Sygn. akt: XVIII C 1750/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2016r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant: st. sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2016 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

A.S.

przeciwko

Miastu P. i Uniwersytetowi Przyrodniczemu w P.

o uznanie umowy za bezskuteczna

1. oddala powddztwo;

2. odstepuje od obcigzania powddki kosztami procesu ponad dotychczas poniesione.
/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 1750/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 sierpnia 2015 r. powodka A. S. wniosla o uznanie za bezskuteczng w stosunku do niej umowy
sprzedazy zawartej pomiedzy pozwanymi Miastem P. i Uniwersytetem Przyrodniczym w P. w dniu 1 wrzes$nia 2014 r. w
zakresie w ktorym dotyczy nieruchomosci — lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w nieruchomo$ci polozone;j
w P. przy ul. (...) wraz z udzialem (...) we wspolwlasnosci gruntu, ktérego powoddka jest najemca oraz o zasadzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powo6dki kosztow procesu wedtug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powodka podnioslta, iz w 2001 r. po raz pierwszy wystapila z wnioskiem o nabycie
lokalu do Miasta P., ale uzyskala odpowiedZz odmowna ze wzgledu na to, ze lokal nie znajdowal sie w zasobach
lokali komunalnych przeznaczonych do sprzedazy. Nastepnie w 2014 r. Miasto P. zawiadomilo ja o przeznaczeniu
przedmiotowego lokalu do sprzedazy proponujac sprzedaz lokalu za cene ustalong przez rzeczoznawce majatkowego
1j. 305.297 zl w terminie wskazanym przez pozwanego. W ocenie powodki Miasto P. winno zaproponowac jej sprzedaz
lokalu z uwzglednieniem 90% bonifikaty, przewidzianej w przepisie art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami. Wobec odmowy powodki nabycia lokalu zgodnie z warunkami zaproponowanymi
jej przez pozwanego, Miasto P. zbylo przedmiotowa nieruchomo$é pozwanemu Uniwersytetowi Przyrodniczemu w
P., ktéra to umowa w ocenie powodki jest bezskuteczna w Swietle przepisu art. 59 k.c. Powodka podniosta zarzut,
iz dzialanie pozwanego bylo nastawione na uniemozliwienie jej zakupu przedmiotowej nieruchomosci, a zawarcie



umowy sprzedazy pomiedzy pozwanymi uczynilo niemozliwym zado$cuczynienie zagdaniu powddki sprzedazy lokalu,
ktbrego jest najemca z prawem pierwszenstwa nabycia lokalu i 90% bonifikatg w jego zakupie, o czym pozwani mieli
pelna wiedze. Ponadto powddka wskazala, ze dzialanie pozwanego Miasta P. mozna zakwalifikowa¢ w $wietle art. 58
§ 11 2 k.c. jako sprzeczne z ustawa badz majace na celu obejscie ustawy, jak rowniez sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, w szczegolnosci zasadami postepowania organow administracji wzgledem obywatela.

W odpowiedzi na pozew pozwany Uniwersytet Przyrodniczy w P. wnio6st o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanego kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych
zarzucajac, ze umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy powodki tj.
na czas oznaczony, a zatem powodka nie mogla skorzystaé z bonifikaty przewidzianej w przepisie art. 68 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Nadto wskazal, ze powodka nie wyrazila w zakre$§lonym jej przez pozwane Miasto P.
terminie, zgody na nabycie lokalu za wskazana cene i utracila tym samym prawo pierwszenstwa do nabycia lokalu
przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwany Uniwersytet Przyrodniczy
zaprzeczyl jakoby dzialanie pozwanego Miasta P. bylo sprzeczne z ustawa, czy zasadami wspolzycia spotecznego. /
k. 66-69/

W odpowiedzi na pozew pozwane Miasto P. wnioslo o oddalenie powo6dztwa oraz o zasgdzenie od powodki na
swoja rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W pierwszej
kolejnosci pozwany zarzucil, ze zadanie pozwu nie jest mozliwe do zrealizowania od strony formalnej albowiem w
obrocie prawnym nie funkcjonuje nieruchomos$é stanowiaca ,lokal mieszkalny numer (...)” ani udzial (...) czesci
we wspolwlasno$ci gruntu obejmujacego dzialtke numer (...). Pozwane Miasto P. wskazalo, ze w 2001 r., kiedy
to powddka po raz pierwszy wystapila z wnioskiem o nabycie lokalu, lokal nie znajdowal sie w zasobach lokali
komunalnych przeznaczonych do sprzedazy, a umowa najmu lokalu nie byla umowa zawarta na czas nieoznaczony,
jako umowa zwigzana z istnieniem stosunku pracy i dopiero po zmianie statusu powddki na emerytke w 2014 r.
przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony, ale wowczas powoddka wniosku o nabycie lokalu nie ponowila.
W tak zmienionym stanie faktycznym, gdy Miasto przeznaczylo lokal do sprzedazy, uznalo, ze powddce przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu prawa do lokalu, z tym, ze za cene rynkowa. Wobec braku zgody powodki na nabycie
lokalu na warunkach zaproponowanych przez Miasto P., doszlo do zbycia calej nieruchomoéci na rzecz pozwanego
Uniwersytetu Przyrodniczego umowa z dnia 1 wrzeénia 2014 r. Przede wszystkim za$ pozwane Miasto P. zarzucilo,
ze powodztwo jest bezzasadne, gdyz po stronie powodki nie istnieje roszczenie, ktére mogloby podlega¢ ochronie
zawartej w dyspozycji art. 59 k.c. Pozwany zaprzeczyl rowniez by swoim dzialaniem w stosunku do powddki naruszyt
zasady wspolzycia spolecznego. /k. 76-78/

Na rozprawie w dniu 3 listopada 2015 r. pelnomocnicy stron podtrzymali swoje stanowiska w sprawie i wnie§li
o zakreSlenie terminu na ustosunkowanie sie do twierdzen strony przeciwnej. Sad Rejonowy sprawdzil wartos$c
przedmiotu sporu i ustalil ja na kwote 330.000 zl oraz stwierdzil swoja niewladciwo$¢ rzeczows i sprawe przekazal
Sadowi Okregowemu w Poznaniu /k. 85-86/

Na rozprawie w dniu 12 stycznia 2016 r. pelnomocnik pow6dki wobec kwestionowania zadania powddki o§wiadczyl,
ze zglasza zadanie ewentualne o zaptate i wobec uwagi Przewodniczacej, ze modyfikacja pow6dztwa moze nastgpié
wylgcznie na piSmie, wniost o zakre§lenie terminu na zlozenie pisma procesowego w tym zakresie sygnalizujgc, ze
zadanie ewentualne bedzie kierowane przeciwko pozwanemu Miastu P., a po konsultacjach z manadantka ewentualnie
rowniez przeciwko pozwanemu Uniwersytetowi Przyrodniczemu. Sad wniosek pelnomocnika powddki o udzielenie
terminu na zloZenie pisma procesowego oddalil. /k. 102-105/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 lipca 1988 r. powodka zawarta z Zespolem Szkét Rolniczych w P. umowe najmu lokalu mieszkalnego —
stuzbowego nr 2, polozonego w budynku nr Int ,,D” przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas trwania stosunku
pracy powodki (§2 umowy). Stosunek pracy powodki z Zespolem Szko6t Rolniczych w P. trwal do dnia 1 sierpnia 2002



r. kiedy to powodka przeszla na emeryture. Po przej$ciu na emeryture powodka nie zawierala nowej umowy najmu
dotyczacej przedmiotowego lokalu i nadal w nim zamieszkuje .

Dowo6d: umowa najmu z dnia 01.07.1988 r. k. 15 — 20, zeznania powodki A. S. (min. 7 — min. 21 e — protokotu k.
103 — 104).

W dniu 20 grudnia 2001 r. powodka zwrécita sie do Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w P. z wnioskiem
o sprzedaz przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia 23 stycznia 2002 r. Zarzad (...) Zasobéw Lokalowych
poinformowal powddke, ze budynek przy ul. (...) pozostaje w zarzadzie Dyrektora Zespolu Szkoét (...) i nie zostal
przyjety do zasobéw komunalnych przez Zarzad (...) Zasobéw Lokalowych, w zwigzku z czym nie podlega sprzedazy.

Dowod: wniosek o sprzedaz mieszkania z dnia 20.12.2001 1. k. 21 — 22, pismo (...) z dnia 23.01.2002 r. k. 23, Zzeznania
powodki A. S. (min. 7 — min. 21 e — protokolu k. 103 — 104).

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
réwnoczesng sprzedaza udzialu we wspotwlasnosSci nieruchomosci gruntowej za cene lokalu 305.297 zl, rowna jego
warto$ci rynkowej okres§lonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz za cene 18.150 zl za udzial we wspotwlasnosci
gruntu. Jednocze$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 nieruchomo$ciami pierwszenstwo w nabyciu tego lokalu wraz z udzialem w
gruncie na warunkach wyzej okre$lonych. Pozwany wyznaczyl powodce termin 21 dni od otrzymania zawiadomienia
do zlozenia o$wiadczenia wyrazajacego zgode na nabycie lokalu za cene wskazang w zawiadomieniu pouczajac,
ze w razie braku odpowiedzi w wyznaczonym terminie wzglednie zlozenia o§wiadczenia o rezygnacji z wykupu
mieszkania zostang zakonczone czynno$ci proceduralne zwigzane z przygotowaniem mieszkania do sprzedazy
na rzecz najemcy. Jednocze$nie poinformowal, ze szczegdélowe warunki nabycia lokalu wraz z udzialem we
wspotwlasnoéci nieruchomosci okre§lone zostang w oparciu o postanowienia Uchwaly Rady Miasta P. Nr (...) z dnia
13 pazdziernika 2009 r. w sprawie okre§lenia zasad sprzedazy na rzecz najemcoéw komunalnych lokali mieszkalnych.
W odpowiedzi na powyzsze powddka pismem z dnia 10 lipca 2014 r. oSwiadczyla ze wyraza zgode na nabycie
przedmiotowego lokalu, ale na warunkach okre§lonych w art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz w uchwale nr (...) Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000 r. tj. z uwzglednieniem bonifikaty w wysokos$ci
90% ceny lokalu. Dalej powodka wskazala, ze nie wyraza zgody na propozycje wykupu przedmiotowego lokalu za
cene rowng wartoéci rynkowej wynoszacej 305.297 zl, jako niezgodng z obowiazujacymi przepisami prawa, gdyz
jako najemeca, ktory zlozyl wniosek o sprzedaz lokalu przed 31 grudnia 2008 r. podlega pod zapisy uchwaly nr (...)
Rady Miasta P. z dnia 17 pazdziernika 2000 r. i tym samym ma uprawnienia do bonifikaty. . Miasto P. pismem z
dnia 21 lipca 2014 r. odpowiedzialo, iz w chwili sktadania wniosku powodki z dnia 277 grudnia 2001 r. o sprzedaz
lokalu mieszkalnego nr (...), umowa najmu przedmiotowego lokalu byla zawarta z Zespolem Szkét Rolniczych w P.
na czas trwania stosunku pracy powo6dki tj. na czas okreSlony. W zwigzku z powyzszym, w ocenie pozwanego Miasta
P. w mys$l 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 ktora powolywala sie powédka. W piSmie tym Miasto P.
ostatecznie wezwalo powddke do zlozenia w terminie 5 dni o§wiadczenia czy wyraza zgode na nabycie lokalu za cene
okre$long w zawiadomieniu tj. 305.297 zl pod rygorem utraty prawa pierwszenstwa do nabycia lokalu. W kolejnym
piSmie, z dnia 25 lipca 2014 r., skierowanym do Miasta P. powddka podtrzymala swoje stanowisko, ze przystuguje
jej pierwszenstwo wykupu przedmiotowego lokalu wraz z bonifikata ceny jego oszacowania w wysoko$ci 90% 1 tym
samym swoje oSwiadczenie woli o skorzystaniu z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu z 90% bonifikatg. W piSmie z
dnia 3 wrze$nia 2014 r. Miasto P. wskazalo, ze wobec niewyrazenia zgody przez powddke na nabycie przedmiotowego
lokalu na warunkach okreslonych przez pozwanego, pow6dka nie skorzystala z prawa pierwszenstwa do nabycia tego
lokalu. Jednocze$nie poinformowal powodke, ze nadal bedzie ja obowigzywala umowa najmu przedmiotowego lokalu
na podstawie przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, a w miejsce Miasta P.
strona umowy najmu po sprzedazy nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal, bedzie Uniwersytet Przyrodniczy.



Dowdd: pismo UM P. z 12.06.2014 r. k. 24, pismo powodki z dnia 10.07.2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania i
doreczenia k. 28 — 30, pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 21.07.2014 r. k. 50, pismo powo6dki z dnia 25.07.2014 1. k.
51 — 52, pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 3.09.2014 r. k. 54

W dniu 1 wrze$nia 2014 r. pozwane Miasto P. dokonalo w trybie bezprzetargowym sprzedazy calej nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...) na rzecz pozwanego Uniwersytetu Przyrodniczego w P..

Bezsporne, a ponadto dowod: pismo UM P. z dnia 17.09.2014r. k. 57, zeznania powodki A. S. (min. 7 — min. 21 e —
protokotu k. 103 — 104)

Powodka A. S. ma 68 lat, od 2002 r. jest emerytka, zamieszkuje w lokalu numer (...) przy ul. (...) w P. wraz z corka,
zieciem i trojka wnukéw. Jej jedyny dochod stanowi §wiadczenie emerytalne w wysokoéci 3.000 z} netto. Wydatki
mieszkaniowe obejmuja okolo 1.000 zl miesiecznie, ponadto powoddka obcigzona jest kredytem w kwocie 1.000 zi
miesiecznie. Co miesiac powddka wydaje okolo 200 zt na lekarstwa i pozostalg kwote okoto 1.000 zl miesiecznie
przeznacza na utrzymanie wraz z co6rka i jej rodzina.

Dowod: zeznania powoddki A. S. (min. 7 — min. 21 e — protokotu k. 103 — 104)

Lokal numer (...) przy ul. (...) w P. nie stanowi odrebnej nieruchomosci lokalowej, a ksiega wieczysta numer (...)
jest prowadzona dla calej nieruchomosci obejmujacej zabudowana dziatke numer (...), w obrebie G., o powierzchni
8,0,0005 ha.

Dowdd: elektroniczna KW nr (...) na stronie ekw.ms.gov.pl

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach niniejszej sprawy oraz zeznania
powddki.

Autentyczno$¢ oraz tre$¢ dokumentéw nie byta pomiedzy stronami sporna, a Sad nie dopatrzyl sie podstaw, by
watpliwo$ci takie powzigé z urzedu. Nie zmienial oceny Sadu fakt, ze cze$¢ dokumentdw zostata przedstawiona Sadowi
jedynie w postaci kserokopii. Strony nie kwestionowaly wzajemnie zgodnoSci 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 powddki, poza czeécia ,w ktorej twierdzila ona, ze zajmowany przez nig lokal stanowi
odrebna nieruchomo$¢ i ma urzadzona ksiege wieczysta. Twierdzenia te nie zostaly poparte zadnymi wiarygodnymi
dokumentami, w szczegblnosSci odpisem z ksiegi wieczystej, a byly wyprowadzone jedynie z treéci pisma pozwanego
z dnia 12 czerwca 2014 r. Tymczasem wskazywana tam ksiega wieczysta o numerze (...) jest prowadzona dla
nieruchomo$ci gruntowej w obrebie G., a nie dla ksiegi lokalowej. Brak jest w niej rowniez wpiséw o urzadzeniu ksiegi
wieczystej dla wyodrebnianego lokalu mieszkalnego.

Podkreslenia wymaga, iz zasadniczo stan faktyczny w niniejszej sprawie byl bezsporny, a spor pomiedzy stronami
sprowadzal sie do kwestii zwigzanych z wykladnia przepiséw materialnoprawnych.

Sad pominat zgloszone przez pelnomocnikéw stron wnioski o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw albowiem
okoliczno$ci, na ktore mieli zeznawac $§wiadkowie nie byly istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Z tych samych wzgled6w Sad oddalil rowniez wniosek pelnomocnika powddki o zakre§lenie terminu 7 dni na ztozenie
dokumentu potwierdzajacego, ze doszto do nabycia lokalu w budynkach przy ul. (...) z pierwszenstwem i z bonifikata.

Sad oddalil takze wniosek pelnomocnika powddki o udzielenie terminu na zgloszenie na pi$émie zadania ewentualnego

uznajac, ze profesjonalny pelnomocnik, §wiadomy treéci art. 193 § 2" k.p.c., mial wystarczajaca ilo$¢ czasu na
zgloszenia takiego zadania zwazywszy, ze odpowiedzi na pozew zostaly mu doreczone w pazdzierniku 2015 r., a
pierwsza rozprawa w sprawie miala miejsce 3 listopada 2015 r. Ponadto zgloszenie takiego zZadania powodowaloby



przewleklo$¢ niniejszej sprawy, ktora byla gotowa do rozstrzygniecia na pierwszym terminie. . Niezgloszenie
ewentualnego zadania o zaplate w niniejszej sprawie nie pozbawia powddki mozliwo$ci wystapienia z tym roszczeniem
w innej sprawie. W szczego6lnoéci nie zachodzi ryzyko rychlego uplywu terminéw przedawnienia.

Sad zwazyl co nastepuje:

W niniejszej sprawie powddka domagala sie uznania za bezskuteczng umowy sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...)
w P., zawartej przez pozwanych w dniu 1 wrze$nia 2014 r. w zakresie, w jakim dotyczyta lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w w tej nieruchomos$ci wraz z udzialem we wspoélwlasnos$ci gruntu, a ktérego powodka jest najemca. Jako
podstawe prawna swego roszczenia powoddka wskazala art. 59 k.c. W tresci pozwu powodka powolywala sie réwniez
na art. 58 § 2 k.c. podajac, ze dzialanie pozwanego Miasta P. mozna zakwalifikowa¢ takze jako sprzeczne z ustawa,
badzZ majace na celu obejScie ustawy czy jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Mimo powolywania sie
na ww. przepis, powodka nie sformulowala zadania alternatywnego odpowiadajacego tej podstawie prawnej. Nie
domagala sie bowiem ustalenia niewaznoSci umowy zawartej pomiedzy pozwanymi. Sad nie badat zatem przestanek
przewidzianych w art. 58 k.c. uznajac, ze podstawe faktyczng i prawng roszczenia powddki w konteks$cie zgloszonego
zadania stanowi jedynie bezskuteczno$¢ umowy z dnia 1 wrzeSnia 2014 r., a w konsekwencji wylacznie art. 59 k.c. Na
marginesie mozna wskaza¢, ze ewentualne stwierdzenie na podstawie art. 58 k.c. niewazno$ci umowy skutkowaloby
oddaleniem powddztwa w niniejszej sprawie, albowiem sankcja niewazno$ci wyprzedza sankcje bezskutecznosci.

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie w $wietle przestanek okreslonych w art. 59 k.c.

Jak stanowi art. 59 zd. 1 k.c. w razie zawarcia umowy, ktorej wykonanie czyni calkowicie lub cze$ciowo niemozliwym
zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zadaé uznania umowy za bezskuteczng w stosunku do niej,
jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna.

Jak pisze M. S. w Komentarzu do art. 59 k.c. (e — LEX, teza 2) ,Specyfika instytucji kreowanej przez komentowany
przepis polega na tym, ze w jej ramach dochodzi do rozszerzenia skutecznosci roszczenia, ktore — z definicji
— jest skuteczne przeciwko okre§lonej osobie (osobom). Uprawniony na podstawie art. 59 moze wyegzekwowac
zado$¢éuczynienie roszczeniu kosztem osoby trzeciej, ktora nie jest w stosunku do niego zobowiazana. Efekt ten ma
nastapi¢ dzieki sankcji, jaka stanowi bezskuteczno$¢ wzgledna umowy. Stlusznie uznaje sie, ze art. 59 sluzy ochronie
realnego wykonania zobowigzania. Ochrona ta niewatpliwie oznacza ograniczenie swobody kontraktowej. Z przepisu
bowiem — wbrew zasadzie wolno$ci uméw — mozna wnosic, ze kto raz zobowiazal sie do okre$lonego $wiadczenia, nie
powinien nastepnie zawiera¢ uméw niweczacych mozliwo$¢ jego spelnienia. Powinno$¢ powstrzymania sie wynika z
podstawowej zasady uczciwego obrotu — pacta sunt servanda.”

Jak wynika z powyzszego, art. 59 k.c. ma charakter szczegélny, ogranicza bowiem swobode umoéw i dlatego winien
by¢ interpretowany Scisle, a zatem nie jest dopuszczalna jego rozszerzajaca wykladnia. Z tresci przepisu wynika w
sposéb jednoznaczny, ze przedmiotem ochrony jest roszczenie, co ma istotne znaczenie dla okreslenia roli art. 59
k.c. Sluzy on bowiem wyegzekwowaniu zado$éuczynienia roszczeniu, ktére powdéd mm w stosunku do jednej ze
stron umowy, kosztem osoby trzeciej, ktora nie jest w stosunku do niego zobowiazana. Roszczenie z kolei polega na
mozno$ci domagania sie (zadania) okreSlonego zachowania od oznaczonej osoby, korzystnego dla uprawnionego", a
jego korelatem ,,jest skonkretyzowany obowigzek drugiej strony podjecia okreslonego dzialania lub powstrzymania
sie (przynoszgcego korzy$¢ uprawnionemu) od okre$lonego dzialania" (por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne..., 1996, s. 124). Roszczenie uznaje sie za jedna z normatywnych postaci prawa podmiotowego i
przeciwstawia sie mu prawa podmiotowe wladcze (bezposrednie) i ksztaltujace. Prawem ksztaltujagcym jest m.in.
prawo pierwokupu, prawo odkupu oraz prawo do uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli. Przepis
art. 59 k.c. za$ nie znajduje zastosowania do praw podmiotowych ksztaltujacych polegajacych na mozliwos$ci
jednostronnego uksztaltowania stosunku prawnego (por. M. Pyziak — Szafnicka, Komentarz do art. 59 k.c. - e - LEX,
teza 6).

Powodka podstawe do ochrony z art. 59 k.c. wigzala z tym, ze umowa sprzedazy z dnia 1 wrze$nia 2014 r.
nieruchomoéci przy ul. (...), ktorej stronami byli pozwani, zostala zawarta z naruszeniem prawa jej pierwszenstwa do



nabycia lokalu wynikajacego z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U z 2015 r. Nr 1774 z p6zn. zm. - zwanej dalej u.g.n.).

Wobec powyzszego rozwazenia wymagalo czy ewentualne prawo pierwszenstwa z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n stanowi
prawo ksztaltujace badz roszezenie podlegajace ochronie na podstawie art. 59 k.c.

Jak stanowi art. 34 ust. 1 pkt. 3 u.g.n., w przypadku zbywania nieruchomo$ci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu mieszkalnego,
a najem zostal nawiazany na czas nieoznaczony. W judykaturze podkresla sie, iz przewidziane w art. 34 u.g.n.
pierwszenstwo nabycia jest instytucja o niejasnym ksztalcie prawnym, nie nalezy jej jednak utozsamiaé z instytucja
pierwokupu. Instytucja pierwszenstwa, okreS§lona niekiedy jako "prawo pierwszenstwa" zostala uregulowana
przepisami iuris cogentis, znajdujacymi sie w ré6znych aktach prawnych (por. uzasadnienie uchwaly SN z dnia 21
grudnia 2006 r. III CZP 121/06, OSNC 2007/10/149, Biul.SN 2006/12/10). Prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu
powoduje eliminacje innych podmiotéw ubiegajacych sie o te sama nieruchomo$¢ (por. A. Niewiadomski, Komentarz
do art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 9.03.2015 r. lex, uchwala skladu 7 sedziow SN z dnia 23 lipca 1992
r. III CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12 poz. 214). Konstrukcja pierwszenstwa nie nawigzuje do kategorii uprawnienia
(prawa podmiotowego), lecz polega w istocie na zakazie rozporzadzania przez okreSlony podmiot rzecza (prawem) w
sposéb naruszajacy to pierwszenstwo.

Z powyzszego wynika, ze prawo pierwszenstwa okre$lone w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. nie jest prawem ksztaltujacym.
Z}ozenie bowiem przez najemce lokalu mieszkalnego o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na nabycie lokalu na warunkach
przedstawionych przez organ samorzadu terytorialnego (odpowiednio Skarb Panstwa) nie powoduje skutku w postaci
zawarcia umowy, jak to ma miejsce np. w przypadku skorzystania przez uprawnionego z prawa pierwokupu (art. 600
§1k.c).

Prawo pierwszenstwa nie powoduje jednak po stronie uprawnionego powstania roszczenia. Istotne jest w tym
konteks$cie ustalenie jakie skutki prawne powoduje dokonanie czynnoéci prawnej z naruszeniem prawa pierwszenstwa
przewidzianego w art. 34 u.g.n. I tak, art. 36 u.g.n. stanowi, ze w przypadkach naruszenia przez wlasciwy organ
albo ministra wtaéciwego do spraw Skarbu Panstwa (...), przepisow art. 34 ust. 1-5 i 7 Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialnoé¢ na zasadach ogélnych. Powyzsze, w okoliczno$ciach faktycznych
niniejszej sprawy, oznacza odeslanie do zasad kodeksu cywilnego dotyczacych odpowiedzialno$ci organow samorzadu
terytorialnego za czyny niedozwolone. W przypadku zatem ewentualnego naruszenia przez pozwane Miasto P. zakazu
zart. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tytulu czynéw niedozwolonych. Skoro
bowiem art. 36 u.g.n. przewiduje sankcje za naruszenie art. 34 u.g.n. poprzez odwolanie do zasad ogblnych, to wylacza
inne sankcje prawa cywilnego, w szczego6lnosci bezskuteczno$¢ badz niewazno$é czynnoSci prawnej. Z powyzszego
wynika jednoznacznie, ze sprzedaz nieruchomosci nalezacej do zasobu zasobéw jednostki samorzadu terytorialnego z
pominieciem os6b uprawnionych z tytulu pierwszenstwa rodzi wylacznie odpowiedzialno$é¢ odszkodowawcza organu,
ktoéry naruszyt przepisy o pierwszenstwie (por. E. Kremer, Instytucja pierwszenstwa nabycia nieruchomosci, SIA
2007, nr 6 za A. Niewiadomski, Komentarz do art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, 9.03.2015 r.).

Dlatego zgodzi¢ sie nalezy z zarzutem pozwanego Miasta P., ze powddce nie przystuguje roszczenie podlegajace
ochronie na podstawie art. 59 k.c. Ustawowe pierwszenstwo przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. nie jest bowiem
réwnoznaczne z roszczeniem, nie jest prawem podmiotowym, z ktérego wynikaloby roszczenie "przymuszajgce"
wlasciciela do sprzedazy nieruchomosci (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 r. III
CKN 857/00 LEX nr 78855).

Jednoznacznie w tym zakresie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 marca 2003
r. (IV CKN 1842/00, OSNC 2004/5/84) wskazujac, ze ,Uregulowanie zawarte w art. 36 u.g.n. wylacza (...)
przyjecie niewaznosci, a ustanowiona tym przepisem odpowiedzialno$é odszkodowawcza, jako wylgczna, usuwa takze
mozliwo$é kwestionowania czynno$ci z powolaniem sie na art. 59 k.c.”



Kwestia ta zajal sie réwniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 4 marca 2014 r. (I ACa 1689/13,
LEX nr 1477356) wyja$niajac, ze ,Pierwszenstwo, o ktéorym mowa w art. 34 ust. 1 i 6 u.g.n., nalezy odrézni¢ od
prawa pierwokupu, odkupu i wykupu, ktére odmiennie zostaly uregulowane w innych przepisach. Pierwszenstwo
polega przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sie o te sama rzecz. Przyznanie przez art.
34 ust. 1 u.g.n. pierwszenstwa w nabyciu okreslonym osobom nie powoduje, Ze osoby te maja roszczenie o nabycie
jakichkolwiek nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw. Samo
pierwszenstwo nie daje bowiem podstaw do wytoczenia powddztwa o nakazanie zlozenia oSwiadczenia woli, jesli
wlasciciel nie wyraza woli zbywania nieruchomosci.”

Z tych wzgledow, w braku podstaw do zastosowania art. 59 k.c. Sad powo6dztwo oddalil.

Dodatkowo mozna wskazaé, ze zasadny jest roOwniez zarzut pozwanego Miasta P., ze roszczenie sformulowane w
pozwie nie jest mozliwe do zrealizowania. Po pierwsze, lokal mieszkalny zajmowany przez powodke nie stanowi
samodzielnego przedmiotu obrotu. Nie jest bowiem odrebna nieruchomos$cia lokalowa z udzialem w gruncie. Po
drugie, umowa z dnia 1 wrzeénia 2014 r. dotyczyla calej nieruchomosci, a nie poszczegdlnych lokali mieszkalnych i
wobec tego powodka nie mogla skorzystaé z prawa pierwszenistwa w nabyciu lokalu, a jedynie calej nieruchomosci.
W podobnym stanie faktycznym wypowiedzial sie Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 23
pazdziernika 2013 r. (II SA/Kr 870/13, Rzeczposp. PCD 2013/281/7) i Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 maja 2010
r. (I CSK 629/09, LEX nr 736478).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad w punkcie 1 wyroku oddalil powddztwo w niniejszej sprawie uznajac je jako
nieusprawiedliwione co do zasady.

Wobec powyzszego zbedne bylo badanie czy istotnie powodce przystugiwalo prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu
z uwzglednieniem bonifikaty.

Powodka jako strona przegrywajaca proces obowigzana by byla do zwrotu pozwanym kosztéw poniesionych przez
nich dla celowej obrony w wysokoSci po 7.200 zl, lacznie 14.400 zt (art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu - Dz.U.2013.490 j.t. w zwiazku z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych - Dz.U.2015.1804) oraz uiszczenia brakujacej czesci oplaty
sadowej od pozwu w kwocie 16.347 zk. Sad jednak w pkt 2 wyroku odstapit od tej ogolnej zasady i zastosowal art.
102 k.p.c. odstepujac od obcigzania powodki kosztami procesu ponad dotychczas poniesione. Jak stanowi bowiem
art. 102 k.p.c. Sad moze odstapic¢ od obcigzenia strony przegrywajacej proces kosztami postepowania z uwagi na
szczegblne okoliczno$ci. Zdaniem Sadu, okolicznoéci takie w niniejszej sprawie wystapily. Powodka moze miec
subiektywne odczucie naruszenia przez pozwanych prawa pierwszenstwa z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Kwestia czy
do naruszenia tego prawa doszlo moze by¢ przesadzona jednak w odrebnym procesie — o zaplate odszkodowania,
co wiaze sie z konieczno$cia wylozenia kolejnych kosztéw. W ocenie Sadu obciazenie powodki wysokimi kosztami
zastepstwa procesowego pozwanych i brakujaca oplata sadowsa, w ustalonej sytuacji materialnej powodki oraz przy
uwzglednieniu, Ze pozwani sa osobami prawnymi, funkcjonujacymi stale w obrocie cywilnym i posiadajacymi stala
obstuge prawng, naruszaloby poczucie sprawiedliwosci.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



