Sygn. akt IX Ca 416/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Ciejek
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2019 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa I. K. iJ. K.

przeciwko Gminie O.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 16 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 2729/17,

oddala apelacje.

Dorota Ciejek Bozena Charukiewicz Krystyna Skiepko

Sygn. akt IX Ca 416/18

UZASADNIENIE

Powodowie J. K. i I. K. wniesli o zobowigzanie pozwanej Gminy O. do zlozenia o§wiadczenia woli ustanowienia na
rzecz powodow odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w O. przy ul. (...) wraz z udzialem w prawie
wlasno$ci czeéci wspdlnych w budynku wielorodzinnym i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek za cene 10.000
z} oraz zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze lokal ten posiadaja nieprzerwanie od 1994 r. Ponie$li bardzo wysokie naklady na jego
remont, ktéry byt konieczny dla normalnego zamieszkiwania. Wycena lokalu, ktéra odbyla sie po zlozeniu przez
powodow wniosku o wykup mieszkania jest razaco zawyzona i nie uwzglednia nakladéw jakie zmuszeni byli ponies¢.
Z uwagi na fakt, ze odwolania od operatéow szacujacych warto$é lokalu niewiele pomagaly powodowie spotkali sie z
Prezydentem Miasta O., ktéry nakazal sprzedaz powodom przedmiotowego lokalu mieszkalnego za kwote 10.000 zl.
Pomimo zloZzonego o$wiadczenia do chwili obecnej nie doszlo do zawarcia umowy kupna sprzedazy tego lokalu.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powoédztwa i zasadzenie kosztéow procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze brak jest podstawy prawnej roszczenia. Wyjasnila, ze brak jest czynnoéci prawnej, decyzji
czy obowiazku ustawowego, na podstawie ktérego mozliwe byloby przeniesienie wlasnos$ci nieruchomoséci stanowigce;j
wlasno$¢ Gminy na rzecz powodéw za cene 10.000 zk. Zadanie pozwu nie wynika ani z przepiséw prawa, ani z czynnosci
prawnych. Pozwana nie ma innych mozliwo$ci jak sprzedaz lokalu w trybie przewidzianym ustawa.

Wyrokiem z dnia 16 paZzdziernika 2017 r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalit powddztwo. Nie obciazyt powodow
kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie J. K. i I. K. wynajmuja lokal mieszkalny numer (...) polozony w O. przy ul.
(...). Lokal stanowi wlasnos¢ pozwanej Gminy O.. Powodowie wystgpili do pozwanej o umozliwienie wykupu lokalu
mieszkalnego w 2011 .

Operaty szacunkowe okreslajace warto$¢ lokalu sporzadzone przez rzeczoznawcéd'w wskazanych przez Gmine opiewaly
na kwoty, ktérych nie akceptowali powodowie, wskazujac, ze z ceny lokalu winny by¢ odliczone naklady jakie poczynili
na powyzszy lokal. Kolejne spotkania stron (ze strony Gminy byl to Prezydent lub Wiceprezydent) konczyly sie
ustaleniami odno$nie nowej wyceny, po ktorej ewentualnie nastapi ustalenie warunkéw sprzedazy i terminu nabycia
nieruchomogci.

W ocenie Sagdu Rejonowego miedzy stronami nie doszlo do zawarcia jakiegokolwiek wiazgcego porozumienia, co do
sprzedazy lokalu przy ul. (...) za cene 10.000 z}. Nie ma wiec na gruncie prawa materialnego podstawy do stwierdzenia
obowiazku zlozenia o§wiadczenia woli oznaczonej tresci. O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art.
102 k.c.

Powyzszy wyrok w calosci zaskarzyl powdd. W apelacji zarzucil naruszenie przepisow postepowania, ktore miato
wplyw na wynik sprawy, a to art. 217, 227 oraz 232 k.p.c., poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznosci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a przejawiajace sie w bezzasadnym oddaleniu wniosku o dopuszczenie dowodu z
przestuchania strony postepowania, tj. Prezydenta Miasta O. P. G. oraz §wiadka T. M. (1), na okoliczno$¢, ze w trakcie
rozmowy w siedzibie Urzedu Miasta O., Prezydent Miasta - P. G. zobowiazal uczestniczacego w spotkaniu dyrektora
jednego z departamentéw Urzedu Gminy do sprzedazy na rzecz powodéw lokalu mieszkalnego za kwote 10.000 zl,
mimo iz okolicznoSci, na ktére dowod ten zostal powolany nie zostaly udowodnione, a maja istotne znaczenie dla

sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Wnioslt o zazadanie protokolu z interwencji poselskiej przez biuro
posta T. M. (2) na okolicznoéé¢ o§wiadczenia zlozonego przez Prezydenta Miasta.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji wskazujac w uzasadnieniu na trafno$¢ orzeczenia
Sadu Rejonowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.
Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko prawne Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie.

Powodowie zadali zobowigzania pozwanej Gminy O. do zlozenia o§wiadczenia woli, w ktérym pozwana ustanowi na
rzecz powodow odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w O. przy ul. (...) wraz z udzialem w prawie
wlasnos$ci czes$ci wspdlnych w budynku wielorodzinnym, w ktérym znajduje sie lokal i gruntu, na ktérym posadowiony



jest budynek za cene 10.000 zl. Powodowie powolali sie na o§wiadczenie Prezydenta Miasta O. o nakazaniu sprzedazy
powodom przedmiotowego lokalu za cene 10.000 zl.

Uprawnienie wierzyciela do zadania okre$lonego zachowania od dluznika musi dla swojej realizacji mie¢ uzasadnienie
prawne, ktore wynika¢ moze z roéznych zrédel. Najogoblniej rzecz ujmujac, zréodlem stosunku zobowigzaniowego
moga by¢ nastepujace zdarzenia prawne: czynno$¢ prawna, czyny niedozwolone, bezpodstawne wzbogacenie, akty
administracyjne o skutkach bezposérednich oraz konstytutywne, orzeczenia sadéow (M. Gutowski (red.), Kodeks
cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-44911. Warszawa, 2016).

Jedynie gdy na dluzniku cigzy obowigzek zlozenia o§wiadczenia woli okre§lonej tre$ci mozliwe jest zgdanie na
podstawie art. 64 k.c. wydania orzeczenia sadu zastepujacego o$wiadczenie dluznika. Przepis ten okresla jedynie
sposob realizacji obowiazku zlozenia o§wiadczenia woli; nie stanowi natomiast podstawy prawnej obowiazku zlozenia
o$wiadczenia (tak trafnie Sad Najwyzszy w wyroku z 29.1.1999 r., I CKU 86/98, Legalis; wyr. SA w Lodzi z 18.8.2016
r., I ACa 212/16, Legalis; M. Safjan, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 64, Nb 2, s. 318).

Analiza stanu faktycznego ustalonego przez Sad Rejonowy nie daje podstaw do przyjecia, Ze na stronie pozwanej cigzyt
jakikolwiek obowiazek ustanowienia na rzecz powoddw odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
O. przy ul. (...) wraz z udzialem w prawie wlasnosci cze$ci wspo6lnych w budynku wielorodzinnym, w ktérym znajduje
sie lokal i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek i przeniesienie wlasnoéci tej nieruchomosci za cene 10.000 zl.

Z przedlozonych do akt sprawy dokumentéw wynika, ze byly sporzadzone operaty szacunkowe dotyczace
przedmiotowej nieruchomoéci, jednak powodowie kwestionowali ustalona w nich cene. Na zarzuty powodow
odpowiadali zaréwno rzeczoznawcy majatkowi, jak i Dyrektor Wydziatu Geodezji i Gospodarki oraz Prezydent Miasta
O.. W pismach kierowanych do powodow wyjasniali, ze sprzedaz mieszkan odbywa sie na podstawie uchwaly Rady
Miasta O. z 16 grudnia 2013r. Z pisma Prezydenta Miasta kierowanego do posta na Sejm T. M. (2) wynika, ze po
spotkaniu w dniu 2 pazdziernika 2013r. Gmina zobowigzala sie do sporzadzenia kolejnego operatu szacunkowego w
zwigzku ze spadkiem cen mieszkan. I taki operat zostal sporzadzony. Ale powodowie nadal go kwestionowali.

Nie spos6b tym samym przyja¢ aby Prezydent Miasta O. skladal w imieniu Gminy wigzace dla niej o$wiadczenia
sprzedazy powodom nieruchomosci za kwote 10.000 zl. Prezydent miasta nie mial i nie ma uprawnien do ingerencji
w procedure sprzedazy nieruchomos$ci gminnych i zmiany obowiazujacych zasad, wynikajacych z bezwzglednie
obowiazujacych przepisow prawa. Prezydent nie ma uprawnien nakazania sprzedazy za cene wbrew ustaleniom
operatow szacunkowych i uchwaly Rady Gminy regulujacej sprzedaz mieszkan gminnych. Majaca zastosowanie
W niniejszej sprawie ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawiera zadnych regulacji upowazaniajacych
prezydenta miasta do odstapienia lub zmiany ktéregokolwiek z etapéw procedury sprzedazy nieruchomoéci
gminnych.

Przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 446 z dnia 2016.04.04 ze
zm.) stanowi, ze do zadan wojta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy w szczegolno$ci gospodarowanie mieniem
komunalnym. Kompetencja ta obejmuje z jednej strony zadania wynikajace z uchwal rady gminy, z drugiej za$ zadania
wynikajace z przepiséw prawa, w szczego6lnoSci z ustawy z 21 sierpnia 1991r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz.U. z 2016 1. poz. 2147 ze zm.).

Ostatecznie to Gmina decyduje, czy i ktore lokale przeznacza do sprzedazy. W tym uprawnieniu miesci sie tez
uprawnienie do wycofania okre$lonych lokali z zamiaru ich sprzedazy, a takze okreslenia dodatkowych uwarunkowan
ich sprzedazy, co wigze sie z obowigzkiem racjonalnego gospodarowania mieniem gminy, w tym jej zasobem
mieszkaniowym. Nieruchomo$ci gminne sa mieniem publicznym, ktérymi gmina gospodaruje i to ona decyduje, czy
ijakie nieruchomosci przeznaczy do sprzedazy.

Whiosek o sprzedaz lokalu nie obliguje pozwanej Gminy do sprzedazy lokalu. Prawo pierwszenstwa przewidziane w
art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie jest prawem podmiotowym, z ktorego wynikaloby
roszczenie przymuszajace wlasciciela do sprzedazy nieruchomo$ci. Podstawe taka moze natomiast, na ogélnych



zasadach, stanowi¢ skierowanie stosownej oferty do najemcoéw, ktérzy skorzysta¢ moga z prawa pierwokupu
wynikajacego z art. 34 powyzszej ustawy. Zadna obietnica prezydenta miasta, nawet jesli taka mialaby miejsce, nie
moze stanowi¢ waznej podstawy nabycia przez najemcow lokalu, gdyz moze to mie¢ miejsce tylko w drodze okre$lone;j
przepisami prawa procedury.

Tym samym nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego, ze roszczenie powodéw pozbawione jest podstaw
prawnych, co prowadzilo do oddalenia powbdztwa.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy uznal apelacje za niezasadna i na podstawie art.
385 k.p.c. orzekl, jak w wyroku.

Dorota Ciejek Bozena Charukiewicz Krystyna Skiepko



