EIVURICO®

KANCELARIA PRAWNA

DANE ZAMIESZCZONE W POZWIE SA FIKCYJNE

LAW OFFICE
Wroctaw, dnia XX 200Xr.
Sad Rejonowy w Chorzowie
ul. Bolestawiecka 12
00-000 Chorzow
Powod: Gmina Chorzéw, Rynek 1, 00-000 Chorzéw, adres do doreczen Urzad Miejski
Chorzowa, Departament Nieruchomosci, Wydziat Zarzadzania

Nieruchomosciami, Biuro d/s Lokali Uzytkovyych, 00-000 Chorzdéw, Rynek 2,
zastepowany przez radce prawnego Jadwige Zytkowska.

Pozwany: Milk Trader spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, 00-000 Chorzoéw, ul.
Modrzejewskiej 13, zastepowany przez radce prawnego Bogustawa Sottysa z
Kancelarii SKORY I SOLTYS spétka partnerska radcow prawnych, Rynek 7, 50-
106 Wroctaw.

Sygn. akt XXX XXX/XX

W.p.S. X zt.

Odpowiedz na pozew

Dziatajac w imieniu pozwanego (petnomocnictwo w zatgczeniu), wnosze o:

1) ustalenie wiasciwej wartosci przedmiotu sporu,

2) oddalenie powodztwa jako bezzasadnego,

3) zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci wynikajacej ze spisu
kosztow.

UZASADNIENIE
I. Wniosek o ustalenie wartosci przedmiotu sporu
Wartos¢ przedmiotu sporu zostata okreslona w pozwie na X zi. Kwota ta stanowi
rownowarto$¢ pierwszej raty jaka pozwany zaptacit za nieruchomos¢. Petna wartosé
nieruchomosci jakg zobowigzat sie w umowie zaptaci¢ pozwany wynosi X zt. Wobec faktu,
Ze zadanie powodztwa obejmuje ustalenie niewaznosci catej umowy sprzedazy wlasciwe

okreslenie wartosci przedmiotu sporu powinno obejmowac catg warto$¢ nieruchomosci. W
efekcie wtasciwy w sprawie powinien by¢ Sad Okregowy.

Dowad: akt notarialny umowa sprzedazy nieruchomosci (w aktach sprawy).

I1I. Twierdzenie o skutecznosci zawartej umowy sprzedazy

Powddztwo jest bezzasadne wobec faktu przystugiwania pozwanemu prawa
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci.

Po pierwsze, zgodnie z § 20 ust. 1 uchwaty Rady Miejskiej Chorzowa z dnia XX xxxx
199Xr. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosc
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Gminy Chorzéw przestankami skorzystania z prawa pierwszenstwa jest: 1) trzyletni okres
trwania najmu na podstawie jednej lub kilku umdw najmu liczony przed dniem zgtoszenia
wniosku o nabycie lokalu; 2) prowadzenie w lokalu dziatalnosci gospodarczej zgodnej z
zawartg umowag najmu. Wobec tego nie istniejq zadne inne przestanki, a w szczegdlnosci
koniecznos$¢ trwania najmu w dniu sprzedazy nieruchomosci.

Po drugie, zgodnie z § 20 ust. 3 ,najemcy (...) korzystajq z pierwszenstwa w nabyciu
lokalu, jezeli ztozg oswiadczenie, ze wyrazajg zgode na cene nabycia ustalong zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (..)". W
dniu ztozenia wniosku o nabycie nieruchomoséci pozwany byt najemcg i ztozyt
odpowiednie os$wiadczenie. Wobec jasno sformutowanego przepisu uchwaty twierdzenia
powoda o koniecznosci trwania najmu sg bezpodstawne.

Po trzecie, powdd w pismie z dnia XX.XX.200Xr. zapewnit pozwanego, ze: ,z uwagi na
fakt, ze jest Pan/Pani najemcq lokalu uzytkowego od 3 lat, przystugiwatoby Panu/Pani
pierwszenstwo w jego nabyciu, o ile Prezydent Chorzowa przeznaczy lokal do sprzedazy”.
Wobec powyzszego zapewnienia trudno zrozumie¢ obecne stanowisko powoda, ktéry
stawia dodatkowe warunki nabycia nieruchomosci.

Po czwarte, w piSmie z dnia XX.XX.200Xr. powdd wskazuje przestanki uprawniajgce
pozwanego do pierwszenstwa nabycia nieruchomosci: ,(...) jest Pan najemca tego lokalu
nie krocej niz 3 lata wobec czego przystuguje Panu pierwszenstwo w jego nabyciu.
Pierwszenstwo to zachowuje Pan o ile ztozy Pan wniosek o nabycie (wzdér w zataczeniu),
wraz z oswiadczeniem, ze wyraza Pan zgode na cene zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami w ciggu 21 dni od daty otrzymania niniejszego zawiadomienia”. Wobec
powyzszego niezrozumiate jest czemu na potrzeby niniejszego procesu powdd prezentuje
odmienng wykladnie wymagajacq trwania najmu w momencie podpisania umowy
sprzedazy.

Dowod: pismo powoda z XX.XX.200Xr.

Po piate, nie mozna zgodzi¢ sie z rozumowaniem prezentowanym przez powoda, ktéry
poprzez nieuprawniong wyktadnie przepiséw ,stworzyt” dodatkowg przestanke
uzalezniajacg prawo pierwszenstwa od trwania umowy najmu, a nie wynikajacej z tresci
aktu prawnego.

Po szdste, wbrew temu co twierdzi powdd nie ma podstaw do stosowania wykfadni
zawezajacq prawa najemcy. Egzegeza zawezajgca uprawnienia pozwanego jest sprzeczna
z celem uchwaty i pozbawia najemce stusznie nabytych praw.

Po siédme, przyjmujac rozumowanie prezentowane przez powoda, z ktorym w
zasadniczy sposOb pozwany nie zgadza sie, nalezatoby doj$¢ do paradoksalnego wniosku,
ze prawo pierwszenstwa do nabycia nieruchomosci nie gwarantuje zadnego uprawnienia,
poniewaz zalezne jest od trwania stosunku najmu. Najem natomiast zalezy zawsze od
woli wynajmujacego - gminy, ktéory moze najem wypowiedzie¢ lub tak dtugo prowadzi¢
rokowania aby stosunek najmu wygast. Prawo pierwszenstwa bytoby wiec instytucjg
nieefektywng, fatwa do obejscia i pozbawiong gwarancji dla najemcy. Trwajac przy
zatozeniu, ze prawodawca jest racjonalny trudno uzna¢, ze stworzyl instrument
nieskuteczny i niecelowy.

Po 6sme, celem prawodawcy byto zagwarantowanie prawa pierwszenstwa najemcom,
ktérzy wynajmujq lokal powyzej lat 3. Skoro za okres minimalny przyjeto okres trzyletni
nie mozna wymagac aby okres ten trwat do momentu blizej nie okreslonego, tj. zawarcia
umowy sprzedazy, ktéry to moment moze trwac latami wobec obstrukcji wynajmujacego.

II1. Zglaszane z ostroznosci procesowej twierdzenie, Zze umowa najmu trwata w
chwili zawarcia umowy.



Niezaleznie od powyzszych argumentdéw, z ostroznoséci procesowej wskazujemy, ze
umowa najmu trwata w dniu podpisywania umowy sprzedazy. Umowa najmu z dnia
XX.XX.199Xr. zostata zawarta na czas okreslony do dnia XX.XX.200Xr. Po tym okresie po
mys$li art. 674 k.c. najem zostat przedtuzony. Za takim stanowiskiem przemawiajg
nastepujace wzgledy:

Po pierwsze, postanowienia § 4 i § 11 umowy sprzedazy nieruchomosci wskazuja, ze
strony uznaty, iz umowa najmu wygasta dopiero w momencie zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci.

Dowadd: akt notarialny umowa sprzedazy nieruchomosci (w aktach sprawy)

Po drugie, w § 4 protokotu rokowan z dnia XX.XX.200X r. strony postanowity, ze z
dniem podpisania umowy sprzedazy lokalu umowa najmu zostanie rozwigzana, co
Swiadczy, ze uwazaty, iz umowa najmu trwa nadal po dacie XX.XX.200X r.

Dowaod: akt notarialny umowa sprzedazy nieruchomosci (w aktach sprawy).

Po trzecie, skoro powdd twierdzi, ze naby¢ lokal moze tylko najemca nalezy wskazag, ze
powdd traktowat pozwanego jak najemce, poniewaz dwukrotnie wzywat go celem
podpisania protokotu rokowan i ustalenia terminu podpisania aktu notarialnego.

Dowaod: wezwanie do podjecia rokowan z dnia XX.XX.200X r. oraz z dnia
XX. XX.200Xr.

Po czwarte, az do dnia zawarcia umowy sprzedazy najemca pfacit czynsz najmu stale w
takiej samej wysokosci, z czego nalezy wnioskowac, ze uwazat umowe za obowigzujaca.

Dowdd: polecenie przelewu.

Po piate, faktury wystawiane w imieniu witasciciela w okresie od xxxx 200X r. do xxxx
200Xr. zawieraty tytut ,czynsz za lokal uzytkowy” co wskazuje, ze pozwany byt
traktowany jak najemca.

Dowad: faktura nr XXX/X/XXXX/XXX, faktura nr XXX/X/XXXX/XXX

Po szoste, pozwany w dniu XX.XX.200X r. otrzymat od podmiotu administrujgcego w
imieniu powoda lokalem Administracja sp. z 0.0. zaswiadczenie o niezaleganiu za czynsz i
media. Fakt ten wskazuje, ze petnomocnik powoda traktowat pozwanego jak najemce.

Dowod: pismo z dnia XX.XX.200Xr.

W stanie faktycznym i prawnym sprawy powddztwo zastuguje na oddalenie.



Zatgczniki:

1) petnomocnictwo

2) wyciag z KRS pozwanego,

3) pismo powoda z dnia XX.XX.200Xr.,

4) protokdt rokowan z dnia XX.XX.200Xr.,

5) wezwanie do podjecia rokowan z dnia XX.XX.200Xr.,
6) wezwanie do podjecia rokowan z dnia XX.XX.200Xr.,
7) polecenie przelewu,

8) faktura nr XXX/X/XXXX/XXX,

9) faktura nr XXX/X/XXXX/XXX,

10) pismo z dnia XX.XX.200X r.,

11) spis kosztéw.

Radca Prawny
dr Bogustaw Sottys



