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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Karol Weitz

w sprawie z powddztwa K. K. i Z. K.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 grudnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 4 marca 2014 r.

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

K. i Z. K. wniesli powodztwo o zobowigzanie miasta W. do zlozenia
oswiadczenia woli o ustanowienie odrebnej wlasnosci i przeniesienie na nich lokalu
mieszkalnego nr 17 znajdujgcego sie w budynku [...] przy ul. M. w W. wraz z
pomieszczeniem przynaleznym (piwnicg) oraz udziatem w nieruchomosci wspélne;j.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 r. oddalit powddztwo i
zasagdzit od powodow na rzecz pozwanego kwoty po 1 800 zt tytutem zwrotu
kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 22 czerwca 1998 r. miasto W. zawarto z Z.
K. i K. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr 17 potozonego przy ul. M. [...] w W.
Pismem z dnia 13 stycznia 2007 r. najemcy zostali zawiadomieni o przeznaczeniu
do sprzedazy lokali w budynku przy ul. M. [...] przy $redniej cenie za 1 m?
powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowej, okreslonej na podstawie wyceny
sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego, wynoszacej 6 424 zt, cena 1 m?
gruntu zostata okreslona na kwote 4 065 zt. Powodowie dnia 19 wrzesnia 2007 r.
ztozyli oswiadczenie o zamiarze wykupu lokalu za cene ustalong w sposob
okreslony w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 782; dalej: ,u.g.n.”). Pozwany pismem z dnia 4
grudnia 2007 r. zwrocit sie do powodow z pytaniem, czy wykupig lokal z
zastosowaniem bonifikaty w wysokos$ci 80% zwigzanej z okresem najmu, czy tez
bedg oczekiwa¢ do czasu nabycia uprawnien do 90% bonifikaty. Powodowie
o$wiadczyli, ze bedg czeka¢ do czasu nabycia uprawnien do 90% bonifikaty, czyli
do dnia 22 czerwca 2008 r. Pozwany pismem z dnia 23 lipca 2009 r. poinformowat
powodow o wstrzymaniu sprzedazy lokali z uwagi na zty stan stropow az do
zakonczenia ich wymiany, w pismach z dnia 30 czerwca 2010 r. i z dnia
5 pazdziernika 2010 r. wskazat powodom na potrzebe uzyskania dokumentéw
dotyczacych stanu prawnego lokali i dokumentacji technicznej. Powodowie
wystepowali do pozwanego pismami z dnia 28 wrzesnia 2010 r. i z dnia 22 kwietnia
2011 o podjecie dziatan w celu sprzedazy lokalu.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z art. 207 § 6 k.p.c. oddalit wnioski
dowodowe zgtoszone przez powoddéw w pismie procesowym z dnia 10 maja 2013 r.,

powodowie bowiem nie wykazali, aby zgtoszenie tych wnioskéw nie byto mozliwe



w pozwie. Ponadto czes¢ z tych wnioskéw byta zbedna do wyjasnienia sprawy, nie
zmierzaty one do wykazania ustalenia pomiedzy stronami ceny zbycia lokalu oraz
terminu. Wskazywaty one na okolicznosci towarzyszace sprzedazy innych lokali
w budynku oraz prowadzone negocjacje, podczas gdy z korespondencji stron
wynika niekwestionowany stan rozméw co do sprzedazy lokalu.

Zdaniem Sgdu Okregowego, nie ulega watpliwosci, ze strony, prowadzgc
wymiane korespondencji, nie ustality istotnych warunkow umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego, w szczegodlnosci strony nie osiggnety porozumienia co do ceny
sprzedazy, okreslajgc  wstepnie jej Srednig wartos¢. Zawiadomienie
0 przeznaczeniu lokalu do sprzedazy doreczone powodom stanowito jedynie
wypetnienie obowigzku informacyjnego wynikajgcego z art. 34 pkt 4 u.g.n. i nie
moze by¢ uznane za oferte. Nawet zas gdyby wyjatkowo uzna¢, iz to
zawiadomienie mogto by¢ poczytane za oferte, to przestato wigza¢ po uptywie
zakreslonego tam terminu 30 dni na wyrazenie zamiaru nabycia lokalu. Zdaniem
Sgdu Okregowego, nie moze by¢ zrodtem obowigzku zawarcia umowy réwniez
uchwata Rady Dzielnicy [...] z dnia 19 pazdziernika 2006 r., ktéra zawiera
pozytywng opinie co do projektu wykazu lokali mieszkalnych przeznaczonych do
sprzedazy w trybie bezprzetargowym. Sgd Okregowy podkreslit takze, ze art. 34 i
37 u.g.n. nie przyznajg powodom roszczenia o zawarcie umowy, stanowig jedynie o
prawie pierwszenstwa w nabyciu lokalu, a nie o obowigzku sprzedazy lokali
dotychczasowym najemcom i nie mogg by¢ zrdédiem roszczenia wywodzonego
przez powodow.

Powodowie wniesli apelacje od wyroku Sgdu Okregowego, zarzucajgc
naruszenie art. 207 § 6 w zwigzku z art. 217 k.p.c., art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.
w zwigzku z art. 66 k.c. oraz art. 72 w zwigzku z art. 64 k.c.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 4 marca 2014 r. oddalit apelacje oraz
zasgdzit od powoddw na rzecz pozwanego kwote 2 700 zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego. Podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i
przyjetg przez ten Sgd ocene prawng. Podkreslit w szczegdlnosci, ze zgodnie z art.
207 § 6 k.p.c. Sad Okregowy trafnie pomingt spoznione wnioski dowodowe
powoddéw, ktére mogly zosta¢ zgtoszone juz w pozwie. Uznal, ze w stanie

faktycznym sprawy wiekszos¢ wnioskowanych dowoddéw byta zbedna do



wyjasnienia sprawy, bowiem nie zmierzaty one do wykazania istotnych elementow
umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, w tym ceny
i terminu, dotyczyty natomiast przebiegu negocjacji, ich stanu i przyczyn
niezakonczenia. Przyjat, ze strony nie uzgodnity istotnych warunkéw umowy
sprzedazy lokalu, ponadto powodowie nie dochowali terminu do zlozenia
oswiadczenia o zamiarze wykupu lokalu. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, art. 34 u.g.n.
nie kreuje prawa najemcy do wykupu lokalu w sytuacji, lecz przewiduje jedynie
prawo pierwszenstwa, ktore nie jest prawem podmiotowym. Os$wiadczenie
powoddw bytoby Zrodtem roszczenia o nabycie nieruchomosci tylko wtedy, gdyby
zostato ztozone we wskazanym przez pozwanego terminie i okreslato istotne
warunki umowy, w tym cene sprzedazy. Sgd Apelacyjny podzielit tez poglgd Sadu
Okregowego, ze ani uchwata podjeta przez wiasciwy organ pozwanego, ani
zawiadomienie nie stanowig oferty w rozumieniu art. 66 k.c.

Powodowie wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zaskarzajgc go w catosci i zarzucajgc naruszenie przepisow postepowania,
mianowicie art. 382 w zwigzku z art. 207 § 6 w zwigzku z art. 217 i art. 227 k.p.c.,
oraz prawa materialnego, mianowicie art. 34 ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 28 ust. 3
u.g.n. w zwigzku z art. 64 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 207 § 6 k.p.c., sgd pomija spoznione twierdzenia i dowody,
chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zgtosita ich w pozwie, odpowiedzi na
pozew lub dalszym pismie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie
spbéznionych twierdzen i dowoddéw nie spowoduje zwtoki w rozpoznaniu sprawy
albo ze wystepujg inne wyjatkowe okolicznosci. Przepis ten, dodany przez art. 1 pkt
27 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1381) oraz
interpretowany w zwigzku z pozostatymi paragrafami tego artykutu oraz art. 6 i 217
k.p.c., zmierza do zapewnienia sprawnego i szybkiego przebiegu postepowania,
a w konsekwencji uzaleznia oceny sgdu to, czy strona mogta i powinna byta
powotfa¢ twierdzenia i dowody w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pismie
przygotowawczym. Powodowie wskazali w skardze kasacyjnej, ze wnioski dowodowe

zgtoszone w pismie ich petnomocnika z dnia 10 maja 2013 r. stanowity jedynie replike



na odpowiedz na pozew, w ktorej pozwany zaprzeczyt mozliwosci przymusowego
dochodzenia roszczenia o wykup przez powoddw w okolicznosciach sprawy z uwagi na
brak uzgodnienia wszystkich istotnych postanowiern umowy i w ogdle zaprzeczyt woli
sprzedazy lokalu. Sad Apelacyjny, tak samo jak wczesniej Sgd Okregowy, przyjat, ze w
stanie faktycznym sprawy wiekszo$¢ wnioskowanych dowoddw byta zbedna do
wyjasnienia sprawy, bowiem dotyczyly one przebiegu negocjacji, ich stanu i przyczyn
niezakonczenia. Po pierwsze, uznat zatem, ze zbedna byta wiekszo$¢ wskazanych
dowodow, a wiec nie wszystkie. Po drugie, Sad Apelacyjny pomingt tu istotng
okolicznos¢, ze w toku negocjacji miedzy stronami mogto dosC¢ do osiggniecia
porozumienia co do wszystkich postanowien umowy (zob. art. 72 k.c.) badz
przynajmniej do skutecznego zobowigzania sie pozwanej do zawarcia umowy.

Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze Sgd Apelacyjny w wyroku z dnia 7 lipca
2015 r., | ACa 1912/14 (niepubl.) trafnie wskazat, iz przy wyktadni art. 207 § 6 k.p.c.
trzeba mie¢ na wzgledzie tres¢ art. 217 § 1 k.p.c. dajgcego prawo stronie do
przytaczania okoliczno$ci faktycznych i dowodéw na uzasadnienie swoich wnioskéw lub
dla odparcia wnioskéw i twierdzen strony przeciwnej az do zamkniecia rozprawy. W tym
Swietle art. 207 § 6 k.p.c. stanowi wyjgtek od ogdlnej zasady, co powoduije, ze nalezy go
stosowaC wytgcznie w Scisle okreslonych wypadkach, ktérych dotyczy. Przepisy
procesowe nie naktadajg na powoda obowigzku, na etapie wniesienia pozwu,
przewidywania hipotetycznych sposobdw obrony strony przeciwnej i zgtaszania
dowodow ,na wszelki wypadek”. Sgd Najwyzszy zas w wyroku z dnia 14 marca 2013 r.,
| CSK 377/12 (niepubl.), wydanym na podstawie dawnych przepiséw o postepowaniu
odrebnym w sprawach gospodarczych, uznat, ze twierdzenia zgtaszane dopiero w toku
postepowania, ale stanowigce rozwiniecie i sprecyzowanie twierdzen przedstawionych
w pozwie i bedgce adekwatng reakcjg na sposéb obrony pozwanego, w zasadzie nie
mogly byé uznane za spdznione w rozumieniu dawnego art. 479" § 1 k.p.c. Sad
Najwyzszy w niniejszym sktadzie, podzielajgc przestawione poglady, doszedt

do wniosku, ze dowody zgtaszane dopiero w toku postepowania, ale stanowigce



rozwiniecie i sprecyzowanie twierdzen powodow przedstawionych w pozwie
i bedgce adekwatng reakcjg na sposob obrony pozwanego, w zasadzie nie mogg
by¢ uznane za spdznione w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c.

Jest oczywiste, ze z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. nie wynika roszczenie najemcy
o wykup lokalu mieszkalnego ani obowigzek Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego zawarcia stosownej umowy (zob. np. uchwata sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., Ill CZP 62/92, OSNCP
1992, nr 12, poz. 214; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN
180/00, niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 r., [l CKN 857/00,
niepubl.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2005 r., Il CK 248/2005,
niepubl.). Jednakze obowigzek zawarcia umowy moze mieC charakter nie tylko
heteronomiczny, ale rowniez autonomiczny. W szczegolnosci Skarb Panstwa albo
jednostka samorzgdu terytorialnego mogg skutecznie zobowigzac sie do zawarcia
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego w czasie trwania negocjacji z najemca,
ktéremu przystuguje pierwszenstwo nabycia takiego lokalu (art. 34 ust. 1 pkt
3 u.g.n.). Nie ma tu zasadniczego znaczenia kwestia uzgodnienia ceny sprzedazy,
bo zasady jest ustalania zostaty okreslone w ustawie (zob. art. 34 ust. 5 w zwigzku
z art. 67 i 68 u.g.n.). Istotne jest natomiast ustalenie, czy w niniejszej sprawie
miasto W. w czasie negocjacji wyrazito wole zawarcia umowy, mimo ze pozniej, w
odpowiedzi na pozew, z nieznanych przyczyn rozmyslito sie i nie miato juz woli
Zawarcia umowy.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.
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