Sygn. akt I C 772/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2016 roku

Sad Rejonowy w Zorach Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Milosz Dubiel

Protokolant: K. K.

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 roku w Zorach
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. C.

przeciwko Gminie Miejskiej Z.

o ustalenie

1) ustala, ze powddce M. C. przystuguje bonifikata w wysokosci 75% przy nabyciu lokalu mieszkalnego polozonego w
Z. przy ulicy (...) na podstawie uchwaly Rady Miasta Z. z dnia 11 lutego 2010 roku Nr 473/XLIV/10;

2) zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej Z. na rzecz powddki M. C. kwote 2.937,00 (dwa tysigce dziewiecset
trzydzieSci siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 772/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 8 czerwca 2016 roku

Powodka M. C. wniosla o ustalenie, ze przystuguje jej bonifikata w wysokoéci 75 % od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...) w oparciu o przepisy o gospodarce nieruchomoéciami. W uzasadnieniu
wskazala, ze najmowany przez nig lokal komunalny zostal zaoferowany do sprzedazy, przy czym co do najemcow na
zasadach preferencyjnych ustalonych uchwala Rady Miasta Z. z dnia 11 lutego 2010 roku 473/XLIV/10. W zlozonej
jej ofercie przewidziano jednakze bonifikate w wysoko$¢ 56% zamiast 75%, do czego w jej ocenie jest uprawniona z
uwagi na okres trwania najmu.

Pozwana Gmina Z. wniosta o oddalenie powodztwa. Przyznajac fakt zaoferowania zajmowanego przez powodke lokalu
do sprzedazy na warunkach preferencyjnych podniosla, ze zawarcie umowy uzaleznione bylo od zlozenia w ustalonym
terminie stosownego o$wiadczenia o przyjeciu oferty. Wysoko§¢é bonifikaty ustalono w oparciu o udokumentowany
okres najmu, ktory nie uzasadnia przyznania jej w wiekszym rozmiarze, a ponadto powodka zakwestionowala rowniez
wyliczong przez rzeczoznawce warto$¢ lokalu przez co utracila prawo pierwszenstwa, a niezaleznie od tego przyjecie
oferty bylo wadliwe z powodu braku zgody wspolmalzonka. Zakwestionowano z tych powodoéw istnienie interesu
prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie.

Sad ustalil, co nastepuje:



Powodka M. C. mieszka w Z. w bloku mieszkalnym na ulicy (...) od 1982 roku. Wéwczas maz powddki otrzymal z
kopalni przydzial mieszkania o nr (...). Umowa najmu tego lokalu zostala zawarta z kopalnia. Przydzialy mieszkan w
tym samym budynku w latce (...)otrzymali inni lokatorzy - C. B., M. B. i J. B.. C. B. otrzymal przydzial lokalu o nr (...)
w sierpniu 1982 roku jednoczeénie z powodka. M. B. wprowadzila sie do lokalu nr (...) w 1986 roku gdy powodka juz
tam mieszkala. J. B. jest sasiadem powddki od otrzymania przydzialu mieszkania nr (...) w 1994 roku do nadal.

W styczniu 1996 roku lokale mieszkalne zostaly przekazane do zasobéw Gminy Z., o czym lokatorzy zostali
poinformowaniu pisemnie, a nastepnie zostaly zawarte miedzy nimi i Gming Z. umowy najmu. Miedzy innymi zawarto
porozumienie z J. B., w ktorym ustalono ze z dniem 1 stycznia 1996 roku w miejsce dotychczasowego wynajmujacego
wstepuje Zarzad (...) w Z., a szczegdlowe warunki okresli umowa najmu, ktéra zawarto z nim w dniu 2 stycznia 1996
roku.

(Zeznania $wiadkow: M. B. k.53, J. B. k. 54 i C. B. k. 81, porozumienie k. 61, umowa najmu k. 62-64, przestuchanie
stron — powodki k. 103-104)

Powodka z mezem mieszkata w lokalu nr (...) do 31 sierpnia 1999 roku. Wéwczas na jej wniosek dokonalo zamiany
na lokal o nr (...) najmowany przez S. C.. Uchwalg Zarzadu Miasta Z. z dnia 18 sierpnia 1999 roku nr 517/XXXV/99
wyrazono zgode na wzajemna zamiane lokali miedzy tymi osobami, a nastepnie Naczelnik Wydziaha (...) w Z. w dniu
20 sierpnia 1999 roku skierowal powddke do zawarcia umowy najmu lokalu o nr (...) na czas nieokre$lony. Zdanie
dotychczasowego lokalu nr (...) zostalo udokumentowane protokotem zdawczo-odbiorczym z dnia 31 sierpnia 1999
roku, gdzie wskazano, ze lokal jest przedmiotem najmu, jako zdajacych wskazano M. C., a jako przejmujacego S.
B.. W tym samym dniu powodka zawarla umowe najmu lokalu o nr (...). Pismem z dnia 10 wrze$nia 1999 roku D.
(...) potwierdzil zwolnienie mieszkania przez najemce M. C. w dniu 31 sierpnia 1999 roku i dokonujac rozliczenia
koncowego z tytulu niedoplaty czynszu.

W dniu 31 grudnia 2010 roku powddka zdala lokal o nr (...) w zwigzku z zamiang na lokal o nr (...) co do ktérego w
dniu 24 listopada 2010 roku zawarla z Gmina umowe najmu. Powodka caly czas pozostaje w zwigzku malzenskim z
J. C., przy czym od 15 listopada 2000 roku pozostaja w ustroju rozdzielnosci majgtkowe.

(Umowy najmu k.44-46 i 99v-100, odpis skrocony aktu malzenstwa k.47, protokoly zdawczo-odbiorcze k. 35-38 i
97-98v, wykaz lokatoréw k. 39-41, wypis aktu notarialnego k. 73, pisma (...) k. 90, 91, uchwata Zarzadu Miasta Z.
k. 91v, umowa najmu k. 94-95, rozliczenie k. 96, pismo Prezydenta Miasta Z. k. 99, przeshuchanie stron — powo6dki
k. 103-104)

Uchwalg Rady Miasta Z. nr 473/XLIV/10 z 11 lutego 2010 roku uchwalono, ze bonifikata od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego stanowigcego wlasno$¢ Miasta Z., zbywanego w drodze bezprzetargowej najemey lokalu, z ktérym najem
zostal nawigzany na czas nieokre§lony, a umowa nie zostala wypowiedziana wynosi 5% za kazdy zakonczony rok
trwania najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Z. w okresie do 31 grudnia 2009 roku oraz
2% za kazdy zakonczony rok trwania najmu od 1 stycznia 2010 roku, z tym ze bonifikata nie moze by¢ wieksza niz 75 %.

Prezydent Miast Z. zarzadzeniem z dnia 18 lipca 2012 roku przeznaczyt do sprzedazy komunalne lokale mieszkalne
polozone w Z. przy ul. (...), w tym lokal zajmowany przez powddke i jej meza o nr (...).

(Uchwala k. 7, zarzadzenie Prezydenta Miasta Z. k.27, wykaz nieruchomosci k.28-29)
Mieszkancy bloku mieszkalnego na ulicy (...), w tym powodka, zlozyli wnioski o umozliwienie wykupu mieszkan.

Powodce w dniu 9 sierpnia 2012 roku zaoferowano zawarcie umowy sprzedazy zajmowanego przez nig lokalu o
or (...), ktérego warto$¢ zostala oszacowana przez rzeczoznawce K. M. na kwote 74.962,00 zlote. Cene sprzedazy
pomniejszono udzielajac bonifikaty w wysokoSci 54% do kwoty 34,482,52 zlote w przypadku platnos$ci w ratach
ewentualnie w wysokos$ci 59% do kwoty 30.734,42 zlote w przypadku jednorazowej ptatnosci. W pi$mie zobowigzano
najemcow do udzielenia odpowiedzi w terminie 30 dni, a doreczono je 17 sierpnia 2012 roku.



Jednocze$nie pozostalym lokatorom tego samego bloku mieszkalnego, tj. C. B., J. B. i M. B. zaoferowano bonifikate
w maksymalnej wysoko$ci 75%, zaliczajac okres najmu na podstawie uméw zawartych z Gming Z. — Zarzadem (...)
z 2 stycznia 1996 roku. M. B. zakwestionowala zaoferowang cene, a w zwigzku z jej zastrzezeniami co do ceny lokalu
pismem z dnia 22 listopada 2012 roku poinformowano o braku mozliwo$ci zmiany wyceny.

Pismo mieszkancow lokali z dnia 7 wrze$nia 2009 roku k.24-26, oferta sprzedazy z dowodem doreczenia k. 30-32,
wyciag z operatu szacunkowego k.33, oferty i pismo k. 69-72, zeznania $wiadkéw: J. B. k. 54, M. B. k. 53, K. O. k.
81v-82)

Powb6dka miala zamiar skorzystaé z oferty z wykupu mieszkania, jednakze na takich samych warunkach
preferencyjnych jak jej sasiedzi C. B., M. B. i J. B. ktérym uwzgledniono caly okres najmu od stycznia 1996 roku.
Powbdka w odpowiedzi na oferte w dniu 14 wrzeénia 2012 roku wystosowala pismo do Gminy Z., w ktérym
o$wiadczyla, ze jest zainteresowana wykupem mieszkania, przy czym domagala sie obnizenia ceny, ktéra uznala za
zawyzonag z uwagi na niezaliczenie zameldowania w lokalu nr (...), a ponadto zglosila szereg zarzutow zwigzanych ze
zlym stanem technicznym budynku i jego potozeniem. Zamiarem powodki bylo uzyskanie pelnej bonifikaty.

(Pismo powodki k.42-43, przestuchanie stron — powodki k. 103-104)

Przy wyliczaniu bonifikaty brany jest pod uwage okres trwania najmu tego lokalu od momentu kiedy lokal
wszedl do zasoboéw Miasta Z.. Od najemcy wymaga sie posiadania aktualnej umowy najmu zawartej na czas
nieoznaczony. Informacji w tym zakresie udziela Zarzad (...). Na tej podstawie sporzadzana jest oferta sprzedazy,
ktora przedstawia sie najemcy, a po jej zaakceptowaniu przygotowywany jest protokot uzgodnien w ktérym podana
jest cena nieruchomosci. W razie zastrzezen do operatu szacunkowego weryfikuje sie je w oparciu o operat. (...)
nie posiada dokumentéw dotyczacych najmu przez powodke lokalu pod nr (...), ktére zostaly zniszczone zgodnie z
obowiazujaca procedura.

(Zeznania $wiadka K. O. k. 81v-82, pismo (...) i wykaz lokatoréw k. 39-41, pismo (...) k. 90)
Sad zwazyl, co nastepuje:
W powyzszych okoliczno$ciach powo6dztwo okazalo sie uzasadnione.

Zasady wykupu mieszkan nalezacych do zasobu gminy na zasadach preferencyjnych reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2015r. poz. 1774). Stosownie do treéci art. 34 tej
ustawy w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje
osobie, ktora jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony (ust. 1 pkt 3)). Osoby
te zawiadamia sie na piSmie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w
nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu
nie krotszym niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia (ust. 4). Korzystaja one z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomodci, jezeli ztoza o§wiadczenie, ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposéb okreslony w ustawie (ust. 5).
Zasady ustalania ceny w trybie sprzedazy bezprzetargowej i udzielania bonifikaty uregulowano w art. 67 i 68 ustawy.
Cene nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy bezprzetargowej ustala sie w wysoko$ci nie nizszej niz jej wartos¢,
a wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od tak ustalonej ceny, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody
albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$c¢ jest sprzedawana na cele mieszkaniowe.

Powodka w ocenie Sadu posiada interes prawny w ustaleniu, Ze przystuguje jej bonifikata w wysokoSci wyzszej niz
przyznana na podstawie art. 189 k.p.c. Zgodnie z przyjeta powszechnie wykladnia tego przepisu interes prawny nie
zachodzi z reguly, gdy zainteresowany moze na innej drodze osiggna¢ w peki ochrone swoich praw. Przedmiotem
ustalenia w drodze powodztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. moga by¢ prawa i stosunki prawne, dla ustalenia
ktorych wlaéciwa jest droga procesu cywilnego, a przeslanka merytoryczna jest interes prawny, rozumiany jako
potrzeba ochrony sfery prawnej powoda, ktéra moze uzyskaé przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa
(wyr. SN z 10.6.2011 r., IT CSK 568/10). Interes prawny w ustaleniu stosunku prawnego bedzie istnial wyjatkowo



obok mozliwoéci dochodzenia §wiadczenia wowczas, gdy ze spornego stosunku wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktorych
dochodzenie powodztwem o $wiadczenie nie jest mozliwe lub na razie nie jest aktualne. W ocenie Sadu ustalenie
wysokoSci bonifikaty daje powddce mozliwos¢é domagania sie zawarcia umowy sprzedazy na korzystniejszych
warunkach oraz dochodzenia ewentualnych roszczen odszkodowawczych w wypadku zbycia lokalu osobie trzeciej z
naruszeniem prawa pierwszenstwa. Zatem uwzglednienie powodztwa prowadzi do dalszych i szerszych skutkdéw niz
domaganie sie zobowigzania pozwanej do zawarcia umowy sprzedazy, co przesadza o istnieniu interesu w wytoczeniu
powodztwa o ustalenie.

W sprawie sporny jest okres najmu przez powodke lokalu mieszkalnego, co zwigzane jest z dokonang zamiang
mieszkania i przekazaniem do zniszczenia dokumentéw dotyczacych najmu poprzedniego lokalu. Ponadto sporne jest
to, czy powddka przyjela oferte sprzedazy na warunkach preferencyjnych i czy wobec jej odrzucenia utracila prawo
pierwszenstwa.

Ustalen co do spornych okolicznos$ci Sad dokonal w oparciu o powotane dowody. W pierwszej kolejnoSci podkresli¢
nalezy, ze badaniu podlega istnienie stosunku najmu nawigzanego na czas nieokreslony od stycznia 1996 roku, co
jest wymogiem ustawowych oraz okreSlonym uchwalg dla otrzymania maksymalnej bonifikaty. Brak jest ustawowych
ograniczen dowodowych co do ustalen w tym zakresie stad sad wladny jest dokona¢ stosownych ustalenr w oparciu o
caloksztalt materialu dowodowego i okolicznoSci sprawy. Przy ustaleniach tych Sad oparl sie na zeznaniach §wiadkow
C. B., M. B. i J. B. oraz przestuchaniu powddki oraz na powolanych wyzej, niekwestionowanych, a przez to rowniez
uznanych za wiarygodne dokumentach, co do faktu, ze pow6dka mieszkala w budynku polozonym na ul. (...) od 1982
roku oraz co do faktu ze $wiadkom jako osobom posiadajgcym umowy najmu na czas nieokreSlony zaoferowano
bonifikate uwzgledniajaca ten stan od stycznia 1996 roku. Zeznania §wiadkdéw i powolane dokumenty co do tych
faktow sa wiarygodne, podobnie jak uzupekniajacy je dowod z przestuchania powddki. Z tak ustalonych okolicznoéci
nalezy wnioskowadé, ze sytuacja wszystkich lokatorow byta taka sama, a co do powodki odmienno$é wynika jedynie
z zamiany mieszkania do ktorej doszlo w sierpniu 1999 roku. Protokol zdawczo-odbiorczy potwierdza korzystanie
z lokalu nr (...), a jedynie nie wskazuje na date zawarcia umowy. Wszystkie dokumenty dotyczace tego lokalu —
protokol zdawcezo-odbiorezy, uchwala Zarzadu Miasta, czy koncowe rozliczenie, §wiadcza o pozostawaniu powddki
przed 31 sierpnia 1999 roku w stosunku najmu co do tego lokalu. Z zeznan §wiadkéw wynika, ze z chwilg przeniesienia
calego budynku do zasobé6w Gminy Z. ze wszystkimi dotychczasowymi lokatorami zawarto umowy najmu na czas
nieokreslony. Z caloksztaltu materialu sprawy wnioskowa¢ zatem nalezy, ze przed ta data powodka byta najemca na
podstawie umowy na czas nieokre$lony. Zamiana mieszkania w ramach tego samego budynku, a nawet klatki nie moze
stawia¢ powodki w gorszej sytuacji w stosunku do pozostalych lokatoréw zamieszkujacych w budynku w takim samym
okresie. Ponadto z zeznan $§wiadka K. O. wynika, Ze przy ustalaniu tresci ofert niezbedne dane uzyskiwanesa z (...),aw
wypadku powddki jednostka ta nie posiada umowy najmu ani innych dokumentéw potwierdzajacych najem w okresie
przed sierpniem 1999 roku a to z uwagi na ich zniszczenie. Zrozumiale jest réwniez ze powddka nie przechowala
nieaktualnej umowy sprzed kilkunastu lat. Reasumujac na podstawie powolanych dowodoéw i zasad wnioskowania,
wywiez¢ nalezy ze powddka pozostawala w stosunku najmu od stycznia 1996 roku na podstawie kolejnych uméw
najmu zawartych na czas nieokreslony.

Co do kwestii przyjecia oferty w ocenie Sadu pisma powodki z dnia 14 wrze$nia 2012 roku nie nalezy traktowaé jako
odrzucenia oferty. Z tre$ci pisma wynika zainteresowanie nabyciem lokalu na warunkach preferencyjnych, a jedynie
powddka zglosila zastrzezenia co do bonifikaty, ktéra w jej ocenie nie uwzgledniala catego okresu. Podkresli¢ nalezy,
ze zgodnie z art. 34 ust. 5 powolanej ustawy uprawniony zobowiazany jest do zloZzenia w wyznaczonym terminie
zgody na zaoferowana cene, przy czym ma to by¢ cena ustalona w sposob okreslony w ustawie, a zatem na podstawie
uchwaly rady gminy podjetej na podstawie upowaznienia z art. 68 ustawy. Tres¢ oferty nie moze pomijac¢ uprawnien
najemcy, a jezeli domaga sie on dostosowania tresci oferty do przyslugujacych mu uprawnien w zakresie bonifikaty
zwiagzanej z zaliczeniem okresu najmu, to w zaden sposéb nie mozna uznaé tego za odrzucenie oferty. Powodka
wiarygodnie i przekonujaco wyjasnila, ze powolywanie sie we wskazanym pi$émie na zly stan budynku mialo byé
jedynie dodatkowym argumentem. Ponadto wobec nie budzacego watpliwoSci o§wiadczenia co do przyjecia oferty
przejawiajacego sie slowami ,bylabym zainteresowana em mieszkania” nie mozna dalszych zastrzezen dotyczacych



juz tylko sposobu ustalenia ceny traktowa¢ jako jej odrzucenie. Podkresli¢ nalezy, ze w razie zastrzezen do operatu
szacunkowego zgodnie z zeznaniami $wiadka K. O. weryfikuje sie je w oparciu o operat. Taka procedure zastosowano
wobec M. B. odpowiadajgc na jej pismo zawierajace zastrzezenia cod o zaoferowanej ceny i ponawiajac oferte. Zatem
zgodnie z obowiazujacymi procedurami zastrzezenia do operatu sg przewidziane w ramach bezprzetargowego trybu
zawierania umow na zasadach preferencyjnych. Powddka przede wszystkim dzialala w przekonaniu, ze podobnie jak
pozostalym lokatorom przystuguje jej uprawnienie do zaliczenia okresu najmu dotyczacego poprzednio zajmowanego
lokalu.

Nieskuteczne s3 zarzuty dotyczace braku zgody matzonka powddki na przyjecie oferty, a to z uwagi na istniejacy ustroj
rozdzielno$ci majatkowej i zawarcie umowy najmu jedynie z powodka.

W konsekwencji powddztwo nalezalo uwzgledni¢ poprzez ustaleni, ze powddce przystluguje bonifikata w wysokoSci
75% przy nabyciu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) na podstawie uchwaly Rady Miasta Z. z dnia
11 lutego 2010 roku Nr 473/XLIV/10.

Wobec uwzglednienia powddztwa w calo$ci, na podstawie art. 98 § 11 3 zasadzono od pozwanej Gminy Z. na rzecz
powddki kwote 2.937,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, na co sklada sie oplata od pozwu i wynagrodzenie
pelnomocnika wraz z oplata skarbowg od pelnomocnictwa.



