Sygn. akt VI A Ca 1037/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Agata Zajqc

Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA — Wanda Lasocka (spr.)

Protokolant: sekr. sqd. Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 15 marca 2013r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. T.i P. T.

przeciwko miastu (...) W.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli, ewentualnie o ustalenie, ewentualnie o zaplate
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 maja 2012 r., sygn. akt XXV C 991/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza odB. T.1iP.T.narzeczmiasta(...) W. kwote 1.000 (jeden tysiqc) zl tytulem czesciowego
zawrotu kosztéw procesu za II instancje.

Sygn. akt VI ACa 1037/12

UZASADNIENIE

P. i B. malzonkowie T. wnie$li o zobowigzanie pozwanego Miasta (...) W. do zlozenia o$§wiadczenia woli o tresci
szczegblowo opisanej przez powoddw, w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) polozonego w W.
przy ul. (...) oraz przeniesienia na rzecz powodow prawa wlasnosci tego lokalu wraz z udzialem w czes$ciach wspoélnych
oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, za cene 22.813,40zl, tj. przy zastosowaniu bonifikaty wynoszacej 90%,
ewentualnie o ustalenie, ze powodom przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego opisanego w
pozwie, ewentualnie o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwoty 205.320,60zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2010r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzit od P. T. i B. T. solidarnie
na rzecz pozwanego kwote 1.000zl tytutem zwrotu czeéci kosztow zastepstwa procesowego.



Uwzgledniajac apelacje powodéw, wyrokiem z dnia 7 czerwca 2011r. (sygn. akt VI ACa 1376/10) Sad Apelacyjny
w Warszawie uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny stwierdzil, ze zaskarzony wyrok nie mog} sie ostac¢ wskutek nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty
sprawy, Sad I instancji oddalil bowiem powddztwo w oparciu o bledna ocene pelnomocnictwa udzielonego przez
powodoéw J. B. uznajac, iz nie uprawnialo to w/w osoby do zawarcia umowy w imieniu i na rzecz powodow, co z
kolei uzasadnialo odmowe zawarcia przedmiotowej umowy przez pozwanego, w zwigzku z czym oddalil powbddztwo a
limine, bez dokonania analizy przeslanek zasadnoéci roszczenia powodéw w oparciu o art. 28 ust. 3 i art. 34 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2005/31/66 ze zm.; dalej jako: ugn), co skutkowato
konieczno$cia orzeczenia j.w.

Sad Apelacyjny wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci powinien
ustali¢ w sposdb niebudzacy watpliwosci okoliczno$ci, z powodu ktdrych nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia
przedmiotowej umowy, stwierdzi¢, ktora ze stron odmowila jej zawarcia i czy w $wietle tych okoliczno$ci powyzsza
odmowa byla uzasadniona. Sad I instancji bedzie mial przy tym na wzgledzie fakt, iz pelnomocnictwo udzielone J.
B. uprawnialo ja do zawarcia przedmiotowej umowy w imieniu i na rzecz malzonkéw T., a takze te okolicznos$¢, iz
przy drugiej probie podpisania aktu notarialnego pelnomocnictwo to nie zostato zakwestionowane przez notariusza, a
mimo to do podpisania umowy nie doszlo, bowiem pozwany stwierdzil, iz powdd nie zamieszkiwal w przedmiotowym
lokalu.

W razie uznania, zZe przyczyna niezawarcia umowy bylo zawinione dzialanie pozwanego, Sad I instancji mial ocenic
zasadno$¢ roszczenia powodow o zobowiazanie do zlozenia oswiadczenia woli.

Sad Apelacyjny wskazal rowniez, ze zgodnie z art. 28 ust. 3 ugn w pierwszej kolejnosci Sad Okregowy powinien wziac
pod uwage protokoél rokowan i ocenié, czy zawiera on wszystkie essentialia negotii, a jesli tak, to nastepnie dokonaé
oceny przestanek z art. 34 ugn. Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 tej ustawy Sad I instancji miat r6wniez ocenié, czy
powodowie maja status najemcodw, poniewaz to ta okolicznosé¢, a nie fakt zamieszkiwania w danym lokalu, stanowi
podstawe jego nabycia w trybie bezprzetargowym. Sad Okregowy mial przy tym uwzglednié¢ fakt, iz réwnolegle toczy
sie postepowanie w sprawie o eksmisje powodow z przedmiotowego lokalu, w ramach ktérego sad orzekajacy bedzie
badal tytul prawny malzonkéw T. do przedmiotowego lokalu.

W razie ustalenia, ze powodowie spelniaja przestanki z art. 34 ugn, w dalszej kolejno$ci Sad Okregowy miat zbadac, czy
nie zachodza przeszkody do uwzglednienia powddztwa w postaci roszczen oséb trzecich. Nadto, majac na wzgledzie
tre$¢ pisma pozwanego k. 298v., z ktérego wynika, ze uchwalg z dnia 31 marca 2009r. Zarzad Dzielnicy B. m.(...) W.
postanowil nie przeznacza¢ przedmiotowego lokalu do sprzedazy, zmieniajac tym samym wykaz lokali zatwierdzony
uchwala z 23 pazdziernika 2007r., Sad Okregowy miatl ustalié, czy taka uchwala rzeczywiScie zostala podjeta, a jesli
tak, to z jakich wzgledow i czy w zwigzku z tym powyzsza zmiana wykazu lokali zostala dokonana skutecznie.

Sad Apelacyjny stwierdzil, ze dopiero po przeprowadzeniu powyzszej analizy Sad Okregowy uzna powddztwo o
zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenia woli za zastugujace na uwzglednienie lub oddalenie.

W razie natomiast stwierdzenia niezasadnosci roszczenia gtéwnego, Sad Okregowy mial nastepnie przystapic do oceny
zasadno$¢ zadan ewentualnych, tj. o ustalenie, ze powodom przystugiwalo pierwszenstwo nabycia przedmiotowego
lokalu, a w dalszej kolejnoéci — roszczenia odszkodowawczego.

Oceniajac zasadno$¢ roszczenia o ustalenie Sad I instancji, zgodnie z dyspozycja art. 189 kpc, mial zbada¢, czy
powodowie posiadajg interes prawny w rozumieniu tego przepisu, majac przy tym na wzgledzie, iz z reguly nie
zachodzi on wtedy, gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze, np. w procesie o $§wiadczenie, o uksztaltowanie
prawa lub stosunku prawnego, a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratywnym, osiagnaé¢ w peli ochrone
swych praw.



W razie uznania za niezasadne réwniez zadania ustalenia, Sad Okregowy mial przystapi¢ do oceny roszczenia
odszkodowawczego. W tym celu Sad I instancji miat zbada¢, czy powodowie wykazali przestanki odpowiedzialno$ci
deliktowej z art. 417 § 1 ke, jakimi s3: niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie, szkoda oraz zwiazek przyczynowy
pomiedzy nimi.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, wyrokiem z dnia 31 maja 2012r. Sad Okregowy w Warszawie:
1. oddalil powo6dztwo;

2. nie obciazyl powodéw kosztami procesu poniesionymi przez pozwanego;

3. obcigzyl Skarb Panstwa nieuiszczonymi kosztami sagdowymi.

Sad Okregowy ustalil, ze Miasto (...) W. w W. jest wlaScicielem nieruchomo$ci gruntowej, stanowiacej dzialke
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), polozonej w W., przy ul. (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym
znajduje m. in. sporny lokal mieszkalny.

Umowg najmu z 25 pazdziernika 1995 r. poprzednik prawny pozwanego oddal powodom przedmiotowy lokal do
uzytkowania jako najemcom. Zgodnie z umowa najemcy obowiazani byli uiszczaé¢ wskazane w niej oplaty, w tym czynsz
w wysokoSci — na date zawarcia umowy — 35,49 zl, platny miesiecznie, z gory, bez uprzedniego wezwania, do 10 — go
dnia kazdego miesigca kalendarzowego, za ktory przypada nalezno$¢, a inne oplaty miesiecznie z dotu do dnia 10 — go
kazdego miesigca kalendarzowego. Zmiany warunkéw umowy wymagaly formy pisemnej, jednak zmiana wysokoS$ci
czynszu i innych oplat nie wymaga wypowiedzenia, a wysoko$¢ i termin zmiany czynszu uzaleznione sa od zmian
uchwaly Rady Gminy B.. Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony.

W lutym 1996r. P. T. wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu i zamieszkal ze swoja konkubing w A..

W dniu 2 grudnia 2004r., Rada m. (...) W. podjela uchwatle nr (...) w sprawie sprzedazy, zamiany i nabywania lokali
mieszkalnych w domach wielolokalowych. Zgodnie z tre$cig tej uchwaly:

- lokale mieszkalne w domach wielolokalowych mozna przeznaczac do sprzedazy w drodze przetargu, a takze w drodze
bezprzetargowej, jezeli stan prawny nieruchomosci jest uregulowany, a domy, w ktérych usytuowane sa lokale, nie
zostaly przeznaczone do rozbiorki, chyba ze lokale te usytuowane sa w domach wykorzystywanych w jakiejkolwiek
czesci na cele uzyteczno$ci publicznej;

- do zbycia w drodze bezprzetargowej nie przeznacza sie lokali w domach wybudowanych lub nabytych po 1995 r. lub
w ktorych usytuowany jest jeden albo dwa lokale;

- projekty wykazow lokali przeznaczonych do sprzedazy bezprzetargowej sporzadzaja zarzady dzielnic m.(...) W. i
przedstawiaja do zaopiniowania radom tych dzielnic; w przypadku niewyrazenia opinii przez rade dzielnicy w terminie
14 dni od dnia otrzymania wniosku zarzadu dzielnicy, wymag zasiegniecia opinii uwaza sie za spelniony; sporzadzajac
wykazy lokali przeznaczonych do sprzedazy w drodze bezprzetargowej, zarzady dzielnic dokonuja aktualizacji ustalen
co do braku ustawowych przeszkod wylaczajacych sprzedaz lub uzalezniajacych sprzedaz od uzyskania uprzedniej
zgody whaéciwych organow;

- jezeli lokal jest sprzedawany w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy ustawy z 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami lub odrebnych przepisow, cene lokalu ustala sie w wysoko$ci rownej jego aktualnej
wartosci;

- wyraza sie zgode na udzielenie bonifikaty w wysoko$ci 90% ceny sprzedazy lokalu w przypadku, gdy najemca
ubiegajacy sie o nabycie legitymuje sie co najmniej dziesiecioletnim okresem najmu;



- jezeli nabywca lokalu zbyl lokal lub wykorzystal go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat liczac od dnia
jego nabycia, jest zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji.

Powodowie dazyli do zamiany wynajmowanego od pozwanego lokalu na nieduzy dom w okolicach W. i w tym celu
skorzystali z ustug posrednika w obrocie nieruchomog$ciami. Zamiana nie doszla jednak do skutku ze wzgledu na to, ze
lokal byl tzw. lokalem kwaterunkowym. Z powodami skontaktowatla sie jednak J. B., ktéra zaoferowala dostarczenie
srodkoéw, potrzebnych do wykupu lokalu, w zamian za zobowigzanie sie powodow, ze po 5 latach sprzedadza jej lokal
na preferencyjnych warunkach. Propozycje te powodowie zaakceptowali.

Pismem z 11 pazdziernika 2006r. P. T. powiadomil pozwanego o opuszczeniu lokalu nr (...) i o tym, Ze ma zamiar
szesrodkowaé swoje interesy w innym kraju”, w zwigzku z czym ,.zrzeka sie wspoinajmu” lokalu. Wskazat swo6j adres w
miejscowosci D. i wnioést o wydanie mu zaswiadczenia, ze przestal by¢ wsponajemca lokalu od dnia 15 listopada 2006
r. W odpowiedzi pozwany poinformowal go, ze brak jest mozliwo$ci uwzglednienia wniosku ze wzgledu na dyspozycje

art. 680" § 1 ke.

W maju 2007r. B. T. wraz z corka i starszym synem powodéw wyprowadzila sie do budynku mieszkalnego,
posadowionego na nalezacej do ojca powoda nieruchomos$ci w miejscowosci D.. Starszy syn powodéw rozpoczal
ksztalcenie w Zespole Szkol (...) w T., natomiast corka powodow zostala uczennicg gimnazjum w J.. Mlodszy syn stron
przebywal w oérodku wychowawczym przy ul. (...) w W..

Oéwiadczeniem w formie aktu notarialnego z 18 maja 2007r., B. T., P. T. i A. R. udzielili J. B. pelnomocnictwa do
prowadzenia w ich imieniu rokowan w sprawie zakupu przedmiotowego lokalu, zawarcia w ich imieniu z Miastem
(...) W. - Dzielnica B. umowy, na podstawie ktérej pelnomocnik mial zakupié¢ na ich rzecz w trybie bezprzetargowym
powolany wyzej lokal mieszkalny na warunkach okres§lonych w podpisanym protokole z rokowan, zawarcia w ich
imieniu umowy w celu zbycia wyzej powolanego lokalu mieszkalnego pod jakimkolwiek tytulem prawnym (z tym
zastrzezeniem, ze zbycie nie moze prowadzi¢ do utraty bonifikaty udzielonej przy zakupie przedmiotowego lokalu) na
rzecz dowolnych os6b, na warunkach, w terminie wedlug uznania pelnomocnika, w tym réwniez w razie potrzeby do
skladania wich imieniu ofert zbycia oraz zawierania uméw przedwstepnych, a takze do reprezentowania mocodawcow
przed wszelkimi wladzami, sadami, instytucjami, urzedami, osobami prawnymi i fizycznymi, do dokonywania
wszelkich czynnosci i formalnoéci, skltadania wszelkich o$wiadczen woli i wiedzy, dokumentéw, jakie okaza sie
niezbedne dla realizacji celu pelnomocnictwa.

Uchwala nr (...) z 23 pazdziernika 2007r. Zarzad Dzielnicy B. M. (...) W. zatwierdzil wykaz nr (...) lokali mieszkalnych,
przeznaczonych do sprzedazy na rzecz najemcoéw wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czeéci gruntu.

Powodowie i pozwany odbyli rokowania w sprawie sprzedazy przedmiotowego lokalu. Z rokowan tych w dniu 19
listopada 2007r. spisany zostat protokdl, w ktérym stwierdzono i ustalono w szczegolnoéci, ze:

- umowa najmu lokalu z powodami podpisana zostala 25 pazdziernika 1995r., a wiec zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1b
uchwaly nr (...) Rady M. (...) W. z 2 grudnia 2004 r., przystluguje najemcy 90% bonifikata przy zakupie lokalu w
wysoko$ci 205.320,60 zl; cena sprzedazy, z uwzglednieniem bonifikaty, okre§lona zostala na kwote 22.813,40 zl, z
czego wplacona zostala zaliczka w wysokosci 180 zt, a do zaplaty pozostala kwota 22.633,40 z} (pkt 6a protokotu),

- nieusprawiedliwione niestawienie sie nabywcy w oznaczonym dniu i godzinie oraz miejscu w celu spisania umowy
notarialnej oznaczaé bedzie, ze ustalenia zawarte w protokole stajg sie niewigzace (pkt 15 protokotu).

W dniu 10 marca 2008 r. J. B., dzialajac jako pelnomocnik powodow, dokonala wplaty na rzecz pozwanego kwoty
22.633,40 zl, tytulem oplaty za lokal.

Pozwany ustalil i powiadomil powod6éw, ze umowa sprzedazy lokalu sporzadzona zostanie w formie aktu notarialnego
w dniu 12 marca 2008r.



We wskazanej dacie u notariusza stawila sie J. B. jako pelnomocnik powodéw. Do zawarcia umowy jednak nie
doszlo, bowiem notariusz zakwestionowala prawidlowosé pelnomocnictwa udzielonego J. B. ze wzgledu na fakt,
ze pelnomocnictwa tego udzielila, obok powod6w, osoba niebedgca najemca lokalu. W tej sytuacji strony ustalily,
ze pelnomocnictwo zostanie zmienione, po czym dojdzie do wyznaczenia nowego terminu sporzadzenia umowy
sprzedazy lokalu.

J. B. nie przestawila nowego pelnomocnictwa, natomiast w dniu 1 lipca 2008r. zwrécila sie do pozwanego o ustalenie
kolejnego terminu zawarcia umowy. Termin ten wyznaczony zostal na dzien 10 lipca 2008r.

Asesor notarialny sporzadzit projekt aktu notarialnego i przestal go stronom z takim wyprzedzeniem, ze pozwany miat
mozliwo$¢ zapozna¢ sie z tym projektem nie p6Zniej niz na tydzien przed ustalong data zawarcia umowy.

W czasie spotkania, uméwionego w celu zawarcia umowy, asesor notarialny uznal, ze tres¢ udzielonego J. B.
pelnomocnictwa nie stanowi przeszkody, by zawarta ona umowe w imieniu powodéw. Mimo wyjasnien notariusza
pelnomocnicy pozwanego mieli watpliwosci, czy nabycie lokalu nie nastapi na rzecz wszystkich osob, ktore udzielily
pelnomocnictwa, w tym osoby, ktéra nie byla najemca lokalu; doszli tez do przekonania, ze powodowie nie
zamieszkuja w lokalu, co stanowi przestanke wypowiedzenia umowy najmu. Ponadto, zapoznawszy sie z trescig
pelnomocnictwa zawierajacego umocowanie do zbycia lokalu, pelnomocnicy pozwanego uznali, iz mieszkanie jest
nabywane przez powodéw w celu jego odsprzedazy J. B. — to za$, zdaniem pelnomocnikéw pozwanego, czynilo
watpliwym udzielenie 90% bonifikaty w cenie sprzedazy. W rezultacie do zawarcia umowy nie doszlo.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze na dzien 30 czerwca 2008r. zalegltoéci powoddw z tytulu nieoplaconego czynszu
najmu lokalu wynosily 1.455,21z1. Od sierpnia 2008r. powodowie zaprzestali uiszczania jakichkolwiek kwot z tytulu
czynszu najmu lokalu.

Postanowieniem z 6 pazdziernika 2009r., Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w Warszawie zezwolil pozwanemu
na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 22.757,35 zl, wplaconej przez powod6w na wykup lokalu przy ul (...).

Pismem z 20 pazdziernika 2009 r., nadanym przesylka polecong w dniu 25 pazdziernika 2009 r. na adres
wynajmowanego powodom lokalu, pozwany wezwal powodow do zaplaty zaleglych naleznoSci czynszowych, w
terminie miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

Pismami z 23 listopada 2009r., nadanymi przesytkami poleconymi w dniu 26 listopada 2009r., pozwany o$wiadczyt
kazdemu z powoddw, ze w zwigzku z nieuregulowaniem zadluzenia, wypowiada umowe najmu ze skutkiem na dzien
31 stycznia 2010r.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 1-3 w zw. z art. 1 ust. 1 pkt 1 ugn w brzmieniu obowiazujacym
w dniu 23 pazdziernika 2007r. (Dz. U. Nr 46 z 2000r. poz. 543), nadanym ustawg z 24 sierpnia 2007r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173 z 2007 r. poz. 1218),
w przypadku zbywania nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$é jednostki samorzadu terytorialnego, osobom fizycznym
i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje osobie, ktoéra spelnia jeden z nastepujgcych warunkow:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomoséci z mocy ugn lub odrebnych przepiséw, jezeli zlozy wniosek o
nabycie przed uplywem terminu okre$lonego w wykazie, o ktdrym mowa w art. 35 ust. 1 ugn; termin zloZenia wniosku
nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu,

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



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

Sad Okregowy stwierdzil, ze w niniejszej sprawie powodowie wywodzili swoje roszczenia z faktu pozostawania
najemcami przedmiotowego lokalu. Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci
stanowiacej wlasnoé¢ jednostki samorzadu terytorialnego przystuguje jedynie najemcy lokalu mieszkalnego. Przepis
ten stanowi ustawowe ograniczenie prawa wlasnoSci przystugujacej Skarbowi Panstwa i jednostkom samorzadu
terytorialnego i z tego wzgledu nie powinien by¢ wykladany rozszerzajaco.

Sad Okregowy stwierdzil rowniez, ze pomiedzy stronami sporzadzony zostal protokoét z rokowan, ktory — co do zasady
— daje ustalonemu w nim nabywcy roszczenie o zawarcie umowy i ktéry zawieral wszystkie essentialia negotii umowy
sprzedazy nieruchomosci (art. 535 kc).

Dwukrotnie doszlo do jednak sytuacji, w ktorej w ustalonym terminie sporzadzenia umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego umowa ta nie zostala zawarta. O ile za pierwszym razem sporzadzenia aktu notarialnego odmowit
notariusz, to za drugim razem zawarcia umowy odmowil pozwany, przy czym w ocenie Sagdu Okregowego odmowa ta
byla bezzasadna, poniewaz z samej tresci projektu umowy wynikalo, iz nabywcami maja by¢ wylacznie powodowie,
za$ pozwany otrzymal ten projekt dostatecznie wczesnie, by mogt sie z nim zapoznaé i prawidlowo zinterpretowac,
zwlaszcza ze dysponuje fachowym aparatem radcow prawnych.

W ocenie Sadu Okregowego podstawa odmowy zawarcia umowy sprzedazy lokalu nie moglo by¢ tez istnienie
przestanki do wypowiedzenia umowy najmu, zwlaszcza fakt niezamieszkiwania powod6éw w lokalu. Istotne znaczenie
miala tu bowiem jedynie okoliczno$é, czy powodowie maja status najemcoéw lokalu, a status taki w dniu 10 lipca 2008r.
bezspornie posiadali.

Wreszcie, o ile pelnomocnicy pozwanego mieli podstawy, by powzig¢ uzasadnione podejrzenia, ze powodowie chca
naby¢ mieszkanie w celu jego odsprzedazy, to nie moglo to prowadzi¢ do odmowy zawarcia umowy sprzedazy, bowiem
odsprzedaz taka nie powodowalaby niewaznosci lub bezskutecznoéci umowy, lecz jedynie moglaby, na podstawie §
10 uchwaly Rady M. (...) W. nr (...), prowadzi¢ do obowigzku zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty i to tylko w
wypadku, gdyby do zbycia lokalu doszlo przed uptywem 5 lat od jego nabycia.

W $wietle powyzszego, Sad Okregowy uznal, Ze umowa nie zostala w dniu 10 lipca 2008r. zawarta z winy pozwanego,
mimo to jednak powddztwo nie moglo zostaé¢ uwzglednione.

Biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 kpc), Sad Okregowy uznal, ze
pozwany skutecznie wypowiedzial powodom umowe najmu, poniewaz zlozone przez niego oswiadczenia byly zgodne
z art. 11 ustawy z 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 31z 2005 r. poz. 266), w brzmieniu obowigzujacym w dacie zlozenia tych o§wiadczen. Powodowie
nie zakwestionowali przy tym okoliczno$ci, ze zaprzestali uiszczania na rzecz pozwanego jakichkolwiek naleznosci z
tytulu najmu od sierpnia 2008r., a zalegloSci z tego tytulu istnialy nawet wczeéniej.

Sad Okregowy stwierdzil, ze chybione jest przy tym zapatrywanie, jakoby pozwany powinien zaliczy¢ na poczet
zaleglego czynszu kwote, wplacona przez powoddéw tytulem ustalonej w protokole z rokowan ceny sprzedazy lokalu.
W wypadku bowiem, gdy dluznik ma wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugow tego samego rodzaju (w
szczegoblnosci — dlugdw pienieznych), wybor, ktdry dlug zostaje zaspokojony przez okre$lona wplate, nalezy w zasadzie
do dluznika (art. 451 § 1 k). Dopiero w braku stosownego wskazania z jego strony znaczenie moze tu mie¢ wola
wierzyciela (art. 451 § 2 kc). Wskazany przez pelnomocnika powodéw tytul wplaty: oplata za lokal, w kontekscie
wysokoSci wplaty — jak juz wskazano — dokladnie odpowiadajacej ustalonej w protokole rokowan cenie nabycia, a
niewykazujacej jakiegokolwiek zwiazku z wysokoScia zadluzenia czynszowego wskazuje, iz powodowie dostatecznie
jasno przesadzili, ze wplata dokonywana jest wlasnie z tytutu zaplaty owej ceny. W tych okoliczno$ciach uznanie przez
wierzyciela, ze zaplata ceny sprzedazy jest §wiadczeniem nienaleznym (bo umowa sprzedazy nie zostala zawarta) nie
uprawnialo go, a tym bardziej nie zobowiazywalo, do zaliczenia dokonanej wplaty na poczet zaleglych naleznoéci



czynszowych. Brak wiec podstaw do przyjecia, ze na skutek dokonanej wplaty tytulem zaplaty ceny sprzedazy nie
zaistniala lub przestala istnie¢ zwloka powodow w zaplacie czynszu najmu.

Sad Okregowy uznal przy tym, ze oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu zostaly powodom skutecznie
doreczone. O$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w
taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego tredcia (art. 61 § 1 kc). Mimo za$, iz w 2006r. powdd poinformowal
pozwanego o wyprowadzeniu sie z wynajmowanego lokalu, to juz w protokole rokowan w sprawie sprzedazy
lokalu mieszkalnego, sporzadzonym w dniu 19 listopada 2007r., powodowie zgodnie podali pozwanemu, ze adres
tego lokalu jest adresem ich zamieszkania. Brak przy tym danych, by utracili oni faktyczna mozliwoé¢ odbioru
korespondencji, przychodzacej do tego lokalu, czy tez, by miedzy dniem 19 listopada 2007r. a dniem 26 listopada
2009r. powiadomili pozwanego o zmianie adresu zamieszkania lub adresu korespondencyjnego. Obowigzujace za$
powodow elementarne reguly nalezytej starannoSci w dzialaniu nakazuja, by wiedzac o toczeniu sie postepowania z
ich wniosku o wykup lokalu, jak tez majac — jeszcze przed sierpniem 2008r. — §wiadomo$¢, ze nie uiszczaja naleznosci
czynszowych i ze pozwany moze w zwigzku z tym podjaé okre$lone kroki prawne, zapewnili sobie mozliwoé¢ odbioru
korespondencji, przychodzacej na adres wynajmowanego lokalu (np. przez pelnomocnika, ktérego ustanowili juz w
2007 r.), wzglednie, by podali pozwanemu nowy adres do korespondencji. Staranno$ci tej powodowie jednak nie
dochowali. W ocenie Sadu Okregowego nie sposob zas z okoliczno$ci zawinionych (co najmniej w formie niedbalstwa)
przez powodoéw wyprowadzaé ujemne skutki dla pozwanego.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez stanowiska powoddow, jakoby wypowiedzenie umowy najmu stanowilo ze strony
pozwanego naduzycie prawa, przez to, ze mialo na celu pozbawienie powod6éw ich prawa do wykupienia lokalu.
Gdyby zamiar taki rzeczywiScie istnial po stronie pozwanego, to skorzystalby on z mozliwoSci wypowiedzenia umowy
niezwlocznie po odmowie zawarcia umowy i po powstaniu zaleglosci czynszowych. W okoliczno$ciach niniejszej
sprawy do odmowy zawarcia umowy sprzedazy lokalu doszlo tymczasem w lipcu 2008r., gdy pewne zaleglo$ci
czynszowe powodow juz istnialy, natomiast procedura zmierzajaca do wypowiedzenia umowy najmu rozpoczeta
zostala przez pozwanego dopiero w pazdzierniku 2009r., czyli po kilkunastu miesiacach i to w sytuacji istotnej zmiany
okolicznoS$ci, a mianowicie zaprzestania przez powodéw, od sierpnia 2008r., uiszczania jakichkolwiek naleznos$ci
czynszowych na rzecz pozwanego.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze z dniem 1 lutego 2010r. powodowie utracili przymiot najemcow
spornego lokalu. Tymczasem istnienie po stronie powodéw przymiotu najemcoédw lokalu stanowilo jeden z istotnych
warunkéw zawarcia umowy sprzedazy lokalu i podstaw ustalenia naleznej ceny, okre§lonych w protokole z rokowan
w sprawie sprzedazy, sporzadzonym w dniu 19 listopada 2007r. Skoro zatem zaden z powodéw nie jest obecnie
najemca lokalu, to powodowie nie maja réwniez roszczenia o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli
w przedmiocie ustanowienia prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia na nich tego prawa wraz z prawami
zZwigzanymi.

Sad Okregowy stwierdzil, ze roszczenie o nabycie nieruchomo$ci nie przysluguje tez powodom na podstawie
jakiegokolwiek innego przepisu ugn lub innej ustawy (art. 34 ust. 1 pkt 1 ugn). Ponadto nawet z twierdzen powodow
nie wynika, by byli oni — lub ich spadkodawcy — w przeszlo$ci wlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) (art. 34 ust.
1 pkt 2 ugn a contrario), w zwigzku z czym uznal, ze pow6dztwo o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia
woli podlegalo oddaleniu.

Zarazem Sad Okregowy uznal, ze brak bylo rowniez podstaw do uwzglednienia zadania o ustalenie, poniewaz powod
moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny
(art. 189 kpc). Uwzglednienie powodztwa o ustalenie, ze powodom przystuguje ustawowe prawo pierwszenstwa w
nabyciu od pozwanego okreslonego lokalu wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasno$cia oraz ze na pozwanym
ciazy obowiazek sprzedazy tego lokalu, wraz z prawami zwiazanymi, powodom, nie zakonczyloby sporu miedzy
stronami; samo w sobie nie prowadziloby bowiem do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Cel ten méglby zostac
osiagniety dopiero po uwzglednieniu dalej idacego (zresztg wytoczonego w niniejszej sprawie) powodztwa o zloZenie
o$wiadczenia woli, potrzebnego do przeniesienia prawa wlasnos$ci lokalu i praw zwigzanych. Samo za$ ustalenie, ze



powodom przysluguje ustawowe prawo pierwszenstwa w nabyciu od okre§lonych praw mogloby zosta¢ poczynione
roéwniez w sprawie z dalej idacego powddztwa o §wiadczenie, nalezne powodom ze wzgledu na naruszenie ich prawa
pierwszenstwa, zwlaszcza w sprawie o zaplate odszkodowania.

Tym samym, wobec braku po stronie powodéw interesu prawnego w rozumieniu art. 189 kpc, Sad Okregowy oddalil
powodztwo rowniez co do zadania o ustalenie.

Sad Okregowy uznal rowniez, ze brak byto podstaw do uwzglednienia roszczenia odszkodowawczego, wskazujac, ze
zgodnie z wigzacymi wytycznymi Sadu Apelacyjnego podstawa badania zasadno$ci owego roszczenia byt art. 417 § 1
ke, zgodnie z ktérym za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu
wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$¢ Skarb Panhistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba
prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Powodowie wskazywali, iz poniesiona przez nich szkoda polega na wygasnieciu prawa do nabycia lokalu wskutek
bezprawnego dzialania pozwanego, jednakze Sad Okregowy uznal, ze prawo to wygasto dopiero w rezultacie
bezprawnych dzialan samych powodoéw, ktorzy nie uiszczali naleznosSci czynszowych na rzecz pozwanego, takze po
wyznaczeniu im dodatkowego, miesiecznego terminu do ich uiszczenia, czym doprowadzili do sytuacji, w ktorej
dopuszczalne i skuteczne stalo sie wypowiedzenie przez pozwanego umowy najmu. To nie odmowa zawarcia umowy
przez pozwanego, ale utrata przez powodéw przymiotu najemcoéw skutkowata utrata roszczenia o zawarcie umowy
sprzedazy lokalu. Nawet gdyby uzna¢, ze utrata przedmiotowego roszczenia stanowila szkode po stronie powodéw, to
i tak byloby brak adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy bezprawnym dzialaniem pozwanego a tg szkoda.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyli powodowie, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie powodztwa (w zakresie zadania gléwnego lub zZadan ewentualnych) oraz zasadzenie kosztoéw procesu
za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania.

Skarzacy zarzucili:

1. sprzeczno$¢ ustalen Sadu z treScia zebranego materialu dowodowego co do motywacji uzasadniajjcej
wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego, poniewaz postepowanie pozwanego co najmniej od 10 lipca 2008r.
(podejmowanie czynno$ci sprawdzajacych, czy powodowie zamieszkuja w lokalu, czy nie maja zaleglo$ci w placeniu
czynszu oraz wplacenie kwoty 22.757,35zt do depozytu sadowego zamiast zaliczenia jej na poczet zaleglego czynszu)
jednoznacznie wskazywalo na che¢ uniemozliwienia powodom realizacji ich uprawnienia;

2. naruszenie art. 5 kc w zw. z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji
bledne uznanie, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy wypowiedzenie umowy najmu nie stanowilo naduzycia prawa;

3. nierozpoznanie istoty sprawy wskutek blednego uznania, ze o§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy
najmu skutkowalo utrata przez powodoéw statusu najemcoé6w przedmiotowego lokalu.

Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz od powodéw kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéow nie zastugiwala na wwzglednienie.

Zaskarzony wyrok jest prawidlowy z przyczyn wskazanych w jego uzasadnieniu. Sad Okregowy poczynil prawidlowe
ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje jako wlasne. Sad Apelacyjny podziela rowniez jego wywod
prawny — z przyczyn wskazanych w pisemnych motywach skarzonego wyroku.



Odnoszac sie do zarzutéw skarzacych w pierwszej kolejnosSci podkresli¢ nalezy, ze powodowie nie zakwestionowali
skuteczno$ci dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu, podnoszac jedynie, ze
dzialanie to stanowilo naduzycie prawa (art. 5 kc).

Z treéci apelacji wynika rowniez, ze powodowie nie kwestionuja ustalonego przez Sad Okregowy stanu faktycznego
— poza kwestia ,motywacji pozwanego przy wypowiadaniu powodom [...] umowy najmu lokalu mieszkalnego”.
Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika, aby pomiedzy ustaleniami Sadu I
instancji a zgromadzonym materialem dowodowym w tym zakresie wystepowala sprzeczno$¢, na ktéra powotuja sie
powodowie.

Sad Okregowy ustalil, ze w piSmie z dnia 23 listopada 2009r. pozwany oswiadczyl kazdemu z powodow, ze w
zwiazku z nieregulowaniem zadluzenia, wypowiada przedmiotowa umowe (str. 8 uzasadnienia — k. 537), co znajduje
potwierdzenie w treSci tego pisma, znajdujacego sie w aktach sprawy (k. 221 — 224).

Okolicznos$é, iz powodowie zalegali z placeniem czynszu, miala za§ w niniejszej sprawie charakter bezsporny,
powodowie powyzszemu bowiem nie zaprzeczyli, podnoszac jedynie, ze pozwany powinien na poczet czynszu zaliczy¢
kwote uiszczona przez J. B. tytulem ceny na poczet umowy sprzedazy lokalu.

Kwota ta, w wysokoSci okreslonej w pkt 6a protokotu rokowan z dnia 19 listopada 2007r., zostala uiszczona na 2 dni
przed uzgodnionym terminem podpisania umowy, za$ w tytule wplaty J. B., dzialajgca w imieniu i na rzecz powodéw,
podala: ,,oplata za lokal ul. (...)” (k. 76).

Powyzsze okoliczno$ci niewatpliwie Swiadcza o tym, iz kwota ta zostala wplacona na poczet umowy sprzedazy
przedmiotowego lokalu, ktéra miala by¢ zawarta w dniu 12 marca 2008r. — tytulem ceny (zaliczka w kwocie 180zl
zostala uiszczona wezeéniej), wobec czego brak bylo podstaw do odmiennego jej potraktowania przez pozwanego.

W sytuacji, gdy pozwany w dniu 10 lipca 2008r. ostatecznie odmoéwil zawarcia umowy, powodowie mogli zazadaé
zwrotu uiszczonej kwoty albo upowazni¢ pozwanego do jej zatrzymania i zaliczania na poczet czynszu najmu. Samo
zaprzestanie przez pozwanych uiszczania czynszu poczawszy od sierpnia 2008r., jak stusznie wskazat Sad Okregowy,
nie tylko nie obligowalo, ale wrecz nie uprawnialo pozwanego do zaliczania przedmiotowej kwoty na poczet biezacych
nalezno$ci z tytulu czynszu najmu.

Niejako na marginesie wskaza¢ nalezy, iz powodowie niewatpliwie mieli Swiadomos$¢, ze pozwany nie dokonuje
takiego zaliczenia, skoro pozwany zlozyl wniosek do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Zoliborza w Warszawie o
zezwolenie na zlozenie wplaconej przez J. B. kwoty do depozytu sadowego. Z akt sprawy wynika, ze postanowieniem
z dnia 6 pazdziernika 2009r. Sad Rejonowy takiego zezwolenia pozwanemu udzielil. Powodowie byli uczestnikami
tamtego postepowania (k. 208).

Poza tym wypowiedzenie umowy najmu zostalo przez pozwanego poprzedzone (zgodnie z art. 11 ustawy o ochronie
praw lokatoréw w brzmieniu wéwczas obowigzujacym) wezwaniem powodoéw do zaplaty w pidémie z dnia 20
pazdziernika 2009r. z rygorem wypowiedzenia umowy.

Otrzymawszy powyzsze wezwanie do uregulowania zaleglosci z tytulu czynszu najmu powodowie powinni zatem
zwr6cic sie do pozwanego o zaspokojenie zadluzenia z kwoty wplaconej do depozytu sadowego. Skoro jednak skarzacy
tego nie uczynili, jak trafnie wskazal Sad Okregowy, brak jest podstaw do obciazania pozwanego skutkami niedbalstwa
powoddw, ktorzy nie wykazali w tym zakresie elementarnej dbalosci o wlasne interesy. W zwiazku z powyzszym
rowniez podniesiona w apelacji okoliczno$¢, iz zadluzenie powodoéw bylo nizsze, niz uiszczona przez nich na poczet
ceny kwota, nie ma znaczenia dla oceny, iz dokonane przez pozwanego wypowiedzenie bylo uzasadnione.

Tym samym zarzut naruszenia art. 5 ke w zw. z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez
jego niezastosowanie nie zastlugiwal na uwzglednienie. Powodowie nie wskazali, w jaki sposob zasady wspolzycia
spotecznego mialyby zosta¢ w niniejszej sprawie naruszone, skoro bezspornym jest, iz od sierpnia 2008r. zaprzestali



uiszczania czynszu, co jest podstawowym obowiazkiem najemcy, a przy tym nie wykazali zadnej inicjatywy w kwestii
rozliczenia kwoty wplaconej przez J. B.. Calkowicie bierna postawa dluznikéw (nie splacili zadluzenia, nie wniesli o
rozloZenie go na raty, a przy tym nie traktowali lokalu j.w. przez caly czas trwania najmu jako centrum zycia rodzinnego
— jak w ustaleniach Sadu Okregowego). przy $wiadomo$ci narastania zadluzenia w zwigzku z nieplaceniem czynszu, w
ocenie Sadu Apelacyjnego wylacza mozliwo$é uznania, ze dokonujac wypowiedzenia umowy najmu w sposéb zgodny z
prawem, w szczegoblnoSci po spelnieniu warunkow z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (w brzmieniu
obowiazujacym w dacie dokonania wypowiedzenia), pozwany dopuscil sie naduzycia prawa podmiotowego.

Powyzszej oceny nie zmienia podnoszona przez powodoéw okolicznoéc, iz pozwany juz wczeSniej podejmowatl
czynno$ci mogace Swiadczy¢ o zamiarze wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu.

W pierwszej kolejnosci stwierdzié bowiem nalezy, iz powyzsze nie ma znaczenia, skoro podstawa wypowiedzenia
(powolana w piSmie zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu) byla zwloka powoddéw z zaplatg czynszu, a nie
np. ewentualne zastrzezenia pozwanego co do sposobu korzystania przez powodéw z przedmiotowego mieszkania.
Skoro zatem wypowiedzenie nastapilo z przyczyn lezacych po stronie powodéw, a przy tym bylo obiektywnie
uzasadnione, podnoszona przez powodow w apelacji okoliczno$¢, iz juz wlipcu 2008r. pozwany podejmowat czynnoéci
sprawdzajace, czy powodowie zamieszkuja w przedmiotowym lokalu, czy go nie podnajmuja, etc., nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia.

Poza tym, jak trafnie wskazal Sad Okregowy, dla uprawnienia powodéw do nabycia przedmiotowego lokalu, znaczenie
ma wylacznie status najemcow, a nie fakt zamieszkiwania w lokalu lub korzystania z niego w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem.

Niejako na marginesie stwierdzié przy tym nalezy, ze pozwany, jako wlasciciel lokalu i zarazem wynajmujacy, jest co
do zasady uprawniony do dokonywania okreslonych czynno$ci kontrolnych co do stanu lokalu, liczby zamieszkujacych
w nim o0séb (co moze mie¢ wplyw na wysoko$é¢ niektérych $wiadcezen, np. oplat za wywoz $mieci, czy za media), czy
wywiazywania sie najemcow z obowigzkdéw wynikajacych z umowy najmu. Z uzasadnienia apelacji wynika za$, ze
dzialania te powodowie postrzegali w kategoriach szykany, co jednak nie znajduje uzasadnienia w zgromadzonym
materiale dowodowym i obiektywnej ocenie stanu sprawy.

Tym samym roéwniez podniesiony przez skarzacych zarzut sprzecznosci ustalenn Sadu Okregowego z materialem
dowodowym w kwestii motywacji pozwanego przy wypowiadaniu umowy najmu przedmiotowego lokalu, nie
zashugiwal na uwzglednienie.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze gospodarka lokalami z zasobéw komunalnych ma na celu zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych osobom najubozszym i najbardziej potrzebujacym wsparcia ze strony gminy.

Calkowicie bezzasadny okazat sie rowniez zarzut nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy, realizujac szczegdlowe wskazania Sadu Apelacyjnego zawarte w
uzasadnieniu wyroku z dnia 7 czerwca 2011r., poczynil niezbedne ustalenia i rozwazyt w sposéb wyczerpujacy
przestanki zaré6wno zadania glownego — o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli, jak i zgloszonych dodatkowo,
tj. zadania ustalenia oraz roszczenia o zaplate. Jedyng kwestig pominieta przez Sad Okregowy w rozwazaniach byly
zagadnienia dotyczace skutecznoSci i zgodnoéci z prawem uchwaty Zarzadu Dzielnicy B. m.(...) W. z dnia 31 marca
20009r., zmieniajacej wykaz lokali zatwierdzony uchwala z 23 pazdziernika 2007r. Powyzsze nie skutkuje jednak
nierozpoznaniem przez Sad Okregowy istoty sprawy w rozumieniu art. 368 § 4 kpc, poniewaz w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy, z uwagi na utrate przez powodoéw statusu najemcoéw, powddztwo i tak nie moglo zostaé
uwzglednione, niezaleznie od tego, czy wykaz lokali przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym zostal
zmieniony skutecznie, czy tez nie.

Zgodnie bowiem z art. 34 ugn (w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia przez Zarzad Dzielnicy B. m.(...) W.
uchwaly nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2007r. w sprawie zatwierdzenia wykazu lokali mieszkalnych przeznaczonych



do sprzedazy bezprzetargowej na rzecz najemcow, stanowigcej podstawe roszczen powodow), w przypadku zbywania
nieruchomoéci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu przystugiwalo osobie, ktéra spetniata jeden
z nastepujacych warunkow:

1) przystugiwalo jej roszczenie o nabycie nieruchomos$ci z mocy ugn lub odrebnych przepiséw, jezeli zlozyla wniosek o
nabycie przed uptywem terminu okre$lonego w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w
uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe, przy czym termin zlozenia wniosku nie mogl by¢ krotszy
niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

2) byla poprzednim wlascicielem zbywanej nieruchomos$ci pozbawionym prawa wlasnoéci tej nieruchomosci przed
dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli zlozyta wniosek o nabycie przed uplywem terminu okre$lonego
w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moég}l by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia
wywieszenia wykazu;

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

Poniewaz w niniejszej sprawie powodowie nie powolywali sie na przestanke z pkt 1 lub 2, zas§ swoje prawa wywodzili
ze stosunku najmu laczacego ich z pozwanym, nalezalo uznaé, ze uwzglednienie pow6dztwa moglo nastapié wylacznie
woweczas, gdyby spelniona zostala przestanka z pkt 3 powolanego wyzej przepisow, tj. gdyby powodowie wykazali, ze
byli najemcami przedmiotowego lokalu na podstawie umowy zawartej na czas nieokreslony.

Tymeczasem z akt sprawy wynika, ze jakkolwiek powodowie posiadali status najemcow w dacie bezzasadnej odmowy
zawarcia umowy przez pozwanego, to jednak w dacie orzekania przez Sad Okregowy ten status juz utracili na skutek
dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia.

Zgodnie z art. 316 § 1 kpc Sad obowiazany jest orzekajac braé pod uwage stan sprawy na date zamkniecia rozprawy.
Tym samym Sad Okregowy byl obowiazany uwzglednié fakt, iz z dniem 31 stycznia 2010r. powodowie przestali byé
najemcami przedmiotowego lokalu, mimo ze w dniu, w ktérym strony stanely do aktu notarialnego, powodowie mieli
jeszcze status najemcow.

Utrata statusu przez powoddéw statusu najemcéw wylacza za§ mozliwosé uwzglednienia powddztwa o zobowigzanie
pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy na rzecz powodéw przedmiotowego lokalu na
preferencyjnych zasadach, poniewaz obecnie skarzacy nie spetniaja przestanek okre$lonych powolanym wyzej art. 34
ugn.

Wobec tego, ze skarzacy przestali byé najemcami przedmiotowego lokalu, bez znaczenia pozostaje fakt, czy nadal w
przedmiotowym lokalu zamieszkujg. Art. 34 ugn skutki prawne w zakresie pierwszenstwa w nabyciu lokalu wiaze
bowiem wylacznie z istnieniem stosunku najmu, a nie z faktycznym zajmowaniem lokalu.

Zarazem, jak trafnie wskazal Sad Okregowy, brak bylo mozliwosci uwzglednienia ewentualnego zadania o ustalenie.
Interes prawny powoddw zostal bowiem skonsumowany w zadaniu zobowiazania do zlozenia o§wiadczenia woli, ktore
niewatpliwie ma charakter dalej idacy. Przyjmuje sie bowiem, zZe interes prawny istnieje wtedy, gdy powbdztwo o
ustalenie istnienia prawa jest jedynym mozliwym $rodkiem jego ochrony (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 9 lutego 2012r., IIT CSK 181/11, OSNC 2012/7-8/101). Powddztwo o ustalenie ma bowiem charakter prewencyjny,
ktoéry wynika z istoty interesu prawnego w zagdaniu samodzielnego ustalenia prawa lub stosunku prawnego. Interes ten
zreguly odpada, gdy prawo powoda zostalo juz naruszone i istnieje mozliwo$¢ dochodzenia §wiadczenia wynikajacego
z naruszenia. Jedynie wyjatkowo uznaje sie dopuszczalno$¢ zadania ustalenia stosunku prawnego lub prawa ,,obok”
mozliwo$ci dochodzenia Swiadczenia, a to woéwczas, gdy ze spornego stosunku wynikaja dalej idgce skutki, ktérych
powodztwo o §wiadczenie nie wyczerpuje, np. ustalenie odpowiedzialnoSci za szkody przyszle (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992r., III CZP 131/92, LEX nr 374471). Oznacza to brak interesu prawnego
powoda wbowczas, gdy moze on w sprawie o $wiadczenie lub o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego uzyskaé



wystarczajacg ochrone swych praw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012r., III CSK 181/11, LEX nr
1133807).

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze nawet gdyby przyjaé¢, iz powodowie mieli interes prawny w zadaniu ustalenia, ze
przystugiwalo im prawo pierwszenstwa nabycia przedmiotowego lokalu na warunkach wskazanych w pozwie,
to i tak zadanie to nie mogloby zosta¢ uwzglednione z tych samych wzgledow, co zadanie zobowiazania do
zlozenia o$wiadczenia woli. Utraciwszy status najemcé/w przedmiotowego lokalu skarzacy stracili bowiem prawo
pierwszenstwa wynikajace z powolanego wyzej art. 34 ugn.

Jednocze$nie w ocenie Sagdu Apelacyjnego trafnie Sad Okregowy uznal, ze nie zostaly przez powodéw wykazane
przestanki odpowiedzialnoéci deliktowej pozwanego (art. 415, 416, 417 ke). Odpowiedzialnoé¢ deliktowa z powstaje
bowiem woéwczas, gdy spelnione sa lacznie jej trzy ustawowe przeslanki: bezprawnoéc¢ dzialania lub zaniechania
sprawcy, szkoda oraz normalny zwigzek przyczynowy miedzy bezprawnym zachowaniem sprawcy a szkoda (tak Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 lipca 2012r., IT CSK 648/11, LEX nr 1215614).

Powodowie podnosili, ze szkode stanowila utrata mozliwoéci nabycia przez nich przedmiotowego lokalu na warunkach
okre$lonych w protokole rokowan z dnia 19 listopada 2007r. (k. 181), w zwigzku z czym domagali sie zasadzenia
odszkodowania w wysoko$ci bonifikaty, z ktéra powodowie nabyliby przedmiotowy lokal, gdyby doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy.

Tymczasem, jak juz wskazano powyzej, powodowie utracili prawo pierwszenstwa nabycia przedmiotowego lokalu na
preferencyjnych warunkach na skutek utraty statusu najemcéw tego lokalu, ktére nastapilo z zawinionych przyczyn
lezacych wylacznie po ich stronie, tj. na skutek nieplacenia przez nich czynszu najmu.

Bez znaczenia pozostaje przy tym kwestia, czy wycofanie lokalu j.w. ze sprzedazy bezprzetargowej bylo skuteczne,
czy tez nie. Nawet w przypadku uznania braku podstaw pozwanego do takiego dzialania, roszczenie odszkodowawcze
nie moglo zosta¢ uwzglednione ze wzgledu na pozbawienie sie przez powodéw dzialaniem wlasnym (konkretnie:
zaniechaniem placenia czynszu) statusu najemcéw wobec skutecznego wypowiedzenia im przez pozwanego umowy
najmu. Nie majac takiego statusu nie moga skutecznie dochodzié¢ zobowiazania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia
woli wskazanej tresci ani nawet, przy uznaniu niezawarcia umowy notarialnej z dnia 10 lipca 2008r. za zawinione
przez pozwanego, czy tez bezskuteczno$ci wycofania lokalu ze sprzedazy bezprzetargowej jego najemcom — roszczenia
odszkodowawczego. Brak wiec adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy odmowa przez pozwanego zawarcia
umowy, czy tez wycofania sie ze sprzedazy lokalu w trybie bezprzetargowym a potencjalng szkoda powoda, ktéra
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym jedynie z utratg przez nich statusu najemcéow.

Z powyzszych wzgledow, powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione — zar6wno w zakresie zadania gléwnego, jak i
pozostalych zadan.

Wobec braku mozliwo$ci uwzglednienia powddztwa w sytuacji, gdy powodowie nie sa juz najemcami przedmiotowego
lokalu, zgloszone w apelacji wnioski dowodowe powodoéw podlegaty oddaleniu jako bezprzedmiotowe. Wobec utraty
przez powoddw prawa pierwszenstwa nabycia lokalu na opisanych w pozwie zasadach, kwestie dotyczace powierzchni,
wartoSci i charakteru przedmiotowego lokalu nie mialy bowiem znaczenia dla rozstrzygniecia.

Majac na wzgledzie trudna sytuacje majatkowa i osobista powodow, a takze okoliczno$é¢, iz stanowiacy podstawe oceny
zasadnoSci powodztwa status najemecow powodowie utracili juz po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie, natomiast
wezedniejsza odmowa przez pozwanego zawarcia z powodami przedmiotowej umowy miala charakter bezpodstawny,
Sad Apelacyjny uznal, iz zachodza w niniejszej sprawie podstawy do obciazenia powod6w jedynie czeécia kosztow
procesu, zgodnie z art. 102 kpc, ze wzgledu na ich trudng sytuacje finansowa wskazana w os§wiadczeniu przy wniosku
o zwolnienie od kosztow sagdowych.

Z powyzszych wzgledow, na podstawie art. 385 i 102 kpe, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



