlasnosé
dziatki polozonej w T. przy ul. (...), nalezacej uprzednio do (...) sp. z 0.0. przypadla Gminie M. T..

W dniu 1 stycznia 2005r. powodka zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy

ul. (...).

Pozwem z dnia 23 stycznia 2013r. pow6dka domagata sie ustalenia, ze pomiedzy nig a (...) sp. z 0.0. istnieje stosunek
najmu. Sad Rejonowy w T. oddalil to powddztwo wyrokiem z dnia 19 czerwca 2013r. oraz umorzyl postepowanie w
przedmiocie bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu.

Decyzja z dnia 15 listopada 2012r. Prezydent Miasta T. zatwierdzil projekty budowlany i udzielit pozwolenia na
rozbiérke budynku mieszkalnego wielorodzinnego, polozonego w T. przy ul. (...).

Pismem z dnia 6 grudnia 2012r. (...) sp. z 0.0. wypowiedziala pow6dce umowe najmu i wezwala ja do dobrowolnego
opuszczenia lokalu, wskazujac jej jednocze$nie lokal zamienny przy ul. (...).

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2014r. Sad Rejonowy w T. orzekt eksmisje powodki z lokalu mieszkalnego przy ul. (...) z
tym zastrzezeniem, ze eksmisja ma nastapié na koszt powodki do lokalu zamiennego przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2013r. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie oddalil skarge kasacyjna
powddki od postanowienia Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w B., odrzucajacego jej skarge na uchwale Rady
Miasta T. z dnia 4 listopada 2004r.(...)



Powodka domagala sie zasadzenia od pozwanej Gminy kwoty 84.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami tytulem
odszkodowania za szkode wynikajaca z pominiecia jej pierwszenstwa przy nabyciu wlasno$ci lokalu mieszkalnego,
polozonego w T. przy ul. (...), ktore to pierwszenstwo wynikalo z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz.U. 2014, poz. 518). Zgodnie z cytowanym przepisem, w przypadku
zbywania nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub wlasnoé¢ jednostki samorzadu terytorialnego
osobom fizycznym i prawnym, pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktéra
spelnia jeden z nastepujacych warunkow:

1) przysluguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow, jezeli ztozy
wniosek o nabycie przez uplywem terminu okre$lonego w wykazie, o ktérym mowa w przepisie art. 35 ust. 1; termin
do zlozenia wniosku nie moze by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

2) jest poprzednim wlascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wlasnoéci tej nieruchomoscei przed
dniem 5 grudnia 199o0r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uplywem terminu okre$lonego
w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin do zlozenia wniosku nie moze by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od
dnia wywieszenia wykazu;

3) jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.

Stosownie do art. 34 ust. 4 cyt. ustawy osoby, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, zawiadamia sie na piémie o przeznaczeniu
nieruchomoéci do zbycia oraz o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem
zlozenia wnioskow o nabycie w terminie okre$lonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21
dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy doreczaniu zawiadomien stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego.

W ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie wystapily przestanki z art. 31 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, ktére uprawnialy powddke do domagania sie przyznania jej prawa pierwszenstwa nabycia
nieruchomodci, ktérej byla dotychczasowym najemca na czas nieoznaczony. Powodztwo nie zaslugiwalo jednak na
uwzglednienie, gdyz roszczenie powodki uleglo przedawnieniu.

Zgodnie z art. 442" § 1k.c. roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu
z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej
naprawienia, jednakze termin ten nie moze byé¢ dluzny niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastgpilo zdarzenie

wywolujace szkode. Art. 442" § 1 k.c., zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. 0 zmianie ustawy Kodeks Cywilny
(Dz.U. Nr 80, poz. 538), stosuje sie nie tylko do roszczen powstalych po nowelizacji kodeksu cywilnego, ale takze do
weczesniej powstalych roszczen z tytulu czynéw niedozwolonych i nieprzedawnionych w dniu wejscia w zycie ustawy
nowelizujacej kodeks cywilny, a wiec w dniu 10 sierpnia 2007r. Roszczenie powddki powstalo przed dniem wejscia w
zycie ustawy nowelizacyjnej i przed tym dniem nie przedawnilo sie.

W ocenie Sadu Okregowego zdarzeniem wywolujacym szkode powoddki bylo niezawiadomienie jej przez pozwang
o przystugujacym jej prawie nabycia nieruchomoéci. Do umowy zamiany doszlo w dniu 29 grudnia 2004r., zatem
0 prawie pierwszenstwa nalezalo zawiadomié¢ powo6dke na co najmniej 21 dni przed zawarciem umowy zamiany,
czyli 8 grudnia 2004r. Od tego dnia nalezy liczy¢ dziesiecioletni termin przedawnienia. Sporne bylo, kiedy powddka

dowiedziala sie o szkodzie. Od tego momentu rozpoczat bieg trzyletni termin przedawnienia, okreslony w art. 442"
§ 1 k.c. Sad I instancji uznal, ze data powziecia wiadomo$ci przed powo6dke o szkodzie i o osobie zobowiazanej do
jej naprawienia jest dzien 1 stycznia 2005r., tj. dziefi zawarcia przez powdédke umowy najmu z (...) Towarzystwem
Budownictwa (...). W tej dacie powddka z cala pewnoécia dowiedziala sie o szkodzie i jednocze$nie ustalila kto jest za
te szkode odpowiedzialny. Uwzgledniajac trzyletni termin przedawnienia roszczenie powodki uleglo przedawnieniu w
dniu 1 stycznia 2008r. Uplynal réwniez dziesiecioletni termin przedawnienia roszczenia albowiem powddka wniosta
pozew w dniu 29 grudnia 2014r., podczas gdy zdarzenie wywolujace szkode mialo miejsce w dniu 8 grudnia 2004r.



Uznanie, ze nastapilo przedawnienie roszczenia powddki skutkowalo oddaleniem powodztwa. Sad Okregowy nie
znalaz} podstaw do przyjecia, ze zgloszenie przez pozwang zarzutu przedawnienia, narusza art. 5 k.c.

Z uwagi na trudng sytuacje finansowa powodki Sad I instancji, w oparciu o art. 102 k.p.c., nie obciazyl powo6dki
kosztami procesu, poniesionymi przez pozwana.

Orzeczenie o kosztach nieoplaconej pomocy prawnej, udzielonej powddce z urzedu, znalazlo uzasadnienie w § 2 ust.
11 3 oraz § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002r., Nr
163, poz. 1349 ze zm.).

Powddka zlozyla apelacje od powyzszego wyroku, skierowang przeciwko caloéci rozstrzygniecia.
Skarzaca zarzucila:

1) blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, iz data powziecia wiadomosci przez powddke o szkodzie
i podmiocie zobowigzanym do jej naprawienia jest data 1 stycznia 2005r., tj. dzien, w ktérym (...) zawarl z powodka
umowe najmu i uznaniu tym samym, ze roszczenie powodki uleglo przedawnieniu, podczas gdy powodka w dniu 1
stycznia 2005r., zawierajac umowe najmu byla przekonana, ze (...) jest wylgcznie administratorem nieruchomo$ci,
w ktdrej mieszkala;

2) naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 5 k.c. i udzielenie tym samym przez Sad I instancji

pozwanej ochrony prawnej z art. 442" § 1 k.c. pomimo istnienia okolicznoéci razaco nieakceptowanych w §wietle
powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci, a zatem w sytuacji, gdy pozwana Gmina M. T., majac pelng
wiedza o tre$ci obowiazku prawnego, wynikajacego z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
a co za tym idzie, wystapienia przeslanek, ktore uprawnialy powodke do domagania sie przyznania jej prawa
pierwszenstwa nabycia nieruchomo$ci, intencjonalnie zaniechala powiadamiania powodki o przystugujacym jej
prawie pierwszenstwa, dzialajac tym samym na jej szkode;

3) naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez
dowolng ocene dowodéw, polegajaca na:

a. odmowie wiarygodno$ci i mocy dowodowej zeznaniom powddki w zakresie ustalenia daty, w ktorej dowiedziala sie
ona o zmianie wlasciciela jej lokalu mieszkalnego i przyjecie, ze byt to dzien 1 stycznia 2005r.,

b. uznaniu, ze zdarzeniem wywolujacym szkode powddki bylo niezawiadomienie jej o przyslugujacym prawie
pierwszenstwa nabycia na co najmniej 21 dni przed zawarciem umowy zamiany, tj. w dniu 8 grudnia 2004r., podczas
gdy dopiero fakt zawarcia umowy zamiany przez pozwana Gmine w dniu 29 grudnia 2004r. wywolal skutki w dobrach
prawnie chronionych poszkodowane;.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzaca domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez jego zmiane i
uwzglednienie w calo$ci powodztwa, ewentualnie uchylenia tego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji co
do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powodki i zasadzenie od niej na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie zauwazy¢ nalezato, ze powddka w pozwie swoje roszczenie wywodzila z naruszenia przez pozwang art. 34
ust. 1 pkt 3 i pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, polegajacego na pominieciu przystugujacego jej prawa



pierwszenstwa przy nabyciu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, polozonego w T. przy ul. (...), podczas gdy
pozwana aktem notarialnym z dnia 29 grudnia 2004r. — umowa zamiany dokonala zbycia na rzecz (...) sp.z 0.0. w
T. nieruchomosdci, tj. dziatki nr (...) o powierzchni 8.0855 ha, polozonej w T. przy ul. (...), a nie lokalu mieszkalnego
polozonego w T. przy ul. (...).

Powodka nie twierdzila ani w pozwie, ani tez w toku postepowania, ze na skutek niezawiadomienia jej przez pozwang
w terminie okre$§lonym w art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o zbyciu calej nieruchomosci, na
ktdrej posadowiony byl budynek wielorodzinny, w ktérym znajdowal sie lokal wynajmowany przez powddke, poniosta
szkode, gdyz uprawniona byla do skorzystania z prawa pierwszenstwa do nabycia tej nieruchomosci, tj. dziatki nr (...)
o powierzchni 8.0855 ha, polozonej w T. przy ul. (...).

Nie ulegalo watpliwosci, ze powddce na mocy art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przystugiwato
prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bedacej przedmiotem zmiany, jaka zostala dokonana na mocy aktu
notarialnego z dnia 29 grudnia 2004r., tj. calej nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) i ze pozwana nie zawiadomila
powodki o prawie pierwszenstwa nabycia tej nieruchomoéci czym naruszyla art. 34 ust. 1 pkt 31 4 cyt. ustawy. Powodka
sama, wzglednie z innymi najemcami lokali polozonych w budynku przy ul. (...), moglaby po zawiadomieniu jej o
zamiarze zbycia nieruchomo$ci przez pozwana, zrealizowaé prawo pierwszenstwa nabycia tej nieruchomogci. Nabycia
calej nieruchomosci powodka jednak nigdy nie deklarowala.

Powodka, jak wyzej wskazano, nie wywodzila swojego roszczenia z faktu niezawiadomienia jej o zamiarze zbycia calej
nieruchomosSci przez pozwana, lecz z ,pominiecia jej prawa pierwszenstwa przy nabyciu odrebnej wlasnos$ci lokalu,
tj. lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy ul. (...)".

Tak okre§lone prawo pierwszenstwa, wyrazone w punkcie 1 pozwu, w Swietle dyspozycji art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami powddce nigdy nie przystugiwato, gdyz pozwana nie dokonata zbycia lokalu
polozonego w T. przy ul. (...), ani zadnego innego lokalu mieszkalnego w budynku polozonym przy ul. (...), lecz
dokonala zbycia calej nieruchomo$ci. Trafnie zwrécil uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 6 maja
2010r., I CSK 629/09 (Lex nr 736478), zbycie calej nieruchomoSci przez pozwang na rzecz innego podmiotu
nie skutkowalo powstaniem po stronie pozwanej obowigzku wyodrebnienia ze zbywanej nieruchomosci lokalu
mieszkalnego wynajmowanego przez powodke i ustanowienie na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalowej, tak aby
powstala nieruchomos¢, co do ktérej powddka moglaby zrealizowaé swoje pierwszenstwo w nabyciu. Obowiazek taki
nie wynika bowiem z zadnych przepiséw prawa. Wskazal takze Sad Najwyzszy w powolanym orzeczeniu, ze art. 34 i
36 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie przyznaja pierwszenstwa do nabycia czesci sktadowej rzeczy, ktéra to
cze$é skladowa nie moze by¢ odrebnym przedmiotem prawa wlasnos$ci. Lokal mieszkalny zajmowany przez powodke
nie mogt by¢ przedmiotem pierwszenistwa nabycia, gdyz nie stanowil odrebnej nieruchomosci i jako czes$é sktadowa
rzeczy (zbywanej nieruchomogci) nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci (art. 47 § 1 k.c.).

Prawidlowe ustalenia Sagdu Okregowego, ktore doprowadzily ten Sad do wniosku, iz roszczenie powodki uleglo

przedawnieniu na podstawie art. 442" § 1 k.c., odnosily sie do roszczenia wynikajacego z pominiecia jej pierwszenstwa
do nabycia calej nieruchomosci, za§ w zwiazku z tym, ze z treSci pozwu i twierdzen powo6dki podnoszonych w toku
calego postepowania wynikalo, iz pow6dka wywodzila roszczenie z innego prawa pierwszenstwa, dotyczacego nabycia
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego, ktére to prawo powodce nie przystugiwalo, zarzuty apelacji, odnoszace sie
do przedawnienia roszczenia, nie wymagaly rozwazan Sadu Apelacyjnego.

Oddalenie powoddztwa w rozpoznawanej sprawie bylo prawidlowe, niezaleznie od przedstawionych przez Sad
Okregowy motywow takiego rozstrzygniecia.

W zwiazku z powyzszym nalezalo apelacje oddali¢, w oparciu o art. 385 k.p.c. i orzec o kosztach postepowania
apelacyjnego, obejmujgcych koszty zastepstwa procesowego strony pozwanej w tym postepowaniu, na podstawie art.
98 i 99 k.p.c. W oparciu o § 2 pkt 3 w zw. z § 6 pkt 6 i § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow



nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu Sad Apelacyjny przyznat od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w T. na rzecz pelnomocnika procesowego powddki stosowna kwote tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.



