Sygn. akt IT Ca 554/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Grzegorz Slezak (spr.)

Sedziowie SSO Dariusz Mizera

SSR del. Wioletta Krawczyk

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2013 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa P. Z.

przeciwko (...)Spolce Akeyjnej w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg w R.
i(..)wR.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Radomsku

z dnia 8 kwietnia 2013 roku, sygn. akt I C 386/11
oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 554/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 stycznia 2010 roku powo6d P. Z.wniést o ustalenie, ze umowa sprzedazy, darowizny i ustanowienia
hipoteki zawarta pomiedzy (...)Sp6tka Akcyjna w R.a (...)(...)(...)"

w R., w zakresie dotyczacym sprzedazy lokali mieszkalnych oznaczonych numerami (...)polozonych w R.przy ul.
(...)jest niewazna.

Wyrokiem z dnia 30 marca 2011 roku wydanym w sprawie I C 16/10 Sad Rejonowy

w Radomsku oddalil powo6dztwo. Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2011 roku Sad Okregowy w Piotrkowie
Trybunalskim w sprawie II Ca 514/11 na skutek apelacji powoda uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do
ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu

w Radomsku pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Ponownie rozpoznajgc sprawe zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Radomsku:



1. stwierdzil, ze umowa sprzedazy, darowizny oraz ustanowienia hipoteki zawarta w dniu 26 lutego 2001 roku przed
Notariuszem w R.(...)Rep. (...)pomiedzy (...)Spotka Akcyjna w R.

z siedziba w R.a (...) w R.jest niewazna jedynie w zakresie sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu oznaczonego numerem
(..)wraz

z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, dla ktérego w Sadzie Rejonowym w Radomsku prowadzona jest ksiega
wieczysta numer (...);

2. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie;

3. nakazal pobra¢ solidarnie od pozwanych kwote 953,04 zl. tytulem zwrotu wydatkéw na opinie bieglego;

4. nie obciazyt powoda P. Z. obowiazkiem zwrotu wydatkéw od oddalonej czeéci powodztwa.

Podstawe powyzszego wyroku stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu Rejonowego:
W okresie od 1 wrzeénia 1960 roku do 30 wrzeénia 1961 roku powdd P. Z.byl zatrudniony w (...)w R..

Powdd zajmowal pokdj o numerze (...)usytuowany w budynku mieszkalnym polozonym w R.przy ul. (...)na podstawie
decyzji z dnia 7 grudnia 1967 roku Dyrektora (...)w R.a nastepnie umowy najmu
z dnia 11 grudnia 1967 roku zawartej pomiedzy P. Z.jako bylym pracownikiem (...)a (...) w R..

W dniu 26 lutego 2001 roku przed notariuszem w R.(...)zostala zawarta umowa sprzedazy, darowizny i ustanowienia
hipoteki Re. A Nr (...), na mocy ktorej (...)w R.sprzedaly (...) w R.miedzy innymi:

« lokal mieszkalny polozony w R.przy ul. (...), oznaczony numerem (...) i udzial wynoszacy (...)czesci elementow
wspélnych budynku za 383,46 zl, darowali jednoczeénie udzial wynoszacy (...)czeSci prawa uzytkowania
wieczystego dzialki numer (...)o wartoéci 49,04 z,

+ lokal mieszkalnym potozony w R.przy ul. (...), oznaczony numerem (...) i udzial wynoszacy (...)czesci elementow
wspoélnych budynku za 566,91 zl, darowali jednocze$nie udzial wynoszacy

+ (...) czeSci prawa uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) o wartoéci 72,69 zl,

+ lokal mieszkalny polozony w R.przy ul. (...), oznaczony numerem (...) wraz z pomieszczeniem piwnicznym i
udzial wynoszacy (...)czesci elementéw wspolnych budynku za 509,64 z1, darowali jednoczeénie udzial wynoszacy
(...)czeSci prawa uzytkowania wieczystego dziatki numer (...)

o wartoéci 63,47 zl.

Do aktu notarialnego przedstawiono zaswiadczenie wydane przez Urzad Rejonowy
w R.w dniu 26 stycznia 1995 roku za nr (...)(...)stwierdzajace samodzielnoé¢ opisanych powyzej lokali.

W latach 1961 — 1975 powdd P. Z.byt zatrudniony w Zespole Szkot (...)Nt (...)w R.w pelnym wymiarze godzin. Pracowat
tez w W., L., L., N., jako nauczyciel akademicki. W okresie od 2 paZzdziernika 2000 r. do 30 wrze$nia 2001 roku byt
zatrudniony w Wyzszej Szkole (...)w W.w pelnym wymiarze czasu pracy jako profesor. Przez pewien okres pracowat
w Wyiszej Szkole (...)w S.i tam mieszkal. Na przestrzeni lat byl zameldowany w O., S., S.. Przez dlugie okresy w ogole
nie przebywal w mieszkaniu numer (...)potozonym w R.przy ul. (...). Z tego wzgledu byly trudno$ci w skontaktowaniu
sie z nim. Pracownicy (...)" w R.chodzili o r6znych porach dnia, aby zasta¢ powoda — bezskutecznie. (...)w R.zwracata
sie takze do biur adresowych oraz pracodawcéw powoda, aby ustali¢ jego adres zamieszkania.

Toczylo sie postepowanie o wymeldowanie powoda z pobytu stalego — zlokalu numer (...)przy ul. (...)w R.. Na potrzeby
tego postepowania Sad Rejonowy w Radomsku wyznaczyl przedstawiciela dla nieznanego z miejsca pobytu P. Z..

P. Z.zameldowal sie w lokalu numer (...)przy ul. (...).



Budynek usytuowany przy ul. (..) w R., w ktéorym polozone sa przedmiotowe lokale jest budynkiem
czterokondygnacyjnym z trzema kondygnacjami mieszkalnymi, piwnicami i poddaszem uzytkowym w cze$ci
mieszkalnym. Lokale mieszkalne numer (...) polozone sa w drugiej klatce budynku na poddaszu uzytkowym. Na
tym poddaszu miesci sie takze wc, tazienka i kuchnia z oddzielnymi wejéciami z korytarza, ktére stanowia czesé
nieruchomos$ci wspoélnej. Z tego samego korytarza wchodzi sie takze do lokalu nr (...). Zgodnie z obecnym stanem
budynku oraz faktem, Ze lazienka, wc i kuchnia stanowia cze$¢ nieruchomos$ci wspolnej przedmiotowe lokale maja
zapewnione warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Lokale numer (...) wraz z lazienka, kuchnia i ubikacja nie stanowia samodzielnego lokalu, gdyz nie sa wyodrebnione
w obrebie budynku trwalymi Scianami oraz z uwagi na istnienie suszarni, ktora wymaga korzystania z korytarza.
Korytarz ten musi by¢ dostepny dla innych mieszkancéw dla umozliwienia wejScia do tego pomieszczenia jako czesci
nieruchomosci wspoélne;j.

Powod nigdy nie mieszkal w lokalach numer (...).

W 1995 roku (...)w R.przejela od (...)" w R.administrowanie miedzy innymi budynkiem polozony
w R.przy ul. (...).

Lokal numer (...)byl wynajmowany innym osobom na podstawie przydzialu oraz umowy najmu lokalu mieszkalnego z
dnia 11 pazdziernika 1993 roku, a nastepnie umowy najmu z dnia 1 pazdziernika 2001 roku. W 2012 roku Spoétdzielnia
Mieszkaniowa (...)

w R.zawarla z Gmina MiastaR.umowe najmu tego lokalu z przeznaczeniem na lokale socjalne, dla os6b eksmitowanych
wyrokami sadow.

Lokal numer (...) takze byl wynajmowany innym osobom na podstawie przydzialu oraz umowy najmu lokalu
mieszkalnego z dnia 24 sierpnia 1994 roku, a nastepnie uméw najmu
z dnia 1 pazdziernika 2001 roku oraz z dnia 3 marca 2009 roku.

Wyrokiem zaocznym Sadu Rejonowego w Radomsku z dnia 12 kwietnia 2007 roku wydanym w sprawie 1 C 76/07 z
powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...)

w R.zostala orzeczona wobec P. Z.eksmisja z lokalu numer (...). Wyrok powyzszy zostal wykonany w dniu 8 lutego
2008 roku. Powdd P. Z.wnibst o przywrécenie terminu do zlozenia sprzeciwu od powyzszego wyroku wskazujac, iz jego
prawidlowy adres to R.ul. (...), badz (réwniez aktualny) O.ul. (...). Postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2009 roku
Sad Rejonowy w Radomsku przywrdcil P. Z.termin do wniesienia sprzeciwu od ww. wyroku zaocznego. Wyrokiem z
dnia 27 stycznia 2010 roku zadanie eksmisji P. Z.

z lokalu numer (...)zostalo oddalone. Wyrokiem z dnia 4 listopada 2010 roku wydanym

w sprawie II Ca 508/10 Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim oddalil apelacje (...)" w R.od tego wyroku. W
podstaw zapadiych wyrokéw leglo ustalenie sadéw obu instancji, ze P. Z.przystluguje skuteczne wzgledem (...)" w
R.uprawnienie do wladania rzecza wynikajace z milczacego przedluzenia najmu wynikajacego z umowy z dnia 11
grudnia 1967 roku na czas nieoznaczony, po mysli art. 674 kc.

Dla samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w R. przy ul. (...) prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Radomsku ksiega wieczysta numer (...). Takze dla samodzielnych lokali mieszkalnych o numerach (...)
sq prowadzone ksiegi wieczyste.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastuguje na uwzglednienie jedynie
w odniesieniu do lokalu numer (...) polozonego w R. przy ul. (...), ktérego najemca jest powod P. Z. na podstawie
umowy najmu z 1967 przedtuzonej milczaco na podstawie art. 674 ke na czas nieokreslony.

W pierwszej kolejnosci odniost sie do zarzutéw powoda odnosnie oceny samodzielnosci lokali spornych lokali.



Zgodnie z treScig art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 80, poz. 903)
samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $§cianami w obrebie budynku
izba lub zespoét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shiza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Stosownie natomiast do brzmienia art. 3 ust. 2 powolanej ustawy nieruchomos$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Odnoszac sie do pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego Wojewodzki Sad Administracyjny z siedziba w Gdansku
w wyroku z dnia 29 marca 2009 roku w sprawie III SA/Gd 28/09 9opubl. Legalis), wskazal, ze skoro osoby
zamieszkujace w lokalach maja mozliwo$¢ zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych w oparciu o wyodrebniony
zespdl izb i pomieszczen, nawet w sytuacji, gdy znajduja sie one po przeciwleglych stronach korytarza i oddzielone sg
od siebie klatkg schodowa, to nie jest to wystarczajaca podstawa, by lokalom tym odmoéwi¢ przymiotu samodzielno$ci
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.).

Samodzielnego charakteru lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy

o wlasnoéci lokali nie wyklucza posiadanie przez mieszkancéw lokalu mozliwoéci wspoédtkorzystania z ustepu
stanowigcego cze$¢ wspdlna nieruchomo$ci wraz z innymi lokatorami (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego z siedziba w Gdansku z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie I1I SA/Gd 434/08 (opubl: Legalis).

Jak wskazalo Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W.w postanowieniu

z dnia 16 lutego 2010r oku w sprawie SKO 4401/26/09/10 (opubl: Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych rok
2010, Nr 3, str. 41) nie mozna odmoéwié¢ wydania za§wiadczenia

o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego - o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust.

2 ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnoSci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) -

z powodu nieistnienia w lokalu z przeznaczenia mieszkalnym pomieszczen pomocniczych lub pomieszczen
przynaleznych, skoro lokal zostal legalnie wybudowany lub przebudowany, zgodnie z obowigzujacym w danym czasie
prawem.

Jak wskazal WSA w Gdansku z wyroku z dnia 10 czerwca 2010 roku w sprawie III SA/Gd 142/10 (opubl: Legalis)
pomieszczenia pomocnicze stuzace zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych nie musza znajdowaé sie
tak jak izby mieszkalne

w obrebie budynku. Gdyby taki byt zamiar ustawodawcy tre$¢ art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) wyrazalaby sie slowami "samodzielny lokal
mieszkalny” w rozumieniu ustawy jest to wydzielone trwalymi §cianami w obrebie budynku "izba lub zesp6t izb wraz

"o

z pomieszczeniem pomocniczym." "Wyrzucenie" poza ten zapis "pomieszczenie pomocnicze" wskazuje na to, iz dla
pomieszczen pomocniczych tak jak przynaleznych nie ma wymogu, aby byly one wydzielone trwalymi Scianami w
obrebie budynku tak jak izby. W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia WSA

w Gdansku wskazal: istotnie za samodzielny lokal mieszkalny nie mozna uznaé lokalu, ktérego uzytkownicy nie
maja dostepu do urzadzen sanitarnych, chyba ze ogoélnodostepne urzadzenia sanitarne znajduja sie w obrebie

nieruchomos$ci wspolnej (por. Komentarz Becka pod redakcja R. Strzelczyka i A. Turlej - "Wlasno$c lokali").

Jak wynika z tresci opinii bieglego z zakresu budownictwa kuchnia, korytarz, wc oraz lazienka potozone na poddaszu
w drugiej klatce stanowia cze$¢ nieruchomosci wspolnej i sa dostepne dla lokali nr (...). A zatem lokale o numerach
(...) skladajace sie

z jednej izby kazdy (jeden pokdj mieszkalny) posiadaja dostep do pomieszczen, ktére pozwalaja na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych, a ktére stanowia cze$¢ nieruchomosci wspolne;j.

Jak wskazal biegly z zakresu budownictwa fakt istnienia jednej kuchni, lazienki i wc dla trzech lokali nr (...)nie
jest zadnym przeciwwskazaniem dla stwierdzenia samodzielnos$ci tych lokali mieszkalnych, gdy z w przepisach



definiujacych samodzielnoé¢ lokali nigdzie nie ma wymogu, aby posiadaly one oddzielne kuchnie, tazienki i wec.
Kuchnia, lazienka i wc stanowia cze$é nieruchomos$ci wspdlnej, takie zakwalifikowanie tych pomieszczen wynika
bezposérednio z ich polozenia i ogblnej dostepnosci dla wszystkich mieszkancow ze wspdlnego korytarza oraz
dodatkowo z faktu, ze w akcie notarialnym jest zapis, ze lokale bedace przedmiotem posiadaly za$wiadczenie nr
(-..)(...)z dnia 26 stycznia 1995 roku stwierdzajace ich samodzielno$¢. Kuchnia, lazienka i wc nie zostaly przypisane do
zadnego z lokali a zatem stanowig cze$¢ nieruchomosci wspoélne;.

Lokal, ktory mialby skladaé sie jak chce tego powdd z lokali o numerach (...) wraz z kuchnig, lazienka i we jak
wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa nie stanowi samodzielnego lokalu, gdyz nie jest wyodrebniony w
obrebie budynku trwalymi $cianami oraz z uwagi na istnienie suszarni wymaga korzystania z korytarza, ktéry musi
by¢ dostepny dla innych mieszkancow dla umozliwienia wejécia do tego pomieszczenia jako czeéci nieruchomosci
wspolne;j.

Majac na uwadze treS¢ powolanych przepisow ustawy o wlasnoséci lokali oraz przytoczony dorobek judykatury Sad
podzielil wnioski plynace z treSci opinii bieglego

z zakresu budownictwa i uznal, ze kazdy z lokali (...) stanowi samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy o
wlasnosci lokali.

Zgodnie z treScia art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoécia
przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasno$cig Skarbu Panstwa (Dz.U. 2001, Nr 4, poz. 24) w stosunku do
mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie uprawnionej przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu
mieszkania w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2000 r. Nt 46, poz. 543) na zasadach preferencyjnych, o ktérych mowa w
art. 6.

O przeznaczeniu na sprzedaz mieszkan zbywca zawiadamia na piSmie osoby uprawnione, wyznaczajac trzymiesieczny
termin do zlozenia pisemnego oS§wiadczenia

o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego, liczony od dnia doreczenia zawiadomienia osobie zainteresowanej. Wykazy
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz sa wywieszane w siedzibach jednostek organizacyjnych zbywcy prowadzacych
ich sprzedaz, na okres nie krotszy niz trzy miesigce (art. 5 ust. 1i 2 powolanej ustawy).

Stosownie natomiast do brzmienia art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) w przypadku zbywania nieruchomo$ci osobom
fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje miedzy innymi najemcy
lokalu mieszkalnego, w przypadku, gdy najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.

W niniejszej sprawie Sad po mys$li art. 386 § 6 kpc jest zwigzany oceng prawng
i wskazaniami, co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 6 pazdziernika 2011 roku w sprawie II Ca 514/11.

W ocenie Sadu zgromadzony material dowodowy w postaci zeznan §wiadkéw A. B., B. K., B. W.i A. M.nie daje podstaw
do przyjecia, ze powéd P. Z.zostal zawiadomiony pisemnie przez zbywce (...)" w R.o przeznaczeniu na sprzedaz
zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego numer (...)z zakreSleniem 3 miesiecznego terminu do wypowiedzenia
sie czy lokal ten chce naby¢.

Swiadek A. B.byla pracownikiem (...)(...)(...)"

w R.do konca 1999 roku. Zeznala, ze juz w tym okresie zostala rozpoczeta procedura zwigzana ze sprzedaza mieszkan.
Jednak nie pamieta czy pisma byly wysylane do najemcoéw. Nie pamieta konkretnie czy pismo takie zostalo wystane
do powoda. Z drugiej strony oznajmila, ze pismo informujgce o zamiarze sprzedazy winno pozostawac¢ w aktach
przedsiebiorstwa.



Podobnie z zeznanh §wiadka B. K.wynika, ze list polecony jaki zostal wyslany do P. Z.na adres (...)lokal (...)i powrdcil nie
podjety powinien by¢ w aktach (...) w R.. Zeznania §wiadka B. K.sa wewnetrznie sprzeczne. Z jednej strony wskazala,
ze w okresie, gdy najemcy byli zawiadamiani o zamiarze zbycia mieszkan byly trudnoéci z ustaleniem miejsca pobytu
pozwanego, i sama poszla sprawdzié osobiScie z drugiej strony wskazala, ze przed podpisaniem aktu notarialnego w
2001 roku przed zbycie lokali osobiscie prowadzila rozmowy z powodem.

Swiadek B. W.nigdy nie byla pracownikiem (...)w R.i jak sama wprost wskazala nie posiada wiedzy jak wygladala
procedura zawiadamiania oséb uprawnionych o przeznaczeniu lokali na sprzedaz. Podobnie §wiadek A. M.6wczesny
prezes (...)(...)w R.zeznal, iz nie ma wiedzy jak wygladala procedura zawiadamiania o wykupie mieszkan, gdyz
zajmowaly sie tym (...), a nie (...)

Niewatpliwie zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy jak i material dowod6w zgromadzony w sprawie
I C 76/07 potwierdzaja teze pozwanej Spoldzielni, ze napotykala ona na powazne trudnos$ci w skontaktowaniu sie z
powodem. Z materialu dowodowego w postaci dokumentéw: kopii strony dowodu osobistego, decyzji

o wymeldowaniu, adnotacji na zwréconych przesylkach wynika, ze powo6d P. Z.czesto zmienial miejsce zamieszkania,
co wigzalo sie takze z charakterem wykonywanej przez niego pracy jako nauczyciel akademicki uczelni polozonych
w rdéznych rejonach kraju. Swiadezy, o tym przede wszystkim pismo samego powoda do (...)" z dnia 14 maja 2003
roku, w ktérym powdd jako swoj adres zamieszkania wskazal S., ul. (...). W treéci tego pisma P. Z.przyznal wprost,
ze przebywa w lokalu numer (...)dni w miesiacu, a niekiedy nawet rzadziej. Czyni to wiarygodna takze teze, ze nie
bylo rzecza prosta dla zbywcy lokalu (...) w R.doreczy¢ powodowi pisemne zawiadomienie o przeznaczeniu lokalu do.
zbycia. Nie zmienia to jednak oceny, ze w niniejszym postepowaniu brak jest dowodu, ze zbywca chocby podjal probe
dokonania takiego zawiadomienia na pi$mie, co stanowiloby dla Sadu asumpt do oceny czy doszlo do skutecznego
zlozenia P. Z.oéwiadczenia woli w tym przedmiocie w oparciu o przepis art. 61 ke.

Wszyscy $wiadkowie wskazali, iz dokumenty potwierdzajace, ze powod byl zawiadomiony na pi$émie o zamiarze
sprzedazy mieszkan winny znajdowaé sie w archiwum dawnych (...)w R.. W niniejszym postepowaniu nie zostal
przedstawiony stosowny dokument, (cho¢by awizowany), ba nawet nie zostalo wskazane gdzie znajduja sie archiwa
dawnych (...)". Pozwana (...) w toku postepowania wskazywala, ze nie wie gdzie znajdujg sie te archiwa, sugerowala,
ze moze by¢ to M.kolo W., za$ w toku przestuchania Prezes pozwanej Spotdzielni na pytanie Sadu zeznal, ze archiwum
zostalo powierzone na podstawie umowy prywatnej firmie, ktorej wtasciciel znikt i jest poszukiwany listem goniczym
(k. 264).

Syndyk Masy Upadlosci (...)w R.nie zglosil na okoliczno$¢ zawiadomienia powoda o przeznaczeniu na sprzedaz lokalu
numer (...), zadnych wnioskéw dowodowych, mimo stosownego zobowiazania przez Sad, ktére zostalo mu doreczone
w dniu 22 pazdziernika 2012 roku.

Jak wskazuje sie w judykaturze Sadu Najwyzszego nie jest rzecza sadu zarzadzenie dochodzen w celu uzupehienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez sad nie
jest zobowiazany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17.12.1996 r., w sprawie sygn. akt I CKU 45/96, OSNC 1997
r., Nr 6-7, poz. 76).

Skoro w niniejszej sprawie nie zostal przedstawiony dowdd, ze powod zostal zawiadomiony o zamiarze zbycia lokalu
numer (...), w postaci stosownego pisma do powoda Sad, cho¢by awizowanego, Sad uznal, ze nie zostalo wykazane, ze
zostala zachowana procedura sprzedazy mieszkan w Swietle powolanej ustawy.

Wobec tego, ze w niniejszym postepowaniu nie wykazano, ze powdd zostal pisemnie powiadomiony przez zbywce
o zamiarze sprzedazy lokalu numer (...), skutkuje to niewazno$cig spornej umowy w zakresie lokalu numer (...) na
podstawie art. 58 kc.



W ocenie Sadu powdd posiada interes prawny w zgdaniu ustalenia niewazno$ci przedmiotowej umowy w odniesieniu
do lokalu numer (...) w rozumieniu art. 189 kpc, albowiem jako jego najemca jest osoba uprawniona do nabycia tego
lokalu na zasadach preferencyjnych okreslonych art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoScia przedsiebiorstw panstwowych, niektdrych spdlek handlowych z udzialem Skarbu
Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz.U. 2001,
Nr 4, poz. 24).

W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne. Powodowi nigdy nie shuzyly jakiekolwiek
uprawnienie do odrebnych lokali mieszkalnych oznaczonych numerami (...). P. Z. nigdy nie zamieszkiwal w zadnym z
tych lokali, a umowa najmu z 1967 roku dotyczyly wylacznie lokalu numer (...). A zatem powod nie jest legitymowany
czynnie w zakresie zadania stwierdzenia niewazno$ci spornej umowy

w odniesienie do samodzielnych lokali mieszkalnych o numerach (...) usytuowanych

w budynku polozonym w R. przy ul. (...).

O kosztach postepowania (wydatkach na opinie biegtego, ktore tacznie wyniosly 1.429,56 zl) orzeczono na podstawie
art. 100 kpe w zw. z art. 102 kpe. Zadanie pozwu zostalo bowiem jedynie cze$ciowo uwzglednione. W ocenie Sadu
wzgledy slusznoéci przemawiaja za nieobciazaniem powoda kosztami sagdowymi od oddalonej cze$ci powddztwa.
Powdd jest osoba schorowang w podeszlym wieku, jego sytuacja materialna jest trudna.

Powyzszy wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo o uniewaznienia spornej umowy
w zakresie lokali nr (...) (fj. w punkcie 2-gim) zaskarzyl pow6d domagajac sie takze sprostowania rozstrzygniecia
zawartego w punkcie 1-ym tegoz wyroku.

Apelacja zaskarzonemu wyroki zarzuca:

« naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 2 ust. 2, ust. 3 i ust. 5 oraz art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1999 roku o wlasnosci lokali, a takze przepisu art. 602 § 2 k.c.;

« uchybienie procesowe przez niezazadanie od Starosty Powiatu (...) zaSwiadczenia o samodzielno$ci lokali nr (...)
i niedopuszczalne zastapienie tegoz zaswiadczenia dowodem z opinii bieglego z zakresu budownictwa, a takze
obraze art. 233 § 1 k.p.c. i art. 192 pkt 3 k.p.c.

Apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa
0 uniewaznienie spornej umowy takze w zakresie lokali nr (...) ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Pozwani wnosili o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest nieuzasadniona albowiem podniesione w niej zarzuty zar6wno wskazanych w apelacji przepisow prawa
materialnego jak i procesowego sa bezzasadne.

Lektura materialu aktowego prowadzi do wniosku, iz Sad Rejonowy ponownie rozpoznajac sprawe w oparciu o
zgromadzony w niej material dowodowy- wyjasénil ja

w stopniu wystarczajacym dla jej rozstrzygniecie po mysli wskazanego prawidlowo

w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i wladciwie zinterpretowanego prawa materialnego oraz zgodnie z zaleceniami
zawartymi w wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie Tryb. z dnia 6 pazdziernika 2011 roku (II Ca 514/11) i poczynil
trafne ustalenia faktyczne, ktore Sad II instancji akceptuje.



Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji przytoczy¢ nalezy stanowisko Sadu II instancji stanowiace podstawe wyroku z dnia
6 pazdziernika 2011 roku sygn. akt II Ca 514/11, ktérym zwiazany byl Sad Rejonowy rozpoznajac ponownie niniejsza
sprawe oraz zwigzany jest nim Sad Okregowy rozpoznajacy aktualnie apelacje powoda.

Rozpoznajac poprzednio apelacje powoda Sad II instancji stwierdzil mianowicie, ze tre$¢ spornej umowy jak i
o$wiadczenia stron na rozprawie wskazuja jednoznacznie - wbrew poprzedniemu stanowisku Sadu Rejonowego -
ze umowa w dniu 26.11.2001r. dotyczyla nie sprzedazy calych budynkéw czy ich nieodplatnego przekazania lecz
sprzedazy konkretnych lokali mieszkalnych w kilku budynkach, a mianowicie tych, ktére pozostaly jako niesprzedane
ich najemcom.

Jest bowiem niewatpliwe, ze (...). (...) S.A.sprzedaly juz przed zawarciem spornej umowy wiekszo$¢ lokali, w tym takze
w bloku nr (...)przy ulicy (...)ich najemcom, a pozostale niesprzedane w tym trybie lokale zostaly sprzedane (...)- w
tym 7 lokali w budynku nr (...), wérod ktorych znalazly sie lokale nr (...).

Ztre$ci umowy z dnia 26.II 2001r. wynika, iz nabywane przez pozwana spo6ldzielnie lokale mieszkalne od(...)(...) S.A.sa
lokalami samodzielnymi i strony wnosily
o zalozenie dla nich oddzielnych ksiag wieczystych z wpisaniem w nich (...)” jako wlasciciela.

Same strony tej umowy zdawaly sobie takze sprawe z tego, iz do lokali tych zastosowanie maja, wskazane przez
powoda przepisy ustawy z dnia 15.XI1.2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasno$cia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spolek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001r. Nr 4, poz. 24) oraz art. 34 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. O$§wiadczyly bowiem w tej umowie przed notariuszem, ze najemcy lokali, ktore zostaly
objete ta umowa sprzedazy, nie skorzystali

z przyshugujacego im pierwszenstwa do nabycia tych lokali.

W $wietle powyzszego poprzedni zaskarzony wyrok oddalajacy powodztwo moglby by¢ uznany za prawidtowy gdyby
zostalo ustalone, ze rzeczywiScie powod nie skorzystal

z przystugujacego mu ustawowego pierwszenstwa do nabycia lokalu nr (...), ktérego bezspornie byt i jest najemcom
(patrz umowa najmu k 25 - 31).

Tymczasem Sad I instancji nie ustalil, czy powod zostal powiadomiony pisemnie przez zbywece (...)(...) S.A.0 zbyciu
najmowanego przez niego lokalu mieszkalnego

z zakre$leniem mu terminu do wypowiedzenia sie czy lokal ten chce nabyé. Oczywiscie

w przypadku gdyby ten obowiazek zbywcy zostal zachowany i w terminie wyznaczonym powod nie wypowiedzialby
sie czy lokal nabywa, badz zlozylby o§wiadczenie, ze rezygnuje

z nabycia tegoz lokalu, nie byloby przeszkod do sprzedania go sporng umowa pozwanej spotdzielni.

Ustalen w powyzszym zakresie jednak nie bylo, a oSwiadczenie stron zawarte

w spornej umowie o nieskorzystaniu przez najemcow sprzedawanych lokali mieszkalnych

z uprawnienia do ich nabycia nie mogto by¢ wystarczajace w sytuacji, gdy powdd - nie bedacy strona tej umowy -
kwestionowal to o§wiadczenie podnoszac, ze nie zostal powiadomiony

a o spornej sprzedazy lokali dowiedzial sie dopiero w sprawie I C 76/07 o eksmisje z lokalu, ktérego byt najemcom -
a do aktu notarialnego nie ztozono dowodu powiadomienia na piémie P. Z. o przystugujacym mu uprawnieniu.

Sad Okregowy nakazal wiec ustali¢, czy zachowana zostala procedura sprzedazy mieszkan w Swietle przepisow ustawy
tu omawianej a przede wszystkim czy zapewniono powodowi mozliwo$¢ skorzystania przez niego z pierwszenstwa
nabycia wynajmowanego przez niego lokalu, a zatem czy powod mial mozliwo$é¢ nabycia lokalu i z niej nie skorzystal
w terminie wyznaczonym czy tez zrezygnowal z nabycia lokalu albo czy to jego uprawnienie zostalo naruszone przez
strony spornej umowy, co skutkowaloby niewaznoécia spornej umowy ( art. 58 ke) w zakresie lokalu nr (...) ktérego
byl on niewatpliwie najemca.



Brak bylo takze ustalen, co do dalszych loséw i sytuacji prawnej lokalu nr (...)- takze jego aktualnej sytuacji - co jest
niezbedne do definitywnego ustalenia czy ewentualne uwzglednienie pozwu w przypadku stwierdzenia naruszenia
omawianego uprawnienia powoda pozwoli na skuteczne zrealizowanie obecnie tegoz uprawnienia, co wiaze sie
z badaniem interesu prawnego w dochodzeniu niniejszego powodztwa. Wbrew 6wczesnemu twierdzeniu Sadu I
instancji Sad apelacyjny zauwazyl, ze w realizacji uprawnienia powoda nie wydaje sie by¢ przeszkoda okolicznoéc
prowadzonego postepowania upadlo$ciowego (...)(...) S.A., ktérego reprezentuje syndyk masy upadlosci.

Przeszkoda moze by¢ natomiast fakt, iz powod wydaje sie by¢ zainteresowany nabyciem lacznie lokali nr (...), do
ktorych przynalezy wspdlna kuchnia i lazienka,
w sytuacji gdy posiada on status najemcy tylko lokalu nr (...).

Niezbedne bylo wiec tez ustalenie czy aktualnie lokale nr (...)stanowia nadal samodzielne lokale mieszkalne czy tez
jeden lokal mieszkalny cho¢ z o$wiadczenia przedstawicieli spoldzielni zlozonego na rozprawie odwolawczej zdaje
sie wynika¢ ze lokale te zachowaly status samodzielnych skoro dwa z nich tj. nr (...)i nr (...) wynajmowane sa innym
osobom.

Gdyby tak bylo nie tylko z tego powodu nie méglby powdd domagaé sie zbycia na jego rzecz lokali nr (...) ale takze z
powodu wceze$niej wskazanego, iz nie byl nigdy najemca lokali nr (...).

Moze sie wiec okazac, iz powdd nie jest zainteresowany w realizacji swego uprawnienia do nabycia tylko lokalu nr (...),
gdyby oczywiscie zostalo stwierdzone, zZe to jego uprawnienie do pierwszenstwa w nabyciu zostalo naruszone, a to
nalezatoby wzia¢ pod uwage przy badaniu jego interesu prawnego w zadaniu ewentualnego stwierdzenia niewazno$ci
spornej umowy jedynie w zakresie lokalu nr (...). W §wietle juz poprzednio zgromadzonego materialu legitymacja
czynna powoda w zakresie zadania ustalenia niewazno$ci spornej umowy w czeSci dotyczacej lokali nr (...) wydala sie
watpliwa.

Powyzsze zalecenia Sadu Okregowego zostaly- jak juz wezeéniej wskazano- wykonane, a poszerzony, obecny materiat
dowodowy, w tym w postaci zeznan $§wiadkéw oraz opinii bieglego d/s budownictwa, prowadzi do niebudzacych
watpliwo$ci ustalen, iz niewatpliwie- w $wietle zgromadzonych w sprawie dokumentéw oraz wyroku w sprawie I C
76/07 (II Ca 508/10) powo6d ma status najemcy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), ktéry uprawnial go do
skorzystania z prawa jego pierwokupu w rozumieniu omawianych tu przepiséw, a to rodzilo po stronie sprzedajacego
umowe z dnia 26 lutego 2011 roku lokale mieszkalne- w tym sporny lokal nr (...)- obowiazek zawiadomienia powoda
o tejze sprzedazy

i zakre§lenia mu terminu do ewentualnego wykonania uprawnienia do pierwszenstwa jego zakupu.

Z ustalen prawidlowych Sadu I instancji wynika jednoznacznie, ze powo6d nie zostal zawiadomiony przez éwczesne
(...)(...)” S.A. o sprzedazy przedmiotowego lokalu. W kazdym badZ razie pozwani nie wykazali, aby do takiego
zawiadomienia doszlo.

Niewatpliwie wiec doszlo do naruszenia przystlugujacych powodowi ustawowego pierwszenistwa do nabycia
zbywanego lokalu, co rodzi- jak trafnie skonstatowal Sad Rejonowy- skutek w postaci niewaznos$ci spornej umowy w
zakresie lokalu nr (...).

Apelacja kwestionuje natomiast zakres, w jakim stwierdzona powinna byé¢ niewazno$¢ przedmiotowej umowy,
wywodzac- przy pomocy sformulowanych w niej zarzutéw- iz zakresem tym objete powinny by¢ takze lokale nr (...).

Z powyzszym stanowiskiem apelujacego nie mozna sie zgodzi¢.

Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze lokale numer (...) stanowily samodzielne lokale mieszkalne, tak w momencie, gdy
najemca jednego z nich, tj. lokalu nr (...) stal sie powod, jak i w momencie ich sprzedazy sporna umowa w 2001 roku.
Takze i po tej dacie lokale te funkcjonuja w obrocie (np. lokale nr (...) sa wynajmowane) jako samodzielne lokale



mieszkalne i to na powodzie ciazyt obowigzek udowodnienia, iz utracily one samodzielno$¢ i stanowia obecnie jeden
samodzielny lokal mieszkalny.

Nie mozna zatem zarzuci¢ Sadowi, iz dopusScit sie uchybien procesowych w postaci niezazadania od Starosty Powiatu
(...) zaswiadczenia o samodzielnoSci tychze lokali oraz w postaci dopuszczenia dowodu z opinii bieglego sadowego d/
s budownictwa na okoliczno$¢ spelniania przez te lokale warunkéw samodzielnych lokali mieszkalnych,

w sytuacji, gdy ten ostatni dowdd nie byl niezbedny, a jedynie doprowadzil do potwierdzenia wcze$niejszego
charakteru prawnego tychze lokali, a potrzeba ustalenia, czy lokale te nadal zachowaly charakter samodzielnych
wigzala sie jedynie z ustaleniem interesu prawnego powoda (jego legitymacji czynnej) do dochodzenia
przedmiotowych roszczen (patrz. Uzasadnienie Sadu Okregowego w cyt. sprawie II Ca 514/11).

Ponadto chybiony jest w §wietle stanowiska komentatorow do ustawy o wlasnosci lokali poglad apelujacego jakoby
Sad rozpoznajacy sprawe cywilng nie mogt samodzielnie, przy pomocy dowodéw z opinii bieglego, czynic ustalen w
zakresie spelnienia przez lokale warunkéw lokali samodzielnych.

W sytuacji zatem, gdy pow6d ma status najemcy wylgcznie lokalu nr (...) nie ma legitymacji czynnej do zadania
uniewaznienia umowy w zakresie lokali nr (...), ktérych nie byt najemca i co do ktorych nie przystugiwalo mu ustawowe
pierwszenstwo ich nabycia.

Sad I instancji nie naruszyl wiec wskazanych w apelacji przepis6w prawa procesowego ani tez zadnego ze wskazanych
W niej przepisOw prawa materialnego, z ktérymi to zaskarzony wyrok- wbrew odmiennemu stanowisku apelujacego-
jest w pehni zgodny.

Dodaé nalezy, iz w sprawie nie ma zastosowania wskazany przez apelujacego przepis art. 602 § 2 k.c.

Powyzszy przepis stanowi bowiem, ze jezeli jest kilku uprawnionych, a niektorzy
z nich nie wykonuja prawa pierwokupu, pozostali moga wykonac je w calo$ci.

W sprawie niniejszej nie mamy bowiem do czynienia ze wspoinajemcami jednego lokalu mieszkalnego, z ktorych czesé
zrezygnowalaby z wykonania prawa pierwokupu, lecz

z sytuacja, w ktorej kazdy z lokali samodzielnych o numerach (...), (...)i (...) mial samodzielnego najemce na podstawie
oddzielnej i samodzielnej umowy najmu.

Rezygnacja zatem z wykonania prawa pierwokupu lokali nr (...) przez ich najemcoéw nie uprawnia powoda, jako
najemcy wylacznie lokalu nr (...) do wykonania prawa pierwokupu do innych samodzielnych lokali, kt6rych najemca
nie byt

Majgc zatem na wzgledzie wszystkie powyzsze rozwazania, wskazujace na trafno$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia,
nalezalo apelacje oddali¢ jako nieuzasadniong na podstawie art. 385 k.p.c.

Nie zachodzila takze potrzeba sprostowania, a w zasadzie doprecyzowania, rozstrzygniecia Sadu I instancji zawartego
w punkcie 1-szym sentencji wyroku, gdyz- wbrew odmiennemu stanowisku apelujacego- jest ono sformulowane w
taki sposdb, iz jego tre$¢ nie nasuwa zadnych watpliwo$ci w zakresie, w jakim Sad stwierdzil niewazno$¢ umowy w
czesci dotyczacej lokalu nr (...).

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy orzekt jak w sentencji wyroku.



