Sygn. akt VI ACa 92/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzesnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA— Irena Piotrowska (spr.)

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska - Filcek

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

Ppo rozpoznaniu w dniu 11 wrzesnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa J. S. (1)

przeciwko A. M. i Miastu (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 wrzesnia 2012 r.

sygn. akt XXV C 193/10

I. oddala apelacje;

II. nie obciqza J. S. (1) obowiqgzkiem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego na rzecz A. M. i
Miasta (...) W..

Sygn. akt VI ACa 92/13

UZASADNIENIE

Powodka J. S. (1) w pozwie z dnia 6 marca 2007 r. skierowanym przeciwko pozwanym A. M. i miastu (...) W. wniosta
o ustalenie bezwzglednej niewaznoS$ci czynnoSci prawnej sprzedazy malego budynku i lokali przy ul. (...) w W. oraz
ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu dokonanej aktem notarialnym z dnia 24 maja 1976 r. obejmujacej
odrebna nieruchomosé lokalowa o adresie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) w czeSci dotyczacej sprzedazy S. M. prawa wlasno$ci odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...) i
prawa wspotuzytkowania wieczystego w czeéci dzialki gruntu we wszystkich postanowieniach dotyczacych sprzedazy
przedmiotowego lokalu S. M.. Ponadto powddka wniosta o zasadzenie od pozwanych kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwany miasto (...) W. w piSmie z dnia 9 maja 2007 r. stanowiagcym odpowiedZ na pozew wniost o oddalenie
powodztwa oraz o zasgdzenie od powodki kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 7.200 zlotych.



Pozwany A. M. wnidsl o oddalenie powodztwa i o zasadzenie od powodki kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2008 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo uznajac ,ze w sprawie brak jest
interesu prawnego po stronie pow6dki w rozumieniu art. 189 k.p.c.

Na skutek apelacji wniesionej przez powodke Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 9 grudnia 2009 r. uchylil
zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi pierwszej instancji
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego .

Uznano, iz powodka posiada interes prawny w wytoczeniu na podstawie art.189 k.p.c. powodztwa o ustalenie
niewazno$ci czynnoSci prawnej sprzedazy lokalu i prawa uzytkowania wieczystego 1/2 czeSci dzialki gruntu zawartej
przez poprzednikéow prawnych pozwanych, albowiem zmierza w niniejszej sprawie do ustalenia swego tytulu do
spornego lokalu. Jednoczeénie wskazano, iz przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy powinien rozwazy¢
merytoryczne zarzuty podniesione przez powodke wskazujace na istnienie podstaw niewazno$ci umowy oraz dokonaé
oceny czy kwestionowana w pozwie czynno$¢ prawna jest dotknieta bezwzgledna niewaznoscia .

Po ponownym rozpoznaniu sprawy , zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo i orzekt w przedmiocie
kosztow procesu

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocene prawng.

S. J. poczawszy od 1945 r. az do swojej Smierci (zmarl 20 stycznia 1994 r), zamieszkiwal w lokalu nr (...) przy ul. (...) w
W. w charakterze najemcy. Lokal ten znajduje sie w budynku, ktory zostat objety dzialaniem dekretu z dnia 26.10.1945
r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.(...) W. i na tej podstawie stal sie wlasnoécig gminy m.(...) W., a
z chwila likwidacji gmin w latach 50 - tych XX wieku wlasnos$cia Skarbu Panstwa.

W grudniu 1975 r. Skarb Panstwa wszczal procedure zmierzajaca do sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w tym budynku. W tym okresie w budynku przy ul. (...) w W. znajdowalo sie 6 lokali mieszkalnych zajmowanych
odrebnie przez 6 r6znych rodzin. Lokale te stanowily przedmiot uméw najmu i kazdy z nich obejmowal co najmnie;j
1 pokoj o powierzchni nie mniejszej niz 10 m 2. Na parterze budynku znajdowaly sie dwa lokale: nr (...) zajmowany
przez S. J. i nr 2 zajmowany przez S. M., natomiast na pietrze znajdowaly sie 4 lokale: nr (...) zajmowany przez E. L.,
nr 4 zajmowany przez L. Z., nr 5 zajmowany przez J. S. (2) i nr 7 zajmowany przez H. F.. Taki sposdb korzystania z
poszczegblnych lokali mieszkalnych zaistniat dopiero po zakonczeniu wojny w 1945 r., albowiem budynek ten zostal
wybudowany w latach 1936 - 1938 z przeznaczeniem dla dwdch rodzin (jedna rodzina na parterze a druga na pietrze)
i w taki sposob byl wykorzystywany do 1945 roku .

Pismem z dnia 12 grudnia 1975 r. Dzielnicowa Rada Narodowa W. Z. skierowala do wszystkich najemcéw zajmujacych
lokale w przedmiotowym budynku zawiadomienie o zarzadzeniu Naczelnika Dzielnicy przeznaczajacym budynek przy
ul. (...) do sprzedazy na rzecz osob fizycznych. Pismo to zawieralo pouczenie dotyczace wykonywania prawa do zakupu
przedmiotowej nieruchomosci. Zawiadomienie takie zostalo skierowane takze do S. J. jako do najemcy lokalu nr (...),
jednakze nie zostalo mu ostatecznie doreczone.

Osobami zainteresowanymi nabyciem lokali mieszkalnych w tym budynku byli najemcy S. M. oraz malzenstwo B. i
O.L.

S. J. dowiedzial sie 0 mozliwo$ci nabycia lokali w tym budynku od S. M., ktéra byla osoba szczegolnie zainteresowang
dokonaniem takiej transakcji. W tym celu zlecita wykonanie oceny stanu dachu nieruchomosci przez dekarzy celem
ustalenia oplacalnos$ci inwestycji. W dniu dokonywania tej oceny stanu dachu S. J. nie wyrazal zamiaru nabycia
lokalu w tym budynku, o§wiadczyl ze przestal by¢ zainteresowany kupnem lokalu z uwagi na potencjalne koszty jego
remontu, a ponadto ze nie ma dla kogo kupi¢ domu .



W dniu 24 maja 1976 r. Skarb Panstwa jako sprzedajacy i S. M. jako kupujaca zawarli umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w W. i jego sprzedazy oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu.
Przedmiotem tej umowy byl jeden lokal mieszkalny o powierzchni 107 m 2 skladajacy sie z dwoch lokali stanowigcych
poprzednio dwa lokale mieszkalne stanowiace przedmiot uméw najmu, a mianowicie z lokalu nr1i nr 2.

W tym samym dniu Skarb Panstwa jako sprzedajacy i B. i O. malzonkowie L. jako kupujacy zawarli umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w W. i jego sprzedazy oraz ustanowienia
uzytkowania wieczystego gruntu. Przedmiotem tej umowy byl jeden lokal mieszkalny o powierzchni 107 m 2
skladajacy sie z wszystkich lokali stanowigcych poprzednio samodzielne lokale mieszkalne stanowigce przedmiot
umoéw najmu, a znajdujacych sie na pietrze budynku .

Po dokonanej transakgcji sprzedazy w 1976 r. S. M. wstapita do umowy najmu zawartej przez Skarb Panstwa ze S. J. w
miejsce Skarbu Pafistwa, o czym S. J. zostal zawiadomiony w dniu 1 pazdziernika 1976 r. przez Zarzad (...) .

S. J. zmart w dniu 20 stycznia 1994 r., a jego miejsce w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W. wstapila jego corka J. S. (1).

A. M. jest nastepca prawnym S. M. i po wypowiedzeniu umowy najmu J. S. (1) wystapil przeciwko niej ze sprawa
sadowa o eksmisje z przedmiotowego lokalu. Jednocze$nie J. S. (1) wystapila do gminy miasta (...) W. o sprzedaz
zajmowanego lokalu, uznajac iz jego sprzedaz na rzecz S. M. w 1976 byla niewazna.

Gmina miasto (...) W. jest nastepca prawnym Skarbu Panstwa odno$nie praw i obowigzkéw zwigzanych z
przedmiotowa nieruchomoécia.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie i podlega oddaleniu bowiem brak jest podstaw
do uznania, iz czynno$¢ prawna zakwestionowana przez powddke miala charakter czynnosci prawnej bezwzglednie
niewaznej w rozumieniu art. 58 k.c.

Wskazano, ze powddka posiada interes prawny w wytoczeniu przedmiotowego powddztwa wobec niepewnosci co do
stanu prawnego, tj. kto jest aktualnie wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci oraz czy dokonane wobec niej jako
najemcy lokalu wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego zostalo dokonane przez osobe uprawniona.

Zdaniem Sadu Okregowego zarzut naruszenia art. 14 ust. 2 oraz 16 ust. 2 ustawy z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach jest zarzutem chybionym.

Podniesiono , ze przepis art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach w
ogole nie znajdowal i nie znajduje zastosowania w realiach niniejszej sprawy.

Zgodnie z obowigzujacymi wowczas przepisami nieruchomo$¢ mieszkalna potencjalnie mogla zostaé zakwalifikowana
jako:

a) dom jednorodzinny,
b) maly dom mieszkalny,
¢) dom wielomieszkaniowy.

Ustawowe definicje tych 3 rodzajow nieruchomo$ci zostaly okre$lone w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. prawo
lokalowe. Definicja domu wielomieszkaniowego zostala zdefiniowana przy uzyciu wykladni a contrario przepisu art.
3 ust. 2 ustawy prawo lokalowe z dnia 10.04.1974 r. oraz przepisu § 2 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia
26-.06.1974 r. i wynika z niej, Ze dom wielomieszkaniowy to nieruchomo$¢ budynkowa, w ktérej znajduje sie wiecej
niz 4 lokale mieszkalne. Definicje lokalu mieszkalnego zawieral przepis art.5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 10.04.1974 r.
prawo lokalowe.
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Stwierdzono, iz nieruchomo$¢ budynkowa przy ul. (...) w W. w latach 1975 - 1976 stanowila nieruchomo$c
wielomieszkaniowa ( dom wielomieszkaniowy) , bowiem w tym okresie w budynku tym znajdowalo sie 6
samodzielnych lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot najmu 6 r6znych os6b ( rodzin).

W ocenie Sadu za bledne uznano wskazanie w umowie sprzedazy z dnia 24 maja 1976 r. i decyzji administracyjnej z
dnia 10 marca 1976 r., iz sprzedaz dotyczy lokalu w malym domu mieszkalnym jako cze$ci budynku dwurodzinnego.
Podniesiono , ze nieprawidlowo$¢ ta miala zrédlo w tym, iz w mylnie oparto sie na sugestii bieglego rzeczoznawcy
wyceniajacego nieruchomos$é przed przedmiotowa transakcja. Biegly podal, iz w dacie dokonywania wyceny na
parterze budynku sa dwa lokale, a na pietrze 4 lokale zamieszkale przez odrebne rodziny, bo tak przystosowano
budynek po wojnie, ale zdaniem bieglego nalezalo przywréci¢ pierwotny stan rzeczy sprzed 1945 r., czyli ustanowic
funkcjonalnie dwa odrebne lokale (jeden na pietrze i jeden na parterze), bo budynek zostal wybudowany w latach
1936 - 1938 dla dwoch uzytkownikow.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji przy dokonywaniu oceny 6wczesnego charakteru tej nieruchomosci nalezalo
uwzgledni¢ stan faktyczny nie sprzed 1945 r., czyli pierwotny, ale stan faktycznie istniejacy w 1975 - 1976, czyli w
okresie procedury sprzedazy, a liczbe lokali oceni¢ wedlug obowigzujacych wéwczas przepisow. Skoro w latach 1975
- 1976 w przedmiotowym budynku bylo 6 samodzielnych lokali to byt to budynek wielomieszkaniowy w rozumieniu
przepisow wskazanej powyzej ustawy prawo lokalowe. W konsekwencji zastosowanie mial przepis art. 15 a ustawy
z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach ( obowiazujacy od dnia 27.07.1972 r.) zgodnie
z ktorym w domach wielomieszkaniowych stanowiacych wlasno§é Panstwa mogly by¢ wyodrebniane poszczegblne
samodzielne lokale i sprzedawane najemcom tych lokali jako przedmiot odrebnej wlasnoéci z rownoczesnym
oddaniem im w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czeéci terenu, na ktérym polozony jest budynek, a nie mial
zastosowania przepis art. 14 ust. 2 tej ustawy.

W przypadku zbywania lokali w domach wielomieszkaniowych nie obowiazywala zasada wyrazona w ust. 2 art. 14, a
mianowicie, ze liczba os6b nabywajacych lokale nie moze by¢ mniejsza od liczby lokali. W domu wielomieszkaniowym
mozliwe bylo zbycie lokali mniejszej liczbie oséb niz liczba wszystkich lokali.

Bez znaczenia uznano okoliczno$¢, iz zbyty S. M. lokal skladal sie z dwoch uprzednio samodzielnie funkcjonujacych
lokali mieszkalnych ( nr (...)), albowiem w tym zakresie przepis art. 15 a umozliwial realizacje Skarbowi Panstwa
wniosku bieglego, czyli powr6t do funkcjonalnego stanu rzeczy sprzed 1945 ro. Skarb Panstwa mogl wyodrebnic
samodzielne lokale i jej sprzedaé, mogt zatem wyodrebni¢ lokale w taki sposob, iz wyodrebniony lokal stanowil
potaczenie dwoch lokali zaspokajajacych uprzednio funkcjonalnie potrzeby dwdch réznych rodzin. Istotne bylo tylko
to, ze najemcy zbyto 1 wyodrebniony w taki sposob lokal, a nie dwa lub wiecej lokali wyodrebnionych ( art. 14
ust. 3 w zw. z art. 15 a). Takie dzialanie bylo zgodne z przepisem art. 135 kc oraz z § 1 i 3 rozporzadzenia z dnia
26.06.1974 r. ,gdyz powierzchnia wyodrebnionego lokalu nie przekraczala 110 m 2, albowiem liczyla 107 m 2. Z tych
powodow brak jest podstaw do uznania, iz byla to czynno$¢ bezwzglednie niewazna. Wskazano , ze nie byla ona
bowiem sprzeczna z przepisem ustawy, nie zmierzala takze do obejScia ustawy ani tez nie byla sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Uznano , iz w toku procedury sprzedazy lokali w przedmiotowym budynku doszlo do naruszenia w odniesieniu do
osoby S. J. § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo
budynkoéow z rownoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z tym przepisem S. J. jako najemca lokalu nr (...) powinien zosta¢ zawiadomiony przez sprzedajgcego o
przedstawieniu mu oferty nabycia lokalu w tym budynku, albowiem przystugiwato mu prawo pierwszenstwa w nabyciu
lokalu. Nie ulega watpliwosci, iz S. J. byl traktowany w tamtym czasie jako najemca lokalu przez sprzedajacego.
Dzielnicowa Rada Narodowa W. Z. skierowala do niego pismem z dnia 12 grudnia 1975 r. zawiadomienie o zarzadzeniu
Naczelnika Dzielnicy przeznaczajacym budynek przy ul. (...) do sprzedazy na rzecz oséb fizycznych. Pismo to zawieralo
jednocze$nie pouczenie dotyczace wykonywania prawa do zakupu przedmiotowej nieruchomosci, w tym termin do
ktdrego nalezy zglosi¢ wniosek . Pismo to nie zostalo mu ostatecznie doreczone.



Podniesiono , ze zeznan $wiadka W. S. wynika jedynie, iz w toku procedury sprzedazy S. J. dowiedzial sie od S.
M. o mozliwoéci nabycia lokali w tym budynku, ktéra to osoba byla szczegoblnie zainteresowana dokonaniem takiej
transakcji.

Odro6zniono fakt niezawiadomienia najemcy o ofercie sprzedazy lokalu od faktu wiedzy S. J. o mozliwo$ci nabycia
lokalu. Podkreslono znaczenie zawiadomienia najemcy o mozliwoS$ci nabycia lokalu, fakt ten miat to istotne znaczenie,
ze otwieral bieg terminu na podjecie decyzji w przedmiocie skorzystania z prawa pierwszenstwa.

W ocenie Sadu powyzsze uchybienie oznacza, iz doszlo do naruszenia przepisu § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo budynkéw z rownoczesnym oddawaniem dzialek w
uzytkowanie wieczyste. To naruszenie nie spowodowalo jednak skutku w postaci bezwzglednej niewaznoSci czynnosci
prawnej w postaci umowy sprzedazy z dnia 24 maja 1976 roku

W ocenie tego Sadu w sprawie nie znajduje zastosowanie przepis art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczeniu nieruchomos$ciami, bowiem ustawa ta obowigzuje dopiero od 1985 roku. Podkreslono, iz instytucja
prawa pierwszenstwa nie jest tozsama z instytucja prawa pierwokupu, co oznacza, iz w sprawie nie moze znalezé
zastosowania takze przepis art. 599 § 2 ke, ktory reguluje instytucje prawa pierwokupu w przypadku umowy sprzedazy
(por. np. uchwala siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 1995, III CZP 161/94, OSNC 1995, nr 5, poz. 71).

W przekonaniu Sadu pierwszej instancji naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. § 13 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo budynkéow z réwnoczesnym
oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci nie powoduje
niewazno$ci tej umowy.

Zgodnie z § 13 ust. 1 pkt 1 cytowanego rozporzadzenia Rady Ministrow pierwszenstwo w nabyciu doméw mieszkalnych
przystugiwalo osobom zamieszkalym w tych domach w charakterze najemcow lokali.

W przepisach tego rozporzadzenia ani tez w przepisach obowigzujacych w tamtym czasie i regulujacych przedmiotowe
zagadnienie, czyli w przepisach ustawy prawo lokalowe z 1974 r. i ustawy z 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach nie przewidziano wprost ani po§rednio sankcji prawnej naruszenia przystugujacego najemcy pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomo$ci.

Sad nie podziela stanowiska, iz ma miejsce niewazno$¢ zbycia nieruchomosci w przypadku naruszenia pierwszenstwa
nabycia przewidzianego dla okreslonej grupy podmiotéw (art. 58 k.c.), w tym przypadku dla najemcow.

Wedlug Sadu Okregowego skutkiem prawnym naruszenia tego prawa pierwszenstwa moze by¢ jedynie zaistnienie
roszczenia o charakterze odszkodowawczym, natomiast brak jest podstaw do przyjecia, iz naruszenie prawa
pierwszenstwa oznacza niewazno$¢ umowy zawartej w takich okoliczno$ciach.

Podano , iz instytucja pierwszenstwa polega na zakazie rozporzadzania przez okreSlony podmiot rzecza (prawem)
w sposéOb naruszajacy to pierwszenstwo. Jego istota prawna sprowadza sie zatem do eliminacji innych podmiotéw
ubiegajacych sie o te sama rzecz. Pierwszenstwo powstaje ex lege. Problem okre$lenia sankcji prawnej pojawia sie w
razie naruszenia pierwszenstwa, a wiec wowczas, gdy po spelieniu przestanek powstania pierwszenstwa naruszone
zostaly wskazane reguly zawiadomienia i w tym czasie skutecznie rozporzadzono juz rzecza objeta pierwszenstwem,
a podmiot uprzywilejowany zamierzal korzystac¢ ze swojego przywileju.

W ocenie Sadu pierwszej instancji brak jest podstaw do wigzania z naruszeniem tego pierwszenstwa sankcji
niewaznoSci czynnoS$ci prawnej w postaci umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Podniesiono , ze przepis art. 58 § 1 k.c. formuluje skutki sprzecznosci z ustawa tresci czynnoéci prawnej. Jezeli
przywilej pierwszenstwa sprowadza sie w istocie do prawnego zakazu dysponowanie rzecza (prawem) w sposob
naruszajacy ten przywilej, pojawia sie kwestia uzasadnienia przewidzianej w tym przepisie sankcji niewaznoS$ci



w odniesieniu do czynnoSci prawnej dokonanej przez podmiot zobowiazany do honorowania pierwszenstwa.
Podkreslono, iz przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo
budynkoéow z réwnoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste, w tym w szczego6lnoéci przepis § 13 ust.
1 pkt 1 tego rozporzadzenia, nie odnosza sie w ogdle do treéci czynnoéci prawnej i reguluja materie znajdujaca sie
wyraznie poza taka tre$cia. W ocenie tego Sadu, przy zalozeniu, ze czynno$§¢ prawna dokonywana z osoba trzecia nie
jest, z punktu widzenia swej tresci, sprzeczna z ustawg w rozumieniu art. 58 § 1 k.c., odpada mozliwo$§¢ wigzania
sankcji niewaznoéci ze stanem naruszenia przywileju pierwszenstwa.

Zaznaczono, ze przepisy wskazanego powyzej rozporzadzenia z dnia 18.05.1970 r. nie tworza elementéw procedury
majacej poprzedza¢ umowe z osobg uprzywilejowang lub osobg trzecia, dla powstania pierwszenstwa nie jest bowiem
niezbedne przeprowadzenie sformalizowanej w ustawie procedury wstepnej. Wspomniane przepisy, naktadajace
pewne obowiazki na wlasciciela, maja jedynie na celu ustalenie, czy podmiot uprzywilejowany zamierza korzystac
z przystugujgcego mu pierwszenstwa nabycia na wlasno$¢ wynajmowanej dotychczas nieruchomoéci, a wiec fakt
zaktualizowania sie pierwszenstwa. Naruszenie zasad takiego ustalania nie oznacza zatem naruszenia ustawowo
okreslonej procedury zawierania umowy, prowadzgcej w rezultacie do powstania skutkéw okreslonych w art. 58 k.c.

Z tej przyczyny Sad Okregowy uznal, ze naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. 13 § 1 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo budynkéw z réwnoczesnym oddawaniem
dzialek w uzytkowanie wieczyste przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci nie powoduje jej niewaznoSci. Na
potwierdzenie tego stanowiska przywolano: uchwate SN z dnia 21 grudnia 2006 r., III CZP 121/06, OSNC 2007/10/149
oraz w wyrok SN z dnia 21 marca 2001 r., III CKN 497/00,0SP 2001/11/163.

Wskazano, ze Sad pierwszej instancji nie podziela odmiennego pogladu przedstawionego w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 5.10.1990 r., III CZP 50/90, OSNCP 1991/4/47, ktéry zostal wyrazony bez jednoczesnego
dokonania szerszej analizy zagadnienia.

Dodatkowo podano, iz okoliczno$¢ braku formalnego zawiadomienia ojca powodki jako najemcy przez wynajmujacego
- wladciciela o mozliwosci skorzystania z przedmiotowego prawa pierwszenstwa jest ostatecznie okoliczno$cig
bez znaczenia dla oceny roszczenia powodki takze i z tego wzgledu, iz S. J. w okresie trwania procedury
sprzedazy nieruchomos$ci, mimo naruszenia przez 6wczesnego wiasciciela nieruchomoéci przepisu art. 13 § 1 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo budynkow z réwnoczesnym
oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste, posiadal wiedze o mozliwoSci nabycia lokali znajdujacych sie w
budynku i nie wyrazal zainteresowania dokonaniem tego rodzaju transakcji. Wprawdzie informacje te powzial od S.
M., a nie od wlasciciela nieruchomosci, ale istotne jest to, iz co do zasady nie mial zamiaru nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci. W tym stanie rzeczy trudno jest méwic o skutkowym naruszeniu jego prawa pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomoéci skoro i tak nie zamierzal jej nabyc¢.

Jako podstawe rozstrzygniecia podano brak przestanek z art.5881 k.c.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie na podstawie art. 98 k.p.c. §1,3 k.p.c. art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art.
398 (21) k.p.c. oraz § 2, § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 4 pk.t 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu majac na uwadze wynik procesu, ktéry powddka w catosci
przegrala.

Apelacje od tego wyroku wniosta powodka zaskarzajac go w calo$ci i podnoszac nastepujace zarzuty:
I. naruszenia norm prawa materialnego tj.:

1. art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (dalej zwana gtmo.) w
zw. z art. 58 § 1 kc., poprzez ich nieuzasadnione niezastosowanie w sprawie, skutkujace odmowa uznania czynno$ci
prawnej sprzedazy matego domu mieszkalnego i lokali przy ul. (...) w W. za niewazna;



2. art. 15a gtmo. polegajgce na jego nieuzasadnionym zastosowaniu w sprawie, skutkujacym odmowa uznania za
niewazna czynnoSci prawnej sprzedazy malego domu mieszkalnego i lokali przy ul. (...) w W. w wyniku potraktowania
ww. sprzedazy jako zdzialanej w domu wielomieszkaniowym, a nie malym domu mieszkalnym;

3. art. 5 ust. 1-2 Prawa lokalowego oraz § 2 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 roku w
sprawie wykonania niektérych przepiséw Prawa lokalowego, poprzez ich bledne zastosowanie w sprawie, polegajace
na przyjeciu, iz w budynku przy ul. (...) znajdowalo sie wiecej niz 4 samodzielne lokale mieszkalne, a przez to przyjecie,
ze budynek byt domem wielomieszkaniowym, a nie malym domem mieszkalnym;

4. art. 58 § 1 ke. w zw. z § 13 ust.l pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18 maja 1970 roku w sprawie
sprzedazy przez Panstwo budynkow z rownoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste (Dz. U. z 1975
r. nr 2, poz. 9), poprzez ich niezastosowanie w sprawie polegajace na przyjeciu, iz naruszenie prawa pierwszenstwa
nie skutkuje niewazno$cig czynno$ci prawnej sprzedazy malego domu ewentualnie w przypadku niepodzielenia przez
Sad Apelacyjny zarzutu okreSlonego w pkt 1.1 i uznania, ze w sprawie znajduje zastosowanie tryb sprzedazy lokali w
domach wielomieszkaniowych:

5. art. 15a gtmo. poprzez jego bledng wykladnie opartg na przyjeciu, iz nie obowigzujgca na jego podstawie zasada z
art. 14 ust.2 gtmo. oznacza, iz lokal mieszkalny moze by¢ sprzedany najemcy innego lokalu potozonego w tym samym
budynku, w ktérym jest prowadzona sprzedaz.

II. naruszenie norm prawa procesowego majace istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy tj-:

1.art.227 k.p.c. w zw. z art.23381 k.p.c. polegajace na dokonaniu ustalen sprzecznych ze zgromadzonym materialem
dowodowym w sprawie, poprzez przyjecie , iz budynek przy ul. (...) w W. byl budynkiem wielomieszkaniowym, a nie
malym domem mieszkalnym na skutek blednego ustalenia, iz w ww. budynku znajdowalo sie wiecej niz 4 samodzielne
lokale mieszkalne;

2. art. 207 § 3 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskéw dowodowych zawartych w pisémie
procesowym powddki z dnia 2 lipca 2012r.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyrok i uwzglednieni powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie na rzecz powddki solidarnie od pozwanych zwrotu kosztow postepowania sgdowego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, za obydwie instancje;

ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania i pozostawienie Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach postepowania za obydwie instancje;

Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c. powodka wniosta o rozpoznanie przez Sad Apelacyjny w Warszawie
postanowienia dowodowego Sadu Okregowego z dnia 5 wrze$nia 2012 roku, o oddaleniu dowodéw zawnioskowanych
przez powddke w jej piSmie procesowym z dnia 2 lipca 2012 1.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powddki nie mogla odnie$¢ skutku bowiem zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w Warszawie, mimo
pewnych bltedéw w czeéci motywacyjnej jest zgodny z prawem i z zebranym materiatem dowodowym w sprawie.

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za podstawe dla wlasnych
rozwazan. Uwzgledniajac wniosek dowodowy zawarty w apelacji w postepowaniu apelacyjnym przeprowadzono
jeszcze dowdd z uzupehiajgcego przestuchania stron( k.1208 akt)

Zarzuty naruszenia prawa materialnego sprowadzajace sie do naruszenia art.14ust.2 i art. 15a ustawy z dnia 14 lipca
1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18



maja 1970 roku w sprawie sprzedazy przez Panstwo budynkéw z réwnoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie
wieczyste (Dz. U. z 1975 1. nr 2, poz. 9) w zwigzku z art.5881 k.c. nie sg zasadne.

Jak wynika z definicji zawartej w art.3 Prawa lokalowego domem jednorodzinnym jest dom mieszkalny, jak rowniez
samodzielna cze$¢ domu bliZniaczego lub szeregowego, przeznaczony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wlasciciela i jego bliskich, chociazby oprocz lokalu mieszkalnego obejmowat réwniez lokal uzytkowy.

2. Malym domem mieszkalnym jest budynek obejmujacy samodzielne lokale mieszkalne, stanowiace odrebna
wlasno$é réznych oséb.

3. Domem mieszkalno-pensjonatowym jest budynek, w ktérym nie wiecej niz polowa powierzchni uzytkowej
shuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wtaéciciela lub jego bliskich, a pozostala cze$¢ jest przeznaczona na
prowadzenie pensjonatu.

4. Domem letniskowym jest budynek polozony na terenie wsi lub w rejonie przeznaczonym na cele rekreacyjne
ludnoéci, stuzacy wilascicielowi i jego bliskim do wypoczynku.

5. Wielko§¢ domow i lokali wymienionych w ust. 1-4 okre$li Rada Ministréw w drodze rozporzadzenia. Wielko$¢ ta nie
moze by¢ ustalona nizej od okre$lonej w przepisach obowigzujacych przed dniem wejscia w zycie ustawy ustawie z dnia
10 kwietnia 1974 r. prawo lokalowe. Zgodnie z przepisem § 2 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26.06.1974
r. maly dom mieszkalny to nie ruchomo$¢ budynkowa , w ktorej znajdowalo sie nie wiecej niz cztery lokale mieszalne
a dom wielomieszkaniowy to nieruchomosé¢ budynkowa, w ktdrej znajduje sie wiecej niz cztery lokale mieszkalne.
Definicje lokalu mieszkalnego zawieral przepis art.5 ust. 1i 2 ustawy z dnia 10.04.1974 r. prawo lokalowe.

Zgodnie z brzmieniem art.14 ust.2 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (dalej gtmo) liczba oséb
nabywajacych maly dom mieszkalny nie mogta by¢ mniejsza od liczby lokali mieszkalnych w nabywanym domu.
Lokale te sprzedawane byly na odrebna wlasnosé nabywcow.

Racje ma skarzacy podnoszac , ze Sad Okregowy blednie przyjal, iz budynek przy ul. (...) stanowil dom
wielomieszkaniowy, a nie maly dom mieszkalny, a przez to, ze podczas prowadzonej przez Skarb Panstwa sprzedazy
lokali mieszkalnych w takiej nieruchomosci nie obowigzywala wynikajaca z art. 14 ust. 2 gtmo zasada, iz liczba
nabywcow lokali mieszkalnych musi odpowiadac liczbie samodzielnych lokali. Takie stanowisko nie jest prawidlowe
bowiem dom polozony w W. przy ul. (...) niewatpliwie byl malym domem mieszkalnym . Nalezy zwazy¢ , ze w dacie
sporzadzania kwestionowanej umowy tj. w dniu 24 maja 1976 r. dokonano wyodrebnienia lokali — zgodnie z projektem
opracowanym przez bieglego — ustanawiajgc w budynku przy ul (...) tylko dwa odrebne lokale , a to lokal nr (...) i
lokal nr (...). Przedmiotem umowy sprzedazy byly wszystkie ( dwa) lokale w tym budynku nie doszlo zatem do obrazy
art.14 ust.2 gtmo. Przepis art. 15 a gtmo umozliwial realizacje Skarbowi Pafistwa wniosku bieglego, czyli powrét do
funkcjonalnego stanu rzeczy sprzed 1945 r. Skarb Panstwa mogt wyodrebni¢ samodzielne lokale i jej sprzedaé, mogt
zatem wyodrebnié¢ lokale w taki sposob, iz wyodrebniony lokal stanowil polaczenie dwoch lokali zaspokajajacych
uprzednio funkcjonalnie potrzeby dwoch réznych rodzin. Istotne bylo tylko to, Ze najemcy zbyto jeden wyodrebniony
w taki sposob lokal, a nie dwa lub wiecej lokali wyodrebnionych ( art. 14 ust. 3 w zw. z art. 15 a). Takie dzialanie bylo
zgodne z przepisem art. 135 ke oraz z § 11 3 rozporzadzenia z dnia 26.06.1974 r. ,gdyz powierzchnia wyodrebnionego
lokalu nie przekraczala 110 m 2. Zbyty S. M. lokal skladal sie z dwoch uprzednio samodzielnie funkcjonujacych lokali
mieszkalnych ( nr (...)), a jego powierzchnia liczyta 107 m 2.

Z tych powoddw nie byla to czynnoéé bezwzglednie niewazna gdyz nie byla ona sprzeczna z przepisem ustawy, nie
zmierzala takze do obej$cia ustawy ani tez nie byla sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Wobec powyzszych ustalen bezprzedmiotowy stal sie zarzut naruszenia art.227 k.p.c. w zw. z art.23381 k.p.c.
polegajacy na przyjeciu , iz budynek przy ul. (...) w W. byl budynkiem wielomieszkaniowym, a nie malym domem
mieszkalnym na skutek blednego ustalenia, iz w ww. budynku znajdowalo sie wiecej niz 4 samodzielne lokale
mieszkalne,



Rozwazajac zarzut odnoszacy sie do blednego zastosowania przepisu § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 18 maja 1970 roku w sprawie sprzedazy przez Panstwo budynkéw z réwnoczesnym oddawaniem dzialek w
uzytkowanie wieczyste (Dz. U. z 1975 r. nr 2, poz. 9), polegajacym na przyjeciu, iz naruszenie prawa pierwszenstwa nie
skutkuje niewazno$cia czynnoS$ci prawnej sprzedazy malego domu mieszkalnego Sad Apelacyjny stwierdza, Zze mimo
blednego uzasadnienia Sadu Okregowego odnoszacego sie do skutkéw naruszenia prawa pierwszenstwa, zarzut ten
nie mogl doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku.

Sad Okregowy trafnie uznal , iz w toku procedury sprzedazy lokali doszlo do naruszenia w odniesieniu do osoby S.
J. prawa pierwszenstwa przewidzianego w § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18.05.1970 r. w
sprawie sprzedazy przez panstwo budynkéw z rownoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z tym przepisem S. J. jako najemca lokalu nr (...) powinien zosta¢ zawiadomiony przez sprzedajacego
o przedstawieniu mu oferty nabycia lokalu w tym budynku, albowiem przystugiwalo mu prawo pierwszenstwa w
nabyciu lokalu. Co prawda Dzielnicowa Rada Narodowa W. Z. skierowala do niego pismem z dnia 12 grudnia 1975 r.
zawiadomienie o zarzadzeniu Naczelnika Dzielnicy przeznaczajacym budynek przy ul. (...) do sprzedazy na rzecz oséb
fizycznych pouczajac jednoczes$nie o prawie do zakupu przedmiotowej nieruchomosci i podajac termin do ktdérego
nalezy zglosi¢ wniosek . Brak dowodu , ze pismo to zostalo mu doreczone.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego ustalono , ze S. J. wiedzial o mozliwosci nabycia
zajmowanego przez siebie lokalu jednak nie byl zainteresowany taka transakcja

Nie mozna zgodzi¢ sie z wnioskami Sadu pierwszej instancji, ze naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. §
13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 18.05.1970 r. w sprawie sprzedazy przez panstwo budynkow z
rownoczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci nigdy
nie powoduje niewazno$ci tej umowy a jedynie odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg.

Problematyka skutkéw prawnych naruszenia prawa pierwszenstwa wielokrotnie byla przedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego

Sad Okregowy na potwierdzenie swego stanowiska przywotlal uchwale SN z dnia 21 grudnia 2006 r., III CZP 121/06,
( OSNC 2007/10/149) zgodnie z ktéra naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2004
r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.) przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomo$ci rolnej nie powoduje jej niewaznosci
oraz wyrok SN z dnia 21 marca 2001 r., III CKN 497/00,(OSP 2001/11/163)zgodnie z ktéorym Umowa dzierzawy
obwodu lowieckiego zawarta z pominieciem pierwszenstwa dotychczasowego dzierzawcy - przewidzianego w art.
29 ust. 2 ustawy Prawo lowieckie (Dz. U. z 1995 r., nr 147, poz. 713) - nie jest niewazna. Natomiast nie podzielil
pogladu wyrazonego w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5.10.1990 r., III CZP 50/90, OSNCP 1991/4/47, uznajac ze
poglad w tej uchwale zostat wyrazony bez jednoczesnego dokonania szerszej analizy zagadnienia . Sad Apelacyjny nie
podziela takiego stanowiska. Odmiennie niz uznat to Sad pierwszej instancji przedmiot niniejszej sprawy najbardziej
jest zblizony do stanu faktycznego sprawy ,w toku ktorej powstalo zagadnienie prawne przekazane do rozstrzygniecia
w trybie art.391 k.p.c.: ”Czy z mocy §4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 wrzeénia 1985 r. w sprawie
szczegOlowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy nieruchomogci panstwowych,
kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz. U. z 1989 r.
Nr 14, poz. 75) powstaje po stronie najemcy prawo podmiotowe, a wiec bezwzglednie obowigzujace, pierwszenstwo
nabycia domu, ktérego naruszenie stanowi o niewazno$ci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste w rozumieniu
art.5881 k.c.?”

Odpowiadajgc na to pytanie prawne Sad Najwyzszy wyrazil stanowisko , ze przewidziane w § 4 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 16 wrzeSnia 1985 r. w sprawie szczegblowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie
wieczyste gruntow i sprzedazy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania
sprzedanymi nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz. U. z 1989 r. Nr 14, poz. 75) pierwszenstwo najemcy lub wskazanej



przez najemce stale z nim zamieszkalej osoby bliskiej do nabycia domu jednorodzinnego i lokalu w malym domu
mieszkalnym ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. Taki sam charakter ma przewidziane w § 21 ust. 2 powolanego
rozporzadzenia w zwiazku z art. 21 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci (tekst jedn.: Dz. U. z 1989 r. Nt 14 poz. 74) pierwszenstwo najemcow lokali mieszkalnych w domach
przeznaczonych do sprzedazy w zakresie uzyskania wieczystego uzytkowania lub udzialu we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu zabudowanego takimi domami. Naruszenie tego pierwszenistwa stanowi podstawe do oceny
wazno$ci umowy sprzedazy domu jednorodzinnego lub lokalu w malym domu mieszkalnym, a takze umowy o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie, w §wietle art. 58 § 1 k.c.

Podobny poglad zostal powtorzony w pézniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego gdzie wskazano , ze zbiezno$c
przedmiotu uregulowania objeta przepisami art.23 ustawy z 1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci oraz art34 ustawy z 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami sama w sobie nie moze przesadzac
o zbiezno$ci skutkow naruszen kazdego z tych przepisow. Podniesiono , ze ustawa o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci nie zawierala odpowiednika art.36 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Uznano
zatem , ze w tych warunkach zaistniale naruszenie zasady pierwszenstwa, jako pozostajace w sprzeczno$ci z prawem ,
podlegalo , jak kazde tego rodzaju zdarzenie , ocenie na gruncie art.58 k.c.(por. wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2004r.
II CK 152/03).

Orzeczen tych nie mozna jednak zastosowaé wprost do rozstrzygniecia niniejszej sprawy bowiem w sprawie tej
nie doszlo do naruszenia prawa pierwszenstwa poprzednika prawnego powddki na rzecz osoby nieuprawnionej ale
naruszenie to nastapilo na rzecz osoby takze uprawnionej z tytulu prawa pierwszenstwa.

Z okolicznoéci niniejszej sprawy wynika, ze uprawnionymi do skorzystania z prawa pierwszenstwa byli wszyscy
najemcy zamieszkujgcy w budynku przy ul. (...) w W.. Wéréd uprawnionych byla takze poprzedniczka prawna
pozwanego S. M. , ktora jako jedyna z uprawnienia tego skorzystala. Wobec faktu , iz ostatecznie w budynku tym
wyodrebniono tylko dwa lokale mieszkalne niemozliwym byto aby wszyscy dotychczasowi najemcy mogli skorzystaé
ze swojego prawa pierwszenstwa w nabyciu tych lokali na wlasno$¢, a zatem zachodzila miedzy nimi swoista
konkurencja w potencjalnej realizacji uprawnienia z tytulu prawa pierwszenstwa. W przekonaniu Sadu Apelacyjnego
w przypadku gdy jest kilku uprawnionych z tytulu prawa pierwszenstwa do jednej nieruchomosci ,a tylko jeden z
uprawnionych z tego prawa skorzystal nie mozna méwic¢ o niewaznosci takiej czynnoéci prawnej wobec naruszenia
prawa pierwszenstwa pozostalych uprawnionych zwlaszcza, ze zaden z pozostalych uprawnionych przez ponad 20 lat
od daty transakeji czynnoSci tej nie podwazal.

W uzasadnieniu cytowanej wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 5.10. 1990 r., III CZP 50/90 podkreslono ,
ze ustalone pod rzadem poprzednio obowigzujacego stanu prawnego orzecznictwo (por. przykltadowo orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1970 r. I CR 341/69, OSNCP 1971, z. 2, poz. 34) przyjmujace, ze nie zachodzi
niewazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci panstwowej z tego powodu, ze nabywca jest osoba wymieniona w dalszej
kolejnoéci wéréd majacych pierwszenstwo do nabycia tej nieruchomoéci, przy jednoczesnej odmowie sprzedazy osobie
zajmujacej wyzsza pozycje wérod tego kregu osob - nie stracilo na aktualno$ci w obecnym stanie prawnym. Tak
wlasnie bylo w niniejszej sprawie bowiem nabywca nieruchomo$ci zostala jedna z osoéb , ktorej przystugiwalo prawo
pierwszenstwa do jej nabycia , a zatem nie mozna moéwi¢ o niewaznosci tej umowy.

Dodatkowo nalezy wskazaé , ze S. J. wiedzial o mozliwoSci nabycia zajmowanego przez siebie lokalu jednak nie byl
zainteresowany taka transakcja. Po zawarciu umowy w 1976 r. S. M. wstapila do umowy najmu zawartej przez Skarb
Panstwa ze S. J. w miejsce Skarbu Panistwa, o czym S. J. zostal zawiadomiony w dniu 1 pazdziernika 1976 r. przez
Zarzad (...) i nie podjal zadnych dzialann kwestionujacych te umowe.

S. J. mieszkal w przedmiotowym lokalu , az do swojej Smierci w 1994 r. i w tym czasie nigdy nie wyrazal checi nabycia
tego lokalu.

Majac to wszystko na uwadze apelacja powoddki jako pozbawiona uzasadnionych podstaw nie mogta odnies$¢ skutku.



W tym stanie rzecz , na podstawie art.385 k.p.c. orzeczono , jak na wstepie.

O kosztach procesu postanowiono na podstawie art.102 k.p.c. Skomplikowany stan prawny znajdujacy zastosowanie
w niniejszej sprawie oraz czeSciowo bledna argumentacje zawarta w motywach wyroku Sadu pierwszej instancji
uzasadniajg przyjecie , ze powddka miala usprawiedliwione powody do wystapienia z niniejsza apelacja ,a zatem
uznano, ze zachodzi szczeg6lnie uzasadniony wypadek pozwalajacy na to aby nie obcigza¢ powodki obowigzkiem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego na rzecz pozwanych.



