Sygn. akt I ACa 4/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Sottyka
Sedziowie: SSA Dorota Gamrat - Kubeczak
SSA Dariusz Rystal (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa B. P.

przeciwko Gminie G.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 30 pazdziernika 2017 roku, sygn. akt I C 16/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powodki B. P. na rzecz pozwanej Gminy G. kwote 4.050 (cztery tysiqgce pieédziesiqt)
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym;

III. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Szczecinie na rzecz radcy prawnego K. S.
kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych powiekszong o nalezny podatek VAT tytulem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodce w postepowaniu apelacyjnym.

Dariusz Rystal Agnieszka Soltyka Dorota Gamrat - Kubeczak

Sygn. akt: I ACa 4/18

UZASADNIENIE

Powddka B. P. wniosla pozew przeciwko pozwanej Gminie G. o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli
w przedmiocie wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) w nieruchomo$ci potozonej w G. przy ulicy (...)
i przeniesienia wlasnoéci tego lokalu na powodke za cene 115.300 zl, usytuowanej na pierwszym pietrze budynku



mieszkalnego wielorodzinnego, o powierzchni uzytkowej 51,80 m'?, skladajacej sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki

z wc oraz przynaleznej do lokalu piwnicy nr (...) o pow. 11,70 m(?

wraz z udzialem 232/1000 we wspoélnej czeSci
budynku i w gruncie objetym ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Gryfinie, V Wydzial
Ksiag Wieczystych, dziatka oznaczona nr (...) z obrebu (...) oraz zasadzenie od pozwanej kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej, wedlug norm przepisanych, udzielonej powodce z urzedu, a w przypadku nie obciazenia przez Sad pozwanej

kosztami procesu, przyznanie ww. kosztéw od Skarbu Panstwa, o§wiadczajac, ze w zadnej czesci nie zostaly uiszczone.

Powodka w piSmie procesowym o$wiadcezyla, iz modyfikuje zadanie pozwu w ten sposob, iz wnosi o zobowiazanie
pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie wyodrebnienia wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) w
nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy (...) i przeniesienia wlasnoSci tego lokalu na powodke o wartos$ci 115.300 zl,
za cene 10.350 zl.

Podniosla, iz ww. cena stanowi oszacowang warto§¢ nieruchomos$ci zgodnie z operatem szacunkowym z dnia
11 lipca 2016 roku pomniejszona o kwote 11.800 zl z tytulu poczynionych przez powddke nakladéw na lokal,
wyszcezegolnionych w operacie szacunkowym z dnia 11 lipca 2016 roku, a nastepnie o 90% bonifikaty od tej ceny
sprzedazy, przystugujacej najemcy ubiegajacemu sie o wykup lokali, w budynkach przeznaczonych do sprzedazy, przy
ich wykupie za jednorazowa wplate calej ceny sprzedazy.

Pozwana Gmina G. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na
jej rzecz kosztéw postepowania w niniejszej sprawie, w tym kosztéw zastepstwa radcowskiego wedlug norm prawem
przewidzianych.

Powodka w pi$mie procesowym wskazala podstawe prawna roszczenia tj. art. 64 i 66 k.c. w trybie art. 189 k.p.c. w
zwiazku z art. 34 ust. 1 pkt. 3 i ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Powo6dka w piSmie z 16 pazdziernika 2017 r. zmodyfikowala zadanie pozwu i wniosta o zobowigzanie pozwanej do
zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej treéci:

»,Burmistrz Miasta i Gminy G., dzialajac w imieniu Gminy G., ustanawia odrebng wlasno$é¢ dla lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonym w G. przy ulicy (...), usytuowanym na pierwszym pietrze,

o powierzchni uzytkowej 51,80 m' 2), skladajacym sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki z we oraz przynaleznej do lokalu

piwnicy nr (...) o powierzchni 11,70 m‘? wraz z udzialem 232/1000 we wspolnej czeéci budynku i w gruncie, dla

ktorej Sad Rejonowy w Gryfinie, V Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), dzialka nr
(...) z obrebu (...), i przenosi na rzecz B. P., w trybie bezprzetargowym, odrebna wlasnos¢ lokalu mieszkalnego nr
(...) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w G. przy ulicy (...), usytuowanym na pierwszym pietrze,
o powierzchni uzytkowej 51,80 m2, skladajacym sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki z we oraz przynaleznej do lokalu
piwnicy nr (...) o powierzchni 11,70 m2 wraz z udzialem 232/1000 we wspo6lnej czedci budynku i w gruncie, dla ktorej
Sad Rejonowy w Gryfinie, V Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), dziatka nr (...) z obrebu
(...), za cene w wysokoSci 10.350 zl, ktora stanowi cene lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w G.
wraz z przynalezng piwnicg oraz z udzialem 232/1000 we wspolnej cze$ci budynku i w gruncie w kwocie 115.300 zl,
pomniejszona o kwote 11.800 z} z tytulu poczynionych przez B. P. nakladéw na lokal mieszkalny, wyszczego6lnionych
w operacie szacunkowym z dnia 11 lipca 2016 r., a nastepnie 0 90% bonifikaty z tytutu jego wykupu przy jednorazowej
wplacie calej ceny sprzedazy”.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2017 r. oddalil pow6dztwo, zasadzil od powddki B. P. na
rzecz pozwanej Gminy G. kwote 5.400 zl. tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz zasadzil od Skarbu Panstwa
Sadu Okregowego w Szczecinie na rzecz radcy prawnej K. S. kwote 3.600 zlotych, powiekszona o nalezny podatek od
towarow i ushug, tytulem kosztow pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu.

Sad Okregowy ustalil ponizszy stan faktyczny.



Powodka B. P. jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w G. od 1956 .

Budynek przy ul. (...) w G., w ktérym znajduje sie lokal nr (...) wynajmowany przez powodke, stanowi wlasno$¢ gminy
G.. Wskazany lokal nie jest odrebnym przedmiotem wlasnosci.

5 stycznia 1993 r. Rada Miasta i Gminy w G. podjela uchwale Nr (...) w sprawie przeznaczenia do sprzedazy na rzecz
ich najemcéw lokali mieszkalnych w domach stanowigcych wlasnoé¢ komunalna, w tym w budynku przy ul. (...) w G..

Na podstawie uchwaly nr (...) z 28 czerwca 2007 r. w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci
- lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasno$¢é Gminy G., poloZzonych na terenie miasta i gminy G. - Rada Miejska w
G. na podstawie art. 18 ust.2 pkt.g lit. "a" ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 68 ust. 1
pkt. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wyrazita zgode na udzielenie 90% bonifikaty
od ceny sprzedazy nieruchomo$ci - lokali mieszkalnych, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 1 a i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, nabywanych przez najemcow przy jednorazowej wplacie calej ceny sprzedazy, zar6wno gdy lokal
sprzedawany jest wraz z udzialem w prawie wlasnoS$ci gruntu, jak i w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Bonifikata dotyczy¢ miala nieruchomosci - lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasno§¢ Gminy G., polozonych na
terenie miasta i gminy G., ktoére dotychczas zostaly przeznaczone do sprzedazy uchwalami Rady Miasta i Gminy G.
oraz uchwalami Rady Miejskiej, w tym uchwala o numerze (...) z dnia 5 stycznia 1993 r.

Wykonanie uchwaly powierzone zostalo Burmistrzowi Miasta i Gminy G..

Powodka bedac osoba w podeszlym wieku i niepelnosprawna, z pomoca czlonkéw swej rodziny przeprowadzita remont
i adaptacje do swych potrzeb lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w G..

Stan budynku, bedacego wlasno$cig Gminy G. wymagal pilnych i zakrojonych na szeroka skale remontéw. Gmina z
wlasnych funduszy podjela sie wymiany poszycia dachowego i docieplenia budynku w ramach dzialann majacych na
celu odnowienie stanu zasobu mieszkaniowego. W ocenie Gminy budynek nr (...) przy ul. (...) wymagal dalszych prac
remontowych, zwlaszcza wymiany instalacji elektrycznej i wodnej znajdujacej sie w poszczegdlnych lokalach.

13 maja 2015 r. powodka jako najemca lokalu mieszkalnego nr (...) w ww. nieruchomodci, zlozyla wniosek o wykup
tego mieszkania komunalnego.

Pozwana Gmina w piSmie z 6 lipca 2015 r. powddka zostala poinformowana, iz lokal nr (...) z ww. nieruchomo$ci bedzie
pierwszym sprzedanym lokalem w budynku oraz o rozpoczeciu procedury zmierzajacej do sprzedania tego lokalu w
tym jego inwentaryzacji.

Burmistrz Miasta i Gminy G. w piSmie z 20 pazdziernika 2015 r. poinformowal powddke o wstrzymaniu sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...). Burmistrz wyjasnil,
ze taka decyzja warunkowana jest koniecznoScia dokonania szeregu prac remontowych; nadto gmina zamierza
jednoczeénie sprzedaé wszystkie lokale po zwolnieniu lokalu socjalnego na poddaszu, ktérego powierzchnia zostanie
wlaczona do powierzchni wspdlnej nieruchomosci. W tym celu Burmistrz zapowiedzial podjecie przez Rade stosowych
uchwal.

Burmistrz Miasta i Gminy G. w kolejnym piSmie podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko. Jako podstawe
wstrzymania wskazal wprowadzenie dodatkowego warunku sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie w ww.
nieruchomoéci polegajacego na sprzedazy wszystkich lokali na rzecz najemcoé/w w jednej dacie z uwagi na wysokie
koszty dalszego remontu budynku.

Nie zgadzajac sie z decyzjami Burmistrza Miasta i Gminy G., pow6dka na podstawie art. 2277 k.p.a. w dniu 29 grudnia
2015 r. zlozyla skarge na dzialanie Burmistrza. W uzasadnieniu skargi powddka jako argumenty za realizacjg jej



wniosku o sprzedaz przez Gmine zajmowanego mieszkania, kontynuacjg procedur zwigzanych ze sprzedaza lokalu
oraz niezwloczna jej finalizacja wskazala co nastepuje:

« na podstawie uchwaly Nr (...) z dnia 5 stycznia 1993 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych
w domach stanowiacych wlasno$¢ komunalna, zlozony zostal wniosek o wykup lokalu mieszkalnego nr (...) w
budynku przy ul. (...);

+ w treéci wymienionej uchwaly nie ma zastrzezenia o jednoczesnym wykupie wszystkich lokali;

+ zadna ze zmian wprowadzonych do powyzszej uchwaly nie dotyczyla warunkowania sprzedazy jednoczesnym
wykupem wszystkich lokali; natomiast w kilku innych uchwatach, w ktérych bylo takie zastrzezenie, Rada Miejska
dokonywala zmian, na korzy$¢ najemcéw, aby umozliwi¢c wykup lokalu nawet jednemu zainteresowanemu
najemcy;

« zapowiedZz uchwaly, zmieniajacej tres¢ obowigzujacej w momencie zlozenia przez B. P. wniosku o wykup
mieszkania, w taki sposob, ze wprowadzi sie warunek jednoczesnej sprzedazy wszystkich lokali w budynku przy
ul. (...), jest dzialaniem niezgodnym z prawem,;

« wobowigzujacej uchwale Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dn. 28 czerwca 2007 r. dotyczacej udzielenia bonifikaty od
ceny sprzedazy mieszkan nabywanych przez najemcow, precyzuje sie, iz zatwierdzona uchwala bonifikata odnosi
sie do nieruchomosci — lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasno$¢ Gminy G., ktére zostaly przeznaczone do
sprzedazy okreSlonymi uchwatami; wéréd 17 dokumentéw wymienia sie uchwale Nr (...) z dn. 5 stycznia 1993 r., a
w wykazie budynkow, w ktorych znajduja sie lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy, w poz. (...). Widnieje

¢.);

 nazlecenie UMiG w G. przeprowadzona zostala inwentaryzacja budowlana przedmiotowej nieruchomosci w celu
ustalenia prawidlowych udzialéw w nieruchomosci wspdlnej;

« pisemnie powiadomiono powddke, iz ,Jokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) bedzie pierwszym sprzedanym lokalem
z przedmiotowego budynku”.

Komisja Rewizyjna nie zarekomendowala Radzie przygotowanego projektu uchwaly, w ktérym uznaje sie skarge
wniesiong w dnia 29 grudnia 2015 r. na dzialanie Burmistrza jako zasadna.

Uchwala nr (...) z dnia 28 stycznia 2016 r., Rada Miejska w G. po rozpatrzeniu skargi powddki z dnia 29 grudnia
2015 r. na dzialanie Burmistrza Miasta i Gminy G. w sprawie wstrzymania i odmowy sprzedazy komunalnego lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G. - uznala skarge za bezzasadna.

Pismem z dnia 16 lutego 2016 r. pow6dka wezwala Rade Miejska w G. do usuniecia naruszenia prawa poprzez zmiane
Uchwaly nr (...) z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie rozpatrzenia skargi na dzialanie Burmistrza i uznanie skargi z
dnia 29 grudnia 2015 r. jako zasadne;.

W dniu 3 marca 2016 r. zostala podjeta przez Rade Miejskg w G. Uchwala nr (...) w sprawie rozpatrzenia wezwania
do usuniecia naruszenia prawa dotyczacego uchwaly nr (...) z dnia 28 stycznia 2016 r., zgodnie, z ktéra uchwalono,
iz nie uwzglednia sie ww. wezwania do usuniecia naruszenia prawa z dnia 16 lutego 2016 r. Powbdka zaskarzylta ww.
uchwale do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie; sprawa jest w toku.

Mimo podjecia ww. uchwal pozwana Gmina nie wykluczala sprzedazy mieszkan w budynku przy ulicy (...) w G.. W
tym celu urzednicy pozwanej spotykali sie z zainteresowanymi oraz wykonana zostal, miedzy innymi, inwentaryzacja
lokali.



Powodka w pidmie z 25 marca 2016 r. wniosta do Wojewody (...) o stwierdzenie niewazno$ci uchwal Rady Miejskiej w
G. nr (...) z dnia 28 stycznia 2016 r. oraz z 3 marca 2016 r. nr (...); 30 marca 2016 r. wniosta do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie skarge na uchwal nr (...) z 3 marca 2016 r.

Wojewoda (...) nie znalazl podstaw formalnych dla uznania dopuszczalnoéci ww. skargi wskazujac na ograniczong
mozliwo$¢ weryfikacji treSci uchwat organéw uchwatodawczych jednostek samorzadu terytorialnego.

30 czerwca 2016 roku Rada Miejska w G. podjela 3 kolejne uchwaly dotyczace sprzedazy nieruchomosci polozonej
przy ulicy (...) w G.:

» uchwala nr (...) z 5 stycznia 1993 roku w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych w domach
stanowiacych wlasno$¢ komunalng, zmieniala uchwate nr (...) Rady Miasta i Gminy w G. z 5 stycznia 1993 r. w ten
sposob, iz w wykazie nr 1 budynkéw, potozonych w miescie G., w ktorych najemcy moga nabyé lokale mieszkalne,
stanowigcym zalgcznik do uchwaly, uchylila zapis (...);

+ uchwala nr (...) zmienila uchwale nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007 roku w sprawie udzielenia
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci — lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasno$é Gminy G., polozonych
na terenie Miasta i Gminy G., w ten sposob, iz w § 2 uchylila zapis: ,, « (...) z dn. 5 stycznia 1993r.”, a w wykazie
budynkéw gminnych, w ktorych znajduja sie lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy, poloZzone na terenie
miasta i gminy G., stanowigcym zalacznik do ww. uchwaly, uchylila zapis: ,,(...). (...) 7;

« wuchwale nr (...) wyrazila zgode na sprzedaz w drodze bezprzetargowej, na rzecz najemcow, lokali mieszkalnych
z wylaczeniem lokalu socjalnego, w budynku przy ul. (...) w G. i pomieszczen przynaleznych wraz ze sprzedaza
udzialéw w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej oraz na udzielenie 90% bonifikaty od ceny sprzedazy
lokali w budynku przy ul. (...) w G. wraz z udzialem w prawie wlasnoS$ci gruntu, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. la
i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy jednorazowej wplacie calej ceny sprzedazy.

Sprzedaz zostala uwarunkowana jednoczesnym wykupem przez najemcoéw wszystkich lokali w budynku, z
wylaczeniem lokalu socjalnego.

Wykonanie uchwaly powierzone zostalo Burmistrzowi Miasta i Gminy G..

W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze z uwagi na zakres prac remontowych koniecznych do wykonania oraz ich
koszt, zasadnym jest dokonanie sprzedazy wszystkich lokal w jednej dacie. Pozwana gmina obawiala sie, ze po
sprzedazy pierwszego lokalu, powstanie wspolnoty mieszkaniowej utrudni podejmowanie decyzji i dzialan w sprawie
koniecznych remontéw; nadto Gmina wyrazala obawy, ze lokale moga nie zosta¢ sprzedane, na co wskazywala
dotychczasowa sytuacja i poziom zainteresowania potencjalnych kupcéow.

Uchwala nr (...) z dnia 1 sierpnia 2016 roku Rada Miejska w G.:

zmienila uchwale nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007 roku w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci — lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasno§é Gminy G., polozonych na terenie miasta i
gminy G. w ten sposoéb, iz:

w § 2 uchylila zapis: , « (...) z dn. 5 stycznia 1993r.”,

w wykazie budynkéw gminnych, w ktoérych znajduja sie lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy, polozone na
terenie miasta i gminy G., stanowigcym zalgcznik do ww. uchwaly, uchylila zapis: ,, (...). (...) ”.

uchylila uchwale nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 30 czerwca 2016 roku w sprawie zmiany uchwaly NR (...) Rady
Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007 roku w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomoéci — lokali
mieszkalnych, stanowigcych wlasnoé¢ Gminy G., polozonych na terenie miasta i gminy G..



Rada Miejska w G. powierzyla wykonanie uchwaly Burmistrzowi Miasta i Gminy w G..

Gmina dostrzegala konieczno$¢ uchylenia uchwaly nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 30 czerwca 2016 roku w sprawie
zmiany uchwaly NR (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007 roku w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci — lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasno$¢ Gminy G., polozonych na terenie miasta i
gminy G., ktore tre$ciowo jest tozsama z uchwala nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 1 sierpnia 2016 roku, w zwigzku
7 wszczeciem postepowania nadzorczego przez Wydzial Nadzoru i Kontroli (...) Urzedu Wojewddzkiego w S. oraz
uznaniem przez Rade Miejska w G., iz zmiana uchwaly nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 stanowi akt prawa
miejscowego i winna zosta¢ opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa (...).

11 lipca 2016 r. powoddka wezwala Rade Miejska w G. do usuniecia naruszenia prawa, jednakze Rada wezwania nie
uwzglednita.

Wojewddzki Sad Administracyjny w S. odrzucil skarge powo6dki: w postanowieniu z 2 marca 2017 r. na uchwale z 30
czerwca 2016 r. nr (...); w postanowieniu z 23 marca 2017 r. na uchwatle nr (...); w postanowieniu z 10 marca 2017
r. na uchwale nr (...) z 28 stycznia 2016 r.

Na skutek skargi z kasacyjnej pow6dki Naczelny Sad Administracyjny w postanowieniu z 6 lipca 2017 r. uchylil
postanowienie WSA w Szczecinie z 2 marca 2017 r. Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu swego orzeczenia
wskazal, ze jakkolwiek sytuacja faktyczna i prawna powodki nie pozwalala jej domagac sie sprzedazy mieszkania na
warunkach wstepnie przez nia zaakceptowanych, to zmiana wymogow, na jakich odbywac sie mogla sprzedaz lokali
mieszkalnych w drodze bezprzetargowej tworzyla sytuacje procesowa, w ktorej powoddka, wbrew stanowisku WSA,
miala interes prawny do uruchomienia kontroli zgodnoSci z prawem podjetej uchwaty.

« skarga i postanowienie NSA z 6 lipca 2017 r. (k. 561-584)

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powddki o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli (o tresci
wskazanej w piSmie z 6 lutego 2017 r nie zasluguje na uwzglednienie.

Spér w niniejszej sprawie dotyczy istnienia po stronie pozwanej Gminy obowigzku zawarcia z powédka umowy
sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego. Powddka, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, jako podstawe
prawna swojego roszczenia wskazala przepisy art. 64 i 65 k.c., art. 189 k.p.c. oraz art. 34 ust 1 pkt 3 i ust. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad ten wskazal, ze aby ustali¢, czy w niniejszej sprawie wystapila stanowcza wolg pozwanej Gminy zawarcia umowy,
nalezy w pierwszym rzedzie uwzglednic¢ rzeczywista wole oferenta.

W ocenie tego Sadu kluczowym dla oceny zgdania powddki bylo ustalenie istnienia po stronie pozwanej prawnego
obowiazku zlozenia o§wiadczenia woli zagdanego przez powodke, majac przy tym na uwadze, ze powddka domagala
sie w pierwszej kolejnosci wyodrebnienia wynajmowanego przez nia od pozwanej lokalu; a nastepnie przeniesienia
na nig jego wlasnos$ci. Ustanawianie odrebnej wlasnos$ci lokali w domach wielolokalowych, wchodzacych w sklad
nieruchomosci, nastepuje na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (art. 35 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami) - to na powddce ciazyt obowiazek udowodnienia, ze pozwana jest faktycznie
zobowigzana do dokonania ww. czynnoSci. Zdaniem tego Sadu wyniki przeprowadzonego w niniejszym procesie
postepowania dowodowego wykazal odmienny od postulowanego przez powddke, stan faktyczny i w konsekwencji
prawny.

Powodka swe uprawnienie do zadania zawarcia umowy przez pozwang wywodzila z szeregu okolicznosci
wskazywanych w postepowaniu przedprocesowym, w toku postepowan administracyjnych i sgdowoadministacyjnych,
a ostatecznie w niniejszym procesie. Powodka jako argumenty na poparcie stusznos$ci swego zadania wskazywala na:



« uchwale Nr (...) z dnia 5 stycznia 1993 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych w domach
stanowigcych wlasno$¢ komunalna, na podstawie ktorej zlozyta wniosek o wykup lokalu mieszkalnego nr (...) w
budynku przy ul. (...);

» powodka argumentowala, ze w treSci wymienionej uchwaly nie ma zastrzezenia o jednoczesnym wykupie
wszystkich lokali — Zadna ze zmian wprowadzonych do powyzszej uchwaly nie dotyczyla warunkowania
sprzedazy jednoczesnym wykupem wszystkich lokali; natomiast w kilku innych uchwatach, w ktérych bylo
takie zastrzezenie, Rada Miejska dokonywala zmian, na korzy$¢ najemcéw, aby umozliwi¢ wykup lokalu nawet
jednemu zainteresowanemu najemcy;

+ niezgodno$¢ z prawem zapowiedzi i samej uchwaly zmieniajacej tre$¢ obowiazujacej w momencie zlozenia przez
B. P. wniosku o wykup mieszkania, w taki sposob, ze wprowadzi sie warunek jednoczesnej sprzedazy wszystkich
lokali w budynku przy ul. (...);

« w obowiazujacej w dacie zlozenia wniosku o wykup lokalu uchwale Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dn. 28 czerwca
2007 r. dotyczacej udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy mieszkan nabywanych przez najemcow, precyzuje sie,
iz zatwierdzona uchwala bonifikata odnosi sie do nieruchomosci — lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasnoé¢
Gminy G., ktore zostaly przeznaczone do sprzedazy okreslonymi uchwalami; wéroéd 17 dokumentéw wymienia
sie uchwale Nr (...) z dn. 5 stycznia 1993 r., a w wykazie budynkoéw, w ktorych znajduja sie lokale mieszkalne
przeznaczone do sprzedazy, w poz. (...). widniata (...);

+ nazlecenie UMiG w G. przeprowadzona zostala inwentaryzacja budowlana przedmiotowej nieruchomosci w celu
ustalenia prawidlowych udzialéw w nieruchomosci wspdlnej;

« pisemnie powiadomiono powddke, iz ,Jokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) bedzie pierwszym sprzedanym lokalem
w budynku”.

Nadto, w niniejszym procesie powodka wskazala na norme art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W ocenie tego Sadu powoddka nie wykazala, aby pozwana gmina zobowigzana byla zawrze¢ z nia umowe sprzedazy
uprzednio wyodrebnionego lokalu mieszkalnego. Obowigzek taki nie wynika ani z czynno$ci prawnych (np. umowy
przedwstepnej), ktérych powodka nie wykazala, ani obowiazujacych przepisow. W istocie powodka dopatruje sie
istnienia po stronie pozwanej Gminy obowiazku zawarcia umowy w tre$ci dwoch uchwal nr (...) Rady Miasta i Gminy
G.z5stycznia 1993 r.inr (...) Rady Miejskiej w G. z 28 czerwca 2007 1.; a nadto w zapewnieniu, ze wynajmowany przez
nig lokal zostanie sprzedany jako pierwszy i podjeciu dzialah zmierzajacych do inwentaryzacji lokali mieszkalnych w
budynku przy ul. (...).

Sad ten podkreslil, Ze umieszczenie nieruchomo$ci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie jest niezbedne do wprowadzenia tych nieruchomos$ci do obrotu
na podstawie wymienionych wyzej umoéw. Umieszczanie nieruchomoséci w wykazie ma zagwarantowaé jawnos$é
w zakresie dysponowania nieruchomosciami przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego. Zakres
informacji objetych wykazem uzalezniony jest od rodzaju umowy, jaka ma zostaé zawarta. Generalnie niezbedne jest
w kazdym wykazie umieszczenie danych zawartych w art. 35 ust. 2 pkt 1—4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Ponadto niezbedne jest wskazanie, czy nieruchomo$¢ przeznaczona jest do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie. Podanie ceny nieruchomosci (lub wysokoSci pierwszej oplaty) jest niezbedne przy sprzedazy
na wlasno$¢ lub oddaniu w uzytkowanie wieczyste, jako formach prawnych zbycia nieruchomosci. Niezachowanie
wymogu umieszczenia w wykazie nieruchomo$ci przeznaczonej do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe
lub uzyczenie prowadzi do niewazno$ci umowy zawartej z pominieciem wykonania takiego obowigzku.

Pomijajac juz kwestie braku wyodrebnienia wynajmowanego przez powddke lokalu nr (...) — powddka wg tego sadu
nie przedstawila dowodu aby pozwana Gmina sporzadzila ww. wykaz nieruchomosci obejmujacy réwniez ten lokal.



Powodka wskazala na wykaz nr 1 stanowiacy zalacznik do uchwaly nr (...) i uchwale nr (...) w sprawie bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci — lokali mieszkalnych. Jest faktem oczywistym, ze wskazane uchwaly nie mogly zastapic
wykazu wymaganego przez art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Skoro, jak twierdzi powodka gmina miala
zamiar sprzeda¢ wynajmowany jej lokal, to winna by¢ ogloszona konkretna cena sprzedazy. Uchwala nr (...) jedynie
wskazuje na wysoko$¢ bonifikaty, a nie ceny, ktéra winna byé skonkretyzowana. Dzialania prowadzone przez Gmine
w celu inwentaryzacji lokali i ich wyceny, dowodza podjecia staran majacych stworzy¢ warunki do sprzedazy lokali;
nie przekladaja sie jednak na wypelnienie ww. obowigzku umieszczenie nieruchomos$ci w wykazie nieruchomoéci
przeznaczonych do zbycia i podania takiego wykazu do publicznej wiadomosSci; a jak wyzej wskazano, bez dokonania
tej czynnos$ci umowa sprzedazy lokalu bedzie niewazna z mocy prawa.

Nadto, Sad ten wskazal, ze powddka nie dowodzila, iz pozwana Gmina skierowala do niej jako najemcy zawiadomienia
w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przyslugujacym jej pierwszenistwie w nabyciu tej
nieruchomos$ci, pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreSlonym w zawiadomieniu, czego wymaga
art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. To pow6dka wystgpila do pozwanej Gminy z ofertg kupna lokalu
mieszkalnego po preferencyjnych cenach uwzgledniajacych bonifikate.

Wg tego sadu powodka wskazujac na art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w istocie
dazyla do wykonania prawa pierwokupu w sytuacji, gdy rzecz, ktéra chce kupié nie zostala wystawiona przez
wlaéciciela na sprzedaz. Dowodzi tego jednoznacznie nie tylko bezsporne stanowisko Burmistrza G., lecz réwniez
brak ww. ogloszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Przeciwnie z podnoszonych w procesie
twierdzen zardwno pozwanej jak i powddki wynika, ze Gmina nie ma aktualnie zamiaru sprzedazy lokalu mieszkalnego
wynajmowanego powodce. Pozwana w uchwale swej Rady stwierdzila, ze chce sprzedac jednocze$nie wszystkie lokale
mieszkalne znajdujace sie w budynku przy ul. (...). Gmina w sposéb jasny i jednoznaczny wyjasnila swe stanowisko,
a mianowicie nie chce angazowac sie w dalsze prace remontowe w sytuacji powstania wspdlnoty mieszkaniowej, co
nastgpiloby z mocy ustawy o wlasno$ci lokali, po wyodrebnieniu i sprzedazy pierwszego lokalu.

Sad ten pokreélil, ze uprawnieniem wtaéciciela rzeczy jest podjecie decyzji o jej sprzedazy. W przypadku podmiotow
publicznoprawnych ich swoboda decyzji co do sprzedazy nieruchomogci jest ograniczona obowiazujacymi przepisami
prawa - brak normy nakazujacej jednostkom samorzadu terytorialnego wyzbywanie sie nalezacych do ich zasobow
nieruchomosci, zwlaszcza lokali mieszkalnych. Jezeli gmina, czy inna jednostka samorzadu terytorialnego podejmie
decyzji o sprzedazy, winna dokona¢ rozporzadzenia w trybie uwzgledniajacym regulacje art. 34 i 35 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Sad ten podkreslil tez, ze swoboda jednostki samorzadu terytorialnego ulega takze ograniczeniu w zakresie
wyboru osoby kupujacego. Ograniczenie to wynika z norm ww. przepiséw. Powddka w niniejszej sprawie zarzucala
bezprawne ograniczenie mozliwosci sprzedazy lokalu poprzez wprowadzenie warunku jednoczesnej sprzedazy
wszystkich lokali. Zagadnienie to jest juz rozpoznawane przez Sady administracyjne w zwiazku ze skarga powodki
na uchwale nr (...). Z tej przyczyny Sad cywilny w niniejszej sprawie zaznaczy! jedynie, ze fakt trwania postepowan
sadowoadministracyjnych nie mial znaczenia w niniejszej sprawie. Byloby inaczej gdyby rozstrzygniecia w tamtych
postepowaniach mialy wplyw na wynik niniejszego postepowania, a tak nie jest.

Sad ten zwrocil uwage, ze przepis art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, podobnie
jak przepis art. 64 k.c., ani nawet uchwala o przeznaczaniu okres$lonych lokali do wykupu na preferencyjnych
zasadach przez najemcow, nie stanowia faktycznej podstawy natozenia na strone pozwang jako jednostke samorzadu
terytorialnego obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli o wyodrebnieniu i przeniesieniu na powddke wilasnosci
lokalu mieszkalnego. Podstawe taka moze natomiast, na ogélnych zasadach, stanowié¢ skierowanie stosownej oferty
do najemcoéw, ktérzy skorzystaé moga z prawa pierwokupu wynikajacego z art. 34 powyzszej ustawy, czy tez
przeprowadzenie skutecznych rokowan.- takiej oferty do powddki pozwana gmina nie skierowala, rokowan tez nie
prowadzono, a przynajmniej powoddka nie wykazala, aby sytuacja taka miala miejsce. Podjecie uchwal przez Rade
Gminy o przeznaczeniu okre§lonych nieruchomos$ci do sprzedazy i czynnoSci przygotowawcze do ewentualnego
wyodrebnienia i sprzedazy lokali nie stanowia jeszcze o ztozeniu oferty.



Powodka podniosla réwniez zarzut, naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego poprzez odmowe wyodrebnienia
lokalu i przeniesienia jego wlasnosSci. Powddka wskazywala przy tym na dlugi okres najmu, przeprowadzone prace
adaptacyjne, zly stan budynku, czy wlasng niepelnosprawnosé i podeszly wiek; a nadto na postepowanie wobec innych
0s6b, ktorym gmina lokale sprzedala.

Sad ten wskazal, ze z faktu dlugoletniego najmu nie wynika obowiazek wlasciciela do sprzedazy rzeczy. Ewentualne
naprawy i modernizacje lokalu winny zostac rozliczone miedzy stronami w zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu
albo przy jego sprzedazy. Podobnie stan techniczny budynku i ewentualne korzySci wlasciciela z przeniesienia na
inny podmiot czesci kosztow remontu nie determinujg powstania obowiazku sprzedazy cze$ci nieruchomoéci, a
na pewno nie stanowig o istnieniu zasady wspolzycia spolecznego nakazujacej sprzedaz. Rowniez wiek najemcy i
jego stan zdrowia nie stanowig o mozliwosci skutecznego dochodzenia zawarcia umowy sprzedazy wynajmowanego
lokalu. Twierdzenia o rzekomym wybiérczym sprzedawaniu nieruchomosci przez gmine, w oparciu o dowolne
kryteria, nie znajduje potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. Pozwana nie przeczyla, ze sprzedala
dotychczasowym najemcom cze$¢ nieruchomos$ci nalezacych do jej zasobu - jednakze ostateczna decyzja co do
sprzedazy rzeczy nalezy do wlaSciciela, ktory ocenia konsekwencje podejmowanych czynnosSci. W niniejszej sprawie
Gmina wyraznie zmierza do unikniecia wspo6lnego z innymi osobami prowadzenia prac remontowych budynku, w
ktérym znajduje sie lokal powodki. Powddka sama przyznala, ze budynek nie jest w dobrym stanie technicznym.
Uzna¢ zatem nalezalo, ze winien by¢ remontowany. Sad ten podal, Ze do§wiadczenie wskazuje, iz decyzje wspolnot
mieszkaniowych dotyczace remontéw nieruchomosci czesto sa odwlekane, albo wrecz zaniechane. Pozwana mialaby
rowniez ograniczona mozliwo§¢ wyboru wykonawcy potencjalnych remontéow. W tej sytuacji w ocenie tego Sadu
pozwana nie kierowala sie zla wola wobec powodki, czy tez nie podjela decyzji o powstrzymaniu sie od sprzedazy
na podstawie niejasnych przestanek, mogacych wskazywac¢ na naduzycia praw podmiotowych stuzacych jej jako
wlascicielowi. Podkresli¢ jednak nalezy, ze kwestia zasadnos$ci wylaczenia mozliwosci sprzedazy poszczego6lnych lokali
uchwalg Rady zostanie ostatecznie rozstrzygnieta w postepowaniu sadowoadministracyjnym.

Sad ten zwrocil rowniez uwage na regulacje art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym stanowiacym, ze do wladciwosci
rady gminy naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, o ile ustawy nie stanowia inaczej
(ust. 1). Do wylacznej wladciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomoéci (...)
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a). Burmistrz pozwanej Gminy nie jest zatem uprawniony do wyodrebnienia i sprzedazy lokalu powddki na zasadach
jakich ona oczekuje, gdyz uczynilby to wbrew uchwale nr (...).

Powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania Sad Okregowy opart na dowodach z dokumentéw szczegbélowo wskazanych
przy stanie faktycznym oraz zeznaniach §wiadkow: W. P. — syna powodki, M. P. — synowej powddki, P. P. — wnuka
powodki, J. L. i S. M. — 0s6b zainteresowanych nabyciem lokali na takich samych zasadach jak powoédka, M. K. — cérki
powodki i T. D. - Naczelnik Wydzialu Dzialalno$ci Gospodarczej, Rolnictwa i Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu
Miasta i Gminy G..

Tre$¢ dowodow z dokumentéw, w przewazajacej czeéci o charakterze urzedowym w rozumieniu art. 244 k.p.c., Sad
Okregowy ocenil jako sp6jna, logiczna i wzajemnie korespondujaca, a dowody z dokumentéw uznat za wiarygodne.

Jako wiarygodne Sad ten ocenil réowniez zeznania ww. Swiadkow, ktérych tre$é korespondowala z dowodami
z dokumentéw - Swiadkowie, bedac powiazani z okre§lonymi stronami procesu przedstawiajac okreSlone fakty
jednocze$nie dokonywali ich interpretacji przez pryzmat wlasnego celu procesowego i wyciggali z nich wnioski
odmienne od wyprowadzonych przez ten Sad w oparciu o ww. normy przepiséw prawa. Sad ten podal, ze nalezalo
oddzieli¢ twierdzenia o faktach i ocene faktow. W zakresie twierdzen o faktach wskazane dowody sad ten ocenit jako
wiarygodne nie tylko z uwagi na to, ze znajdowaly potwierdzenie w dokumentach, lecz réwniez z uwagi na sp6jnoséc
ich tresci.



Sad ten za zbedny ocenil dowdd z opinii bieglego na okolicznosé wartosci lokalu powodki, gdyz dowdd taki bylby
przydatny w przypadku ustalenia obowiazku sprzedazy mieszkania, co w niniejszej sprawie nie ma miejsca.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu wynikajace z zasady odpowiedzialno$ci za jego wynik znajdowalo oparcie w art.
98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioslta powddka zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu:

1) naruszenie przepisu art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego (dalej KPC) poprzez przekroczenie granicy
swobodnej oceny dowoddw polegajace na blednym przyjeciu przez Sad, ze po stronie pozwanej nie istnieje prawny
obowiazek zlozenia oSwiadczenia woli zadanego przez powodke, nastepnie Ze ze strony pozwanej nie doszlo do
zlozenia oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G. i zaakceptowania jej w calosci przez
powoddke, ze po stronie pozwanej brak bylo woli sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego i lokal ten nie
zostal przez pozwana wystawiony na sprzedaz, oraz ze stanowisko Burmistrza G., co do sprzedazy tego lokalu bylo
bezsporne, podczas gdy z caloksztaltu materialu dowodowego winny byé wywiedzione odmienne wnioski, nadto
blednym przyjeciu przez Sad, iz burmistrz pozwanej Gminy nie jest uprawniony do wyodrebnienia i sprzedazy lokalu
powddki na zasadach wskazanych przez strone powodows, gdyz uczynilby to wbrew Uchwale nr (...), podczas gdy
wyodrebnienie i sprzedaz w/w lokalu powodki winny nastgpi¢ zgodnie z zapisem Uchwaly nr (...) i Uchwaly nr (...);
nastepnie bezpodstawnym przyjeciu, nie majacego logicznego uzasadnienia, iz decyzje wspdlnot mieszkaniowych
dotyczace remontéw nieruchomosci s czesto odwlekane albo wrecz zaniechane oraz ze pozwana mialaby ograniczona
mozliwo$§¢ wyboru wykonawcdw potencjalnych remontow, co doprowadzilo Sad do blednego wniosku, iz pozwana nie
podjela decyzji o powstrzymaniu sie od sprzedazy na podstawie niejasnych przestanek, wskazujacych na naduzycie
praw podmiotowych stuzacych jej jako wlascicielowi, podczas gdy z materialu dowodowego bezsprzecznie wynika,
iz pozwana od wielu lat uchyla sie od przeprowadzenia remontéw w przedmiotowej nieruchomosci i uchylanie sie
od sprzedazy w/w lokalu z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontéw w tej nieruchomosci, bezsprzecznie
wskazuje na zlg wole pozwanej i naduzycie z jej strony, nadto blednym uznaniu przez Sad, iz postawienie przez
pozwang warunku sprzedazy wszystkich lokali w jednej dacie jest w pelni dopuszczalne, podczas gdy takie dzialanie
narusza przepisy prawa;

2) art. 189 KPC w zw. z art. 64 Kodeksu cywilnego (dalej KC) w zw. z art. 34 ust. 1 pkt. 3 i ust. 5 Ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (dalej ugn) poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i bledne uznanie, iz po stronie pozwanej nie
powstal prawny obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli zadanego przez powddke i oddalenie powddztwa, podczas
gdy, jezeli podmiot, ktéry zamierzat zby¢ nieruchomoé¢ uchyla sie od zawarcia umowy po zlozeniu o$wiadczenia
przez osobe uprawniona do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci o wyrazeniu zgody na cene ustalong w sposéb
okre§lony w ustawie, to osoba ta moze wnie$¢ powodztwo o nakazanie ztozenia o§wiadczenia woli;

3) art. 189 KPC w zw. z art. 64 KC w zw. z art. 66 § 11 § 2 KC poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i bledne uznanie,
iz ze strony pozwanej nie doszlo do zlozenia oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G.,
zaakceptowania jej w calo$ci przez powodke, a w konsekwencji bledne uznanie, iz po stronic pozwanej nie powstal
obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli zadanego przez powodke i oddalenie powddztwa, podczas gdy z okolicznos$ci
sprawy wynika, iz pozwana okreslila wszystkie istotne postanowienia umowy, ktére zostaly w caloSci zaakceptowane
przez powddke, co kreuje po stronie pozwanej obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli zadanego przez powodke;

4) art. 34 ust. 1 pkt. 3 ugn poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz wprowadzenie dodatkowego
warunku sprzedazy lokali poprzez mozliwo$¢ sprzedazy wszystkich lokali na rzecz najemcéw w jednej dacie jest
dopuszczalne, podczas gdy wprowadzenie takiego warunku narusza przepisy prawa;

5) art. 34 ust. 4 ugn poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i bledne uznanie, iz pozwana nie zawiadomita powo6dki o
przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym jej pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, gdy z
okoliczno$ci niniejszej sprawy bezsprzecznie wynika, iz powodka otrzymata takie zawiadomienie od pozwanej;



6) art. 58 KCw zw. z art. 35 ugn poprzez ich bledna wykladnie i bledne uznanie, iz brak umieszczenia nieruchomosci w
wykazie nieruchomo$ci przeznaczonej do zbycia, prowadzi do niewazno$ci umowy zawartej z pominieciem wykonania
takiego obowiazku, podczas gdy obowiazek taki nie dotyczy najemcow lokali mieszkalnych, z ktérymi najem zostal
nawigzany na czas nieoznaczony, ktorzy sa zawiadamiani przez organ bezposrednio;

7) art. 177 § 1 pkt. 3 KPC poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i bledne uznanie, iz rozstrzygniecie przedmiotowej
sprawy nie zalezy od uprzednich rozstrzygnie¢ Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie oraz
decyzji organow administracji dotyczacych przedmiotowej sprawy i w konsekwencji niezawieszenia niniejszego
postepowania, podczas gdy fakt trwania postepowan sagdowoadministracyjnych mial znaczenie w niniejszej sprawie
i rozstrzygniecia w tych postepowaniach mialy wplyw na wynik niniejszego postepowania, co winno skutkowac
zawieszeniem postepowania;

8) art. 178 KPC poprzez jego niezastosowanie i brak zawieszenia postepowania pomimo zgodnego wniosku stron;

9) art. 217 § 2 KPC w zw. z art. 227 w zw. z art. 278 poprzez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego na okolicznoé¢ wartosci lokalu powodki, ktory to zmierzal do wyjasnienia istotnych
okoliczno$ci sprawy, ktore pozostawaly sporne pomiedzy stronami;

10) art. 2 Kostytucji RP w zw. z art. 7 Konstytucji RP i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP poprzez ich niezastosowanie,
interpretowanie i realizowanie przez Sad I instancji przepiséw prawa w sposob naruszajacy przepisy aktow wyzszego
rzedu, co skutkuje, tym, iz Sad I instancji nie dzialal w granicach i na podstawie przepisom prawa, naruszajgc tym
zasade praworzadnosci, zaufanie obywateli do panstwa i stanowionego przezen prawa oraz poczucie ochrony sadowej
przez obywateli, a w konsekwencji bezpodstawnego oddalenia powo6dztwa;

11) art. 102 KPC poprzez jego niezastosowanie i obcigzenie powodki kosztami procesu, podczas gdy z okolicznos$ci
faktycznych niniejszej sprawy wynika, iz zaistnial szczegoélnie uzasadniony wypadek uzasadniajacy nieobciazanie
powddki kosztami;

12) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na blednym uznaniu, iz pomiedzy stronami nie doszlo do ustalenia
wszystkich istotnych postanowienn umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G., ze pozwana
nie zawiadomila powodki o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym jej pierwszenstwie w
nabyciu tej nieruchomosci, a powddka nie o$§wiadczyla, ze wyraza zgode na cene ustalong w sposéb okreslony w
ustawie, nastepnie, iz pozwana nie wystawila przedmiotowego lokalu mieszkalnego na sprzedaz oraz nie wskazala
terminu sprzedazy lokali znajdujacych sie w nieruchomosci przy ulicy (...) w G., dalej, ze powddka dopatruje sie
istnienia po stronie pozwanej obowiazku wyodrebnienia lokalu oraz zawarcia umowy sprzedazy jedynie w tresci
dwoch uchwat - Uchwaly nr (...) Rady Miasta i Gminy G. oraz Uchwaly nr (...) Rady Miejskiej w G., zapewnieniu, ze
wynajmowany przez nig lokal zostanie sprzedany jako pierwszy i podjeciu dzialan zmierzajacych do inwentaryzacji
lokali mieszkalnych w w/w budynku; pominieciu w uzasadnieniu do wyroku skargi kasacyjnej powddki i wydanego
na skutek jej zlozenia postanowienia Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 lipca 2017 r., sygnatura akt I OSK
1406/17, pomimo iz dowdd z w/w dokumentdéw zostal dopuszezony i przeprowadzony przez Sad I instancji;

W oparciu o powyzsze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zobowigzanie przez Sad pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli zadanego przez powddke, odstgpienie od obcigzania powddki zwrotem kosztéw procesu na rzecz
pozwanej za pierwsza instancje oraz zasadzenie od pozwanej kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powodce z urzedu za pierwszg i druga instancje, wedlug norm przepisanych, a w przypadku nie obcigzenia przez
Sad pozwanej kosztami procesu, przyznanie w/w kosztow od Skarbu Panstwa, o$wiadczajac, ze w zadnej czeSci
nie zostaly uiszczone, ewentualnie o uchylenie niniejszego wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz zasadzenie od pozwanej kosztow nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej powddce z urzedu za pierwsza i druga instancje, wedlug norm przepisanych, a w przypadku nie obcigzenia
przez Sad pozwanej kosztami procesu, przyznanie w/w kosztow od Skarbu Panstwa, o§wiadczajac, ze w zadnej czedci
nie zostaly uiszczone.



W uzasadnieniu wskazal rozwiniecie argumentacji poszczeg6lnych zarzutow.
Po wydaniu wyroku przez sad I instancji zapadly nastepujace uchwaly Rady Miejskiej w G.:

1) uchwala NR (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 21 grudnia 2017 r. w sprawie uchylenia uchwaly Nr (...) Rady Miejskiej
w G. z dnia 30 czerwca 2016 r., zgodnie z ktéra uchwalono, ze uchyla sie uchwale Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 30
czerwca 2016 r., w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze be/przetargowej, lokali mieszkalnych w budynku
przy ul. (...) w G. oraz udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali;

2) uchwaly NR (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 21 grudnia 2017 r. w sprawie zmiany uchwaly Nr (...) Rady Miasta i
Gminy w G. z dnia 5 stycznia 1993 r., zgodnie z ktérg uchwalono, ze zmienia sie¢ uchwate Nr (...) Rady Miasta i Gminy
w G. z dnia 5 stycznia 1993 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych w domach stanowigcych
wlasno$¢ komunalng - przez dodanie nastepujacego zapisu w Zalgczniku do ww. uchwaly stanowigcym Wykaz nr 1
budynkéw polozonych w m. G. w ktoérych najemcy moga naby¢ lokale mieszkalne:

-, ulice: - ,numery: (...)";
3) uchwaly NR (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 21 grudnia 2017 r. w

sprawie zmiany uchwaly Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007 r., zgodnie z ktora uchwalono, ze zmienia
sie uchwale Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 28 czerwca 2007r. w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy
nieruchomoéci - lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasno$¢ Gminy G., polozonych na terenie miasta i gminy G. -
przez dodanie:

1. w § 2 uchwaly Nr (...) - zapisu: ,,(...) z dn. 5.01.1993",

2. w Wykazie stanowigcym zalgcznik do ww. uchwaly - zapisu: ,lp. (...). - ulica
(...) - nr budynku (...)".

D: bezsporne

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodki jako niezasadna podlegata oddaleniu.

Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy zgromadzil w sprawie material dowodowy,
a nastepnie w sposéb niewadliwy dokonal jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny, odpowiadajacy tresci
tych dowodow. Tym samym Sad Apelacyjny przyjat go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka
na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych
ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne). Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowigzek
rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza co do zasady zwigzanie sagdu odwolawczego
zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., IIT CZP 49/07), za
wyjatkiem oczywiscie tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewaznoscig postepowania.

Sad Apelacyjny nie dostrzegt ich wystapienia w niniejszej sprawie. Nie zastlugiwaly natomiast na uwzglednienie w
odniesieniu do istoty sprawy zaré6wno zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepisow procedury jak
i z pewnym wyjatkiem prawa materialnego. Odnoszac sie do podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. zauwazy¢ nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, zgodnie z ktorym zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, Ze ocena materialu
dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposéb oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego
przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia, bowiem legalno$¢ oceny
dokonanej przez Sad Okregowy, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okre$lone w art. 233 § 1 k.p.c. Sad



ocenia wiarygodnoé¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona
tylko wtedy gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo — skutkowych (por. przykladowo postanowienie z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN
1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z
dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Tego rodzaju uchybien, wbrew stanowisku skarzacej nie sposéb doszuka¢ sie w niniejszej sprawie. Sad I instancji
dokonat oceny kazdego z dowodéw, a w dalszej kolejno$ci skonfrontowat z pozostalym materialem. Ocena ta nie
naruszyla ani zasad logicznego myslenia, ani tez zasad do$wiadczenia Zyciowego.

W rzeczywisto$ci zarzuty apelacji nie podwazaja skutecznie ustalonych przez Sad Okregowy faktow, sa one w stosunku
do nich wylacznie polemiczne, bedace wyrazem bardzo subiektywnej oceny wyselekcjonowanej przez skarzaca czesci
zebranego i przeprowadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktére w zalozeniu mialy wykaza¢ zasadnos$é
argumentacji powodki wskazanej w uzasadnieniu apelacji.

Powddka w wywiedzionej apelacji zarzucita , ze doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c poprzez przekroczenie granicy
swobodnej oceny dowoddw polegajace na blednym przyjeciu przez Sad, ze po stronie pozwanej nie istnieje prawny
obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli zadanego przez powodke, nastepnie ze ze strony pozwanej nie doszlo do
zlozenia oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G. i zaakceptowania jej w caloSci przez
powddke, ze po stronie pozwanej brak bylo woli sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego i lokal ten nie
zostal przez pozwang wystawiony na sprzedaz, oraz ze stanowisko Burmistrza G., co do sprzedazy tego lokalu bylo
bezsporne, podczas gdy z caloksztaltu materialu dowodowego winny byé wywiedzione odmienne wnioski, nadto
blednym przyjeciu przez Sad, iz burmistrz pozwanej Gminy nie jest uprawniony do wyodrebnienia i sprzedazy lokalu
powddki na zasadach wskazanych przez strone powodows, gdyz uczynilby to wbrew Uchwale nr (...), podczas gdy
wyodrebnienie i sprzedaz w/w lokalu powodki winny nastgpi¢ zgodnie z zapisem Uchwaly nr (...) i Uchwaly nr (...);
nastepnie bezpodstawnym przyjeciu, nie majacego logicznego uzasadnienia, iz decyzje wspolnot mieszkaniowych
dotyczace remontéw nieruchomosci sg czesto odwlekane albo wrecz zaniechane oraz ze pozwana mialaby ograniczong
mozliwo$§¢ wyboru wykonawcoéw potencjalnych remontow, co doprowadzilo Sad do blednego wniosku, iz pozwana nie
podjeta decyzji o powstrzymaniu sie od sprzedazy na podstawie niejasnych przestanek, wskazujacych na naduzycie
praw podmiotowych stuzacych jej jako wlascicielowi, podczas gdy z materiatu dowodowego bezsprzecznie wynika,
iz pozwana od wielu lat uchyla sie od przeprowadzenia remontéw w przedmiotowej nieruchomosci i uchylanie sie
od sprzedazy w/w lokalu z uwagi na konieczno$é przeprowadzenia remontéw w tej nieruchomosci, bezsprzecznie
wskazuje na zlg wole pozwanej i naduzycie z jej strony, nadto blednym uznaniu przez Sad, iz postawienie przez
pozwang warunku sprzedazy wszystkich lokali w jednej dacie jest w pelni dopuszczalne, podczas gdy takie dzialanie
narusza przepisy prawa;

Ponadto skarzaca zarzucila blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na blednym uznaniu, iz pomiedzy stronami nie
doszlo do ustalenia wszystkich istotnych postanowien umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy
(...) w G., Zze pozwana nie zawiadomila powodki o przeznaczeniu nieruchomoéci do zbycia oraz o przystugujacym jej
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, a powddka nie o§wiadczyla, ze wyraza zgode na cene ustalona w sposéb
okre$lony w ustawie, nastepnie, iz pozwana nie wystawila przedmiotowego lokalu mieszkalnego na sprzedaz oraz nie
wskazala terminu sprzedazy lokali znajdujacych sie w nieruchomo$ci przy ulicy (...) w G., dalej, ze powodka dopatruje
sie istnienia po stronie pozwanej obowiazku wyodrebnienia lokalu oraz zawarcia umowy sprzedazy jedynie w tresci
dwoéch uchwat - Uchwaly nr (...) Rady Miasta i Gminy G. oraz Uchwaly nr (...) Rady Miejskiej w G., zapewnieniu, ze
wynajmowany przez nig lokal zostanie sprzedany jako pierwszy i podjeciu dzialan zmierzajacych do inwentaryzacji
lokali mieszkalnych w w/w budynku; pominieciu w uzasadnieniu do wyroku skargi kasacyjnej powddki i wydanego



na skutek jej ztozenia postanowienia Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 lipca 2017 r., sygnatura akt I OSK
1406/17, pomimo iz dowdd z w/w dokumentéw zostal dopuszczony i przeprowadzony przez Sad I instancji;

Sad Apelacyjny nie uznal zasadnos$ci powyzszych zarzutow, a ich analiza wskazuje, ze powodka przy ich formulowaniu
praktyczne nie odniosla sie do merytorycznej argumentacji sadu I instancji,, uparcie trzymajac sie swojej, korzystnej
dla siebie i forsowanej od poczatku koncepcji interpretowania czynno$ci podejmowanych przez pozwana.

Powodka dopatrywala sie istnienia po stronie pozwanej Gminy obowiazku zawarcia umowy w treSci dwoch uchwat
nr (...) Rady Miasta i Gminy G. z 5 stycznia 1993 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy na rzecz ich najemcow
lokali mieszkalnych w domach stanowigcych wlasno$¢é komunalng, w tym w budynku przy ul. (...) w G. oraz nr (...)
Rady Miejskiej w G. z 28 czerwca 2007 r. w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomoéci - lokali
mieszkalnych, stanowiacych wlasno$¢é Gminy G., polozonych na terenie miasta i gminy G.

Skarzaca sama w swojej apelacji podniosla, ze problem prawnego okreslenia uchwaly organu jednostki samorzadu
terytorialnego, jako oferty w rozumieniu art. 66 KC, rozstrzygany byl juz wielokrotnie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego.

Zaakcentowala , Ze w orzecznictwie czesto uznaje sie, ze uchwala rady gminy w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
najemcom nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 KC, to jednak zasady tej nie mozna stosowaé bezwzglednie i
kazdorazowo nalezy bra¢ pod uwage caloksztalt okoliczno$ci danej sprawy.

W wyroku z dnia 22 sierpnia 1997 r., sygn. akt III CKN 154/97, Sad Najwyzszy uznal, ze uchwala rady gminy w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, podjeta na podstawie art. 18 ust. 11 2 pkt 9 lit. a u.s.g. (ktéry stanowi, ze do
wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci) nie stanowi oferty w
rozumieniu art. 66 KC.

W uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, ze artykul 21 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntamii wywlaszczaniu nieruchomosci ( stanowiacy, ze sprzedaz lokalu zajmowanego przez najemce lub dzierzawce
moze nastgpié¢ tylko na rzecz tego najemcy lub dzierzawcy albo wskazanej przez niego osoby bliskiej stale z nim
zamieszkujacej, za cene rowna wartosci tego lokalu ustalonej w sposob okre$lony w art. 38. Rada gminy moze ustali¢ w
drodze uchwaly ulgi przy sprzedazy tych lokali mieszkalnych) siegat do sfery uprawnien wlascicielskich, obejmujacych
w szczeg6lnosSci uprawnienie do rozporzadzania rzecza (por. art. 140 k.c.), ograniczajac je z przyczyn spotecznych w
ten sposdb, ze wskazywal, komu lokale moga by¢ w pierwszej kolejnosci sprzedane. W zadnym jednak razie nie dawal
podstawy do wnioskowania, ze naklada on na wlaSciciela obowiazek sprzedaly rzeczy.

Dopiero w ramach stosunku prawnego, uksztaltowanego czynno$ciami prawnymi, stanowigcymi podstawe
zobowigzania (np. oferta, umowa przedwstepna), moglo doj$¢ do powstania po stronie wiasciciela rzeczy obowigzku
przeniesienia prawa wlasno$ci na rzecz innego podmiotu.

Zdarzenia prawne (czynnoSci), ktéore finalizuja sie w zawartej umowie, poprzedza prawo decydowania przez
wlasciciela o tym, w jaki sposob zamierza skorzystaé ze swoich uprawnien do rozporzadzenia rzecza.

Natomiast uchwala o przeznaczeniu do sprzedazy najemcom lokali mieszkalnych jest uchwala o charakterze
programowym, okres$lajaca kierunek dzialania Gminy na obszarze rozporzadzania wlasno$cig gminy w odniesieniu do
lokali mieszkalnych. Jest ona skierowana do organu wykonawczego, na ktéry naklada okreslone obowiazki zwigzane
z realizacja postanowien przyjetych przez organ stanowigcy. W tym znaczeniu omawiana uchwala ma tez charakter
wewnetrzny.

Dlatego nie jest ona ofertg w rozumieniu art. 66 k.c. , zgodnie z ktérym o$wiadczenie drugiej stronie woli zawarcia
umowy stanowi oferte, jezeli okreéla istotne postanowienia tej umowy - uchwala nie spelnia tych ustawowych
Wymogow.



Jednakze, azeby umowa sprzedazy mogla by¢ zawarta, to obydwie strony musza wyrazi¢ zgodna wole, ustalajac
uprzednio tre$¢ wszystkich istotnych postanowienn umowy.

Powierzenie wykonania uchwaly Burmistrzowi Miasta oznacza tylko tyle, ze zostal on stluzbowo zobowiazany
do podjecia wlasciwych czynno$ci organizacyjnych oraz czynno$ci prawnych w okreSlonym ustawowo trybie
postepowania, zmierzajacych do zawierania z najemcami umoéw sprzedazy.

W niniejszym procesie powddka wskazala tez na norme art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Wskazana regulacja stanowi, ze w przypadku zbywania nieruchomo$ci osobom fizycznym i
prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34 ust. 1 pkt 3). Najemca korzysta z pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomoéci, jezeli zlozy o§wiadczenie, ze wyraza zgode na cene ustalona w sposob okreélony w ustawie

(art. 34 ust. 5).

Jednakze przyznanie w art. 34 ust. 1 i 6 u.g.n. pierwszenstwa okreSlonym osobom nie powoduje, ze maja one
roszczenie o nabycie jakichkolwiek nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkéw. Samo pierwszenstwo nie daje bowiem podstaw do wytoczenia powddztwa o nakazanie zlozenia
o$wiadczenia woli, jesli wlasciciel nie wyraza woli zbywania nieruchomoéci ( zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
czerwcea 2015 r.,II CSK 518/14).

W wydanej uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., III CZP 62/92, wyjasniono, ze
konstrukcja pierwszenstwa nie jest oparta na uprawnieniu (prawie podmiotowym), lecz polega w istocie na zakazie
rozporzadzania przez okreSlony podmiot rzecza (prawem) w sposob je naruszajacy. Jego istota prawna sprowadza sie
zatem do eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sie o te sama rzecz.

W uchwale tej zwrdcono tez uwage, ze nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoéci z
1990 1., uczynila z nieruchomosci towar, ktory jak kazdy inny ma warto$¢ uksztaltowana przez rynek, co znalazto wyraz
w zasadzie, iz sprzedaz gruntu albo oddanie go w uzytkowanie wieczyste nastepuje w drodze przetargu, a odstepstwem
od niej jest uprzywilejowanie pierwszenstwem w nabyciu gruntu lub otrzymaniu go w uzytkowanie wieczyste.

Z kolei z wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 maja 2014 r. I OSK 281/14 wynika, ze
prawo pierwszenstwa, przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., nie jest prawem podmiotowym, z ktérego wynikaloby
roszczenie przymuszajace wlasciciela do sprzedazy nieruchomosci. Jednakze w razie, gdy lokal przeznaczony zostanie
do sprzedazy, nie mozna przyja¢, aby uchwala rady gminy mogla w tym zakresie wprowadza¢ jakiekolwiek dodatkowe
kryteria, poza tymi, ktére wynikaja z powolanego wyzej przepisu.

Dlatego tez Istotnie kluczowym dla oceny zadania powddki bylo ustalenie istnienia po stronie pozwanej prawnego
obowiazku zlozenia o§wiadczenia woli zagdanego przez powddke, a ciezar udowodnienia, ze pozwana jest faktycznie
zobowigzana do dokonania przedmiotowych . czynnoéci spoczywal wlasnie na powodce.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powodka w zaden sposob nie podolala temu ciezarowi.

Powodka nie zgadzala sie ze stwierdzeniem sadu I instancji, iz po stronie pozwanej nie istnieje prawny obowiazek
zlozenia oswiadczenia woli Zadanego przez powddke, jak rowniez ze ze strony pozwanej nie doszlo do zlozenia oferty
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G. i zaakceptowania jej w calo$ci przez powodke jej
zdaniem z caloksztaltu materialu dowodowego winny by¢ wywiedzione odmienne wnioski.

Analiza apelacji wskazuje, ze na ten caloksztalt sklada sie nastepujacy ciag zdarzen.

W dniu 13 maja 2015 r. powddka jako najemca lokalu mieszkalnego nr (...) w w/w nieruchomo$ci, zlozyla wniosek o
wykup tego mieszkania komunalnego.



Pismem z dnia 6 lipca 2015 r. powodka zostala poinformowana, iz lokal nr (...) z w/w nieruchomoéci bedzie pierwszym
sprzedanym lokalem z przedmiotowego budynku oraz o rozpoczeciu procedury zmierzajacej do sprzedania tego
lokalu. Gmina G. rozpoczela i kontynuowala procedury zmierzajace do sprzedania tego mieszkania, jak réwniez
pozostalych komunalnych lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) w G. na rzecz ich najemcoéw, zgodnie z
zapisem uchwaly Nr (...) z dnia 5 stycznia 1993 r. oraz uchwaly Nr (...) z dnia 28 czerwca 2007 r. Na zlecenie
Urzedu Miasta i Gminy w G. przeprowadzona zostala inwentaryzacja budowlana nieruchomosci w celu ustalenia
sprawidlowych udzialéw w nieruchomo$ci wspoélnej". Z inicjatywy pozwanej zostaly przeprowadzone w dniu 7 marca
i 11 kwietnia 2016 r. rozmowy z najemcami lokali mieszkalnych w/w nieruchomosci przez umocowane osoby z
Gminy G. - wiceburmistrza P. N. oraz T. D., naczelniczke Wydzialu Dzialalno$ci Gospodarczej, (...), w zakresie
warunkéw sprzedazy przedmiotowych lokali, mieszkancom przedstawiono zestawienie zawierajace szacunkowa
wycene tych lokali mieszkalnych wraz z udzialem w gruncie, cene sprzedazy po bonifikacie oraz zestawienie kosztow
przygotowania tych lokali do sprzedazy. Na zlecenie pozwanej zostal sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
operat szacunkowy zawierajacy w/w dane dotyczace lokalu nr (...), tj. iz jest to lokal mieszkalny w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w G. przy ulicy (...), usytuowany na pierwszym pietrze, o powierzchni
uzytkowej 51,80 m2, skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki z wc oraz przynaleznej do lokalu piwnicy nr (...) o
powierzchni 11,70 m2 wraz z udzialem 232/1000 we wspoélnej cze$ci budynku i w gruncie, dla ktérej Sad Rejonowy
w Gryfinie, V Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), dziatka nr (...) z obrebu (...) o
warto$ci 115.300 zk. Za zgoda pozwanej w wycenie szacunkowej lokalu mieszkalnego nr (...) uwzgledniono poniesione
przez powodke naklady na zamontowanie w mieszkaniu sanitariatow w kwocie 11.800 zl. Pozwana nie zglaszala
zastrzezen, co do warto$ci przedmiotowego lokalu, warto$ci poniesionych przez pow6dke nakladéw oraz samego faktu
ich poniesienia.

Na podstawie powyzszego powddka wywodzila, ze po stronie pozwanej bezsprzecznie wystepowata wola sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego i lokal ten zostal przez pozwang wystawiony na sprzedaz - pozwana przedstawila
powddce oferte sprzedazy tej nieruchomosci.

Dodala tez - z czym Sad Apelacyjny sie zgadza - ze gdy lokal przeznaczony zostanie juz do sprzedazy, nie mozna przyjac,
aby uchwala Rady badz inne rozstrzygniecia decyzyjne Burmistrza, mogly w tym zakresie wprowadzaé jakiekolwiek
dodatkowe kryteria, poza tymi, ktére wynikaja z powolanego wyzej przepisu,

Niewatpliwie zar6wno po stronie powddki, jak i po stronie organu pozwanej poczyniono szereg czynnoSci
zmierzajacych do sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Jednakze zdaniem Sadu Apelacyjnego, w odniesieniu do strony pozwanej na tym sie zakonczylo — wbrew
twierdzeniom powodki po stronie pozwanej nie zaistniala stanowcza wola sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
lokalowej.

Przedstawione powyzej kalendarium czynnos$ci wykazuje jedynie, ze pozwana okazywala jedynie swdj zamiar
sprzedazy owego lokalu, jednak nie zlozyla zZadnego oswiadczenia (w tym szczegdlno$ci mogacego stanowié oferte )
woli o jego sprzedazy i to ani wyraznego, ani konkludentnego.

Natomiast art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu aktualnym na dzien 13 maja 2015 r., to
jest zlozenia przez powddke Gminie oferty kupna lokalu mieszkalnego stanowi, ze wlaéciwy organ sporzadza i podaje
do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie wla$ciwego urzedu, a ponadto
informacje o wywieszeniu tego wykazu podaje sie do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz
w inny spos6b zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych wlasciwego urzedu.

Art. 35 ust 2. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze w wykazie, o ktorym mowa w ust. 1 i 1a, okreéla
sie odpowiednio:



« oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomogci;
+ powierzchnie nieruchomoéci;

+ opis nieruchomoéci;

+ przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej zagospodarowania;

+ termin zagospodarowania nieruchomogci;

« cene nieruchomodci;

« wysoko$¢ stawek procentowych oplat z tytutu uzytkowania wieczystego;

+ wysoko$¢ oplat z tytulu uzytkowania, najmu lub dzierzawy;

+ terminy wnoszenia oplat;

« zasady aktualizacji oplat;

 informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub
dzierzawe;

+ termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przysluguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 11 pkt 2.

Szczegoblnego podkreslenia wymaga to, ze w aktualnym stanie prawnym jedynie od woli gminy, wyrazonej w stosownej
formie zalezy, czy i na czyja rzecz nastapi zbycie nieruchomosci - procedura podejmowania decyzji o przeznaczeniu
okres$lonego lokalu mieszkalnego wchodzacego w skltad gminnego zasobu do sprzedazy jest uregulowana w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz akcie prawa miejscowego - uchwale Rady Miasta i Gminy w G. z dnia
5 stycznia 1993 roku w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych w domach stanowigcych wlasnosé
komunalng.

Uregulowana w cytowanym powyzej przepisie art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. zasada pierwszenstwa aktualizuje sie wowczas,
gdy wlasciwy organ poweZmie zamiar sprzedazy nieruchomo$ci. W takiej sytuacji organ sporzadza i podaje do
publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy, wskazujac - zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 12
u.g.n. - termin do zloZenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Organ
obowiazany jest takze do zawiadomienia na pi$mie najemcow lokali, ktérym przystuguje pierwszenstwo przewidziane
w art. 34 ust. 1 pkt 3 o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokali potozonych na tej nieruchomosci ( zob.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 paZzdziernika 2012 r. I SA/Wa 1102/12).

Na kanwie niniejszej sprawy istotne jest to, ze samo zlozenie wniosku przez najemce o wykup, w przypadku braku
zawiadomienia na piSmie o ktérym mowa w art. 34 ust. 4 u.g.n. nie stanowi wystarczajacej podstawy do powstania
pierwszenstwa i jest prawnie bezskuteczne ( zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
26 pazdziernika 2012 r., I SA/Wa 1102/12).

Zgodnie z art. 37 ustep 11 2 punkti ugn z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomo$ci sa sprzedawane lub oddawane w
uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli jest zbywana
na rzecz osoby, ktorej przysluguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34.

W zwigzku z tym nalezy podkres§lic, ze skoro nieruchomos$ci gminne sa mieniem publicznym, to tylko wylacznie gmina
tym mieniem gospodaruje oraz decyduje czy i jakie nieruchomosci przeznaczy np. do sprzedazy, w tym do sprzedazy
bezprzetargowej. Do chwili sporzadzenia wykazu nieruchomo$ci pozostaja poza obrotem prawnym i sa niedostepne
dla oséb ubiegajacych sie o ich nabycie, ktore nie moga domagaé sie ich sprzedazy w drodze bezprzetargowej,



gdyz przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy wylacznie do wlasciciela ( zob. wyrok Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z dnia 18 czerwca 2008 r., IT SA/Gd 125/08).

W $wietle powyzszych rozwazan istotnego znaczenia dla kierunku rozstrzygniecia niniejszej sprawy przybiera fakt,
ze powodka prze caly czas trwania czy to postepowania przed sadem I czy II instancji nie przedstawila dowodu, aby
pozwana Gmina sporzadzila rzeczony wykaz nieruchomosci obejmujacy réwniez przedmiotowy lokal.

Zreszta nawet gdyby zaakceptowac twierdzenia powddki, ze 6w wykaz byl sporzadzony, to nalezy mie¢ na uwadze,
ze gdy publiczny wlaSciciel nieruchomosci zdecyduje sie zbyé nieruchomo$¢ ma obowigzek postgpié¢ zgodnie z art.
34 ust. 4 u.g.n. ktéry stanowil, ze osoby, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, zawiadamia sie na piSmie o przeznaczeniu
nieruchomoéci do zbycia oraz o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem
zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreSlonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21
dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy doreczaniu zawiadomien stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego.

Powiadomienie bezposrednie — na pi$émie — ma zostaé doreczone najemcom lokali, za$ posrednie — przez sporzadzenie
wykazu nieruchomosci i podanie go do publicznej wiadomosci — obejmuje pozostaltych uprawnionych.

Zawiadomienie powinno precyzyjnie wskazywaé nieruchomos¢ przeznaczong do zbycia, okreslac¢ forme zbycia (czy
chodzi o sprzedaz, czy o oddanie w uzytkowanie wieczyste) oraz informowac o cenie. Zgodnie bowiem z art. 34 ust.
5u.g.n. osoby, o ktérych mowa w art. 34 ust. 11 6 u.g.n., korzystaja z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci, jezeli
zloza o$wiadczenie, ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposob okre§lony w ustawie.

Dopiero sporzadzenie przez pozwang takiego zawiadomienia, z zawarciem powyzszych elementé6w bylo by dowodem
na to, ze wyrazila ona wole (a nie tylko zamiar) sprzedazy danej nieruchomosci.

Nastepnie jedynie od momentu doreczania powyzszego zawiadomienia skarzaca mogla zlozyé¢ oSwiadczenie woli o
wyrazaniu zgody na proponowana forme i cene nabycia.

Os$wiadczenie to stanowi podstawe zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Zbycie nastepuje w trybie
bezprzetargowym, wiec szczegdlowe warunki umowy, takie jak terminy platnosci, lub ewentualne rozlozenie
nalezno$ci na raty ustalane sg3 w wyniku rokowan stron, o jakich mowa w art. 28 u.g.n.

W zawiadomieniu tym powinna by¢ wskazana cena — skarzgca podnosila, ze wyrazila zgode na cene zaproponowang
przez Gmine G., ktora to zostala ustalona w sposéb okreslony w ustawie.

Jednakze w apelacji nie zostala zawarta argumentacja wskazujaca, ze taka cena w ten wlasnie sposob zostata ustalona.

Powodka podnosila, ze na zlecenie pozwanej zostal sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy
dotyczacy lokalu nr (...), tj. iz jest to lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w G. przy
ulicy (...), w wycenie szacunkowej lokalu uwzgledniono tez poniesione przez powddke naklady na zamontowanie w
mieszkaniu sanitariatéw w kwocie 11.800 z}.

Natomiast zgodnie z art. 67 ustep 1 cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartoéci — czym innym jest wiec
cena, a czym innym warto$¢ nieruchomoéci , ktora ustala sie w wyniku wyceny nieruchomosci , dokonanej w formie
operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego.

To, ze istniejg sytuacje, w ktorych cene nieruchomosci ustala sie w wysoko$ci rownej jej wartosci nie stanowi samo
przez sie, ze pozwana w sposdb wiazacy nabywece ustalila taka cene — dowodem na to byloby wlasnie przedmiotowe
pisemne zawiadomienie — nie mozna bylo tego zastgpi¢ wydrukiem komputerowym zatytulowanym zestawienie
znajdujacym sie na k - 678.



Ponadto $wiadek T. D. , Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomos$ciami UMiG G. zeznala, ze prowadzone bylo
jedynie postepowanie w celu sprzedazy lokalu, a zobowigzanie pozwanej dotyczacej sprzedazy dotyczylo sprzedazy na
rzecz wszystkich najemcow , dodala tez, ze nie przypomina sobie , aby podawano jaka$ konkretng date sprzedazy.

Powyzsze nie potwierdza stanowiska skarzacej, ze zgodnie z zeznaniami §wiadkéw (nie wskazano nawet ich danych),
podczas rozméw pozwana wskazala rowniez termin sprzedazy lokali w przedmiotowej nieruchomoéci.

Nadto nalezalo mie¢ na uwadze, ze Pow6dka sama do pozwu przedlozyta dokumenty, ktére wskazywaly w jakiej
formie powinna pozwana ustali¢ cene nieruchomosci lokalowej — mianowicie poprzez wydanie przez burmistrza
stosownego zarzadzenia w sprawie ustalenia ceny nieruchomosci lokalowej , przeznaczonej do sprzedazy w drodze
bezprzetargowej , zawierajacego ustalenie ceny sprzedazy konkretnego, wyodrebnionego juz lokalu, wskazanie
konkretnej osoby najemcy zarzadzenia Burmistrza z dnia 18.06.2003r. (k- 199) oraz 30.03.2004r. (k- 200), wskazania
ogblnego, ze na rzecz najemcy (k- 201-207) — zaden z zalaczonych dokumentéw nie dotyczyt powddki , ani
zajmowanego przez nig lokalu.

W niniejszej sprawie skarzgca podniosla, ze z okolicznoSci niniejszej sprawy bezsprzecznie wynika, iz powodka
otrzymala takie zawiadomienie od pozwanej — jednakze w apelacji brak argumentacji takiego stanowiska, a co
najwazniejsze powodka do chwili obecnej nie przedlozyla przedmiotowego dokumentu, tym samym nie wykazala, ze
pozwana oglosila swo6j zamiar sprzedazy nieruchomosci.

Opisanej powyzej inicjatywy dowodowej (jej braku) nie moze w zaden sposob zastapié¢ twierdzenie skarzacej, ze w
przedmiotowej sprawie doszlo do zloZenia przez Gmine G. oferty i zaakceptowania jej w caloSci przez powodke., gdyz
takie stanowisko zajal rowniez NSA w postanowieniach przedlozonych do akt niniejszej sprawy.

Sady administracyjne nie byly umocowane do wladczego rozstrzygniecia powyzszej kwestii, a zawarte w ich
uzasadnieniach takie stwierdzenia jak juz byly raczej odwolaniem sie do stanowiska skarzacej niz efektem ustalen i
rozwazan tych organéw.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan nalezalo uznaé, ze po stronie pozwanej nie powstal
prawny obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli zadanego przez powodke, gdyz ze strony Gminy nie doszlo do zlozenia
oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w G..

Tym samym niezasadne okazaly sie zarzuty naruszenia prawa materialnego tj. art. 64 KC art. 66 § 11 § 2 KC, art. 34
ust. 1 pkt. 31 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Niezrozumialym jest dla Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia art. 189 KPC z uwagi na to, Ze nie stanowit on podstawy
prawnej rozstrzygniecia sadu - powddka wnosila o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli, a nie
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa — to, ze elementem koniecznym do
uwzglednienia zadania o zobowiazanie bylo ustalenie, czy powddka ma faktycznie takie roszczenie nie stanowilo
podstawy zadania z art. 189 kpc, lecz bylo elementem obligatoryjnym do uznania zasadno$ci zadania pozwu w Swietle
art. 64 KCwzw. zart. 66 §11§ 2 KC.

Ponadto skarzaca nie wskazala w jaki sposob ten wlasnie przepis moglby byé naruszony, co tez przemawia za jego
niezasadno$cig.

Skarzaca ograniczyla sie jedynie do podania, ze bledne jest twierdzenie Sadu I instancji, ze brak umieszczenia
nieruchomo$ci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, prowadzi do niewazno$ci umowy zawartej z
pominieciem wykonania takiego obowigzku.

Z powyzszym stanowiskiem skarzacej Sad Apelacyjny nie zgadza sie.

Umieszczenie nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie jest niezbedne do wprowadzenia tych nieruchomosci do obrotu na podstawie wymienionych



wyzej umoéw. Umieszezanie nieruchomosci w wykazie ma zagwarantowaé jawno$¢ w zakresie dysponowania
nieruchomosciami przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego. Zakres informacji objetych wykazem
uzalezniony jest od rodzaju umowy, jaka ma zosta¢ zawarta. Generalnie niezbedne jest w kazdym wykazie
umieszczenie danych zawartych w art. 35 ust. 2 pkt 1—4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Ponadto niezbedne
jest wskazanie, czy nieruchomo$é przeznaczona jest do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie. Podanie ceny nieruchomosci (lub wysoko$ci pierwszej oplaty) jest niezbedne przy sprzedazy na wlasnoéé
lub oddaniu w uzytkowanie wieczyste, jako formach prawnych zbycia nieruchomosci.

Przy gospodarowaniu mieniem publicznym, w szczegblnoSci przy sprzedazy nieruchomo$ci przez gmine jako podmiot
wladzy publicznej, musi by¢ zachowana zasada jawno$ci postepowania. Naruszenie tej zasady moze powodowaé
niewazno$¢ umowy (art. 35 i 39 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( zob. wyrok i
uzasadnienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2005 r., III CK 562/04).

Z tych wzgledow za niezasadny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia art. 58 KC w zw. z art. 35 ugn poprzez ich bledna
wykladnie i bledne uznanie, iz brak umieszczenia nieruchomos$ci w wykazie nieruchomosci przeznaczonej do zbycia,
prowadzi do niewazno$ci umowy zawartej z pominieciem wykonania takiego obowigzku.- sad I instancji nie odnosit
tej niewaznoSci do najemcow, tylko sformutowat ogolony poglad w tym zakresie.

W $wietle uchwaly NR (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 21 grudnia 2017 r. w sprawie uchylenia uchwaly Nr (...) Rady
Miejskiej w G. z dnia 30 czerwca 2016 r. (wprowadzono nig dodatkowy warunek sprzedazy lokali poprzez mozliwo$é
sprzedazy wszystkich lokali na rzecz najemcéw jedynie w jednej dacie), zgodnie z ktéra uchwalono, ze uchyla sie
uchwate Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 30 czerwca 2016 r., w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze
be/przetargowej, lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) w G. oraz udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali
niecelowym bylo rozwazanie zarzutu, ze naruszono art. 34 ust. 1 pkt. 3 ugn poprzez jego bledna wykladnie polegajaca
na uznaniu, iz wprowadzenie dodatkowego warunku sprzedazy lokali poprzez mozliwo$¢ sprzedazy wszystkich lokali
na rzecz najemcoé/w w jednej dacie jest dopuszczalne, podczas gdy wprowadzenie takiego warunku narusza przepisy
prawa.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego nalezalo uznaé, ze ostatecznie rozstrzygniecie zadania pozwu nie zalezalo od uprzednich
rozstrzygnie¢ Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w S. (Naczelnego Sadu Administracyjnego ) oraz decyzji
organdéw administracji dotyczacych bytu prawnego uchwal, na ktére powddka sie powolywala, gdyz powodka w
dopatrywala sie istnienia po stronie pozwanej Gminy obowigzku zawarcia umowy w tre$ci dwoch uchwal nr (...) Rady
Miasta i Gminy G. z 5 stycznia 1993 r. i nr (...) Rady Miejskiej w G. z 28 czerwca 2007 r.; a nadto w zapewnieniu, ze
wynajmowany przez nig lokal zostanie sprzedany jako pierwszy i podjeciu dzialan zmierzajacych do inwentaryzacji
lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...).

Z tej przyczyny zasadnie Sad Okregowy uznal, ze fakt trwania postepowan sadowoadministracyjnych nie mial
znaczenia w niniejszej sprawie - byloby inaczej gdyby rozstrzygniecia w tamtych postepowaniach mialy wplyw na
wynik niniejszego postepowania, a tak nie jest.

Dlatego tez Sad Apelacyjny uznal za niezasadne zarzutu dotyczace naruszenia przepisOw o zawieszeniu postepowania.

Podobnie zasadnie Sad Okregowy uznat za zbedny dowdd z opinii bieglego na okoliczno$¢ wartos$ci lokalu powdédki,
gdyz bylby on przydatny jedynie w przypadku ustalenia obowigzku sprzedazy mieszkania, co w niniejszej sprawie nie
mial miejsca.- tym samym niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 217 § 2 KPCw zw. z art. 227 w zw. z art. 278 kpc.

Natomiast zarzut naruszenia art. 2 Kostytucji RP w zw. z art. 7 Konstytucji RP i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP poprzez ich
niezastosowanie, interpretowanie i realizowanie przez Sad I instancji przepiséw prawa w sposob naruszajacy przepisy
aktow wyzszego rzedu, co skutkuje, tym, iz Sad I instancji nie dzialal w granicach i na podstawie przepisom prawa,
naruszajac tym zasade praworzadnosci, zaufanie obywateli do panistwa i stanowionego przezen prawa oraz poczucie
ochrony sadowej przez obywateli, a w konsekwencji bezpodstawnego oddalenia powddztwa z uwagi na to, ze nie



zawieral zadnego merytorycznego uzasadnienia, tym samym nie poddawat sie ocenie sadu odwolawczego i jako taki
musial by¢ uznany za niezasadny.

Skarzaca zarzucila réwniez, ze Sad Okregowy doszedl do blednego wniosku, iz pozwana nie podjela decyzji o
powstrzymaniu sie od sprzedazy na podstawie niejasnych przestanek, wskazujacych na naduzycie praw podmiotowych
stuzacych jej jako wlascicielowi, podczas gdy z materialu dowodowego bezsprzecznie wynika, iz pozwana od wielu lat
uchyla sie od przeprowadzenia remontéw w przedmiotowej nieruchomosci i uchylanie sie od sprzedazy w/w lokalu z
uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontdéw w tej nieruchomosci, bezsprzecznie wskazuje na zla wole pozwane;j
inaduzycie z jej strony.

Powodka podnosila zarzut naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego poprzez odmowe wyodrebnienia lokalu
i przeniesienia jego wlasno$ci. Powodka wskazywala przy tym na dlugi okres najmu, przeprowadzone prace
adaptacyjne, zly stan budynku, czy wlasng niepelnosprawnosé i podeszly wiek; a nadto na postepowanie wobec innych
0s6b, ktorym gmina lokale sprzedata.

Jednakze Sad Apelacyjny nie podziela powyzszej argumentacji- podziela natomiast w pelni ta podniesiona przez sad
I instancji, czynigc ja tym samym za wlasng, bzz konieczno$ci ponownego przytaczania.

Twierdzenie pozwanej, ze zmiana struktury wilasnoSci budynku z uwagi na wysokie koszty remontu moglaby
uniemozliwi¢ przeprowadzenie w nim koniecznych prac oraz, ze Gmina G. ,ma natomiast obowigzek prowadzenia
wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi (...) co z calg starannoécia czyni" nie wskazuje na jej zta wole i naduzycie
z jej strony, pozwana realizujac swoje uprawnienia z art. 140 kc nie dzialala sprzecznie z zasadami wspoélzycia
spolecznego.

Poza tym sama skarzaca potwierdzila, ze w latach 2003-2004 dokonano cze$ciowego remontu kapitalnego.

Brak tez bylo podstaw do uznania zasadno$ci zarzutu art. 102 KPC poprzez jego niezastosowanie i obcigzenie
powodki kosztami procesu, podczas gdy z okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy wynika, iz zaistnial szczegblnie
uzasadniony wypadek uzasadniajacy nieobcigzanie pow6dki kosztami.

Na wstepie podkreslenia wymaga, ze przepis art. 98 § 1 k.p.c., wyraza podstawowa zasade ponoszenia przez strony
kosztow procesu, strona przegrywajaca sprawe, obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Regula ta jest uzupelniona zasadami kompensacji,
shuszno$ci i zawinienia (art. 100 do 104 i art. 110 k.p.c.). Oparcie rozstrzygniecia o kosztach procesu na jednej
z uzupekiajacych zasad orzekania o kosztach, powinno byé¢ poprzedzone stwierdzeniem, ze sytuacja zaistniala w
sprawie wskazuje na celowo$¢ wylaczenia normy ogolnej. Mozliwo$¢é obcigzenia strony przegrywajacej jedynie czescia
kosztow albo nieobcigzenia jej w ogole tymi kosztami, uzalezniona jest, stosownie do art. 102 k.p.c., od wylonienia sie
w sprawie wypadkoéw szczegoblnie uzasadnionych.

Nie budzi watpliwoéci, ze przestanka przewidziana w omawianym przepisie opiera sie na pojeciu niedookre$lonym,
a jej stwierdzenie wymaga przeprowadzenia wnioskowania przy zastosowaniu kryteriéw ocennych. Zatem podstawe
do zastosowania normy art. 102 k.p.c. stanowia konkretne okoliczno$ci danej sprawy, przekonujace o tym, ze
w danym przypadku obcigzenie strony przegrywajacej kosztami procesu na rzecz przeciwnika byloby razaco
niezgodne z zasadami stlusznoSci, niesprawiedliwe. Tym samym ustawodawca przyznal sadowi orzekajagcemu prawo
dokonania oceny na podstawie swobodnego uznania. Natomiast kontrola instancyjna w zakresie prawidlowosci
zastosowania przepisu art. 102 k.p.c. sprowadza sie do weryfikacji, czy nie zostaly przekroczone granice tej oceny (por.
postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1973 r., Il CZ 210/73, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2012 r. III CZ 10/12, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2012 r. IV CZ 117/11, postanowieniu
z dnia 11 lutego 2010 r., I CZ 112/09, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2012 r. III CZ 17/12).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego sad I instancji nie przekroczyl granic oceny odnoénie braku wystapienia przestanek
uzasadniajgcych rozstrzygniecie o kosztach zastepstwa procesowego zgodnie z zasada stusznosci.



Sad Apelacyjny nie kwestionuje okolicznoSci stanowigcych o sytuacji finansowej skarzacej. Niemniej jednak istotnym
jest, ze zla sytuacja finansowa strony nie uzasadnia odstapienia od obciazenia jej kosztami poniesionymi w procesie
przez jej przeciwnika, o ile nie zachodza dodatkowe, szczegdlne okolicznosci ( a tak jest w niniejszej sprawie ), w $wietle
ktorych obcigzenie podmiotu przegrywajacego sprawe kosztami procesowymi musialoby zosta¢ uznane za niestuszne.

Powodka twierdzila, ze jest bardzo silnie przekonana o stuszno$ci swojego roszczenia i czuje sie pokrzywdzona
dzialaniem Gminy G..

Jednakze przed zlozeniem pozwu doskonale znala stanowisko pozwanej jak i jej argumentacje, strony przed procesem
prowadzily bardzo ozywiona i ze strony powddki bardzo obszerna i wielowatkowa korespondencje.

Dlatego powodka decydujac sie mimo powyzszego na wniesienie sprawy do sadu cywilnego musiala sie liczy¢ z
ujemnymi finansowymi konsekwencjami przegrania sprawy cywilnej - zwlaszcza, ze korzystala z pomocy 0sob, ktore
wykazuja pewne prawne rozeznanie ( np. syn powodki).

Powodka podnosila , ze ma 82 lata i jest osoba bardzo schorowana, ktérej jedynym zrédlem utrzymania jest emerytura
w kwociel.768,32 zl miesiecznie, a Srodki te sa w caloSci przeznaczane na codzienne utrzymanie, zaplate rachunkéw
zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa domowego, leczenie oraz lekarstw — nie przeszkodzilto to jednak powodce
do gotowosci uiszczenia ceny przedmiotowego mieszkania, ktéra wg niej wyniosla i 10.350 zt.

W $wietle caloksztaltu powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

Roéwniez nalezalo uznaé, ze brak bylo podstaw do stosowania w stosunku do powo6dki dobrodziejstw art. 102 kpe w
postepowaniu apelacyjnym.

Podkreslenia wymaga, ze powddka podejmujac decyzje o wniesieniu apelacji i (tym samym generujac zwigzane z
tym koszty) miala mozliwo$¢ dokladnego poznania motywow, jakimi kierowat sie Sad pierwszej instancji oddalajac
powddztwo i wykladni znajdujacych zastosowanie w sprawie przepisow prawa. Zatem subiektywne przekonanie o
zasadno$ci wlasnego stanowiska nie moze by¢ juz uznane za usprawiedliwione okoliczno$ciami.

W $wietle powyzszego dazenie do kontynuowania sporu nie moze zwalnia¢ powddki z odpowiedzialnoéci za jego wynik
i czyni¢ zasadnym oczekiwanie przez nia nie obciazenia jej kosztami procesu naleznymi pozwanej w postepowaniu
apelacyjnym.

W tym stanie rzeczy orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego znajduje uzasadnienie w tresci art. 98 k.p.c.,
zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny zasadzil od powodki
B. P. na rzecz pozwanej Gminy G. kwote 4.050 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Jednocze$nie sad odwolawczy przyznal od Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Szczecinie na rzecz radcy prawnego
K. S. kwote 2.700 zlotych powiekszona o nalezny podatek VAT tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu powddce w postepowaniu apelacyjnym.
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