Sygn. akt V ACa 516/21, V ACz 282/21

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 4 marca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku, V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Karczynska-Szumilas
Protokolant: stazysta Adrian Jastak

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2022 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w W.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 14 maja 2021 r., sygn. akt XV C 470/21

oraz zazalenia pozwanej na postanowienie zawarte w punkcie II. (drugim) tego wyroku
I. oddala apelacje;

II. oddala zazalenie;

III. nie obcigza powodki nieuiszczonymi kosztami sagdowymi oraz kosztami zastepstwa procesowego pozwanej w
postepowaniu apelacyjnym;

IV. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 1.800 (jeden tysiac osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania zazaleniowego.

SSA Teresa Karczynska — Szumilas
Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt VACa 516/21, V ACz 282/21

UZASADNIENIE



Powodka A. M. wniosta o nakazanie pozwanej (...) spblce akcyjnej z siedzibga w W. zlozenia o$§wiadczenia woli o
ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz powodki prawa odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w

(2)

budynku nr (...) przy ul. (...) w S., o powierzchni uzytkowej 87,80 m* ~’ wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, tj.

piwnica o powierzchni 3,50 m(? i udziatem w wysokosci 326/10000 we wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej, tj. dziatki

ewidencyjnej nr (...)w S. oraz czeSciach budynku i urzadzen, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, dla
ktobrej to nieruchomosci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Sopocie ksiega wieczysta (...) za cene 24.351,34 zt
oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powoddka wskazala, ze od roku 1981 jest najemca wskazanego lokalu mieszkalnego,
stanowigcego wlasno$¢ pozwanej. Pozwana odmowila ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i zawarcia z powddka
umowy jego sprzedazy, pomimo ze wystosowala do niej zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do
sprzedazy wskazujac jego wielko$é, polozenie, cene oraz sposéb obliczenia wysokosSci bonifikaty przystlugujacej
powodce, dokumenty, jakie winna ona przedlozy¢ oraz warunki jakie nalezy spelnié, by zawrzeé¢ przedmiotowa umowe
sprzedazy, sposob zaplaty ceny i termin w jakim strony obowiazane sg do zawarcia umowy sprzedazy lokalu. Jako
podstawe wywiedzionego roszczenia powodka podala art. 42 i 43 ustawy o (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu,
podnoszac, ze po stronie powodki nie powstalo roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci i zawarcie umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego; powddka nie wykazala takze w ocenie pozwanej przestanek do skorzystania z
bonifikaty w zakresie ceny lokalu.

Sad Okregowy w Gdanhsku wyrokiem z dnia 14 maja 2021 r. oddalil powodztwo oraz odstapil od obcigzania powodki
kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 13 listopada 2019 r. powbddka zawarla z pozwang umowe najmu przedmiotowego
lokalu mieszkalnego.

W dniu 23 marca 2020 r. zostal sporzadzony operat szacunkowy lokalu mieszkalnego w ktérym rzeczoznawca
majatkowy ustalil warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej na kwote 649.369 zl.

W okresie od dnia 22 kwietnia do dnia 28 kwietnia 2020 roku syn powddki, jako jej pelnomocnik, prowadzil
korespondencje e-mail z pracownikiem Wydziatu (...) pozwanej, w ktorej dokonywal ustalen dotyczacych formalnoSci
i dokumentéw niezbednych do nabycia lokalu wynajmowanego przez powodke.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2020 r. pozwana, stosownie do treéci art. 43 ustawy o (...), zawiadomil powodke, ze
lokal mieszkalny zostal przeznaczony do sprzedazy i poinformowal o okre$lonej przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego warto$ci nieruchomosci. Pozwana wskazala rowniez, miedzy innymi, ze laczna cena sprzedazy zostanie
pomniejszona na zasadach okres§lonych w art. 44 wskazanej ustawy, nie wiecej jednak niz o 95 % (6% za kazdy rok
pracy najemcy w (...), (...) S.A. oraz w przedsiebiorstwach panstwowych, jednostkach organizacyjnych i podmiotach
utworzonych z zakladéw lub jednostek organizacyjnych wydzielonych z przedsiebiorstw panstwowych, po dniu 1
sierpnia 1990 r. lacznie i 3% za kazdy rok najmu mieszkania), przy czym jezeli osoba uprawniona jest emeryt, rencista
lub wdowa (wdowiec) po nim to korzysta on (ona) z obnizki 95 % ceny. Dodatkowo w przypadku jednorazowej wplaty
tak ustalona cena zostanie pomniejszona o 25%, przewidywany termin zawarcia umowy wynosi do 60 dni od daty
podpisania protokolu uzgodnienia warunkow sprzedazy lokalu mieszkalnego, umowa zostanie zawarta w formie aktu
notarialnego, w ktérym zostanie wskazana ostateczna cena sprzedazy, a wraz z o$wiadczeniem o zamiarze nabycia
lokalu mieszkalnego nalezy przedtozy¢ do wgladu oryginaly dokumentow, ktore postuza do wyliczenia stosownych ulg
przystugujacych lokatorowi oraz wyliczenia ostatecznej kwoty nabycia nieruchomosci.

W dniu 7 maja 2020 r. powddka zlozyla os§wiadczenie o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego, wskazujac, ze lokal
mieszkalny zajmuje na podstawie umowy, jest emerytem, wczesniej nie korzystala z prawa do nabycia lokalu od (...)
i(...) S.A. z zastosowaniem ulg i deklaruje gotowo$¢ wplaty ceny sprzedazy jednorazowo.



Na potrzeby procedury nabycia lokalu mieszkalnego od pozwanego powddka uzyskala za§wiadczenie Prezydenta
Miasta S. nr (...) zdnia 4 maja 2020 r. o niefigurowaniu w ewidencji podatnikéw od nieruchomosci, rolnego i leSnego
na terenie miasta S., za§wiadczenie Wydziahu (...) Urzedu Miasta S. z dnia 5 maja 2020 r. o zameldowaniu w lokalu w
S. przy ul. (...) dwoch osob na pobyt staly, odpis skrocony aktu malzenstwa z A. M. (1), z ktérego wynika rozwiazanie
zwiazku malzenskiego wyrokiem Sadu Rejonowego w Sopocie z dnia 4 lipca 1989 r., posSwiadczenie Urzedu Miasta S.
z dnia 7 maja 2020 r. zameldowania na pobyt staly T. M. pod adresem ul. (...) w S. oraz potwierdzenie przelewu z dnia
17 kwietnia 2020 r. §wiadczenia ZUS na jej rachunek bankowy.

W dniu 6 maja 2020 r. powodka uiécila na rachunek pozwanego kwote 639,60 z} tytutem inwentaryzacji lokalu i
wyceny nieruchomo$ci.

W dniu 8 czerwca 2020 r. w zwigzku ze zmiana udzialow w ksiedze wieczystej (...) na skutek zaadaptowania czeSci
wspoOlnej, sporzadzono aneks do operatu szacunkowego z dnia 23 marca 2020 r., w ktéorym ustalono, ze warto$é
rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej w S. przy ul. (...)wynosi 649.369 zl.

Pismem z dnia 22 lipca 2020 r., w odpowiedzi na otrzymane o$wiadczenie o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego,
pozwana poinformowala powddke, ze decyzja Dyrektora Oddziatu (...) (...) S.A. sprzedaz lokalu zostala wstrzymana.

W dniu 5 sierpnia 2020 r. powddka uiscila na rzecz pozwanej kwote 24.351,34 zl jako cene nabycia lokalu
pomniejszona o znizki wynikajace z faktu bycia emerytka oraz faktu jednorazowej zaplaty.

W dniu 10 sierpnia 2020 r. zostal sporzadzony protokot w formie aktu notarialnego, w ktérym powddka oswiadczyta,
ze jest gotowa do zawarcia z pozwang umowy ustanowienia i przeniesienia na jej rzecz prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego; notariusz stwierdzil, ze nie stawil sie przedstawiciel pozwane;.

Pismem z dnia 26 sierpnia 2020 r. pozwana poinformowala powddke, ze w zwiazku z decyzja Dyrektora Oddziatu (...)
(...) S.A. o wstrzymaniu sprzedazy lokali mieszkalnych polozonych w G., G. (1), S., O., B., T., S. (1) i E. nie podejmie
dalszych czynnoSci w ramach procedury sprzedazy lokalu mieszkalnego, za$ uiszczona przez powodke wplata w kwocie
24.351,34 z} zostanie przelana na rachunek bankowy, z ktérego zostata dokonana.

Sad I instancji ustalil takze, ze powddka nigdy nie byla pracownikiem pozwanego, w dacie otrzymania zawiadomienia
o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy oraz zlozenia o§wiadczenie o zamiarze jego nabycia byla emerytka.

Do dnia 31 grudnia 2019 r. nie zdarzaly sie przypadki odmowy wykupu lokalu mieszkalnego najemcy, ktory spelniat
wymogi ustawowe.

Stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw oraz zeznan Swiadkéw J. K. oraz T. M..

Sad Okregowy stwierdzil, ze stan faktyczny w sprawie byl co do zasady bezsporny miedzy stronami, a spér sprowadzat
sie w przewazajacym zakresie do kwestii prawnych.

W ocenie Sadu I instancji pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, ze przepis art. 64 k.c. nie jest samoistng podstawa dla kreowania obowiazku zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zatem konieczne bylo zbadanie, czy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwany
mial obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesieniu jej na powodke
na podstawie art. 43 ustawy o (...).

Sad I instancji przytoczyl tre$¢ art. 41 ust. 1, art. 42 ust.1 i 4, art. 43 , art. 44 ust. 1, 2 i 2a ustawy o (...),
stwierdzajac, ze powodka jest osobg uprawniona do nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego jako jego najemca,
za$§ pozwana poprzez wystosowanie do powodki zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy rozpoczela
procedure okre$long w art. 43 ustawy prowadzaca do nabycia lokalu przez jego najemce.



Kwestia sporng pozostawalo jakie skutki ma takie wszczecie procedury okreslonej w art. 43 ustawy, a dokladniej
czy powoduje ono powstanie zobowiagzania do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci po stronie
pozwane;j.

Sad I instancji stwierdzil, ze z treSci art. 42 ust. 4 wskazanej ustawy wynika, ze osobom uprawnionym przystuguje
jedynie prawo pierwszenstwa nabycia lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, ktére nie jest jednak réwnoznaczne z roszczeniem o zawarcie umowy sprzedazy. Roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przyshugiwaloby uprawnionemu z tytulu pierwszenstwa dopiero w sytuacji,
gdyby strony w wyniku przeprowadzonych rokowan uzgodnily wszystkie istotne postanowienia umowy.

Powodce przystugiwalo na mocy art. 42 ustawy o (...) prawo pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowego lokalu,
rozumiane jako nakaz zaproponowania jej w pierwszej kolejnoSci nabycia lokalu w przypadku przeznaczenia go
przez pozwana do sprzedazy i mozliwosci jego zbycia na rzecz innego podmiotu dopiero po nieskorzystaniu przez
powddke z przystugujacego jej uprawnienia, jednak z powyzszego w zadnym zakresie nie sposdb wyprowadzi¢ wniosku
0 obowiazku pozwanego do zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego w sytuacji rozpoczecia procedury jego
zbycia. Przytoczony przepis art. 42 ustawy ksztaltuje bowiem jedynie pierwszenistwo nabycia lokalu z pominieciem
innych oso6b, a nie roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy.

Jednocze$nie z wystosowanego do powodki zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy trudno
wyprowadzi¢ wniosek, aby stanowilo ono oferte nabycia lokalu i zawieralo uzgodnienie wszelkich niezbednych
elementoéw umowy sprzedazy jaka mialaby zosta¢ zawarta miedzy stronami, w szczegolnosci zawierato ono jedynie
warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci ustalong przez rzeczoznawce oraz przepisy, na podstawie ktérych powddce moglaby
zostac¢ udzielona bonifikata, a zatem wskazano w niej jedynie mierniki jakimi nalezaloby kierowa¢ sie przy ustaleniu
ceny sprzedazy, bez jednoznacznego okreslenia jej warto$ci.

W $wietle powyzszego Sad Okregowy zwazyl, ze brak jest w ustawie o (...) podstawy materialnoprawnej, dla ustalenia
obowigzku pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli odpowiadajacego zadanej przez powodke trescei.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekt majac na uwadze tres¢ art. 102 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c,,
stwierdzajac, ze jakkolwiek powddka przegrala sprawe w caloéci, jednak w sprawie zachodza szczegdlne okoliczno$ci
przejawiaja sie przede wszystkim w zachowaniu strony przeciwnej oraz subiektywnym przekonaniu powdédki o
zasadnoSci jej powodztwa. Strona pozwana prowadzila z powodka rozmowy dotyczace ewentualnej mozliwosci
nabycia wynajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego, zlecila rzeczoznawcy majatkowego sporzadzenie wyceny
przedmiotowego lokalu i wystosowala do powodki zawiadomienie o przeznaczeniu go do sprzedazy, zapewniajac
powodke, ze nabycie przez nig lokalu mieszkalnego to tylko formalnos$é i dojdzie ono do skutku, a nastepnie, dopiero
na ostatecznym etapie wstrzymata cala procedure; zachowanie pozwanej nie bylo wlasciwe. Powodka mogla byc
przekonana o zasadno$ci roszczenia, a zobowigzanie jej do zwrotu kosztéw postepowania na rzecz strony pozwanej
staloby w sprzecznosci z powszechnymi odczuciami sprawiedliwoéci oraz stusznoéci.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla pozwana zaskarzajac go w caloSci, zarzucajac:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczng z zasadami logiki oraz niewszechstronna ocene materialu
dowodowego w postaci zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 .
oraz o$wiadczenia powddki o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego z dnia 7 maja 2020 r., polegajaca na uznaniu, ze
tre$¢ zawiadomienia nie pozwala na stwierdzenie, ze stanowi ono oferte i zawiera uzgodnienie wszystkich niezbednych
elementéw umowy sprzedazy, podczas gdy treScia zawiadomienia objete zostaly wszystkie przedmiotowo istotne
elementy treSci czynno$ci prawnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, tj.: strony umowy, jej przedmiot, termin
zawarcia, cena wskazana jako warto$¢ przeznaczonej do sprzedazy nieruchomosci wraz z informacja o wysokosci
przystugujacej powddce bonifikaty, ktore to dane stanowia cene w rozumieniu art. 43 ust. 2 pkt 1 ustawy o (...)
wraz z informacja o wysoko$ci bonifikat przystugujacych na podstawie art. 44 wskazanej ustawy, a co najmniej
stanowig podstawy do precyzyjnego ustalenia ceny sprzedazy, obowiazki stron, a powodka warunki te zaakceptowala,



o$wiadczyla w przestanym formularzu, Zze zamierza uisci¢ cene jednorazowo, wykazala zalagczonymi dokumentami
przystugujace jej ex lege bonifikaty, co w konsekwencji winno doprowadzi¢ do wniosku o zasadno$ci uznania
zawiadomienia pozwanej za przyjeta oferte nabycia lokalu w rozumieniu art. 66 §1 k.c.

2. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze nie doszlo miedzy stronami do uzgodnienia
przedmiotowo istotnych warunkéw umowy sprzedazy, podczas gdy z tresci zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu
mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 r. wynika w spos6b niebudzacy watpliwosci, ze elementy te zostaly
ustalone w spos6b precyzyjny i jednoznaczny;

3. naruszenie ustawy o (...):

- art. 43 ust 2 pkt 1 oraz 536 k.c. w zw. z art. 66 §1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i w konsekwencji
uznanie, ze zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 r. skladane
w trybie art. 43 ustawy nie zawieralo wszelkich elementéw przedmiotowo istotnych umowy sprzedazy z uwagi na
brak oznaczenia ceny, podczas gdy zawieralo ono przedmiotowo istotne elementy umowy sprzedazy, w tym wskazanie
wartoSci nieruchomosci i bonifikat, co stanowilo precyzyjne podstawy do ustalenia ceny w rozumieniu art. 536 k.c, za$
samo zawiadomienie stanowilo oS§wiadczenie woli zawarcia umowy sprzedazy, tj. oferte w rozumieniu art. 66 §1 k.c.;

- art. 44 ust. 2, art. 45 ust. 3 w zw. z art. 67 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 43 ustawy poprzez bledne zastosowanie wskazanych przepisow,
w konsekwencji czego Sad I instancji uznal, Ze nie doszlo do uzgodnienia ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego
pomiedzy stronami, podczas gdy z wskazanych przepisow wynika w sposob jednoznaczny, ze cena ta zostala
przez pozwanego ustalona stosownie do tre$ci przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jako wartoéé
nieruchomoésci, a nastepnie tak ustalona cena zostala wskazana w tresci zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu
mieszkalnego do sprzedazy, stosownie do tredci art. 43 ustawy, w zwiazku z czym brak bylo podstaw dokonania
ustalenia ceny w drodze rokowan prowadzonych w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,

- art. 42 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez ich
niewlasciwe zastosowanie oraz art. 42 ust. 5 poprzez jego niezastosowanie i przyjecie ze zawarte w art. 42
ustawy odeslanie do przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami umozliwia zastosowanie w procedurze
sprzedazowej nieruchomosci pozwanej przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie sprzedazy w
trybie bezprzetargowym z obowiazkiem podjecia rokowan, podczas gdy wskazane odestanie odnosi sie jedynie do
rozumienia pojecia prawa pierwszenstwa na gruncie art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i brak jest
podstaw do zastosowania przepiséw tej ustawy w zakresie szerszym niz wskazanym w tym przepisie i art. 44 ust. 2
ustawy odwolujacym sie tylko do sposobu ustalenia ceny sprzedazy w ramach procedury z ustawy (cena nie moze byc
przedmiotem rokowan, skoro zgodnie z art. 43 ust 2 pkt 1ustawy wskazywana jest w zawiadomieniu o przeznaczeniu
lokalu do sprzedazy), jak rowniez wobec kompleksowego uregulowania materii procedury sprzedazowej w ramach
ustawy oraz wobec obarczonego rygorem niewazno$ci zakazu zbywania mieszkan stanowigcych wlasno$é pozwanej
na zasadach innych anizeli przewidziane w ustawie,

- art. 42 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodce nie przyshuguje roszczenie, a jedynie prawo pierwszenstwa w
nabyciu lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 42 ust. 4 ustawy w zw. z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, podczas gdy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy niekwestionowanym jest, ze powo6dka dochodzi
roszczenia w konsekwencji zrealizowania prawa pierwszenstwa, nie za§ w ramach tego uprawnienia, albowiem do
realizacji prawa pierwszenstwa doszlo poprzez zlozenie przez pozwanego zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu do
sprzedazy i przyjecia warunkéw umowy przez powodke,

- art. 42, 43 1 44 poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie przez Sad I instancji, ze pozwana legitymowala sie
uprawnieniem do wstrzymania procedury sprzedazy nieruchomosci po skierowaniu do powddki zawiadomienia o
przeznaczeniu lokalu do sprzedazy i zwrotnym o$§wiadczeniu powddki zlozonym pozwanej w przedmiocie woli nabycia
nieruchomosci na warunkach wskazanych zawiadomieniu, ktére to o§wiadczenie stanowilo jednocze$nie wniosek o



dokonanie sprzedazy w rozumieniu art. 44 ust. 1 ustawy, a wiec po skorzystaniu z prawa pierwszenstwa i przyjeciu
oferty, podczas gdy zaden z przepiséw ustawy regulujacych procedure sprzedazowa nie przewiduje mozliwosci
wstrzymania juz wdrozonej procedury sprzedazy na wskazanym etapie postepowania, co winno doprowadzi¢ do
wniosku o bezprawnym charakterze dzialan pozwanej;

3. naruszenie art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 28 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez ich
bledne zastosowanie w sytuacji, gdy:

- przepis art. 42 ust. 4 ustawy o (...) stanowi odeslanie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jedynie w zakresie definicji pojecia ,prawa pierwszenstwa”, nie zas w zakresie procedury sprzedazowej nieruchomosci
wchodzacych w sklad zasoboéw pozwanej, a art. 44 ust. 2 ustawy odnosi sie tylko do zasad ustalenia ceny sprzedazy
lokalu na potrzeby jej wskazania w zawiadomieniu o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy, zatem wskazane przepisy nie
maja zastosowania w sprawie,

- sprzedaz nieruchomoSci z zasoboéw pozwanej zostala szczegdtowo i kompleksowo uregulowana w tresci przepisow
ustawy o (...) nabycie lokalu nastepuje na zasadach preferencyjnych wskazanych w tej ustawie, a sam proces sprzedazy
moze odbywac sie wylacznie, pod rygorem niewaznosci, na zasadach w niej okreslonych,

- cena nie mogla by¢ przedmiotem rokowan, albowiem stosownie do art. 43 ust. 2 pkt 1 ustawy o (...)jest ona
wskazywana w treéci zawiadomienia, a wysoko$¢ bonifikat réwniez nie podlega negocjacji, wynikajac z art. 44 ust. 2
iart. 45 ust. 3 ustawy,

- rokowania nie moglyby zostaé¢ skutecznie przeprowadzone wobec uprzedniego uzgodnienia istotnych warunkéow
umowy sprzedazy w trybie przepisow ustawy o (...), w tym rowniez uprzedniego ustalenia ceny sprzedazy stosownie
do treéci art. 44 ust. 2 ustawy i zamieszczenia tychze warunkéw w treéci skierowanego do powddki zawiadomienia z
dnia 30 kwietnia 2020 .,

w konsekwencji czego Sad I instancji bezpodstawnie uznal, ze do sprzedazy lokalu mieszkalnego w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy moga znalez¢ zastosowanie wskazane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odnoszace
sie do sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym i obowiazku podjecia rokowan oraz, ze tylko protokoél z
rokowan moze stanowié podstawe do dochodzenia przez powodke roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy;

4. naruszenie art. 535 1 536 k.c. zw. z art. 64 k.c. poprzez ich niezastosowanie w zw. z art. 42,
43 1 44 ustawy o (...) poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze brak jest podstaw do
zobowigzania pozwanej w drodze orzeczenia sadowego do zlozenia o$wiadczenia woli wobec braku mozliwosci
,oznaczenia” przedmiotowego o$wiadczenia w oparciu o przepisy wskazanej ustawy i innych ustaw, podczas gdy z
okoliczno$ci niniejszej sprawy w sposdb niebudzacy watpliwosci wynika, ze wla§nie w ramach uregulowanej w tej
ustawie procedury sprzedazy doszlo do uzgodnienia miedzy stronami istotnych elementéw przedmiotowo istotnych
umowy sprzedazy, w tym ceny, w zwigzku z czym roszczenie powodki o zawarcie umowy sprzedazy zmaterializowato
sie i stanowilo podstawe do nalozenia na pozwana obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli;

5. naruszenie art. 56 k.c. poprzez jego niezastosowanie przejawiajace sie w nieuwzglednieniu przy badaniu
tresci i skutkow czynnoéci prawnych w postaci zlozenia zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy oraz
o$wiadczenia powddki, ktorym przyjela wskazane tamze warunki utrwalonych zwyczajow (dotychczasowej praktyki
pozwanej) odnoszacych sie do procedury sprzedazy nieruchomosci przez pozwang, w ramach ktoérej to procedury, w
okolicznoS$ciach analogicznych, jak w sprawie, tj. po pisemnym zawiadomieniu o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy
i po zlozeniu przez osobe uprawniona oSwiadczenia przyjmujacego warunki tam wskazane nigdy nie dochodzilo do
wstrzymania lub wycofania procedury sprzedazy, ani tez nie zmieniano przedmiotowo istotnych ustalen wynikajacych
z tych dokumentéw w drodze rokowan, co winno w konsekwencji doprowadzi¢ do uzasadnionego przekonania
o istotnym wplywie zwyczajow w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci pozwanej na skutki prawne dokonanego



zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 r. i zlozenia przez powodke
o$wiadczenia z dnia 7 maja 2020 r.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa oraz zasadzenie od pozwanej
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca wskazala nadto miedzy innymi, ze nie jest zasadne twierdzenie, ze roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przystugiwaloby uprawnionemu z tytutu pierwszenstwa dopiero w sytuacji,
gdyby strony w wyniku przeprowadzonych rokowan uzgodnily wszystkie istotne postanowienia umowy, albowiem
przepisy ustawy o (...) nie warunkujg zawarcia umowy sprzedazy od sporzadzenia takiego dokumentu.

Sad I instancji blednie stwierdzil, ze warunkiem, od ktérego uzalezniona jest mozliwo$¢ wystapienia z roszczeniem
o zawarcie umowy sprzedazy, jest przeprowadzenie rokowan w oparciu o przepisu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w ramach trybu bezprzetargowego, w toku ktory doszloby do uzgodnienia wszystkich istotnych
postanowien umowy, albowiem w tym zakresie przepisy ustawy o (...) nie odsylaja do ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami; materia procedury sprzedazowe;j zostala kompleksowo i wyczerpujaco uregulowana w ustawie o

(...

Majac na uwadze, ze zawiadomienie z 30 kwietnia 2020 r. zawieralo wszystkie przedmiotowo istotne postanowienia
umowy sprzedazy, a powddka dokonala w sposob jednoznaczny ich akceptacji, nalezy stwierdzié, ze doszlo do
uzgodnienia warunkéw umowy i przyjecia przez powddke oferty nabycia nieruchomos$ci w rozumieniu art. 66 §1 k.c.

Podkreslila takze skarzaca, ze zgodnie z art. 536 k.c. cene mozna okre§li¢ przez wskazanie podstaw do jej ustalenia
i zostala ona ustalona w spos6b nie budzacy watpliwosci, choé¢ posredni, przy czym podstawy do jej ustalenia sg
juz wskazane w samej ustawie i nie wymagaja dalszego precyzowania, za§ powodka przedlozyla pozwanemu takze
dokumentacje $§wiadczacg o wysokoéci naleznej bonifikaty (przez co mozliwe bylto obliczenie doktadnej ceny nabycia).

Za uznaniem zawiadomienia z dnia 30.04.2020r. za oferte przemawia rowniez fakt, ze w jego tresci wskazano termin
na zlozenie o§wiadczenia w przedmiocie zamiaru nabycia lokalu mieszkalnego.

Skarzaca podkreélila takze, ze jej roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy stanowi konsekwencje zrealizowania prawa
pierwszenstwa, co nastgpito w momencie zlozenia przez pozwana zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego
do sprzedazy i przyjecia przez powodke warunkoéw umowy w o§wiadczeniu o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego.

ZtreSci zeznan §wiadka J. K., wynika, ze nie spotkal sie on, jako wieloletni Naczelnik Wydziatu (...) pozwanej, z faktem
odmowy sprzedazy lokalu osobie, ktéra spelniala wymogi okre$lone w ustawie, za$ protoko6l uzgodnien byl wylacznie
wewnetrzng procedurg pozwanej i nie wnosit niczego nowego do ustalen stron.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasgdzenie od powddki na jej rzecz kosztéw
postepowania apelacyjnego, wskazujgc na niezasadnoé¢ wywiedzionego srodka zaskarzenia.

Zazalenie na rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéow procesu zawarte w wyroku Sadu Okregowego
wywiodla pozwana zarzucajac naruszenie:

1. art. 102 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie, w sytuacji gdy brak jest podstaw do zastosowania szczegdlnego
wyjatku dla nieobciazania strony przegrywajacej kosztami procesu wedtug zasady odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy;

2. art. 98 § 1 k.p.c. poprzezjego bledne niezastosowanie, w sytuacji gdy zaistnialy podstawy do zastosowania ogolnej
reguly obciazenia strony przegrywajacej obowigzkiem zwrotu niezbednych kosztéw postepowania;

3. art. 233 § 1 k.p.c. przez jego wadliwe zastosowanie, poprzez dowolne uznanie, ze zachodzi szczegdlnie
uzasadniony wypadek uzasadniajacy zwolnienie powddki od obowiazku zaplaty kosztéw stronie przeciwnej, w sytuacji
gdy przegrala ona sprawe w caloSci i taki szczegdlnie uzasadniony wypadek nie zachodzi;



4. art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie wskutek braku ustalenia w uzasadnieniu wyroku
faktow, na ktorych Sad I instancji winien sie oprzed, tj. brak wskazania ze w imieniu powo6dki (i to zaré6wno na etapie
sadowym jak i przedsagdowym) dzialtali profesjonalni pelnomocnicy (w tym syn powodki, bedacy radca prawnym),
ktérzy mieli pelng, fachowsa i profesjonalng wiedze pozwalajaca na ocene zasadno$ci niniejszego powodztwa i ktéra
mogli (winni) przekaza¢ powddce, przy ocenie decyzji o wnoszeniu pozwu i jego popieraniu do konca procesu, a nadto
tego, ze powodka, mimo posiadania syna, ktéry byt jej pelnomocnikiem i jest radca prawnym, zdecydowala sie na
zatrudnienie dla swej reprezentacji dodatkowo innego radcy prawnego, co §wiadczy o rozeznaniu, a w szczegolnosci
gotowosci do ponoszenia kosztéw zastepstwa prawnego;

5. art. 321 k.p.c. poprzez orzeczenie przez ponad zadanie, tj. odstapienie od obciazania powddki kosztami procesu
w sytuacji, gdy powodka takiego zadania w pozwie i w trakcie procesu w ogdle nie zglaszata.

Skarzgca domagala sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od powoddki na rzecz pozwanej
kosztow zastepstwa procesowego oraz zasadzenia kosztow postepowania zazaleniowego.

W uzasadnieniu zazalenia skarzaca podkreslila, ze wszelkie okoliczno$ci istotne dla prawidlowej oceny powddztwa
istnialy juz na etapie wnoszenia pozwu przez powodke, ktora dzialajac przez profesjonalnych pelnomocnikéw mogla
w sposob §wiadomy ocenié zasadno$é badz bezzasadno$é powddztwa, przy czym instytucja prawa pierwszenstwa jest
oczywista i jednoznaczna i nie pozwala na wywodzenie roszczenia, ktére sformulowal powddka.

Pozwana co prawda zainicjowata procedure zbycia przedmiotowego lokalu, jednak nie sporzadzila protokotu rokowan,
nie uzgodnila ceny i nigdy nie wskazala powodce, ze nabycie przez nia prawa wlasnosci lokalu to tylko formalno$c;
nie jest wiadomym w oparciu i jaki dowdd Sad I instancji sformulowal taka teze. Pozwana zawiadomila takze
powddke o rezygnacji z dalszego prowadzenia procedury sprzedazy wysylajac korespondencje listownie, przy czym
pelnomocnik powodki chceial ,,wyprzedzi¢" doreczenie pisemnego zawiadomienia o wstrzymaniu procedury sprzedazy
lokalu, skladajac wezwanie do zawarcia umowy.

Nie mozna uzna¢, ze do zakonczenia procedury sprzedazy doszlo dopiero na jej koncowym etapie, gdyz nastgpito
to zdecydowanie wcze$niej, na etapie ktory w sposob obiektywny i rozsadnie oceniany nie moglt usprawiedliwiaé
roszczenia sformulowanego w pozwie.

Wstrzymanie procedury sprzedazy dotyczylo wielu nieruchomo$ci w duzych miastach i wigzalo sie do z
nieoplacalnoScia zbycia lokalow, ktére generuja duzy zysk.

Doswiadczenie i kompetentna wiedza pracownikow spotki doprowadzila nadto do przekonania, ze sporzadzona
wycena rzeczoznawcy majatkowego nie odpowiada aktualnej warto$ci nieruchomosci mieszkalnych polozonych w
S., za$ dokonanie zbycia lokalu za cene nieodpowiadajaca tej warto$ci powodowaloby daleko idace watpliwosSci, w
tym nawet dawaloby podstawe do zarzutu niegospodarnos$ci, a nawet odpowiedzialno$ci karnej os6b dokonujacej
niekorzystnego rozporzadzenia majatkiem spotki.

Skarzaca podniosla takze, ze powodka otrzymuje stale §wiadczenie emerytalne o wartoSci ponad 10.000 zl i bez
watpienia stac ja na zaplate wszelkich naleznoéci bedacych konsekwencja wniesionego powodztwa.

W odpowiedzi na zazalenie powodka wniosla o jego oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania
zazaleniowego, wskazujac na niezasadnos$¢ zarzutow sformulowanych w wywiedzionym Srodku zaskarzenia.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy w zakresie okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia poczynit prawidtowe ustalenia stanu faktycznego
w sprawie; ustalenia te Sad Apelacyjny w pelni podziela, zatem nie jest konieczne ich ponowne przytaczanie.



Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazaé nalezy, ze zarzut taki moze zosta¢ skutecznie
przedstawiony przez wykazanie, ze Sad I instancji popekit bledy w ocenie dowoddéw, naruszyt zasady logicznego
rozumowania czy do$wiadczenia zyciowego; konieczne pozostaje przy tym jednocze$nie wskazanie konkretnych
dowoddw, ktorych zarzut taki dotyczy. Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania po wszechstronnym rozwazeniu zebranego materiatu dowodowego.
Taka ocena dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia zyciowego,
a ponadto powinna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktoérych
sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calos¢, dokonuje wyboru
okre§lonych $rodkéow dowodowych i — wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ - odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego. Zaré6wno w literaturze jak i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie takze, ze powyzsza ocena musi
by¢ oparta na wszechstronnym rozwazeniu zgromadzonego materialu dowodowego, przez co nalezy rozumiec
uwzglednienie wszystkich dowod6w przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych
przeprowadzeniu poszczeg6lnych srodkéw dowodowych, majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnoéci.

Zgloszony w apelacji zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c moze zosta¢ uwzgledniony jedynie w przypadku
wykazania jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i
mocy dowodowej lub nieshuszne im je przyznajac, a takze w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych
Natomiast nie czyni zarzutu tego skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu faktycznego w
sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodéw, a nawet mozliwo§¢ w rownym stopniu
wyciagniecia na podstawie tego samego materialu dowodowego odmiennych wnioskéw (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 wrze$nia 2002 r. sygn. akt IT CKN 817/00, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. sygn.
akt IV CKN 970/00).

Formulujgc zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzgca odniosta go do oceny dowodéw z dokumentéw w postaci
zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 r. oraz jej o$wiadczenia
o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego z dnia 7 maja 2020 r.; skarzaca wskazala na ocene dowoddéw sprzeczng
z zasadami logiki oraz niewszechstronna, nie precyzujac na czym uchybienia te mialyby polega¢. Tre§¢ zarzutu
sprowadza sie przy tym do kwestionowania przez skarzaca oceny prawnej odniesionej przez Sad I instancji do tresci
tych dokumentéw, a nie samych faktéw, jakie Sad ten ustalil na podstawie ich tresci. Ustalenia poczynione przez Sad
Okregowy w zakresie wskazanych dokumentéw odpowiadaja ich treéci, natomiast skarzaca wskazuje w tresci zarzutu,
ze zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy z dnia 30 kwietnia 2020 r. stanowilo oferte,
zawierajacg wszystkie elementy przedmiotowo istotne umowy sprzedazy, ktora zostala przyjeta przez nia poprzez
zlozenie o$wiadczenia powodki o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego z dnia 7 maja 2020 r., ktérej to oceny Sad
I instancji nie podzielil.

Wyjasnié¢ nalezy takze, ze formula zarzutu w zakresie ustalen stanu faktycznego sprawy dotyczy wylacznie faktow
ustalonych w sprawie, nie za$ ich wagi prawnej, czym pozostaje ocena, czy miedzy stronami doszlo do uzgodnienia
istotnych warunkéw umowy sprzedazy.

Odnoszac sie do zarzutéw w zakresie naruszenia prawa materialnego sformulowanych przez skarzaca Sad Apelacyjny
podzielil stanowisko Sadu I instancji, ze w okoliczno$ciach sprawy brak jest podstaw do ustalenia, ze po stronie
pozwanej istnieje obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli, o tresci ktéra wskazala powodka.

Zasadnie Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze art. 42 ustawy o (...) w zw. z art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stwarza prawo pierwszenstwa w nabyciu wlasno$ci lokalu mieszkalnego, z ktérego jednak nie
mozna wyprowadzi¢ obowiazku pozwanej w zakresie zawarcia umowy sprzedazy tego lokalu. Podkresli¢ przy tym
nalezy, ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji wskazal, ze pow6dztwo nie jest zasadne nie jedynie
z uwagi na fakt, ze przytoczone przepisy nie stwarzaja podstaw do jego uwzglednienia, ale ze roszczenie o zawarcie
umowy sprzedazy przystugiwaloby uprawnionemu z tytulu pierwszenstwa dopiero w sytuacji, gdyby strony w wyniku



przeprowadzonych rokowan uzgodnily wszystkie istotne postanowienia umowy. Inaczej rzecz ujmujge, co prawda
powodka w sposob nie budzacy watpliwosSci wyrazila wole skorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,
jednakze okoliczno$¢ ta nie zostala uznana za skutkujgcg powstaniem po stronie powodki roszezenia o zawarcie
umowy sprzedazy, wobec braku uzgodnienia przez strony istotnych postanowieh umowy sprzedazy.

Nie ulega watpliwosci, ze pozwana skierowala do powo6dki zawiadomienie o przeznaczeniu do sprzedazy lokalu
mieszkalnego przewidziane w art. 43 ust. 1 ustawy o (...), przy czym powddka nawet nie twierdzi, aby pozwana fakt
przeznaczenia tego lokalu do sprzedazy podata takze do publicznej wiadomoS$ci oraz poinformowata o nim przez
wywieszenie informacji w siedzibie jednostki organizacyjnej prowadzacej jego sprzedaz, stosownie do art. 43 ust. 5
wskazanej ustawy, co ma umozliwi¢ osobom uprawnionym, ktérym (...) nie wyslato zawiadomien zgloszenie swoich
uprawnien i ubieganie sie o ich realizacje. Zar6wno osoba uprawniona do nabycia lokalu, wskazana w art. 42 ust. 1,
ust. 1aiust. 2 ustawy o (...), jak i osoba, ktérej zgodnie z art. 42 ust. 4 przysluguje prawo pierwszenstwa, moga te prawa
realizowac¢ dopiero wtedy, gdy (...) podejmie decyzje o sprzedazy lokalu i wdrozy procedure przewidziang w art. 43
ustawy. (...) nie moze sprzedaé lokalu poza wskazana wyzej procedurg, a zatem nie tylko nie ma obowigzku, ale przede
wszystkim nie ma prawa sprzeda¢ lokalu na zadanie nawet osoby uprawnionej do jego nabycia, jezeli odpowiedni tryb
sprzedazy nie zostal wszczety. (wyrok Sadu Najwyzszego z 23 listopada 2005 r. w sprawie IT CK 248/05). Jednoczeénie
skoro wszczecie procedury sprzedazy lokalu wymaga zachowania aktéw zaréwno wskazanych w ust. 1 art. 43 ustawy
(zawiadomienie o zamiarze sprzedazy lokalu), jak i ust. 5 art. 43 ustawy (podanie zamiaru sprzedazy lokalu do
publicznej wiadomoSci) zaniechanie ktéregokolwiek z nich musi skutkowaé wnioskiem o braku skutecznego wszczecia
tej procedury. Juz zatem z tego powodu nie jest zasadne stanowisko skarzacej lgczace powstanie po jej stronie
roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu z wszczeciem procedury jego sprzedazy przewidzianej
wskazang ustawa. Wniosek o obowiagzku zawarcia przez pozwana w tych okoliczno$ciach umowy sprzedazy lokalu z
powddka pozostaje zdecydowanie zbyt daleko idacy, skoro nie doszlo do zapewnienia ochrony ewentualnych praw
innych os6b, mogacych byé zainteresowanych nabyciem wlasno$ci lokalu, co gwarantuje ustawa.

Ustawa o (...), oprocz tozsamej jak w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami konstrukeji prawa pierwszenstwa w
nabyciu lokalu mieszkalnego, odsyla wprost do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 44 ust. 2 w zakresie
zasad ustalania ceny sprzedazy lokalu. Stusznie wskazala skarzaca, ze sama procedura sprzedazy lokalu mieszkalnego
przez powodke uregulowana zostala kompleksowo w ustawie o (...), nie zatem podstaw prawnych do stosowania w jej
zakresie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym art. 28 ust. 3, zgodnie z ktérym przy zbyciu nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej podstawe zawarcia umowy stanowi protokol z rokowan.

Sad I instancji nie naruszyl jednak we wskazanym zakresie przepisow art. 42 ust. 4 i 5 ustawy o (...) w zw. z art.
34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oraz art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 28 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, albowiem odrézni¢ nalezy konieczno$¢ przeprowadzenia rokowan przed sprzedaza lokalu od
konieczno$ci zgodnego ustalenia przez strony, w jakimkolwiek trybie, przedmiotowo istotnych elementéw umowy,
co w rozpoznawanej sprawie nie mialo miejsca. Podstawa oddalenia powddztwa przez Sad I instancji nie bylo
za$ stwierdzenie, ze do sprzedazy lokalu mieszkalnego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy znajduja zastosowanie
wskazane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odnoszace sie do sprzedazy nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym i obowigzku podjecia rokowan oraz, ze tylko protokdl z rokowan moze stanowi¢ podstawe do
dochodzenia przez powddke roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, a stwierdzenie, ze pomiedzy stronami nie doszlo
do uzgodnienia istotnych przedmiotowo elementéw umowy sprzedazy.

Na marginesie wskazaé trzeba, ze skarzaca podkreSlajaca znaczenie zwyczaju dla ustalenia istnienia po stronie
pozwanej obowigzku zawarcia umowy, pomija okoliczno$¢, ze z przywolanych przez nig zeznan $wiadka J. K. wynika,
ze w toku procedury zawierania umoéw sprzedazy lokali przez pozwang sporzadzany byl protokot uzgodnien.

Sad Okregowy nie naruszyl takze wskazywanych przez skarzaca przepisoéw prawa materialnego w zakresie wniosku,
ze pomiedzy stronami nie doszlo do uzgodnienia ceny, za jaka lokal mial by¢ sprzedany.



Zgodnie z przepisem art. 44 ust. 1i 2 ustawy o (...) cene sprzedazy lokalu ustala sie na zasadach okreslonych w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami, zatem przy uwzglednieniu warto$ci nieruchomos$ci pomniejszonej o nalezne nabywcy
bonifikaty.

W treSci zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy okres§lona zostala warto$¢ nieruchomosci
lokalowej wraz z prawem ulamkowej czeSci gruntu, wskazano réwniez na mozliwe do uzyskania zgodnie z treScia
ustawy bonifikaty, jednakze nie opisano w nim szczeg6towo lokalu majacego by¢ przedmiotem umowy choc¢by poprzez
wskazanie jego powierzchni, nie okreSlono jakie pomieszczenia do niego przynaleza, ani nie wskazano wielkoSci
udzialu powodki w prawie do gruntu przynaleznego do lokalu; podobnie nie wskazano, czy i ktére z wymienionych
bonifikat moze uzyskaé powddka.

W istocie mozliwe pozostaje ustalenie ceny sprzedazy poprzez wskazanie podstaw do jej ustalenia, w tym przy
przyjeciu podstaw wskazanych wprost w ustawie, przy zalozeniu jednak, ze podstawy te sa rozumiane przez obie
strony umowy w sposo6b tozsamy. Skoro powo6dka twierdzi, ze cena sprzedazy zostala oznaczona przy uwzglednieniu
95 % bonifikaty przystugujacej jej jako emerytce, za§ pozwana przeczy okolicznosci, aby taka bonifikata w istocie
powodce stuzyla, to brak jest podstaw do wnioskowania w zakresie ustalenia ceny sprzedazy przez strony. Sama
tre$¢ zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy stanowiac powtérzenie zapisu ustawy, nie
Swiadczy o tym, aby pozwana wyrazala wole zastosowania wobec powo6dki 95 % bonifikaty przy okreéleniu ceny
sprzedazy, przy czym na odmienng wole w tym zakresie moze wskazywac¢ choéby uzycie w czeSci zawiadomienia
odnoszacego sie do dokumentéw, ktére powinny by¢ ztozone w odniesieniu do ,,pracownikéw spoétek Grupy (...) i (...)
S.A.” pojecia ,,czynni” i wymienienie tej grupy przed emerytami i rencistami.

Jednocze$nie sama tre$é zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do sprzedazy wskazuje na koniecznoéc
wyliczenia ostatecznej kwoty nabycia nieruchomosci po przedlozeniu stosownych dokumentoéw, zatem nie mozna
twierdzi¢, ze kwota ta zostala juz w dostateczny sposob okre$lona w tresci zawiadomienia.

Podstawy do zobowiazania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o tre$ci zadanej przez powodke nie mozna takze
upatrywaé w skutkach, jakie mialyby wynikaé¢ z czynnosci podjetych przez strony przy uwzglednieniu ustalonych
zwyczajow stosownie do art. 56 k.c. Tryb sprzedazy lokali mieszkalnych przez powddke uregulowany jest w ustawie
o (...) i tylko jego zachowanie, w tym uzgodnienie wszystkich istotnych przedmiotowo elementéw umowy, jak w
przytaczanych przez skarzaca judykatach, moze skutkowaé powstaniem po stronie nabywcy roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy lokalu.

Szczegdlna regulacja ustawowa w odniesieniu do zbywania przez pozwana lokali mieszkalnych wyklucza rowniez
zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego w zakresie ofertowego trybu zawierania umowy, pomijajac okoliczno$¢, ze
gdyby przyjecie oferty mialo skutkowaé zawarciem umowy sprzedazy, to oba oswiadczenia woli musialyby by¢ zlozone
w formie aktu notarialnego, a jednocze$nie zbedne byloby wytaczanie powddztwa opartego na art. 64 k.c.

Zasadnie skarzacy wskazal w apelacji, formulujac zarzut naruszenia art. 42,43 i 44 ustawy o (...), ze o§wiadczenia
powddki o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego z dnia 7 maja 2020 r. spelnia wymogi wniosku wskazanego w art.
44 ust. 1 ustawy, jednak w sytuacji braku stosownego do wymogo6w tej ustawy wszczecia procedury sprzedazy lokalu
oraz nieuzgodnienia przez strony istotnych warunkéw umowy, nie mozna formulowac tezy o powstaniu po stronie
pozwanej, z momentem zlozenia takiego wniosku, obowigzku zawarcia takiej umowy.

Wobec powyzszych okoliczno$ci apelacja podlegala, na mocy art. 385 k.p.c., oddaleniu.

Oddaleniu podlegalo takze, na mocy art. 385 w zw. z art. 397 § 3 k.p.c., zazalenie wywiedzione przez pozwana na
postanowienie o odstapieniu od obcigzania powodki kosztami postepowania.

Sad I instancji stosujgc w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania nie naruszyt art. 102198 § 1 k.p.c.



Oceniajgc prawidlowos¢ zaskarzonego rozstrzygniecia nalezy w pierwszej kolejnosci zaznaczy¢, ze przyjecie, jako
podstawy orzekania o kosztach procesu jednej z zasad przewidzianych art. 98 do 107 k.p.c. uzaleznione jest od
ostatecznego rezultatu procesu. Podstawowa zasada jest, objeta art. 98 § 1 k.p.c., zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, wskazujaca, ze strona przegrywajaca jest zobowiazana zwroci¢ przeciwnikowi poniesione przez niego koszty
procesu. Jednym z wyjatkoéw od tej reguly, wskazanym w art. 102 k.p.c., jest mozliwo$¢ nieobcigzania w ogole
strony przegrywajacej kosztami albo zasgdzenia od niej tylko czeSci kosztow, jesli zaistnialy wypadki szczegblnie
uzasadnione (zasada sluszno$ci). Z uwagi na to, ze zasada sluszno$ci jest rozwigzaniem szczegdlnym, przy jej
stosowaniu nalezy mie¢ na uwadze, Ze przepis art. 102 k.p.c. nie moze by¢ wykladany rozszerzajaco, wykluczone jest
rowniez przyjmowanie uogolnien, a jego zastosowanie wymaga stwierdzenia wystapienia wyjatkowych okolicznos$ci
w konkretnej sprawie. Nie zostalo jednak blizej okre§lone w tym przepisie pojecie ,,wypadkéw szczegdlnie
uzasadnionych", co wskazuje na pozostawienie dokonania tego praktyce orzeczniczej, przy czym powszechnie
przyjmowane jest w orzecznictwie, ze ocena, czy w sprawie mialy miejsce wypadki, ktére mozna zakwalifikowaé,
jako ,,szczegblnie uzasadnione" nalezy do uprawnien jurysdykcyjnych sadu, ktéry majac na wzgledzie wszystkie
okoliczno$ci sprawy powinien wywazy¢ racje obu stron oraz kierowa¢ sie poczuciem stuszno$ci i zasadami wspo6lzycia
spolecznego. Do okolicznosci zastugujacych na uznanie za takie wypadki zaliczy¢ trzeba zaréwno te zwigzane z
przedmiotem sporu, jak charakteru zadania poddanego pod osad, jego znaczenia dla strony, jak tez lgczace sie z
przebiegiem postepowania oraz niezwigzane z postepowaniem, ale dotyczace samej strony, jej sytuacji majatkowe;j i
zyciowej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 1974r., sygn. akt II CZ 223/73, wyrok z dnia 15 lipca
2004r., sygn. akt V CK 648/03, postanowienie z dnia 26 stycznia 2007r., sygn. akt V CSK 292/06, postanowienie z
dnia 13 grudnia 2007r., sygn. akt I CZ 110/07, wyrok z dnia 12 stycznia 2010r., sygn. akt III CSK 87/09.).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu na podstawie art. 102 k.p.c. ma charakter dyskrecjonalny, zas kontrola instancyjna
w tym zakresie jest ograniczona do sytuacji, gdy jego zastosowanie nie zostalo w ogole uzasadnione lub nastgpilo
z razacym naruszeniem regul przewidzianych w tym przepisie, badz, gdy ocena okolicznoSci istotnych dla jego
zastosowania pozostaje dowolna.

W przedmiotowej sprawie Sad I instancji uzasadnil, zgodnie z wymogami art. 327 ' § 1 pkt 1 k.p.c., zastosowanie art.
102 k.p.c., za$ jego zastosowanie nie doprowadzito do razacego naruszenia regul w nim wskazanych. Abstrahujac od
oceny postepowania pozwanej stwierdzi¢ nalezy, ze w okoliczno$ciach sprawy, kiedy pozwana poczatkowo wskazala
powodee na mozliwo$¢ zawarcia z nia umowy sprzedazy lokalu, a nastepnie od tego zamiaru odstapila, powodka
mogla mie¢ uzasadnione subiektywnie przekonania, ze przystuguje je roszczenie stanowigce przedmiot postepowania.
Stanowisko zajete w procesie przez profesjonalnych pelnomocnikéw powodki wskazywalo na adekwatna do
okoliczno$ci sprawy argumentacje prawng, ktéra wymagala rozwazenia i nie byla oczywiscie niezasadna, zas o
wadliwoSci rozstrzygniecia o nieobcigzaniu powddki kosztami postepowania nie moze przesgdzaé sama jej dobra
sytuacja finansowa.

Wyjaénic takze nalezy, ze naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. moze mie¢ miejsce w odniesieniu do oceny dowodéw majacych
shuzy¢ ustaleniu stanu faktycznego sprawy, co konieczne pozostaje do podjecia merytorycznego rozstrzygniecia, a
orzekanie o kosztach postepowania na mocy art. 102 k. p. c. nie wymaga wniosku strony w tym zakresie.

Powyzej przedstawione okoliczno$ci staly sie takze przyczyna nieobcigzania powddki kosztami postepowania
apelacyjnego na mocy art. 102 k.p.c.

O kosztach postepowania zazaleniowego Sad Apelacyjny orzekl na mocy art. 98 § 1i 3, 108 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt. 5
w zwiazku z § 10 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych (Dz.U. poz.1804 z p6ézn. zm.).

SSA Teresa Karczynska — Szumilas

Na oryginale wlasciwy podpis.



