Sygn. akt IT Ca 1144/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SO Marzenna Ernest
Protokolant: stazysta Anna Gradzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 marca 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa J. T.

przeciwko Uniwersytetowi (...) w S.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji wniesionej przez powddke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 25
maja 2015 roku, sygn. akt ITII C 921/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddkiJ. T. narzecz pozwanego (...) wS. kwote 1200 (Jeden tysigc dwiescie) zlotych
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Mariola Wojtkiewicz SSO Tomasz Szaj SSO Marzenna Ernest
Sygn. akt IT Ca 1144/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 maja 2015 roku wydanym w sprawie z powddztwa J. T. przeciwko pozwanemu Uniwersytetowi
(...) w S. 0 zobowiazanie do zlozenia os§wiadczenia woli Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie:

I. oddalil pow6dztwo;
I1. zasadzil od powodki J. T. na rzecz pozwanego (...) w S. kwote 2.417 zlotych tytulem kosztoéw procesu;
III. odstapit od obciazania powodki J. T. kosztami sadowymi wylozonymi tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sad Rejonowy oparl powyzszy wyrok na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.



W dniu 1 czerwea 2002 roku (...) w S. zawarl z pracownikiem naukowym - J. T. umowe najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sklad jego zasob6w mieszkaniowych. Lokal ten, to lokal oznaczony numerem (...), potozony w budynku
przy Alei (...), w S.. Umowa najmu zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy najemcy na Uniwersytecie (par. 5
umowy). Umowa okreslala nadto metraz lokalu, jego wyposazenie, wysoko$¢ czynszu, zasady wprowadzania zmian w
lokalu, zasady rozwigzania i wypowiedzenia umowy. Przekazanie lokalu mieszkalnego nastapilo na rzecz J. T. w dniu
1 czerwea 2002 roku.

W par. 9 umowy najmu postanowiono, ze najemca moze wykupi¢ wynajety lokal po uplywie 10 lat od chwili
przekazania mieszkania i pracy na I-szym etacie na Uniwersytecie (...) - na warunkach okre§lonych w art. 6
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoécia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spoélek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2000 roku, nr 4, poz. 241).

Takze w dniu 1 czerwca 2002 roku (...) w S. zawarl z J. T. umowe najmu garazu oznaczonego numerem (...), potozonego
w budynku przy Alei (...), w S.. Umowa ta zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy najemcy zawartego z
wynajmujacym (par. 11 umowy). Przekazanie garazu nastgpilo w dniu 1 czerwca 2002 roku. Dalsze aneksy do umow
dotyczyly kwestii platno$ci czynszu i optat eksploatacyjnych.

Zgodnie z postanowieniem par. 66 ust. 2 Statutu (...) w S. na nabycie lub zbycie przez (...) w S. mienia o wartoéci
przekraczajacej 100.000 zlotych wymagana jest zgoda Senatu.

W dniu 23 lutego 2012 roku Senat (...) w S. podjal uchwale nr 12/2012 w sprawie zasad zbywania mieszkan
stanowiacych zaséb mieszkaniowy (...). Zgodne z postanowieniem par. 2 uchwaly miala ona zastosowanie do zbycia
mieszkan na rzecz oséb innych, niz osoby uprawnione w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku (...). Zgodnie
z postanowieniem par. 1 ust. 1 uchwaly (...) w S. zleci oszacowanie aktualnej wartoSci rynkowej wynajmowanych
mieszkan z zasobow uczelnianych (lacznie z wynajmowanymi garazami) uprawnionym rzeczoznawcom. Koszt
wyceny poniesienie najemca zainteresowany kupnem mieszkania. Oszacowana kwota warto$¢ mieszkania zostanie
pomniejszona o zaptacong dotychczas kwote czynszu najmu. Do obliczonej w ten sposob ceny mieszkania zastosowany
zostanie rabat za lata pracy najemcy w Uniwersytecie (...) i dbalo$¢ o dobry stan substancji mieszkaniowe;j.
Zaproponowano, aby rabat wynosil 25% ceny mieszkania obliczonej w sposéb okre§lony w ust. 11 2, w przypadku
jednego najemcy bedacego pracownikiem uczelni oraz 50% ceny mieszkania obliczonej w sposéb wskazany w ust.
11 2, w przypadku najemcow malzonkow bedacych pracownikami uczelni. Zaplata obliczonej ceny mieszkania, po
uwzglednieniu rabatu, zostanie rozlozona na dogodne raty.

W pidmie 15 czerwca 2012 roku skierowanym do Rektora (...) w S. J. T. wyrazila wole nabycia lokalu oznaczonego
numerem (...), polozonego w budynku przy Alei (...), w S. na zasadach okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan (...). (...) w S. poinformowat J. T., ze Senat (...) nie wyrazil zgody na
zbywanie lokali mieszkalnych na zasadach okre§lonych w przywolanej w pi$émie z dnia 15 czerwca 2012 roku ustawie.
Zbycie lokalu na jej rzecz moze nastgpic na zasadach okre$lonych w uchwale Senatu nr 12/2012 z dnia 23 lutego 2012
roku.

(...) w S. nie podjal decyzji w przedmiocie sprzedazy lokalu oznaczonego numerem (...), polozonego w S. przy Alei
(...). Stanowisko Kolegium Rektorskiego i Senatu (...) bylo negatywne odnosnie sprzedazy mieszkan, co uzasadniano
m.in. obawa, ze cze$¢ kadry, ktora przyjechala pracowac na Uniwersytecie opus$citaby S.. Nie podjeto zadnych dzialan
odnoénie lokalu, bedacego w zainteresowaniu J. T., ktore rozpoczynalyby procedure jego zbycia.

(...) pozyskujac przedmiotowy lokal wydatkowal okolo 250 tysiecy zlotych, a przy zastosowaniu wskaznikow
preferencyjnych z ustawy uzyskalby zwrot okolo 1/10 tej kwoty. (...) utrzymuje pewna pule mieszkan o charakterze
zakladowym, a takze hotel asystencki, po to aby zapewni¢ pracownikom mozliwo$é zamieszkiwania na miejscu.
Spos6b podejmowania decyzji wlascicielskiej w przypadku zbycia lokalu obejmuje w pierwszej kolejnoéci decyzje
Kolegium Rektorskiego, potem zgode Senatu (...), a ostatecznie Ministra Skarbu Panistwa. Obecnie sytuacja finansowa



(...) jest gorsza w zwiagzku z mniejsza iloécia studentéw placacych za nauke oraz mniejszych nakladéw na szkolnictwo
wyzsze, niz w chwili formulowania zapiséw umowy najmu. Dotychczas zaden z lokali (...) nie byt przyznany nabywcy
na zasadach uprzywilejowanych, o jakich mowa we wskazanej we wniosku J. T. ustawie.

Cena rynkowa lokalu oznaczonego numerem (...) polozonego w S. przy Alei (...) wynosi 414.620 zlotych. Cena
sprzedazy lokalu na zasadach okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spélek handlowych z udzialem Skarbu
Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoécig Skarbu Panstwa wynosi 20.730
zlotych.

J. T. przed przeniesieniem do S. pracowala naukowo w Katedrze (...) Lekéw i Biochemii Politechniki G.. Uznawala, ze
po 10 latach pracy w katedrze na Uniwersytecie (...) na pierwszym etacie bedzie mogla skorzystaé z preferencyjnych
zasad wykupu wynajmowanego mieszkania. J. T. stworzyla katedre, w ktorej nadal pracuje i bylo to jedyne miejsce
jej zatrudnienia. W pierwszym okresie pracowala na stanowisku profesora nadzwyczajnego, a w 2008 roku zostala
mianowana na stanowisko profesora zwyczajnego.

Sad rejonowy uznal, ze roszczenie powo6dki oparte na przepisach art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c., a nadto
na podstawie art. art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasno$cia przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych
0s6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasno$cig Skarbu Panstwa okazalo sie niezasadne.

Niezaleznie od statusu ,,osoby uprawnionej”, ktory posiada powodka nalezy wskazaé, ze prawo pierwszenstwa
nabycia lokalu w odniesieniu do zalozen ustawy i skonstruowanego w niej mechanizmu, aktualizuje sie dopiero w
momencie powstania po stronie podmiotu bedacego wiascicielem nieruchomoséci woli sprzedazy. Swiadezy o tym
brzmienie przepisu art. 4 ust. 1 w zakresie wskazania, iz dziala ona ,w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez
zbywce na sprzedaz”. Takie rozumienie mechanizmu sprzedazy preferencyjnej okreSlonego w ustawie wynika tez
z konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci. Wola wlasciciela ma pierwszoplanowe znaczenie dla realizacji sposobu
sprzedazy mieszkan na podstawie ustawy, a bez niej nie ma mozliwoSci jego stosowania. Nie ma przy tym znaczenia,
ze wlasno$¢ ta nalezy do jednostki panstwowej, bo jest to taki sam stan uprawnienia, jak wlasno§¢ prywatna.
Gdyby rozumowa¢ inaczej byloby to swoistego rodzaju wywlaszczenie majatku - co musialoby znalez¢é wyrazne
odbicie w normie cytowanej ustawy. Na decydujacy czynnik woli wlasciciela wskazuje regulacja zawarta w art. 5
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., przewidujaca procedure w przedmiocie zawiadamiania o przeznaczeniu lokali na
sprzedaz, gdzie pierwsza czynnoécig jest wlasnie zawiadomienie os6b uprawnionych o przeznaczeniu na sprzedaz
1 wyznaczenie trzymiesiecznego terminu do zlozenia pisemnego o$wiadczenia o zamiarze nabycia lokalu. Nalezy
wskazaé, ze ustawodawca nie przewidzial po stronie wlascicieli lokali bedacych wlasnoscia podmiotow wskazanych
w ustawie obowiazku sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz os6b uprawnionych, lecz pozostawil tym podmiotom
wolny wybor w zakresie tej decyzji. Natomiast najemcy, czyli osoby uprawnione nie maja uprawnienia do wymagania
od tych podmiotow okre§lonych dziatan, czy bezwzglednego przekazania wlasnoSci. Majac na wzgledzie podobienstwo
omawianej regulacji ustawowej z prawem pierwokupu nalezy wskazaé na poglad Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. akt I ACa 539/12), zgodnie z ktérym w aktualnym stanie prawnym zaréwno
prawo pierwszenstwa, jak i prawo pierwokupu nie jest Zrodlem roszczenia o zawarcie umowy przenoszacej wlasnoéé
lokalu. Takze z innych przepiséw, np. przepisow dotyczacych pierwszenstwa nie wynika roszczenie o zawarcie
umowy, a jedynie pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostala ona przez wlasciwy organ przeznaczona
do sprzedazy (uzasadnienie uchwaty Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, OTK 1996,
nr 3, poz. 25, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., I CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz.
214). W kazdym przypadku pierwszenstwo aktualizuje sie wowczas, gdy dana jednostka zamierza zby¢ (sprzedac,
darowaé, zamieni¢, wnie$¢ do spolki jako aport) lokal lub nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym.
Do sprawy nie moze mie¢ zastosowania wprost instytucja pierwokupu. Nawet jednak gdyby mogla by¢ stosowana,
to jej idea réwniez oznacza uprawnienia do zadania zawarcia umowy. Prawo pierwokupu okreSlone w art. 596
k.c. przejawia sie w istnieniu pierwszenstwa nabycia okre§lonej rzeczy, w razie gdyby druga strona sprzedala
rzecz osobie trzeciej, nawet na warunkach z osobg trzecia umowionych. Zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje



taki skutek, ze rzecz, ktérej to prawo dotyczy, moze zostaé sprzedana jedynie pod warunkiem nieskorzystania
przez uprawnionego do pierwokupu ze swojego prawa. Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez zlozenie
zobowigzanemu o$wiadczenia. Samo zastrzezenie prawa pierwokupu nie stwarza zobowigzania, nawet warunkowego,
do przeniesienia wlasno$ci, a powoduje jedynie powstanie po stronie osoby, na rzecz ktorej pierwokup zostal
zastrzezony, uprawnienia o charakterze ksztaltujacym, dajacego pierwszenstwo nabycia wlasnosci okreslonej rzeczy,
w razie gdyby wlaSciciel powzial decyzje o jej sprzedazy. Po stronie zobowigzanego z tytulu pierwokupu powstaje
obowiazek respektowania istniejacego uprawnienia. Wyraza sie to w naloZeniu na podmiot zobowigzany obowiazku
zawiadomienia uprawnionego o tre$ci umowy sprzedazy zawartej z osoba trzecia (art. 598 § 1 k.c.). Naruszenie tego
obowiazku pozostaje, co do zasady, bez wplywu na skuteczno$¢ rozporzgdzenia rzecza przez zobowigzanego - wlasno$é
przechodzi na osobe trzecia. Zobowiazany moze jedynie odpowiadac za uszczerbek, jaki poniosta osoba uprawniona
(art. 599 1 k.c.). Podstawowym zalozeniem instytucji prawa pierwokupu jest to, ze prawo to moze by¢ realizowane
tylko wtedy, gdy zmiane stanu prawnego zainicjuje osoba zobowigzana z prawa pierwokupu, nigdy za$ do realizacji
prawa pierwokupu nie moze doprowadzié¢ sam uprawniony.

Zapis zawarty w umowie najmu nie moze zostac¢ zinterpretowany jako zobowigzanie (...) do przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci - z uwagi na brak wymaganej dla takiej czynnos$ci prawnej formy, ktéra zgodnie z art. 158 k.c. w zw. z
art. 73 § 2 k.c. wymaga pod rygorem niewazno$ci formy aktu notarialnego. Przepis art. 158 k.c. przewiduje zaré6wno
dla umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci, jak i dla umowy przenoszacej jej wlasnoscé
wymog formy aktu notarialnego. Umowa najmu formy aktu notarialnego nie posiada. Umowa ta dodatkowo nie
zawiera wszystkich istotnych postanowien jakie musialyby cechowaé umowe przedwstepna. Przede wszystkim strony
w przedmiotowej umowie nie osiagnely konsensusu odnoénie warunkéw cenowych sprzedazy preferencyjne;j.

Nalezy wskazaé, ze sposob dzialania (...), jako osoby prawnej, obejmuje proces decyzyjny dla skutecznosci zezwolenia
na sprzedaz lokalu. Niezbedna jest w tym przypadku zgoda Senatu wyrazona w formie uchwaly. Zgodnie ze statutem
(...) do kompetencji Senatu nalezy wyrazanie, zgody na dokonanie czynnosci zobowiazujacej lub rozporzadzajacej,
ktoérej przedmiot przekracza prog wartoSci 100.000 zlotych. W okresie zawierania umowy najmu réwniez
obowiazywala analogiczna regulacja. Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany w ogoble nie rozpoczal procedury sprzedazy
lokalu mieszkalnego wynajmowanego przez powodke. W tej mierze nalezy uwzgledni¢ zeznanie przedstawione przez
Kanclerza (...) $wiadka E. K., ktory wskazal, ze posiadane przez (...)mieszkania byly przeznaczone gléwnie dla kadry
naukowo — dydaktycznej naplywajacej z zewnatrz, poniewaz (...) (...) jest jednym z najmlodszych Uniwersytetéw
i musial sie wzmacnia¢ kadrowo”. (...) nigdy nie aprobowal sprzedazy mieszkan na zasadach preferencyjnych
wyrazonych w ustawie i ,stanowisko Kolegium Rektorskiego i Senatu bylo takie, ze tych mieszkan nie sprzedajemy.
Zachodzila bowiem obawa, ze cze$¢ tej kadry, ktéra przyjechala pracowa¢ na Uniwersytecie opuscilaby S.”. Takze
»przed nawigzaniem umoéw nie bylo zadnego stanowiska w postaci decyzji, badz uchwaly Senatu, z ktoérego wynikalby
obowiazek przeniesienia wlasnosci na najemcéw. Kwestia ta byla tylko deklaratywna”. Zeznajacy podkreslil, ze aby
moc sprzedaé mienie Skarbu Panstwa nie wystarczy sama uchwala Senatu, tylko decyzja wlasciciela, czyli Ministra
Skarbu Panhstwa. W praktyce (...) zarzadza tymze mieniem Skarbu Panstwa”. Swiadek wskazal, ze ,nie podjeto
zadnych krokéw odnosénie tego lokalu, ktére rozpoczynalyby procedure jego zbycia”. Wyjasnil takze motywy braku
akceptacji sprzedazy lokali wskazujac, ze (...) pozyskujac lokal wydatkowal okolo 250 tysiecy zlotych, a teraz
uzyskalby okolo 1/10 tej kwoty, a pracownik méglby opusci¢ S., tj. przestaé byé pracownikiem (...)”. Swiadek
wyjasnial dalej, ze ,jako pracodawca utrzymujemy pewna pule mieszkan o charakterze zakladowym, ale takze hotel
asystencki, po to aby zapewni¢ naszym pracownikom mozliwo$¢ zamieszkiwania na miejscu”. Swiadek uznal takze,
ze nie ma niekonsekwencji w sytuacji sprzedazy lokali na warunkach zblizonych do rynkowych, bowiem umozliwialy
one Uniwersytetowi odtworzenie substancji lokali ,,zakltadowych”, a nadto zaznaczyl, ze obecnie sytuacja finansowa
(...) jest gorsza w zwiazku z mniejsza iloScia studentéw placacych za nauke i zanizania nakladéw procenta (...)
na szkolnictwo wyzsze. Nie zdarzylo sie takze, azeby lokal wynajmowany zostal przyznany nabywcy na zasadach
uprzywilejowanych, wskazywanych przez powodke. Jest to czynione takze z tego wzgledu, ze pozostali nabywcy
mogliby mie¢ wdwczas roszczenia z tytulu réznicy ceny jaka sami zaplacili za wykupowane przez siebie lokale.



Nietrafnym byloby takze konstruowanie roszczenia jakie przedstawila powddka na podstawie zasad wspdlzycia
spolecznego. Zasady wspoélzycia spolecznego nie sa samodzielna podstawa wywodzenia roszczenia procesowego,
bowiem roszczenie stanowi zadanie ochrony prawnej udzielonej przez Sad dla okreSlonego, istniejacego prawa
podmiotowego. Prawo podmiotowe za$, to sfera dzialania uprawnionego - przyznana i zabezpieczona przez norme
prawng. Przepis art. 5 k.c. shuzy zatem wylacznie ochronie osoby zobowiazanej i nie moze by¢ samodzielng podstawa
nabycia praw podmiotowych, te bowiem wywodzg sie ze stanowigcych je norm prawa materialnego (tak wyrok SA w
Lodzi z dnia 14 lutego 2014 roku — sygnatura akt I ACa 1070/13). Nalezy oczywiscie uznac, ze powddka moze zasadnie
przedstawia¢ swoje zashugi dla (...), ale nie stanowia one ,ekwiwalentu”, czy podstawy dla prawa podmiotowego
nabycia przedmiotowego lokalu. Sg to nie wplywajace na siebie, oddzielne sfery. Brak naruszenia zasad wspolzycia
spolecznego po stronie (...) wynika takze z faktu, ze proponuje on pewne preferencyjne czynniki przy nabywaniu
wynajmowanych mieszkan na zasadach zblizonych do rynkowych. Zastosowanie tych czynnikow jest korzystne dla
nabywcy, a w przypadku sprzedawcy urealnia ekwiwalentno$¢ jego nakladéw na weze$niejsze pozyskanie danego
lokalu do swojego zasobu.

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzila sie powodka i w wywiedzionej apelacji zaskarzyla powyzszy wyrok w czeéci tj. co
do punktu I'i IT wyroku.

Zaskarzonemu wyrokowi powodka zarzucita:

1) naruszenie prawa materialnego — art. 3 ustawy z 15.12.2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoScig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panistwa, panstwowych
os6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa przez bledng jego wykladnie co
doprowadzilo do przyjecia przez Sad I Instancji, ze nie stanowilo naruszenia prawa zloZenie przez pozwanego powddce
oferty nabycia lokalu na warunkach wynikajacych z uchwaly nr 12/2012 Senatu US z 23.02.2012.

2) naruszenie prawa materialnego — art. 60 ke, przez bledng jego wykladnie co doprowadzilo do przyjecia, ze
o$wiadczenia woli pozwanego skladane powoddce w pismach z 15.12.2011, 20.07.2012, 10.10.2012 i 15.04.2014r. nie
wyrazaly woli pozwanego sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S., przy Al. (...),

3) naruszenie prawa procesowego - art 233 § 1kpc, przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow co nastapito
w wyniku naruszenia obowigzku wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i nieuwzglednienia
w procesie wyrokowania wszystkich dowodow zebranych w toku postepowania.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i:

1) nakazanie pozwanemu zlozenia oéwiadczenia woli o przeniesieniu prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego
oznaczonego nr (...), polozonego w budynku przy Al. (...), w S., skladajgcego sie z trzech pokoi, kuchni, dwoch tazienek
i przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 98,09 m2 za kwote 20.730 zl,

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu oraz kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa , za postepowanie przed Sadem i Instancji,

3) zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow postepowania apelacyjnego, wraz z kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Niezaleznie od powyzszego wnosze , w przypadku ewentualnego oddalenia apelacji , aby powodka zostala zwolniona
od obowiazku zwrotu pozwanemu kosztéw zastepstwa procesowego za postepowanie przed Sagdem Rejonowym oraz
Sadem II Instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o:

1) oddalenie apelacji,



2) zasadzenie od powoddki na rzecz pozwanego kosztdw postepowania obejmujacych koszty zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za druga instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Sad Rejonowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego ocenionego bez przekroczenia granic
okre§lonych trescia art. 233 § 1 k.p.c., przy jednoczesnym uwzglednieniu stanowisk stron postepowania, dokonal
prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreslit ich prawne konsekwencje. Te ustalenia oraz ich prawng ocene
zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, Sad Okregowy w pelni podziela, przyjmujac je jako wlasne i uznajac
zarzuty apelacji za pozbawione racji.

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia niniejsze sprawy miala kwestia, czy w realiach niniejszej sprawy
powodce przystugiwalo skuteczne roszczenie wzgledem pozwanego o zobowiazanie do zloZenia o§wiadczenia woli o
przeniesieniu wlasnosci lokalu, objetego pozwem.

Rozwazania nalezy rozpocza¢ od wskazania, ze mieszkania, ktérych najemcami sg osoby uprawnione, w rozumieniu
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (a wiec i powodka) moga by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem niewaznosci,
na zasadach okreslonych w ustawie (vide: art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., obowiazku sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz os6b uprawnionych (...). Zauwazy¢ nadto nalezy, ze ustawodawca nie przewidziat po
stronie wlascicieli lokali - podmiotoéw wskazanych w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r., obowigzku sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz os6b uprawnionych, lecz pozostawil tym podmiotom wolny wybdr w zakresie tej decyzji. Jest to
niezwykle istotne aspekt sprawy — stusznie wyartykulowany przez Sad I instancji. Zaden z przepiséw cytowanej ustawy
nie narzuca podmiotom objetych jej zakresem obowiazku zbycia mieszkan na rzecz korzystajacych z nich najemcow.

Nie ma przy tym znaczenia prawo pierwszenstwa na ktére powoluje sie powodka wywodzac z niego swoje uprawnienie
do zobowiazania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli. W istocie bowiem prawo pierwszenstwa nabycia lokalu, w
odniesieniu do zalozen ustawy i skonstruowanego w niej mechanizmu, aktualizuje sie dopiero w momencie powstania
po stronie podmiotu bedacego wlascicielem nieruchomosci woli jej sprzedazy. W tym zakresie nalezy zwréci¢ uwage
na tre$¢ art. 4 ust. 1 cyt. ustawy w zakresie wskazania, iz dziala ona ,,w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez
zbywce na sprzedaz”. Nie ulega wiec watpliwos$ci, iz mozliwoé¢ sprzedazy lokalu wobec najemcow aktualizuje sie
wylgcznie do tych lokali, o ktérych podmiot okre$lony w ustawie (a wiec i pozwany) zdecyduje, ze jest przeznaczony na
sprzedaz. Co istotne, ustawa nie naklada na te podmioty obowiazku cyklicznej sprzedazy okreslonych nieruchomosci
wg okres$lonego schematu czy zalozonego planu, a jedynie pozostawia im swobodne prawo wyboru w zakresie
liczby mieszkan przeznaczonych na sprzeda¢. W peklni uzasadniona zatem jest teza, ze z przepisow dotyczacych
pierwszenstwa nie wynika roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci, a jedynie pierwszenstwo nabycia
oznaczonej nieruchomosci dla okre§lonego najemcy, jezeli zostala ona przez wlasciwy organ przeznaczona do
sprzedazy.

W oparciu o powyzsze rozwazania przyjac nalezy, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal na przyjecie
stanowiska, ze pozwany przeznaczyl przedmiotowy lokal do sprzedazy.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w zakresie procedury zawiadomienia i sprzedazy nieruchomogci na gruncie przedmiotowej
sprawy odpowiednie zastosowanie znajdzie art. 5 ust. 1-3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Przepis ten przewiduje, ze
o przeznaczeniu na sprzedaz mieszkan zbywca zawiadamia na piSmie osoby uprawnione, wyznaczajac trzymiesieczny
termin do zlozenia pisemnego o$wiadczenia o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego, liczony od dnia doreczenia
zawiadomienia osobie zainteresowanej. Wykazy mieszkan przeznaczonych na sprzedaz sg wywieszane w siedzibach
jednostek organizacyjnych zbywcy prowadzacych ich sprzedaz, na okres nie krotszy niz trzy miesigce. W razie
niezlozenia oS§wiadczenia w terminie, o ktorym mowa w ust. 1, stosuje sie przepisy dotyczace przekazania mieszkan,
okres$lone w ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych



przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, z 1996 r. Nt 52, poz. 236, z 1997 r. Nr 6, poz. 32 i z
2000 1. Nr 39, poz. 442). Wylacznie w oparciu o powyzsze zasady moze zosta¢ uzewnetrzniona wola sprzedazy lokalu
przez podmiot uprawniony. I tak, aby osoba uprawniona mogla skorzystaé z przyznanego jej pierwszenstwa nabycia,
to najpierw wiasciciel nieruchomosci musi podjaé i oglosi¢ publicznie zamiar zbycia tej nieruchomosci. Zasada ta
znajduje zastosowanie takze w odniesieniu do mieszkan wchodzacych w sklad budynkéw mieszkalnych, bedacych
wlasnoScig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panistwa, panstwowych
0s6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoécig Skarbu Panstwa, o czym Swiadczy unormowanie art.
5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Pozwana nigdy nie oglaszala, ze lokal zamieszkiwany przez powddke zostal
przeznaczony do sprzedazy.

Stusznie Sad Rejonowy wskazal, iz woli (...) w przedmiocie zbycia wynajmowanego przez powoddke lokalu, nie nalezy
wywodzié z pism pozwanego z dnia 15 grudnia 2011 r., 20 lipca 2012 r., 10 pazdziernika 2012 r. i 15 kwietnia
2014 r. Pisma na kt6re powolywala sie powddka mialy charakter informacyjny i ogélnikowy. Nie zawieraly zadnych
stanowczych o$wiadczen woli o zdecydowanej woli sprzedazy mieszkania. Odrebna kwestia jest fakt, ze pisma te byly
podpisywane przez réznych pracownikoéw niewatpliwie nie dzialajacych jako organy (...).

Zauwazy¢ nalezy, ze w aktach sprawy znajduje sie pismo pozwanego z dnia 15 maja 2013 r. podpisanego przez rektora
(...), do ktorego zostala zalaczona opinia prawna z 10 grudnia 2012r. (w aktach sprawy). W piSmie tym wskazano, ze
sprzedaz lokalu mieszkalnego powddce bedzie mozliwa, jezeli by wyrazil na nig zgode senat uczelni.

W mys$l obowiazujacego w dacie zawierania umowy z powddka art. 48 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990
r. 0 szkolnictwie wyzszym (Dz.U. Nr 65, poz. 385 ze zm.) do kompetencji senatu uczelni wyzszej nalezalo wyrazanie
zgody na nabycie lub zbycie przez uczelnie skladnikow mienia o warto$ci okre$lonej w statucie uczelni. W przypadku
(...) ta warto$¢ w chwili zawierania umowy najmu miedzy stronami wynosila 100.000 zl. Takze obecnie obowigzujacy
statut (...) (uchwala senatu nr 78/2011 Statut (...) z 29 wrze$nia 2009 r.) przewiduje w § 30 pkt. 14, iz dokonanie
przez rektora czynno$ci zobowiazujacej lub rozporzadzajacej, ktérej przedmiot przekracza warto$é 200.000 zl, oraz
na nabycie mienia, ktérego przedmiot przekracza warto$¢ 200.000 zl, wymaga zgody senatu (wyrazonej

w stosownej uchwale). Jednak senat uczelni takiej uchwaly nigdy nie podjal odnoénie lokalu zajmowanego przez
powodke. Nie bylo zatem mowy o urzeczywistnieniu woli pozwanego co do sprzedazy lokalu zamieszkiwanego przez
powddke.

Faktem jest, ze w treSci pism pozwanej widoczne sa o$wiadczenia majgce charakter obietnic czy deklaracji
przestapienia w przyszlosci do procedury sprzedazy mieszkania, jednakze jak wyzej wskazano nie mialy one charakter
konkretnych i bezwarunkowych stanowczych o$wiadczen ztozonych w formie wymaganej przez odpowiednie przepisy.
Z cala pewno$cia tre$¢ korespondencji pomiedzy pozwanym a powodka to zbyt malo aby na tej podstawie mozna byto
domagac sie od pozwanej zlozenia stosownego o§wiadczenia woli. Nie sposéb rowniez szukac do tego Zrodta w umowie
zawartej przez strony w dniu 1 czerwca 2002r. albowiem § 9 tej umowy wskazuje na mozliwo§¢ wykupu mieszkania
przez powbdke po 10 latach, ale jednak na zasadach ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. wprost do niej odsylajac.

Nie nalezy traci¢ przy tym z pola uwagi, ze zobowiazania o przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci musza byé
sformulowane przez uprawniony organ zgodnie z obowiazujacymi przepisami i w odpowiedniej formie zlozone.
Niestety mimo tego ze oS§wiadczenia pozwanego zostaly zlozone na piémie — jest to forma niewystarczajgca, co tez
trafnie podniosla strona pozwana.

Jak podkreélil Najwyzszy w wyroku z dnia 7 maja 2015 r. (III PK 124/14), Zr6dlem roszczeni, przeniesienie wlasnoSci
moze by¢ tylko umowa przedwstepna, zawarta w formie przewidzianej dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, przez ktora
strony zobowiazuja sie zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é (art. 389 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c.), badZ uméw
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci zawarta w formie, od zachowania ktorej zalezy je wazno$¢ (art. 157 k.c. w
zw. z art. 73 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Nie ma innych konstrukeji prawnych, jak tylko koncepcja umowy przedwstepnej
przeniesienia wlasnoS$ci oraz koncepcja umowy o przeniesienie wlasnosci ze skutkiem zobowigzujacym, w ramach
ktérych mozna by skutecznie wskazywaé na materialnoprawna podstawe zobowigzania umownego, z ktérego wywodzi



sie roszczenie o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli co do przeniesienia wlasnoéci. Przy czym dana umowa moze by¢
uznana za zrodlo zobowigzania do przeniesienia wlasnosci i w konsekwencji Zrodlo roszezenia, jezeli zawiera elementy
dajace sie, zaréwno co do tresci, jak i formy, subsumowaé pod skuteczna w zakresie powstania roszczenia umowe
przedwstepna przeniesienia wlasno$ci lub wazna umowe zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci (III PK 124/14).
W przedmiotowej sprawie omawiane warunki nie zostaly spelnione, co tez skutkowaé musialo uznaniem argumentacji
powddki zawartej w apelacji za bezzasadna.

Postawiony przez powddke zarzut naruszenia prawa materialnego — art. 3 ustawy z 15.12.2000 roku o zasadach
zbywania mieszkan (...) jest chybiony. W istocie bowiem w uchwale senatu US nr (...) z 23.02.2012. okre§lono
odmienne od wynikajacych z w/w ustawy warunki zbycia lokali wchodzacych w sklad zasob6w mieszkaniowych
pozwanego. Niemniej jednak uchwalenie tych nowych zasad pozostawalo bez wplywu na sytuacje powodki, do ktorej
zastosowanie mialy zasady okre§lone w ustawie z dnia 15 grudnia 2000r. Uchwala senatu zgodnie z jej § 2 miala
zastosowanie do zbycia mieszkan na rzecz os6b innych anieli osoby uprawnione na podstawie ustawy.

Nie moze by¢ réwniez mowy o naruszeniu przez Sad Rejonowy art. 60 k.c. w zakresie dokonanej przez Sad
Rejonowy oceny pism pozwanego kierowanych do powddki. Wszak zasadno$¢ zgdania nakazania o§wiadczenia woli
przeniesienia wlasnosci (art. 1047 k.p.c. w zw. z art. 64 k.c.) zalezy od materialnoprawnych przestanek okreslajacych
obowiazek przeniesienia wlasnoéci. W datach sporzadzania tych pism, a nawet w okresie p6zniejszym pozwany nie
dysponowal, wymagana przez jego akt ustrojowy — statut, uchwalg senatu, ktora zezwalalaby na zobowigzanie sie
przez (...) do zbycia skladnika majatkowego o takiej warto$ci. Niewatpliwe rowniez jest, ze o§wiadczenia zawarte
w pismach majgcych charakter wylgcznie informacyjny podpisywane byly przez pracownikéw uczelni, nie zas przez
powolane do skladania skutecznych oswiadczen woli organy.

Wreszcie na uwzglednienie nie zasluguje zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze
przedstawienie odmiennej oceny dowodéw nawet spdjnej nie jest wystarczajace do podwazenia prawidlowych ustalen
Sadu Rejonowego, gdy przeprowadzona przez ten Sad ocena dowodéw odpowiadala zasadom logiki i do§wiadczenia
zyciowego, a tak bylo w przedmiotowej sprawie. To, ze Sad Rejonowy dal prymat zeznaniom E. K. ograniczajac
przy dokonywaniu ustaleniach faktycznych znaczenie wersji powodki nie stanowi naruszenia zasad logiki czy
do$wiadczenia zyciowego lecz w duzej mierze bylo rowniez zdeterminowane tre$cia dokumentéw przedlozonych
w toku postepowania, ktore jednak mialy decydujacy wplyw na ksztalt orzeczenia, a ktére potwierdzaly wersje, ze
powoddce nie zostalo skutecznie zlozone o§wiadczenie woli o tresci dochodzonej zgdaniem pozwu.

Niejako na zakonczenie wskaza¢ nalezy, ze niezaleznie od moralnej oceny postepowania pozwanego wobec
zatrudnionego w jego strukturze przez kilkanascie lat pracownika naukowego, ktéry z uwagi na charakter
korespondencji miedzy nim, a pozwana kontekscie zawartej w 2002r. umowy najmu mogt zywi¢ nadzieje, ze w
przyszlosci uda mu sie wykupi¢ mieszkanie pozwanego na preferencyjnych warunkach podkreéli¢ nalezy, ze w
Swietle obowiazujacych przepiséw Sad nie dysponuje narzedziem ktéry méglby skutecznie przymusié pozwanego do
sprzedazy lokalu w tym stanie faktycznym jaki zostal skonstruowany na podstawie o§wiadczen stron. Pozwany bowiem
w umowie z 2002r. zastrzegl, ze sprzedaz mozliwa jest na zasadach wynikajacych z ustawy i w istocie nie akceptujac
zadan powodki warunkéw ustawy nie naruszyt.

W caloksztalcie okoliczno$ci na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje nalezalo oddali¢ o czym orzeczono, jak w punkcie
I sentencji.

W punkcie II sentencji kierujac sie regula odpowiedzialnoéci za wynik procesu na podstawie art. 98 k.p.c.
w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. orzeczono o kosztach postepowania apelacyjnego zasadzajac od powodki na rzecz
pozwanego kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, na ktéra sktada sie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanego ustalone na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.
Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku o odstgpienie od obcigzenia powddki kosztami



zastepstwa procesowego poniesionymi przez pozwang. Zdaniem Sadu w przedmiotowej sprawie nie moze by¢ mowy
o spelieniu przestanek z art. 102 k.p.c., albowiem wielokrotnie przed wytoczeniem powo6dztwa pozwana byla
informowana, ze senat uczelni nie wyrazil zgody na sprzedaz lokalu pozwanej na preferencyjnych warunkach. Ponadto
pomimo, obszernie uzasadnionego stanowiska Sadu Rejonowego potwierdzajacego powyzsza okoliczno$ci powodka
zainicjowala postepowanie apelacyjne i nie sposoéb uznac, aby pozwanemu nie nalezal sie zwrot dodatkowych kosztéw
jakie ponidst z tego tytulu, szczegoblnie ze sytuacja majatkowa powddki nie nalezy do wyjatkowych.

SSO Mariola Wojtkiewicz SSO Tomasz Szaj SSO Marzenna Ernest



