Sygn. akt V ACa 232/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2018r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Mariusz Wieki Sedziowie: SA (...)
SO del. Krzysztof Gajewski (spr.)

Protokolant: stazysta Dorota Fierek

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2018r. w Gdanhsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. W.i D. W.

przeciwko Miastu B.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 21 grudnia 2017r., sygn. akt I C 381/17

1. oddala apelacje,

2. zasadza solidarnie od powod6ow na rzecz pozwanej kwote 4.050 zl (cztery tysiace pietdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego,

3. zasadza od Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w B. na rzecz adwokata J. S. kwote 3.321 zl (trzy tysiace
trzysta dwadzieScia jeden zlotych), w ktorej miesci sie nalezny podatek od towardw i ustug, tytulem zwrotu kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt V ACa 232/18

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 marca 2017r. powodowie S. W. i D. W. wnieSli o zobowigzanie strony pozwanej do
zlozenia o$wiadczenia woli, ktérego przedmiotem bedzie przeniesienie na nich wlasnosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z czeScig dzialki gruntu o powierzchni 97 m2, nr ewidencyjnym (...), zabudowanej domem
wielomieszkaniowym, a w czeSci gruntu o powierzchni 97 m2 domem jednorodzinnym, ujawnionej w ksiedze
wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydzial Ksiag Wieczystych w B., polozonej w B. przy ul.
(...), wynikajacego z pierwszenstwa najemcy w nabyciu domu mieszkalnego, wybudowanego przez nich z wlasnych
srodkow, na podstawie wydanego im pozwolenia na budowe.



W uzasadnieniu, powodowie wskazali, co nastepuje. W 1988r. S. i D. W. otrzymali od U. M. w B. zgode na
przeprowadzenie na wlasny koszt remontu w postaci odbudowy samodzielnego parterowego budynku przy ul. (...)
w B.. Po wydaniu tej czeSci nieruchomosci i wykonaniu prac dostali przydzial na odbudowany parter i w 1989r.
zamieszkali w nim. W 2004r. podjeli dzialania w zwiazku z zamiarem nadbudowy przedmiotowego budynku. W
2006r. Prezydent Miasta B. wydal decyzje nr (...) w dniu 14 marca 2006r., zgodnie z ktéra zatwierdzono projekt
budowlany i udzielono im pozwolenia na rzeczong nadbudowe. Zdaniem strony powodowej pozwane miasto zmierza
do zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. Planuje jej sprzedaz. W zwiagzku z tym roszczenie pozwu jest w pelni
zasadne.

Wyznaczony dla powodéw pelnomocnik z urzedu, pismem z dnia 8 lipca 2017r., sprecyzowal roszczenie strony
powodowej. Wskazal, iz pozwany winien zlozy¢ oSwiadczenie nastepujacej treéci: ,Dzialajac w imieniu gminy-
Miasta B., Prezydent Miasta B., uznajac ze powodom jako najemcom przysluguje pierwszenstwo w nabyciu
lokalu mieszkalnego, zobowigzuje sie do zawarcia umowy sprzedazy i przeniesienia na rzecz powodow wlasnosSci
budynku mieszkalnego, jednorodzinnego wraz z czeScig dzialki gruntu o powierzchni 97 m kwadratowych, nr
ewidencyjnym (...), zabudowanej domem wielomieszkaniowym, a w czeéci gruntu o pow. 97 m kwadratowych domem
jednorodzinnym, ujawnionej w KW nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy- wydzial Ksiag Wieczystych w B.,
polozonej w B. przy ul. (...), za cene ustalona w sposdb okreSlony w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami".

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto B. wnidst o oddalenie powbddztwa w calo$ci jako oczywiscie bezzasadnego
oraz o zasadzenie od powoddow na rzecz pozwanego solidarnie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Zdaniem strony pozwanej, powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie z nastepujacych przyczyn. Pozwany
potwierdzil, iz powodowie zasiedlili lokal mieszkalny nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w B.. Stalo sie to na
podstawie decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego z dnia 15 marca 1989r. W dniu 10 kwietnia 1989r. powodowie
zawarli z Przedsiebiorstwem (...) w B. (obecnie spolka (...)) umowe najmu tego lokalu. Nastepnie dokonali oni na
wlasne ryzyko nadbudowy budynku parterowego, w ktdorym znajdowal sie rzeczony lokal. (...) w imieniu pozwanego
informowala pozwanych, Ze konieczne stanie sie zaproponowanie im lokalu zamiennego w zwigzku z koniecznoécia
oproznienia budynku polozonego przy ul. (...). W ocenie pozwanego powodowie nie wyrazili na to zgody. Nie reagowali
tez na kolejne propozycje strony pozwanej zwigzane z potencjalnymi lokalami zamiennymi. Wobec powyzszego Miasto
B. na podstawie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie

lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wytoczylo przeciwko nim powo6dztwo o
rozwigzanie przez Sad stosunku najmu i nakazanie oprdéznienia lokalu. Postepowanie w tej sprawie zostalo zawieszone,
albowiem S. i D. W. zainicjowali postepowanie o przeniesienie na nich za wynagrodzeniem prawa wlasnoéci czesci
gruntu pozwanego. Zdaniem pozwanego powodowie opieraja swoje zadanie na tresci art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Stanowi on, iz w przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom
fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu przysluguje osobie, ktora spehia jeden z nastepujacych warunkow
tj. jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Zdaniem strony pozwanej
takie sformutowanie przepisu wskazuje, ze pierwszenstwo to aktualizuje sie jedynie w przypadku, gdy Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego decyduje sie na sprzedaz danego lokalu. Jednakze w niniejszej sprawie
pozwany nie mial takiej intencji. Nadto pozwany podniost rowniez, ze w przypadku przedmiotowej nieruchomosci
stanowi ona dzialki ewidencyjne o nr (...). Wraz z posadowionymi na gruncie budynkami stanowia one calo$¢ i
nie moga by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosSci. Natomiast powodowie domagaja sie przeniesienia na nich prawa
wlasno$ci jedynie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z czeécig dzialki nr (...). Poza tym pozwany wskazal, ze
nieruchomo$¢ jest aktualnie poza obrotem prawnym. Do chwili sporzadzenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy jest ona niedostepna dla oso6b ubiegajacych sie o ich nabycie.

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2017r. Sad Okregowy:



1. oddalil powo6dztwo;
2. nie obciazyl powodow kosztami postepowania;

3. zasadzil od Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w B. na rzecz adwokata J. S. kwote 3.600 (trzy tysiace szeSéset)
zlotych, powiekszong o nalezna stawke 23% podatku VAT, tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powodom z urzedu;

4. kosztami sgdowymi, od uiszczenia ktérych powodowie byli zwolnieni, obcigzyt Skarb Panstwa.

Sad Okregowy ustalil, iz powodowie S. W. i D. W. na podstawie decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego z dnia
15 marca 1989r. zasiedlili lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w B.. 10 kwietnia 1989r. zawarli
z Przedsiebiorstwem (...) w B. umowe najmu przedmiotowego lokalu - na czas nieokre$lony. W zwiazku z
powiekszeniem rodziny, powodowie dokonali za zgoda pozwanego, wlasnym kosztem i na wlasne ryzyko, inwestycji
polegajacej na nadbudowie budynku parterowego polozonego przy ul. (...). W 2004r. otrzymali decyzje o warunkach
zabudowy. Natomiast decyzjg z dnia 14 marca 2006r. zatwierdzono projekt budowlany i udzielono powodom
pozwolenia na budowe w postaci nadbudowy budynku mieszkalnego (oficyny) o poddasze uzytkowe na dzialce nr (...)
w B. przy ul. (...).

Dzialajgca w imieniu pozwanego (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w B. poinformowata powodow,
ze wlasciciel nieruchomos$ci podjal decyzje o zaproponowaniu im zamiennego lokalu mieszkalnego z uwagi na
konieczno$¢ oproznienia przedmiotowego budynku. Powodowie nie wyrazili zgody na opréznienie budynku. Nie
reagowali réwniez na kolejne propozycje dotyczace wskazywanych im potencjalnych lokali zamiennych. Pozwany
wytoczyl przeciwko nim powddztwo o rozwiazanie przez Sad stosunku najmu i nakazanie oprdznienia lokalu.
Postepowanie zostalo zawieszone z powodu wszczecia przez powodow postepowania o przeniesienie na nich prawa
wlasnoSci czeéci gruntu nalezacego do pozwanego.

Wyzej przedstawiony stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy, ktore uznane zostaly za wiarygodne, albowiem zostaly one sporzadzone we wlasciwej formie, przewidzianej
dla tego typu dokumentow. Ich autentyczno$é nie budzila watpliwos$ci Sadu.

Roszczenie powodéw opiera sie na normie prawnej wyrazonej w treSci art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 7 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016r. poz. 2147). Nalezy wskazac, ze bezsporny byl miedzy
stronami postepowania fakt nawigzania z pozwanym umowy najmu lokalu na czas nieokreslony.

Najistotniejsze w niniejszej sprawie jest jednak to, ze przedmiotowa nieruchomosé jest nieruchomoscia wielolokalowa
i stanowi jedna, niepodzielng calo$¢. Natomiast powodowie, zadajac przeniesienia na nich prawa wlasnos$ci wylacznie
czeSci nieruchomodci, tj. zajmowanego lokalu -wnosza tym samym o przeniesienie na nich czeSci skladowych tej
nieruchomoéci, co nie jest mozliwe na gruncie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na podobnym gruncie rozpatrywal niemal analogiczna sprawe Sad Najwyzszy pod sygnatura II CSK 629/09. Powod
zadal w analizowanej przez Sad Najwyzszy sprawie zasadzenia stosownego odszkodowania tytulem pozbawienia go
prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego. Sad zwazyl, ze zajmowany przez powoda lokal nie mogt byc
przedmiotem pierwszenstwa, albowiem nie stanowil on odrebnej nieruchomoéci i jako czes$é sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoéci (wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 6 maja 2010r., II CSK 629/09,
Legalis nr 292015). Prawo pierwszenstwa dotyczy wiec pierwszenstwa w nabyciu nieruchomos$ci rozumianej jako
caloé¢, nie za$ lokalu, czy skltadowej, niewydzielonej oraz nie stanowiacej odrebnego przedmiotu wlasnosci czesci.

Przepis, na ktoéry powoluje sie strona pozwana (art. 34 ust. 7) wskazuje, ze najemcy lokali mieszkalnych rowniez
maja prawo pierwszenstwa. Jednakze w takim przypadku lokale te musza by¢ wydzielone i stanowi¢ odrebny
przedmiot wlasno$ci. Samo prawo pierwszenstwa w nabyciu nie powoduje automatycznie wyodrebnienia danego
lokalu. Natomiast sama potencjalna mozliwo$¢ wyodrebnienia lokalu powodéw jako odrebnej nieruchomosci nie



jest elementem wystarczajacym i istotnym dla niniejszego postepowania. Majac powyzsze na wzgledzie Sad oddalil
wnioski dowodowe strony powodowej.

Wreszcie, Sad Najwyzszy oraz Naczelny Sad Administracyjny wskazywaly niejednokrotnie, ze samo uprawnienie do
pierwszenstwa wynikajace z art. 34 nie daje jednocze$nie podstaw do wytoczenia przeciwko Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego powodztwa o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 12 marca 2003r., III CKN 857/00, Legalis; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie - I Wydzial Cywilny z dnia
7pazdziernika 2014r., I ACa 894/14, Legalis nr 1163596; wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 13 sierpnia 1998r., I SA 485/98, Legalis). Samo pierwszenstwo nie jest wiec Zrédlem roszczenia. Osoba
uprawniona nie moze zada¢ w drodze sadowej realizacji tego pierwszenstwa (D. Pechorzewski (red.), Gospodarka
nieruchomos$ciami. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2014, Legalis). Majgc na uwadze powyzsze okolicznoS$ci, Sad na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami a contrario oddalil powddztwo (punkt 1
wyroku). W pozostalych punktach Sad I instancji orzekla o kosztach postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac:

1) naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 227 k.p.c. oraz art.
233 § 1 k.p.c., co nastgpilo przez bezzasadne oddalenie wnioskoéw dowodowych dotyczacych faktow istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy oraz przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i pominiecie istotnych
okoliczno$ci stanu faktycznego, a w konsekwencji sprzeczno$é¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w
sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze nie wystepuja szczegoblne okoliczno$ci sprawy przemawiajace za
traktowaniem powodoéw jako uprawnionych z tytulu pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, a takze art. 328 § 2
k.p.c. poprzez calkowity brak uwzglednienia przez Sad I instancji aktu prawa powszechnie obowigzujacego w postaci
uchwaly nr (...) Rady Miasta B. z dnia (...) r. w sprawie sprzedazy czeSci nieruchomo$ci gruntowych, stanowiacych
wlasno§¢é Miasta B. polozonych przy ul. (...).

2) naruszenie prawa materialnego, tj. przepisow art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 z po6zn. zm.) w zw. z art. 5 k.c.,, poprzez bledna
wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na niezasadnym uznaniu, iz powodom nie przystuguje dochodzone
pozwem roszczenie, w szczegdlnosci poprzez bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu przez Sad 1 instancji,
iz w okolicznoéciach sprawy przepisy te nie konstruuja roszczenia po stronie najemcow, ktére umozliwialoby mu
dochodzenie przed sadem powszechnym wydania o§wiadczenia woli zmierzajgcego do przeniesienia wlasno$ci lokalu
uprzednio bedacego przedmiotem najmu.

Wskazujac na powyzsze, wniesiono o zmiane w calo$ci lub uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu w B. do ponownego jej rozpatrzenia, a takze rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz naruszenie przepisoOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy,
dotyczy art. 227 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c. i nastapilo przez bezzasadne oddalenie wnioskéw dowodowych dotyczacych
faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i
pominiecie istotnych okolicznosci stanu faktycznego, a w konsekwencji btad w poczynionych ustaleniach faktycznych
polegajacy na pominieciu szczegbdlnych okolicznosci sprawy przemawiajacych za traktowaniem powoddéw jako
uprawnionych z tytulu pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego.

W niniejszej sprawie naruszenie prawa procesowego, w postaci naruszenia art. 227 k.p.c., nastapilo przez bezzasadne
oddalenie wnioskéw dowodowych dotyczacych faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Nalezy podkredlic,
ze powyzsze wnioski dowodowe zmierzaly rowniez do ukazania trybu respektowania zasady pierwszenstwa w
odniesieniu do nieruchomosci sasiednich, gdyz w przypadku powodoéw Miasto B. wyjatkowo odstapitlo od ogblnie
przyjmowanych rozwigzan, wyrazanych w wielu uchwalach Rady Miasta.



Ponadto nalezy podkresli¢ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez calkowity brak uwzglednienia przez Sad I instancji
aktu prawa powszechnie obowigzujacego w postaci uchwaly nr (...) Rady Miasta B. z dnia (...) r. w sprawie sprzedazy
czeSci nieruchomosci gruntowych, stanowigcych wlasnoé¢ Miasta B. potozonych przy ul. (...). Zwazywszy, iz zgodnie z
art. 87 Konstytucji RP akty prawa miejscowego sa aktami powszechnie obowiazujacego prawa RP, uchwala ta powinna
by¢ uwzgledniona przez Sad z urzedu i wyja$niona w uzasadnieniu wyroku.

W zaskarzonym wyroku dokonano naruszenia prawa materialnego, tj. przepiséw art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. Nr 102 z 2010 r., poz. 651 z p6zn. zm.) w zw. zZ art. 5 k.c., poprzez
bledng wykladnie polegajaca na niezasadnym uznaniu, iz powodom nie przystuguje dochodzone pozwem roszczenie.

Sad 1 instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wprowadza kolejny, nieznany ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami, warunek w postaci stanowienia przez lokal powodéw odrebnej nieruchomosci — ,lokale te musza
by¢ wydzielone i stanowi¢ odrebny przedmiot wlasnoSci” (s. 6 uzasadnienia wyroku). Tak daleko idgca wykladnia
wykracza znacznie poza materie ustawowg, co jest niedopuszczalne w demokratycznym panstwie prawnym.

Ponadto uszlo uwagi Sadu, iz zasady ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego ulegly zmianie po 11
wrze$nia 2017 r. Z dniem 11 wrze$nia 2017 r. weszla w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie (...) (Dz.
U. z 2017 1., Nr 1529), ktora rownocze$nie wprowadzila zmiany do szeregu innych aktow prawnych w tym, m.in. do
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 1994, Nr 85, poz. 388 z p6zn. zm.), co zdaniem skarzacych
miato wplyw na ich sytuacje.

Zwazywszy na spoleczno-humanitarny charakter sprawy, w szczegolno$ci wyjatkowo niehumanitarne potraktowanie
powodow (ktorzy zawierzajac autorytetowi podmiotéw publicznych dokonali w istocie odbudowy wynajmowanego
budynku) przez organ wladzy publicznej — Prezydenta Miasta B. - sprawa powinna by¢ traktowana ze wzgledu na
szczegoblne okoliczno$ci sprawy i zasady wspoélzycia spolecznego, przy uwzglednieniu przepiséow art. 5 k.c. z uwagi na
zaistnienie przeslanek jego zastosowania. Tej mozliwo$ci Sad I instancji nie wykorzystal.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnibsl o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Za niezasadny Sad Apelacyjny uznal zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 kpc. Zarzut naruszenia
tego artykulu jest skuteczny, gdy uzasadnienie orzeczenia pozbawione jest elementéw okreslonych w tym przepisie.
Tymczasem uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia spelnia wymogi wynikajace z w/w artykulu, zawiera bowiem
wszystkie konieczne elementy, pozwalajace przeSledzi¢ motywy, jakimi kierowal sie Sad Okregowy oraz tok jego
rozumowania, co powoduje, iz orzeczenie nie uchyla sie kontroli instancyjnej. Podkreslenia wymaga przy tym,
iz nieuwzglednienie przez Sad I instancji uchwaly nr (...) Rady Miasta B. z dnia 30 grudnia 2013r., nie moze
byé rozpatrywana w kontekscie brakow uzasadniania, kwestia ta dotyczy bowiem przeprowadzonego w sprawie
postepowania dowodowego oraz jego efektow i z tego punktu widzenia nalezy jg rozpatrywad.

Sad Apelacyjny, bedac jako instancja merytoryczna obowiazany poczyni¢ wlasne ustalenia faktyczne i ocenié je
samodzielnie z punku widzenia prawa materialnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 roku,
IIT CKN 812/98, OSNC z 2000 1., Nr 10, poz. 193), uznal poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne za
prawidlowe i w konsekwencji przyjal je za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne przedstawianie. ( por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2013r. I CSK 156/13).

Za niezasadne uzna¢ nalezalo zarzuty dotyczace naruszenia art. 227 oraz 232 k.p.c., ktorych skarzacy dopatrywali
sie m.in. w oddaleniu przez Sad Okregowy postanowieniem z dnia 21 grudnia 2017r. zlozonych przez nich wnioskow
dowodowych dotyczacych przestuchania §wiadkéw S. R., C. D., E. M. i A. J. (k. 83-83v). Odnoszac sie do powyzszej
kwestii wskazania wymaga, iz zgodnie z art. 162 kpc strony moga w toku posiedzenia, a jezeli nie byly obecne,



na najblizszym posiedzeniu zwro6ci¢é uwage sadu na uchybienia przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie
zastrzezenia do protokotu. Stronie, ktéra zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje prawo powolywania sie na takie
uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien
wziaé pod rozwage z urzedu, albo Ze strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. W n/n sprawie
mimo tresci cytowanego przepisu pelnomocnik powodéw nie wniost do protokotu zastrzezenia, w zwigzku z trescia
postanowienia z dnia 21 grudnia 2017r. (k. 83), a tym samym jego zarzuty w powyzszym zakresie nie moga by¢
uwzglednione (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 277 czerwca 2008r., III CZP 50/08, orz. Sadu Najwyzszego z dnia 10
sierpnia 2006r., V CSK 237/06, orz. Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005r., III CZP 55/05).

Ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego oraz oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego nie
podwazaja rowniez pozostale zawarte w apelacji zarzuty. Podstawg rozstrzygniecia Sagdu odwolawczego sa ustalenia
faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, ktore maja oparcie w nalezycie zebranym w sprawie i wladciwie
ocenionym materiale dowodowym, a przy tym nie byly w zasadzie kwestionowane przez strony w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego, dlatego tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. uznac nalezy za chybiony. Wskazany przepis
wyraza jedna z podstawowych zasad postepowania cywilnego, czyli zasade swobodnej oceny dowoddéw. Stanowi on, ze
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego. Jesli zatem strona zarzuca naruszenie tego przepisu, to musi wykaza¢, ze sad przyjmujac
wiarygodno$¢ okreslonego dowodu lub odmawiajac tej wiarygodnosci przekroczyl granice swobodnej oceny, badz tez,
ze sad zignorowat zebrane w sprawie dowody. Inne uzasadnienie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie jest adekwatne z
punktu widzenia treéci tego przepisu. Temu obowigzkowi powodowie nie sprostali. Nie stanowi bowiem o naruszeniu
omawianego przepisu dokonana przez Sad orzekajacy ocena prawna, stanowiaca rozwazanie, czy w ustalonym stanie
faktycznym znajduje zastosowanie konkretna norma prawa materialnego, a zatem wnioskowanie Sadu I instancji
na podstawie poprawnie ustalonego stanu faktycznego, co do zasadno$ci domagania sie przez powoddéw zlozenia
przez pozwang o$wiadczenia o treSci wynikajace z zadania pozwu. Blednie przy tym skarzacy zarzucaja, iz cze$é
okolicznoS$ci, majacych w sprawie znaczenie, nie zostala przez Sad Okregowy uwzgledniona, albowiem z ustalen
dokonanych przez ten Sad wyraznie wynika, iz sa oni najemcami przedmiotowego w sprawie lokalu, dokonali jego
nadbudowy na podstawie decyzji z 14 marca 2006r. oraz iz zaproponowano im inne mieszkanie, ktore to ustalenia
znalazly odzwierciedlenie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k. 92v-93). Z uwagi na niedolgczenie do pisma
z dnia 7 listopada 2017r. (k. 73-76) dokumentéw przywolanych w jego treSci - na co wskazuje ich brak w aktach
sprawy, a takze tre$¢ prezentaty, z ktérej wynika, iz do pisma nie dolaczono zalacznikéw — nie mogly staé sie one
przedmiotem dowodu. Stwierdzi¢ jedynie nalezy, iz stan techniczny budynku, jak réwniez mozliwo$¢ wyodrebnienia
czeSci dzialki, ktéra powodowie zamierzajg naby¢ wraz z domem, z punktu widzenia materialnoprawnej podstawy
roszczenia, nie stanowi okoliczno$ci majacych w sprawie istotne znaczenie, tym samym zarzut naruszenia art. 227
k.p.c. nie znajduje uzasadnienia. Bledny jest réwniez zarzut skarzacych dotyczacy nieuwzglednienia uchwaly nr
(...) Rady Miasta B. z dnia 30 grudnia 2013r. Uchwala powyzsza nie zostala dolaczona przez powodéw do akt
sprawy, za$§ wbrew ich twierdzeniom sad nie ma obowigzku posiadania wiedzy o tresSci wszystkich aktow prawa
miejscowego tworzonych przez organy samorzadowe w indywidualnych kwestiach. Obowigzek informowania o takich
aktach spoczywa na stronie, ktéra z faktu ich wydania wywodzi okreSlone skutki prawne (art. 6 k.c.). Niezaleznie
od powyzszego podkreslenia wymaga, iz wspomniana uchwala nie ma w sprawie znaczenia, nie dotyczy bowiem
spornej nieruchomos$ci. Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny uznal, ze postepowanie dowodowe zostalo
przeprowadzone zgodnie z zasadami procedury cywilnej i brak jest podstaw, aby kwestionowaé okoliczno$ci faktyczne
ustalone przez Sad I instancji, jak rowniez dokonana przez ten Sad ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Na uwzglednienie nie zastugiwaly rowniez zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego. W pierwszej kolejnosci
podkreslié nalezy, ze zastosowanie art. 5 k.c. nie moze prowadzi¢ do nabycia ani tez utraty prawa podmiotowego (por.
orz. Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2000r., II CKN 258/00, orz. Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1965 r., I11
CR 278/65, orz. Sadu Najwyzszego z 8 listopada 1985 r., III CRN 343/85), dlatego powolywanie sie na wspomniany
artykul, jako jednej z podstaw potwierdzajacych zasadno$¢é roszczenia, nie znajduje uzasadnienia. Takze pozostale
zawarte w apelacji twierdzenia dotyczace art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(u.g.n), nie podwazaja prawidtowoéci zaskarzonego orzeczenia.



Na wstepie wskazania wymaga, iz w sprawie bezsporne bylo, iz powodowie — jako najemcy przedmiotowego lokalu —
spelniaja, co do zasady, przestanke jego nabycia wynikajgca z art. 34 ust. 1 pkt. 3 u.g.n., co powoduje, iz odwolywania
sie do tresci art. 34 ust. 6a nie znajduje uzasadnienia. W toku procesu nie wykazali oni natomiast, spelnienia
pozostalych wynikajacych z treéci wspomnianego przepisu warunkéw, od ktérych uzalezniona jest skutecznosé ich
zadania.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt. 3 u.g.n., w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu mieszkalnego,
a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Podkreslenia wymaga, iz przyznanie we wspomnianym artykule
pierwszenstwa okreslonym osobom nie powoduje, Ze maja one roszczenie o nabycie jakichkolwiek nieruchomosci od
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw. Samo pierwszenstwo nie daje bowiem
podstaw do wytoczenia powbdztwa o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli, jesli wlasciciel nie wyraza woli zbywania
nieruchomodci. (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2015r., II CSK 518/14, orz. Sadu Najwyzszego z dnia
12 marca 2003r., III CKN 857/00). Pierwszenstwo do nabycia nieruchomosci aktualizuje sie wowczas, gdy jednostka
samorzadu terytorialnego oglosi swdj zamiar sprzedazy nieruchomo$ci. Zatem dopiero wtedy osoby, o ktérych mowa
w art. 34 ust. 1 pkt 1-3 u.g.n. korzystaja z pierwszenstwa, jezeli w terminie okre$lonym w wykazie (art. 35 ust. 2 pkt
12) zlozg o$wiadczenie, ze wyrazaja zgode na cene ustalong zgodnie z przepisami ustawy. Tylko woéwczas przystuguje
im uprawnienie do nabycia z pierwszenstwem, zajmowanych na podstawie bezterminowych uméw najmu lokali.
Decydowanie przy tym o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy na etapie konstruowania wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, jest niczym innym jak decydowaniem o zmianie przeznaczenia nieruchomosci, a nie
podejmowaniem samej czynno$ci sprzedazy. Organ gminy bowiem rozstrzyga o tym, czy okreSlona nieruchomosé
ma pozostaé w gminnym zasobie nieruchomosci, czy tez nie. Rozstrzyganie o tym w formie uchwaly wlasciwego
organu gminy nastepuje w ramach wykonywania publicznoprawnych zadan gminy i poprzedza rozporzadzenie
nieruchomoscia w formie czynnosci cywilnoprawnych. Podsumowujac stwierdzi¢ zatem nalezy, iz uregulowana w
art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. zasada pierwszenstwa aktualizuje sie wowczas, gdy wlasciwy organ poweZmie zamiar
sprzedazy nieruchomosci. W takiej sytuacji organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, wskazujac - zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 12 u.g.n. - termin do zlozenia wniosku
przez osoby, ktorym przysluguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci przysluguje natomiast uprawnionemu z tytulu pierwszenstwa dopiero w sytuacji, gdyby strony w
wyniku przeprowadzonych rokowan uzgodnily wszystkie istotne postanowienia umowy. (por. uzasadnienie uchwaty
skladu siedmiu sedziéw NSA z dnia 6 listopada 2000 r., OPS 11/00, orz. Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003r.,
III CKN 857/00, orz. NSA w Warszawie z dnia 15 stycznia 2014r., I OSK 2269/13, orz. NSA w Warszawie z dnia 25
lipca 2012r., I OSK 411/12, orz. WSA w Warszawie z dnia 26 pazdziernika 2012r., I SA/Wa 1102/12, E. Bonczak —
Kucharczyk, Komentarz aktualizowany do art.34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Lex)

W n/n sprawie strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodéw, z ktérych wynikaloby, iz pozwana miala
zamiar sprzeda¢ przedmiotowg w sprawie nieruchomos$¢. Okoliczno§¢é powyzsza nie wynika z dolaczonych do akt
sprawy dokumentow, co wiecej na ich podstawie nalezy dokona¢ ustalenh odmiennych, a mianowicie, ze pozwana
nie miala w planach jej zbycia (pismo z dnia 3 grudnia 2015r. k. 24, z dnia 7 stycznia 2016r., k. 25-26, z dnia 30
maja 2016r. k. 9). Wbrew twierdzeniom skarzacego, takze uchwata nr (...) Rady Miasta B. z dnia 30 grudnia 2013r.
nie potwierdza woli sprzedazy spornej nieruchomosci, nie dotyczy bowiem jej, ale dzialek z nig sasiadujacych. W
sprawie nie przedstawiono ponadto wykazu nieruchomoéci (art. 35 ust. 1 u.g.n.) potwierdzajacego zamiar zbycia
przedmiotowej nieruchomosci, jak rowniez nie wykazano, aby toczyly sie pomiedzy stronami rokowania, zakonczone
ustaleniami dotyczacymi istotnych elementéw ewentualnej umowy sprzedazy. Niewykazanie powyzszej przestanki
wynikajacej z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. stanowi wystarczajaca podstawe oddalenie powodztwa.

Niezaleznie od powyzszego zasadnie Sad Okregowy uznal, iz Zadanie powodow przeniesienia na nich prawa wlasnoéci
wylacznie czeéci nieruchomosci, tj. zajmowanego lokalu, stanowi przeszkode dla uwzglednienia roszczenia. W drodze
bezprzetargowej, na podstawie art. 34 ust. 1 u.g.n. moze by¢ bowiem zbyty jedynie lokal stanowiacy odrebny
przedmiot wlasnosci (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, orz. Sadu



Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 119/00). Natomiast gdy zbywana jest cala nieruchomo$¢, na
ktoérej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduja sie niewyodrebnione lokale zamieszkiwane przez najemcow,
dochodzi do zbycia calej nieruchomo$ci w drodze przetargu i najemcom poszczegélnych lokali nie sluzy prawo
pierwszenstwa okres§lone we wspomnianym przepisie. (por. orz Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r., II CSK
629/09, E. Klat — Goérska, Komentarz do art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, Lex). Sad Apelacyjny
podziela zatem wyrazony w wyroku z dnia 6 maja 2010r. poglad, iz w przypadku zbycia nieruchomog$ci najemcy lokalu
mieszkalnego, niestanowigcego odrebnej nieruchomo$ci, nie przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu
(IT CSK 629/09), przy czym fakt wejécia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci
nie wplywa na prawidlowo$¢ powyzszego stanowiska, nie modyfikuje bowiem przestanek wynikajacych z treéci art.
34 ust. 1 pkt. 3 u.g.n.

Biorgc pod uwage powyzsze, zawarte w apelacji zarzuty Sad Apelacyjny uznal za nieprzekonujace i dlatego na mocy
art. 385 k.p.c. ja oddalil.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 71 § 10 ust. 1
pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych, obciazajac nimi powoddéw jako strone przegrywajaca postepowanie. Sad Apelacyjny uznal, iz w sprawie
brak bylo wystarczajacych podstaw do zastosowania art. 102 kpc i odstapienia od obciazenia ich obowigzkiem
zwrotu kosztdw przeciwnikowi. W orzecznictwie sadowym i piSmiennictwie utrwalila sie wykladnia, zgodnie z ktora
zastosowanie przez Sad wskazanego przepisu powinno by¢ oceniane z uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego,
biorgc pod uwage caloksztalt okolicznoSci, ktore uzasadniaja odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o
rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztoéw procesu. Do kregu ,,wypadkow szczegoblnie uzasadnionych" naleza okoliczno$ci
zarébwno zwigzane z samym przebiegiem postepowania, jak i lezace poza procesem. Do pierwszych zalicza sie
np. charakter zadania poddanego rozstrzygnieciu, jego znaczenie dla strony, subiektywne przekonanie strony o
zasadnosci roszczen, przedawnienie, do drugich - sytuacje zyciowa, w tym majatkowa strony. Tym niemniej, za
utrwalony w doktrynie i judykaturze uzna¢ nalezy poglad, zgodnie z ktérym sama sytuacja ekonomiczna strony
przegrywajacej, nawet tak niekorzystna, ze strona bez uszczerbku dla utrzymania wlasnego i czlonkéw rodziny nie
bylaby w stanie ponie$¢ kosztow procesu, nie stanowi samodzielnej podstawy zwolnienia od obowigzku zwrotu
kosztow przeciwnikowi, chyba ze na rzecz tej strony przemawiaja dalsze szczegoélne okolicznosci, ktore same w sobie
moglyby by¢ niewystarczajace lecz lacznie z trudng sytuacja ekonomiczna wyczerpuja znamiona wypadku szczeg6lnie
uzasadnionego (J. Bodio, J. Domendecki, A. Jakubecki, O. Marcewicz, P. Telenga, M.P.Wéjcik: Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, Oficyna, 2008, wyd. III, postanowienie SN z dnia 11 sierpnia 2010r., II PZ 21/10, LEX nr
661507). Zwazy¢ nadto nalezy, iz jak wynika z treéci art. 108 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
zwolnienie od kosztoéw procesu oparte na ustaleniu, iz strona nie moze ich pokry¢ bez uszczerbku dla utrzymania
koniecznego, nie uchyla odpowiedzialnoéci za wynik sporu w stosunku do przeciwnika procesowego. Oznacza to,
ze przyczyny usprawiedliwiajace ubieganie sie przez strone o zwolnienie od kosztow sadowych nie wystarcza, aby
wylgczy¢ dzialanie ustanowionej w art. 98 § 1 kpe reguly, ze ten, kto przegral spor zwraca koszty procesu temu, czyje
racje zostaly uznane za stuszne (por. postanowienie SN z dnia 26 stycznia 2007 r., V CSK (...), niepubl. postanowienie
SN z dnia 13 grudnia 2007 r., I CZ (...)niepubl., postanowienie SN z dnia 11 lutego 2010 r., I CZ 112/09, LEX nr
564753). W n/n sprawie, o ile powodowie mogli liczy¢ na zasadno$¢ swojego roszczenia przed Sadem I instancji,
to argumentacja zawarta w pismach strony pozwanej oraz uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, odwotujaca sie
do utrwalonych pogladéw orzecznictwa oraz doktryny stanowisko powyzsze istotnie podwazalo. Dlatego tez Sad
Apelacyjny na obecnym etapie postepowania nie dopatrzyl sie okolicznosci uzasadniajacych zastosowanie art. 102
k.p.c. i orzekl jak w pkt. II orzeczenia.

del. SSO Krzysztof Gajewski SSA Mariusz Wicki SSA Anna Strugala



