Sygn. akt IACa 1689/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Katarzyna Polanska - Farion
Sedziowie:SA Roman Dziczek

SO (del.) Bogustawa Jarmolowicz-Lochanska (spr.)
Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2014 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa K. K. (1) i Z. K.
przeciwko(...) W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 lipca 2013 r., sygn. akt I C 7/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od K. K. (1) i Z. K. na rzecz (...) W. kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytutem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I A Ca 1689/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 grudnia 2012 r. K. i Z. K. wniesli

0 zobowigzanie pozwanego (...) W. do zlozenia o§wiadczenia woli o treSci: Prezydent (...). W., dzialajac w imieniu
gminy (...) W. ustanawia odrebng wlasnos¢ dla lokalu mieszkalnego numer (...), o powierzchni 155,25 m2,
znajdujacego sie w budynku (...) przy ul. (...) w W., skladajacego sie z 5 pokoi, kuchni, 2 przedpokoi, lazienki,
alkowy, toalety, korytarzy wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy oznaczonej nr(...), polozonej w
tym budynku,

z ktéra zwigzany jest udzial w nieruchomo$ci wspolnej wynoszacy 391/10000 czeSci i przenosi na rzecz K. i Z.
malzonkéw K. odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...), o powierzchni 155,25 m2, znajdujacego sie budynku
nr (...) przy ul. (...) w W. skladajacego sie z 5 pokoi, kuchni, 2 przedpokoi, lazienki, alkowy, toalety, korytarzy wraz
z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy oznaczonej nr(...) polozonej w tym budynku wraz z prawami
zwigzanymi z tym lokalem, tj. udzialem w wysokos$ci 391/10000 cze$ci z uzytkowaniu wieczystym gruntu stanowiacego
dzialke nr (...), obreb(...), o powierzchni 1 637mz2, polozong w W., w dzielnicy S., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) orz udzialem wynoszacym 391/10000



czesci we wspdlwlasnoéci czeéci wspolnych budynku i jego urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wilascicieli
poszczegoblnych lokali, za taczng cene w wysokosci 125 751,33 zl.

Miasto S. W. wnioslo o oddalenie powodztwa w calo$ci wskazujac na brak podstawy do zadania zobowigzania do
zlozenia o§wiadczenia woli.

Wyrokiem z dnia 31lipca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo; zasgdzit od K. K. (1) i Z. K. na rzecz
(...) W. kwoty po 1 800 zl (jeden tysiac osiemset zlotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania.

Podstawe rozstrzygniecia Sqdu Okregowego stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i ocena
prawna:

W dniu 22 czerwca 1998 r. (...) W. zawarlo z Z. K. i K. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) w W.. Pismem (...).IX. (...) najemcy zostali powiadomieni o przeznaczeniu do sprzedazy lokali w budynku
przy ul. (...) przy $redniej cenie za 1 m2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowej, okreélonej na podstawie
wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego, wynoszacej 6 424 zl, cena 1 m2 gruntu zostala okre$lona na
4 065 zl. Powodowie zlozyli o§wiadczenie o zamiarze wykupu lokalu za cene ustalong w sposéb okre§lony w ustawie
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami . Nastepnie pismem z dnia 4 grudnia 2007 r. pozwany zwrocit
sie do powodow z zapytaniem czy wykupia lokal z zastosowaniem bonifikaty w wysoko$ci 80 % zwiazanej z okresem
najmu, czy tez beda oczekiwa¢ do czasu nabycia uprawnien do 90% bonifikaty . Powodowie o$wiadczyli, ze beda
czekaé do czasu nabycia uprawnien do 90% bonifikaty, czyli do 22.06.2008. r. Kolejnym pismem datowanym 23
lipca 2009 r. pozwany poinformowal powodéw o wstrzymaniu sprzedazy lokali z uwagi na zly stan stropéw az do
zakonczenia wymiany. Jednocze$nie wezwal powodow do odbioru kwoty 180 zl wplaconej na pokrycie kosztow wyceny
lokalu . Na potrzebe uzyskania dokumentéw dotyczacych stanu prawnego lokali i dokumentacji technicznej pozwany
wskazal powodom w pi$mie z 30.06.2010 1. i z 5.10.2010 r.. Sad Okregowy ustalil takze ,ze powodowie wystepowali
do pozwanego pismami z 28.09.10 i 22.04.11 o podjecie dzialan w celu sprzedazy lokalu.

Stan faktycznyw sprawie Sad pierwszej instancji ustalil w oparciu o zalaczone do pozwu dokumentu z tym ,ze nie wzigl
pod uwage dokumentu z k. 36-37 dotyczacego loséw interpelacji radnej dzielnicy S. z tych wzgledéw ,iz dotyczyt on
blizej nieokreSlonego mieszkania przy ul. (...).

Sad Okregowy wskazal ,ze oddalil wnioski dowodowe zgloszone przez pelnomocnika powodéw w piSmie procesowym
z dnia 10 maja 2013 r. Strona powodowa bowiem nie wykazala, aby zgloszenie tych wnioskéw nie bylo mozliwe

w pozwie. W takiej sytuacji, zgodnie z trescia art. 207 § 6 k.p.c. Sad byt zobligowany pominaé sp6znione dowody.
Uwzglednienie ich skutkowatoby nadto zwloka w rozpoznaniu sprawy. Nadto zdaniem Sadu pierwszej instancji cze$¢
z nich byla zbedna dla wyjaénienia sprawy, nie zmierzaly one do wykazania ustalenia pomiedzy stronami ceny zbycia
lokalu oraz terminu. Wskazywala na okoliczno$ci towarzyszace sprzedazy innych lokali w budynku oraz prowadzone
negocjacje, podczas gdy z dokumentéw — korespondencji stron - wynika nie kwestionowany stan rozméw co do
sprzedazy lokalu.

Dokonujac oceny prawnej Sad Okregowy wskazal ,ze powddztwo podlegalo oddaleniu w caloéci w oparciu o przepisy
art. 34 i 37 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz art. 66 k.c. a contrario. Jego zdaniem w $wietle twierdzen
stron i zgromadzonego materialu dowodowego nie ulega watpliwosci, iz strony prowadzac wymiane korespondencji
nie ustalily istotnych warunkéw umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. W szczego6lnoéci strony nie osiagnely
porozumienia co do ceny sprzedazy, okre§lajac wstepnie jej $rednia warto$é. Powodowie wplacili kwote 180 zt na
dokonanie wyceny lokalu. Wobec zaniechania tej wyceny zostali wezwani do odbioru tej kwoty i nie zostalo wskazane,
aby cena zostala ustalona w inny spos6b, wznowienie czynno$ci zwigzanych ze sprzedaza lokalu miato nastapi¢ po
zakonczeniu wymiany stropéw. Zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy doreczone powodom stanowito
jedynie wypelnienie obowigzku informacyjnego wynikajgcego z art. 34 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Wykonanie ustawowego obowigzku informacyjnego nie moze by¢ uznane za oferte, wobec braku stanowczej woli
zawarcia umowy jak i braku ustalenia ceny sprzedazy. Nawet gdyby wyjatkowo uznaé, iz powyzsze zawiadomienie
moglo by¢ poczytane za oferte, to przestato wigzaé po upltywie zakre$lonego tam terminu na wyrazenie zamiaru nabycia



lokalu. Powodowie otrzymali zawiadomienie w dniu 13 stycznia 2007 r. W zawiadomieniu byt zakre$lony 30 dniowy
termin na zlozenie o§wiadczenia Powodowie zlozyli o§wiadczenie dopiero 19 wrze$nia 2007 r. a wiec po uplywie okresu
zwigzania oferta.

Sad pierwszej instancji podnibsl, ze wbrew twierdzeniom powodéw poza wskazanym zawiadomieniem, powodowie
zrodla swojego roszcezenia upatrywali rowniez w uchwale (...)(...) z dnia 19 paZdziernika 2006 r, ktéra zdaniem Sadu
nie moze by¢ zrédlem obowiazku zawarcia umowy, gdyz z jej tekstu wyraznie wynika, ze zawiera ona pozytywna opinie
co do projektu wykazu lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

Nadto zdaniem Sadu Okregowego roszczenie powodow nie moglo zosta¢ uwzglednione rowniez w oparciu o przepisy
art. 34 i 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz zaden z nich nie przyznaje powodom takiego roszczenia.
Stanowia jedynie o prawie pierwszenstwa w nabyciu lokalu, a nie o obowigzku sprzedazy lokali dotychczasowym
najemcom i nie mogg by¢ Zrédlem roszczenia wywodzonego przez powoddéw w niniejszym postepowaniu.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajgc nimi strone powodowg, jako
przegrywajaca spor w catosci.

Apelacja w catoéci wyrok Sadu pierwszej instancji zaskarzyli powodowie zarzucajac :

 naruszenie art. 20786 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. poprzez jego bledne i nieuzasadnione zastosowanie co do
wnioskéw dowodowych zgloszonych w pisémie pelnomocnika powoda z dnia 10 maja 2013 r. w sytuacji, gdy
byto ono jedynie replika na odpowiedZ na pozew wniesiong przez pelnomocnika pozwanego, zas korespondencja
przedprocesowa miedzy stronami skupiajac sie najpierw na uzgodnieniu istotnych elementéw i warunkéw
przyszlej umowy sprzedazy lokalu, a nastepnie na zlym stanie technicznym stropéw jako przyczynie nie dojécia
do skutku umowy sprzedazy lokalu nie dawala podstaw antycypowania sposobu obrony pozwanego, jaki
ostatecznie zostal przez niego podjety w odpowiedzi na pozew; to wlasnie tres¢ odpowiedzi na pozew ostatecznie
wskazala jakie okoliczno$ci sa sporne miedzy stronami i sklonila powoda do modyfikacji zgloszonych wnioskow
dowodowych i wykazywanych okoliczno$ci faktycznych w sposéb odmienny niz w pozwie,

« naruszenie art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) w zw. z art. 66 k.c., art. 72 k.c.
w zw. z art. 64 k.c. poprzez bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu przez Sad | instancji, iz w okolicznoéciach
sprawy przepisy te nie konstruujg roszczenia po stronie najemcy, ktére umozliwialoby mu dochodzenie przed
sadem powszechnym wydania zastepczego o$wiadczenia woli w trybie art. 64 k.c. zmierzajacego do przeniesienia
na niego wlasnosci lokalu uprzednio bedacego przedmiotem najmu,

W konkluzji skarzacy wnosili o:

+ uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi | instancji, z uwagi na
konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego, w tym zwlaszcza co do osobowych zrédel dowodowych
i nierozpoznanie istoty sprawy przez Sad 1 instancji,

« zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodéw kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania odwolawczego .
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja nie jest zasadna .

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjeta przez ten Sad ocene prawna i na
podstawie art. 382 k.p.c. przyjmuje za wilasne.



W pierwszej kolejnosci nalezalo odnie$é sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego. Dopiero bowiem na gruncie
niewadliwych ustalen faktycznych mozliwa bedzie ocena prawidlowosci zastosowania prawa materialnego. Apelujacy
podnosza zarzut naruszenia art. 20786 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. poprzez jego bledne i nieuzasadnione zastosowanie
co do wnioskéow dowodowych zgloszonych w piSmie pelnomocnika powoda z dnia 10 maja 2013 r. w sytuacji, gdy
jego zdaniem bylo ono jedynie replika na odpowiedZ na pozew wniesiong przez pelnomocnika pozwanego, za$s
korespondencja przedprocesowa miedzy stronami skupiajac sie najpierw na uzgodnieniu istotnych elementow i
warunkéw przyszlej umowy sprzedazy lokalu, a nastepnie na ztym stanie technicznym stropéw jako przyczynie nie
dojscia do skutku umowy sprzedazy lokalu nie dawala podstaw antycypowania sposobu obrony pozwanego, jaki
ostatecznie zostal przez niego podjety w odpowiedzi na pozew; to wlasnie tre$¢ odpowiedzi na pozew ostatecznie
wskazala jakie okolicznos$ci sa sporne miedzy stronami i sktonila powoda do modyfikacji zgloszonych wnioskow.

Ze stanowiskiem powyzszym nie sposéb sie zgodzié. Zgodnie z art.2078§ 6k.p.c. Sad pomija spdZnione twierdzenia i
dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, Ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie
przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki
w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznoéci. W pozwie powodowie reprezentowani przez
profesjonalnego pelnomocnika wniesli o dopuszczenie dowodéw powolanych w tre$ci pozwu na okolicznoéci tam
wskazane. Dowody te to: umowa najmu z 22czerwca 1998r. wraz z zalacznikami , pismo (...)(..)t. W. D. S. nr
(...).JX. (...), wykaz lokali mieszkalnych nr (...) z 3 pazdziernika 2006r., uchwala nr (...) Rady D. S.(.)t. W. z
dnia 19 pazdziernika 2006r. wraz z uzasadnieniem , o$wiadczenie powodéw, pismo z dnia 4grudnia 2007r., 16
stycznia 2008r., z 16 lipca 2008r.,30 czerwca 2010r., 5 pazdziernika 2010r., 28wrzesnia 2010r., z kwietnia 2011r.,
pismo radnej z 30 czerwca 2011r. i pismo zastepcy burmistrza z dnia 8lipca 2011r., przestuchanie powodéw na
okoliczno$¢ faktu ,czasu i zakresu prac remontowo-modernizacyjnych wykonanych samodzielnie w wynajmowanym
lokalu w zakresie stropow , o zobowigzanie pozwanego do przedstawienia wszelkich posiadanych ekspertyz, pism z
lat 2007-2012 dotyczacych stanu stropé6w w budynku przy ulicy (...) w W., a po wykonaniu do wskazania jakie lokale
w przedmiotowym budynku we wskazanym okresie zostaly sprzedane i jaki byl stan ich stropéw, o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu architektoniczno —budowlanego na okoliczno$¢ ustalenia samodzielnos$ci lokalu
objetego pozwem . Zawnioskowane dowody z dokumentéw zostaly dolaczone do pozwu W odpowiedzi na pozew
pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow, oddalenie wnioskow dowodowych powoddw. Pozwany
podniost ,ze strony nie wigzala zadna umowa w ramach , ktérej pozwany miatby obowiazek ustanowienia odrebne;j
wlasnoSci lokalu zajmowanego przez powodow i sprzedania go .Zdaniem pozwanego zaden przepis prawa nie
kreuje po stronie powodow takiego roszczenia. Wskazal ,ze zawiadomienie o przeznaczeniu lokali do sprzedazy
nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66k.c. Odpis odpowiedzi na pozew zostal doreczony pelnomocnikowi powoda
w dniu 21marca 2013r. Pismo procesowe zawierajace nowe wnioski dowodowe zostalo zlozone na rozprawie w
dniu 10 maja 2013r. . W piSmie tym powodowie poparli pozew i zawarte w nim wnioski dowodowe , sprecyzowali
roszczenie , wnie§li dodatkowo o przestuchanie w charakterze swiadkow S. A. i P. K. na okolicznoéé przebiegu
rokowan miedzy stronami dotyczacymi zbycia lokalu, stanu ich zaawansowania na dzieh wniesienia pozwu ,
wzajemnych stanowisk , zamiaru i ustaleni co do wykupu lokalu stron, przyczyn dla ktorych strony nie podpisaly
protokolu uzgodnienia warunkéw sprzedazy lokalu. Nadto powodowie wnosili o zobowigzanie pozwanego w trybie
art. 248k.p.c. do zlozenia calej posiadanej dokumentacji dotyczacej wykupu posiadanego przez powodéw lokalu. Na
rozprawie przewodniczacy zwrocil przedmiotowe pismo Nastepnie na wniosek pelnomocnika powodéw Sad udzielil
pelnomocnikowi powodoéw terminu na zlozenie pisma procesowego zawierajacego wnioski dowodowe zwigzane
z tre$cig odpowiedzi na pozew. Pelnomocnik powoddéw zlozyl na terminie rozprawy pierwotnie zwrocone pismo.
W zakre$lonym terminie pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie zgloszonych wnioskow, podnidst zarzut ich
spdznienia . Wskazal ,ze zawnioskowane dowody mogly zostaé zgloszone juz w pozwie. Na rozprawie w dniu 24lipca
2013r. Sad Okregowy oddalit wnioski dowodowe powoddéw , a ich pelnomocnik zlozyl do protokolu zastrzezenie
w trybie art. 162k.c. wskazujac ,ze zlozenie wnioskéw dowodowych na tym etapie nie narusza dyspozycji art. 207
§ 6k.p.c. Stanowisko to jest nieuprawnione .W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy Sad Okregowy prawidlowo
oddalit wnioski dowodowe zgloszone w piSmie procesowym z dnia 10 maja 2013r..Strona powodowa wbrew swoim
twierdzeniom nie wykazala ,aby zgloszenie tych wnioskéw dowodowych nie bylo mozliwe w pozwie. Tre$¢ odpowiedzi



na pozew do okolicznosci faktycznych wskazanych w pozwie nie wniosta nic nowego .Stanowisko strony pozwanej
nie uleglo zmianie. Nie mozna zatem podzieli¢ twierdzen skarzacych ,ze potrzeba powolania dodatkowych dowodéw
zostala spowodowana treScig odpowiedzi na pozew. Nalezy takze przylaczyc¢ sie do oceny Sadu pierwszej instancji, ,ze
w stanie faktycznym sprawy wiekszos¢é zawnioskowanych dowodéw byla zbedna dla wyjasnienia sprawy albowiem
nie zmierzaly one do wykazania ustalenia istotnych elementéw umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i
jego sprzedazy w tym ceny i terminu . Sad Okregowy slusznie zauwazyl ,ze zawnioskowane dowody byly zgloszone
na okoliczno$ci dotyczace przebiegu negocjacji , ich stanu i przyczyn niezakonczenia. Wprawdzie zgodnie z art.
217 § 1k.p.c. Strona moze az do zamkniecia rozprawy przytacza¢ okolicznosci faktyczne i dowody na uzasadnienie
swoich wnioskdw lub dla odparcia wnioskéw i twierdzen strony przeciwnej. Sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli
sa powolywane jedynie dla zwloki lub okolicznos$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjas$nione( § 3.) . Zatem doo
naruszenia art. 217 § 3 k.p.c. dochodzi wowczas gdy sad oddali wniosek dowodowy strony powolany na okolicznosci
istotne dla rozstrzygniecia, a po wtdre gdy te okolicznoéci nie zostaly wyjaénione zgodnie z wynikiem zgodnym z
twierdzeniami strony, ktéra dowdd zglosila. Zakres koniecznych w sprawie ustalen faktycznych okreélaja przepisy
prawa materialnego. To one maja decydujgce znaczenie dla oceny, czy okreslone fakty, jako ewentualny przedmiot
dowodu, maja wplyw na tre$¢ orzeczenia, czyli sa faktami istotnym dla rozstrzygniecia sprawy w rozumieniu art.
227 k.p.c. W przedmiotowej za$ sprawie zgloszone dowody w kontekscie norm prawnych , w ktérych osadzone bylo
zgloszone w pozwie roszczenie dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia nie mialy .

Takze zarzut naruszenia wskazanego w apelacji przepisu prawa materialnego nie znajduje uzasadnienia. Zgodnie
z art. 34. 1.ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( Dz.U.2010.102.651 j.t. ze zm.) w
przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art.
216a, przystuguje osobie, ktéra spelnia jeden z nastepujacych warunkow:

1)przyshuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomo$ci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow, jezeli zlozy
wniosek o nabycie przed uplywem terminu okre$lonego w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia
wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

2)jest poprzednim wlascicielem zbywanej nieruchomos$ci pozbawionym prawa wlasnosci tej nieruchomosci przed
dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uplywem terminu okre§lonego
w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od
dnia wywieszenia wykazu;

3)jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.

Za$ zgodnie z ust. 4 z tegoz przepisu osoby, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, zawiadamia sie na pidémie o przeznaczeniu
nieruchomoéci do zbycia oraz o przystugujacym 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. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1 i ust. 6, korzystaja z pierwszenstwa w
nabyciu nieruchomo$ci, jezeli ztoza oSwiadczenie, ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposob okreélony w ustawie
(ust.5). Wstanie faktycznym przedmiotowej sprawie Sad Okregowy shusznie przyjal ,ze strony nie uzgodnily istotnych
warunkéw umowy sprzedazy lokalu ., w tym przede wszystkim ceny , za jaka lokal miat zostaé sprzedazy . Bezspornym
bylo ,ze w zawiadomieniu nie zostala ustalona ani cena sprzedazy lokalu ani termin zawarcia umowy . Z treSci
zawiadomienia jednoznacznie bowiem wynika ,iz cena miala by¢ ustalona w drodze wyceny przez rzeczoznawce ,
na czynnosci, ktérego powodowie uiScili kwote 180 zlotych , ktéra miala by¢ przeznaczona na pokrycie kosztow
zwigzanych z ostateczng wycena lokalu przez rzeczoznawce majatkowego . Sporzadzenie takiej wyceny bylo takze
koniecznym elementem sporzadzenia przez strony protokolu uzgodnien , ktory za$ byt podstawg do zawarcia umowy
notarialnej sprzedazy lokalu. Wskazane warunki nie zostaly spelnione. Nie zostala sporzadzona wycena lokalu ani
protokol uzgodnien. Nadto powodowie nie dochowali terminu na zlozenie o§wiadczenia o zamiarze wykupu lokalu.
Powddka bowiem zawiadomienie dotyczace sprzedazy lokalu odebrala w dniu 23.01.07r. Zas wniosek o wykup lokalu
zostat zlozony dopiero w dniu 19.09.2007r.. W zawiadomieniu zostal natomiast zakre§lony termin 30 dni na zloZenie
o$wiadczenia liczony od daty doreczenia zawiadomienia. Zaliczka na wycene zostala uiszczona w dniu 06.07.07r.. Sad



Okregowy stusznie zatem przyjal ,ze w stanie faktycznym sprawy nie powstato po stronie powodéw zadne roszczenie ,
ktérego realizacji mogliby dochodzi¢ przed sadem.

Whbrew twierdzeniom skarzgcych shuszne jest rOwniez stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze przepis art. 34 nie kreuje
prawa najemcy do wykupu lokalu w sytuacji gdy wystapi on z wola nabycia lecz tworzy on jedynie prawo pierwszenstwa
do jego nabycia w przypadku sprzedazy tego lokalu .Ustawowe pierwszenstwo nie jest prawem podmiotowym, z
ktérego wynika roszczenie przymuszajace wtasciciela do sprzedazy nieruchomosci. Roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomoéci przyshugiwaloby uprawnionemu dopiero w sytuacji , gdyby w wyniku przeprowadzonych
negocjacji zostaly uzgodnione wszystkie istotne warunki umowy . Zlozenie o$wiadczenia konstruowaloby dla osoby ,
ktodra je zlozyla ,roszczenie o nabycie nieruchomosci tylko wtedy , gdyby zostalo ono zlozone w zakre§lonym terminie
i zakre§lalo istotne warunki umowy , w tym cene ,za jakg nabywca zamierza naby¢ nieruchomos¢ ,a zbywca ociggalby
sie zawarciem umowy . W przedmiotowej sprawie opisana sytuacja nie miala miejsca. Os§wiadczenie zostalo zlozone
po terminie i nie zawieralo wszystkich istotnych elementow .

Pierwszenstwo, o ktorym mowa w art. 34 ust. 11 6 u.g.n., nalezy bowiem odro6zni¢ od prawa pierwokupu, odkupu i
wykupu, ktére odmiennie zostaly uregulowane w innych przepisach. Wedlug uchwaty SN z dnia 23 lipca 1992 r., III
CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214, "pierwszenstwo polega przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw
ubiegajacych sie o te sama rzecz. Przyznanie przez art. 34 ust. 1 u.g.n. pierwszenstwa w nabyciu okre§lonym
osobom nie powoduje, ze osoby te maja roszczenie o nabycie jakichkolwiek nieruchomoéci od Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkdéw. Samo pierwszenstwo nie daje bowiem podstaw do wytoczenia
powodztwa o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli, je$li wlasciciel nie wyraza woli zbywania nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 12 marca 2003 r., III CKN 857/00, LEX nr 78855, oraz wyrok NSA z dnia 13 sierpnia 1998 r., I SA
485/98, LEX nr 44670, i wyrok WSA w Gdansku z dnia 24 lipca 2008 r., IT SA/Gd 359/08, LEX nr 511483).

Sad Okregowy prawidlowo réwniez uznal ,ze ani uchwala podjeta przez wilaéciwy organ jednostki samorzadu
terytorialnego ani zawiadomienie nie stanowia oferty w rozumieniu art. 66k.c.

Z powyzszych wzgledow apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu obciazajac
nimi powodoéw jako strone przegrywajaca na podstawie artg8 k.p.c.



