Sygn. akt I ACa 873/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia: Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Sedziowie: Ryszard Marchwicki

Mikolaj Tomaszewski

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2020 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. E.

przeciwko A. K.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 31 maja 2019 r., sygn. akt XVIII C 839/18

oddala apelacje.

Ryszard Marchwicki Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Mikolaj Tomaszewski
I ACa873/19

UZASADNIENIE

Powodka E. L., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta w dniu 23 maja 2018r. (data stempla
pocztowego) pozew przeciwko A. K., w ktorym domagala sie zobowigzania pozwanej do zlozenia oswiadczenia woli
o nastepujacej tredci: ,pozwana A. K. o§wiadcza, ze w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu
18 maja 2017r. w Kancelarii Notarialnej w P. przy ul. (...) przed notariuszem D. T. pod numerem rep. (...) sprzedaje
powddce E. L. caly swdj udzial wynoszacy V2 lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w P. w budynku znajdujacym
sie przy ulicy (...) pod numerem (...) sktadajacym sie z pokoju, pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju i lazienki

o lacznej powierzchni 45,03m' 2, dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy Poznan- Stare Miasto w P. prowadzi ksiege
wieczysta pod numerem (...) wraz z zwigzanym z wlasnoscia wyzej opisanego udzialu w cze$ciach wspolnych budynku
nie stuzacych do wylacznego uzytku wiascicieli wydzielonych lokali oraz udzialem w nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta (...), z ktérej ww. lokal zostal wydzielony, wynoszgcym (...) 000 za cene 139 500 zl, natomiast powodka E.
L. o§wiadcza, ze opisany udzial kupuje za wyzej wskazana cene. Powbdka z ceny sprzedazy splaci polowe zadluzenia
pozwanej, ktore jest zabezpieczone hipotekg na rzecz (...) Bank S.A. z siedziba w W. na przedmiotowym lokalu
przelewem na rachunek bankowy wskazany w zaswiadczeniu Banku o stanie zadluzenia a ewentualnie pozostala



po splacie kwoty do rak pozwanej. Nadto, strona pozwana zazadala zasadzenia na swoja rzecz kosztow procesu,
w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych, a takze zabezpieczenia roszczenia na czas trwania
niniejszego postepowania poprzez wpis w ksiedze wieczystej ostrzezenia w dziale I1I ksiegi wieczystej pod numerem
(...) o toczacym sie postepowaniu.

Postanowieniem z dnia 2 paZzdziernika 2018 r. tut. Sad udzielil zabezpieczenia poprzez wpis ostrzezenia w dziale 111
ksiegi wieczystej pod numerem (...) o toczacym sie postepowaniu.

Pismem procesowym z 17 grudnia 2018r. pozwana zlozyla odpowiedZ na pozew, w ktoérej zazadala oddalenia
powodztwa oraz zasadzenia od powodki na swoja rzecz kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

Pozwana wniosla o zawieszenie przedmiotowego postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. do czasu
zakonczenia postepowania spadkowego po zmarlym L. W., bowiem orzeczenie wydane w sprawie spadkowej bedzie
elementem podstawy faktycznej rozstrzygniecia niniejszego postepowania. Z ostrozno$ci procesowej pozwana zglosita
wniosek ewentualny, o nieuwzglednienie zgdania sformulowanego w ostatnim zdaniu punktu 1 pozwu.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy :zobowigzal pozwana A. K. do zlozenia o§wiadczenia woli o treéci:

~JaA. K. o§wiadczam, ze w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 18 maja 2017 r. w Kancelarii
Notarialnej w P. przy ul. (...), przed notariuszem D. T., rep. (...), przenosze na rzecz E. L. caly swoj udzial wynoszacy
(...) we wlasnoéci odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w P. w budynku znajdujacym sie przy ul. (...) pod
numerem (...), skladajacego sie z pokoju, pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju i lazienki o lacznej powierzchni

45,03 m'?, dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta pod nr (...)
wraz ze zwigzanym z wlasno$cig wyzej opisanego lokalu udzialem w czeéciach wspélnych budynku nie stuzacych do
wylacznego uzytku wlascicieli wydzielonych lokali oraz udzialem w nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...), z
ktorej wyzej opisany lokal zostal wydzielony, wynoszacym (...) za cene 139.500 zl (sto trzydzieSci dziewiec tysiecy
pieéset ztotych 00/100)”

- natomiast powddka E. L. oéwiadcza, ze opisany wyzej udzial w nieruchomosci kupuje za wskazang wyzej cene,
przy czym powodka z ceny sprzedazy splaci polowe zadluzenia opisanego lokalu, ktére na przedmiotowym lokalu
jest zabezpieczone hipoteka na rzecz (...) Bank SA z siedziba w W., przelewem na rachunek bankowy wskazany w
zaSwiadczeniu tego banku o stanie zadluzenia, a w przypadku o ile zadluzenie przypadajace na udzial pozwanej okaze
sie nizsze od ceny sprzedazy udzialu pozostalg po splacie kwote uisci do rak pozwanej;

Zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 7.400 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 5.400 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego; oraz nakazal Sciggnac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w
Poznaniu kwote 4.975 zl tytulem czeSciowej oplaty od pozwu, od ktérej powddka zostala zwolniona.

Podstawe rozstrzygniecia Sqdu Okregowego stanowily nastepujgce ustalenia faktyczne i
rozwazania prawne:

W ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan- Stare Miasto w P. dla nieruchomosci
stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr (...), polozonej w budynku znajdujacym sie przy ul. (...) w P. , z ktérym
zwigzany jest udzial (...) w prawie wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej objetej ksiega wieczysta (...) pozwana A. K. i
L. W. ujawnieni s jako wspotwlasciciele nieruchomo$ci na prawach ustawowej wspdlnosci majatkowej malzenskiej,
przy czym powodka w ksiedze wieczystej wpisana jest pod nazwiskiem K.- W..

Nadto, w ksiedze wieczystej lokalowej ujawniona jest hipoteka umowna do kwoty 416 249, 59 zl na rzecz (...) Bank
S.A. z siedziba w W. na poczet zabezpieczenia zobowigzan z umowy kredytu nr DK/KR-H. (...)/ (...) z dnia 04.07.2011
roku oraz umowy pozyczKki (...) z dnia 04.07.2011 roku.



Pozwana jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej rozwiodla sie ze swoim mezem L. W., nie dokonujac wpisu
w ksiedze wieczystej (...) ujawniajacego, ze kazde z nich posiada V2 udzialu w nieruchomosci objetej ww. ksiega
wieczysta.

W dniu 18 maja 2017r. pozwana i £. W. jako wspolwlasciciele lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w P. zawarli
z powodka przed notariuszem D. T. umowe przedwstepna sprzedazy ww. lokalu (rep. (...)). Na jej mocy strony
zobowigzaly sie do zawarcia w terminie do dnia 15 lipca 2017 roku umowy sprzedazy calej nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta (...) wraz z udzialem (...) w prawie wlasno$ci nieruchomo$ci wspdlnej objetej ksiega wieczysta (...).

Cene kupna ustalono na 279 000 zl, czyli po 139 500 zt za kazdy z dwoch rownych udziatow przystugujacych pozwanej
i L. W. z uwagi na ustanie wspolnoSci majatkowej malzenskiej w wyniku orzeczenia wobec nich rozwodu.

Powodka uiécita w dniu podpisania umowy przedwstepnej gotowka zadatek po 15 000 zt na rzecz kazdego ze
zbywajacych (lacznie 30 000 7).

Powodka oswiadczyla, ze pozostala czesé ceny kupna w kwocie 249 000 zt tj. po 124 500 zl za kazdy z udzialow w
wysoko$ci Y2 czeSci uiSci na rzecz zbywajacych poprzez dokonanie na rachunek banku — wierzyciela hipotecznego
wplaty stanowigcej rownowarto$¢ zadluzenia sprzedajgcych wzgledem wierzyciela hipotecznego a kwote stanowigca
roznice miedzy ceng sprzedazy a kwotg zadluzenia zbywajacych uisci na ich rachunki bankowe w terminie do 14 dni
roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zbywajacy o$wiadczyli, ze w sytuacji, gdyby kwota ich zadluzenia wobec banku byla wyzsza niz cena kupna lokalu,
zobowiazuja sie do natychmiastowego pokrycia roéznicy tych kwot, a tym samym splaty zadluzenia wobec banku i
niezwlocznego przedlozenia pozwanej jako kupujacej zaswiadczenia banku stanowiacego podstawe do wykreslenia
hipoteki z ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan- Stare Miasto w P. dla nieruchomosci
stanowigcej odrebny lokal mieszkalny nr (...), polozonej w budynku znajdujacym sie przy ul. (...) w P..

Strony zostaly pouczone przez notariusza o tresci art. 389 i 390 k.c.

E. W. zmarl 28 maja 2017r., postepowanie spadkowe prowadzone jest aktualnie przez Sad Rejonowy Poznan —
Grunwald i Jezyce w Poznaniu pod sygn. akt (...), na dzieh wyrokowania w niniejszej sprawie nie zostalo zakonczone.
Nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w P. w terminie
zakre$§lonym w umowie przedwstepne;j.

Pismem z dnia 9 kwietnia 2018r. pow6dka wezwala pozwang do stawienia sie w dniu 23 kwietnia 2018r. o godz.
11:00 w Kancelarii Notarialnej A. S. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Przedmiotowe wezwanie zostalo skutecznie
doreczone pozwanej w dniu 11 kwietnia 2018r., jednaka pozwana nie zastosowala sie do jego treéci. Pozwana urodzita
corke w dniu 13 kwietnia 2018r. W dniu 1 lipca 2017r. pozwana zawarla z pow6dka umowe uzyczenia, na mocy ktorej
pozwana oddala powddce w uzyczenie lokal nr (...) potozony przy ul. (...) w P. do dnia zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Na mocy przedmiotowej umowy powo6dka zobowigzala sie do korzystania z przedmiotowego lokalu poprzez
zamieszkiwanie w nim osobi$cie lub udostepnienie go matce, a takze terminowego uiszczania zaplaty na poczet oplat
eksploatacyjnych. Pow6dka udostepnila lokal matce, ktéra w nim wciaz zamieszkuje, poniewaz w celu sfinansowania
nabycia spornego lokalu, zbyla wlasne mieszkanie

W okresie od lipca 2017r. do stycznia 2018r. pozwana pozostawala w kontakcie telefonicznym z powodka, za
posrednictwem wiadomosci SMS przekazywala jej informacje m.in. o wysokoSci optat eksploatacyjnych.

Powodka regularnie uiszczala na rzecz pozwanej kwoty pieniezne stanowigce rownowarto$¢ oplat za prad i czynsz,
jednak na dzien 17 stycznia 2019r. mieszkanie bylo zadluzone na kwote 73,51 zl. Z uwagi na obawe odciecia pradu
w spornym lokalu strona powodowa optaca rachunki za energie elektryczna osobiécie na rzecz dostawcy. Powodka
wymienila zamki w spornym lokalu, bowiem powziela informacje, ze dwa komplety kluczy znajduja sie w posiadaniu



rodziny zmarlego wspolwlasciciela. Powodka za zgoda pozwanej poczynila niewielkie naklady na sporne mieszkanie:
zakupila szafe do sypialni oraz zlecila zamontowanie gérnych szafek w kuchni.

Pozwana zlozyla powo6dce oferte najmu spornego lokalu z czynszem na poziomie 1 000 zt powiekszonym o oplaty
eksploatacyjne, na ktérag powodka nie przystala.

Pozwana czuje sie rozgoryczona i pokrzywdzona faktem, ze zaciagnela wspdlnie z mezem kredyt, ktoéry po jego
Smierci jest egzekwowany z jej majatku. Kredyt przez nia zaciagniety zostal ubezpieczony na wypadek pozaru lokalu
obcigzonego hipoteka, lecz nie na wypadek $mierci kredytobiorcy.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony cze$ciowo w oparciu o tre$¢ przepisoOw art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. oraz
dowodow z dokumentoéw prywatnych i innych dowodéw w rozumieniu art. 309 k.p.c. w postaci wydrukéw.

Sad ocenil jako wiarygodne réwniez te dokumenty prywatne, ktore strony przedlozyly w kopiach. Stanowily one
warto$ciowy materiat dowodowy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 paZdziernika 2009 r., I ACa
715/09).

Dowod z przeshuchania stron okazal sie wartoSciowym materialem dowodowym, w ktérym strony co do zasady
zgodnie przytoczyly sekwencje zdarzen zwigzanych z zawarciem umowy przedwstepnej oraz komplikacjami z jej
finalizacja, wynikajacymi z tragicznego zdarzenia w postaci naglej $mierci bylego meza pozwanej. Ewentualne istotne
rozbieznoS$ci dotycza w zasadzie oceny skutkéw prawnych zgonu L. W., a nie przebiegu zdarzen.

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie. Zadanie pozwu stanowilo w istocie roszczenie o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli, a jego podstawe prawng stanowil art. 64 k.c., zgodnie z ktérym prawomocne orzeczenie sagdu
stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z naczelng zasada postepowania cywilnego — zasada
kontradyktoryjno$ci — na stronach ciazy obowiazek przygotowania, gromadzenia i dostarczenia materiatu
dowodowego, ktéry podlega weryfikacji dokonywanej przez Sad. Nie nalezy do obowigzkéw Sadu zarzadzanie
dochodzen w celu uzupelniania lub wyjasniania twierdzen stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjaénienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Obowiazek przedstawienia dowodoéw spoczywa na
stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art.
227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c. - wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96 - OSNC 1997/6-7, poz. 76; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11
kwietnia 2000 r., III CKN 237/00 - OSNC 2000/10, poz. 190).

Majac powyzsze na uwadze wskazac¢ nalezy, iz na powodce spoczywal ciezar dowodu w zakresie wykazania, ze umowa
przedwstepna sprzedazy nie zostala przez pozwana wykonana, a na pozwanej spoczywal ciezar wykazania, ze zachodza
negatywne przestanki uniemozliwiajace uwzglednienie roszczenia.

W mysl art. 65 § 11 2 k.c. oswiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w
ktorych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Zgodnie z dorobkiem doktryny, oS§wiadczenie woli jest uwazne za najistotniejszy i konstytutywny substrat kazdej
czynno$ci prawnej. O$wiadczeniem woli jest tylko dzialanie, ktérego celem jest dokonanie czynnoéci prawnej —
czyli czynnos$ci konwencjonalnej, ktorej celem jest wykreowanie, zmiana albo zniesienie stosunku cywilnoprawnego.
Zlozenie o$wiadczenia woli rowniez jest czynnoscia konwencjonalna. Tylko wyjatkowo ustawodawca laczy skutki
prawne z zaniechaniem dzialania (milczeniem). O$wiadczenie woli sklada sie z dwoch elementéw: woli (czasami
nazywanej ,wola wewnetrzng”) oraz jej uzewnetrznienia (zakomunikowania innym podmiotom prawa) w postaci
»oSwiadczenia” (Kodeks cywilny. Komentarz, red. dr hab. K. O., rok 2017, wydanie 15).



Oéwiadczeniem woli jest wylacznie zachowanie zmierzajace do wywolania skutku w postaci powstania, zmiany
lub ustania stosunku prawnego, czyli zachowanie majace wplyw na istnienie i tre$¢ uprawnien i obowiazkow
cywilnoprawnych (art. 56 k.c.). Przedmiotem obowigzku prawnego, w oparciu o art. 64 k.c., moze by¢ wylacznie
obowigzek zlozenia o$wiadczenia woli w rozumieniu prawa materialnego (opisanym powyzej), nie za$ innych
o$wiadczen np. oswiadczen wiedzy. Zasada jest, ze jezeli ustawa naklada na podmiot obowiazek zlozenia o§wiadczenia
woli, to obowigzek ten moze by¢ realizowany przed sagdem na podstawie art. 64 k.c. Prawomocne orzeczenie
stwierdzajace obowigzek strony zloZenia oznaczonego o$wiadczenia woli ma charakter konstytutywny; zastepuje
bowiem to o$§wiadczenie i wlacza mozno$é przymuszenia do jego zlozenia w sposob przewidziany w art. 1050 k.p.c.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz podstawg materialng zadania i orzeczenia nie jest sam art. 64 k.c., ale normy

prawa materialnego nakladajace obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli. Brak natomiast takiego obowiazku powoduje,
oczywi$cie, oddalenie powddztwa.

Z powyzszego wynika, ze nie kazdy akt stanowi o§wiadczenie woli. Poza zakresem o$wiadczen woli leza wszelkie
zawiadomienia o pewnych faktach. Wypowiedz stwierdzajaca pewny fakt ma charakter zdania w sensie logicznym,
ktore moze by¢ prawdziwe albo falszywe. Natomiast o§wiadczenie woli nie podlega takiej weryfikacji. PoSwiadczenie
czynnoS$ci prawnej, poSwiadczenie wysokosci zobowigzania lub pokwitowania sumy dluznej nie sa o§wiadczeniami
woli, bowiem nie kreuja skutkéw prawnych, lecz tylko informujg o dokonaniu pewnej czynnosci lub o sytuacji prawne;j
okreslonej osoby (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 26 czerwca 2013 r., sygn. akt I ACa 228/13).

Natomiast przedmiotem roszczenia z art. 64 k.c. moze by¢ jedynie zadanie zlozenia okreSlonego oéwiadczenia
woli, a nie wykonanie czynnoSci faktycznych, technicznych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2004 r.,
sygn. akt III CK 158/03). Tak wiec omawiany przepis dotyczy wylacznie oS§wiadczen woli w rozumieniu prawa
cywilnego materialnego. Inne wypowiedzi o charakterze informacyjnym lub sprawozdawczym, w szczego6lnosci tzw.
o$wiadczenia wiedzy, w tym zawiadomienia, pokwitowania, po§wiadczenia, wydanie opinii o pracowniku, §wiadectwo
pracy, zaswiadczenie nie moga by¢ egzekwowane na jego podstawie.

Zwazy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie bezposrednia podstawa materialnoprawna uprawniajaca powodke do
zobowiazania pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli odpowiadajacego treScia umowie przyrzeczonej sprzedazy
lokalu nr (...) polozonego w P. przy ul. (...) jest art. 390 § 2 k.c. Cytowany przepis stanowi, ze w przypadku, gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Istota umowy
przedwstepnej wynika z art. 389 §1 k.c., zgodnie z ktéorym umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie
zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Przedmiotem analizy Sad uczynil zatem umowe przedwstepna sprzedazy z dnia 18 maja
2017r. objeta aktem notarialnym rep. A (...) sporzadzona przez notariusza D. T.. Wskazana umowa okresla strony
i ich obowiazki, przedmiot umowy (zbycie spornej nieruchomosci), cene zbycia i sposob jej uiszczenia, a zatem
wszystkie elementy przedmiotowo istotne dla umowy sprzedazy (art. 535 i n. k.c.). Co istotne, umowa przedwstepna
zostala zawarta w formie aktu notarialnego, a skoro jej przedmiotem byla nieruchomoéé¢, to w zakresie wymogow
formalnych czynila zatem zado$¢ rygorowi, co do formy zastrzezonemu w art. 158 k.c. Powyzsze okolicznosci w
ocenie Sadu, co do zasady przesadzaja o zasadno$ci powodztwa. Kluczowa bowiem dla pozytywnego rozstrzygniecia
niniejszej sprawy jest okoliczno$é, ze umowa przedwstepna zawarta przez strony sporu i zmarlego L. W. zawiera
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Tre$¢ wiec o§wiadczen woli sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia
umowy przyrzeczonej zostala z gory okreslona. To samo dotyczy treéci orzeczenia rozstrzygajacego powodztwo o
zawarcie umowy przyrzeczonej. Sad moze powodztwo to albo oddalié, albo w calo$ci uwzglednié¢, orzekajac o zawarciu
umowy przyrzeczonej. Nie moze natomiast bez zgody obu stron nadac¢ zawartej umowie tresci innej od ustalonej
w umowie przedwstepnej. Zawarcie umowy nastepuje przez zlozenie o§wiadczen woli przez obie strony. Orzeczenie
zatem uwzgledniajace powodztwo o zawarcie umowy zastepuje nie jedno, lecz dwa oSwiadczenia woli obu stron.
Zawiera ono w istocie stwierdzenie obowigzku obu stron do zlozenia oznaczonych o$wiadczen woli, ktorych tresé
zostala w sposbéb wiazacy ustalona w umowie przedwstepne;j. Stwierdzenie obowiazku obu stron nastepuje na wniosek
powoda. Obowigzek pozwanego musi wynikaé z treSci umowy przedwstepnej i jego istnienie stanowi konieczng



przestanke dopuszczalno$ci powbdztwa o zawarcie umowy (tak tez min Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedzidéw- zasadzie
prawne z 7 stycznia 1967r. — IIICZP 32/66).

Sad nie podzielit zarzutéw pozwanej, ze skoro okreslong w umowie intencja stron bylto zbycie na rzecz powddki calej
nieruchomos$ci lokalowej, to jest to przestanka przemawiajgca na rzecz oddalenia powddztwa. Podkreélenia wymaga
fakt, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy nie istniata miedzy pozwana a £. W. wspolno§é majatkowa
malzenska, a zatem kazdy ze zbywajacych zobowiazal sie do przeniesienia wlasnego udzialu (wynoszacego 2 czesci
nieruchomos$ci), wobec czego powbddka zasadnie domaga sie zlozenia przez pozwang o$wiadczenia w przedmiocie
zbycia przyshugujacego jej udzialu w spornej nieruchomosci, bowiem zgodnie z art. 198 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli
moze rozporzadzaé swoim udzialem bez zgody pozostalych wspotwtascicieli.

Co wiecej, wbrew twierdzeniom strony pozwanej zawarcie umowy przyrzeczonej nie zostalo uzaleznione od warunku
wyrazajacego sie koniecznoScia przedlozenia przez zbywcoéw lokalu - dtuznikéw hipotecznych zezwolenia banku
na wykre$lenie hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornego lokalu. Pow6dka w czasie podpisywania
umowy przyrzeczonej dysponowala wiedza o ww. ograniczonym prawie rzeczowym, a zatem liczyla sie z mozliwoscia
egzekwowania przez bank swoich naleznosci z nieruchomosci, ktérg zamierzala naby¢. Jak stanowi art. 89 k.c., z
zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlaSciwo$ci czynnoéci prawnej, powstanie
lub ustanie skutkow czynnoSci prawnej mozna uzalezni¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego (warunek). Tresé
spornego § 2 umowy przedwstepnej obligujacego zbywcow nieruchomosci do przedlozenia zaswiadczenia banku
(wierzyciela hipotecznego) o stanie zadluzenie z tytulu umowy kredytu oraz zgody banku na zwolnienie lokalu z
obcigzenia hipotecznego, nie stanowi, zdaniem Sadu, warunku w rozmienieniu art. 89 k.c. Gdyby jednak przyjaé, ze
wola stron bylo zwarcie w cyt. § 2 umowy warunku rozwiazujacego, to zgodnie z art. 94 k.c. warunek niemozliwy,
jak rowniez warunek przeciwny ustawie lub zasadom wspo6lzycia spotecznego pociaga za soba niewazno$é czynnoéci
prawnej, gdy jest zawieszajacy; uwaza sie za niezastrzezony, gdy jest rozwiazujacy. Nie mozna zatem domniemywac,
ze skuteczno$¢ umowy sprzedazy zalezna jest od przedlozenia przez pozwana zezwolenia na wykreslenie hipoteki,
w sytuacji gdy roszczenia banku, ktoére zabezpiecza nie zostaly i chwilowo - z uwagi na postepowanie spadkowe
po jednym ze zbywcow lokalu — nie moga zostaé przez dluznikéw zaspokojone. Daremne byloby oczekiwanie na
zezwolenie przez wierzyciela hipotecznego na wykreSlenie przystugujacego mu prawa rzeczowego w sytuacji nie
otrzymania $wiadczenia od dluznikow. Wskazane dokumenty mialy zosta¢ przedlozone powddce, ktéra w toku
niniejszego procesu jasno zadeklarowala, iz w $wietle zmiany okoliczno$ci, nie oczekuje wykonania tego ubocznego
zobowigzania przez pozwang.

Jednocze$nie Sad zgodnie ze stanowiskiem pozwanej stylistycznie zmodyfikowal tre$¢ o§wiadczenia woli w zakresie
zobowiazania powodki do splaty zadluzenia pozwanej, odpowiadajacego polowie caloéci zadluzenia zbywcow lokalu,
a nie jak wnosila powodka splaty polowy zadluzenia pozwanej (czyli ¥4 calo$ci zadluzenia), tak aby tresé zastepczego
o$wiadczenia woli w pelni odzwierciedlala wole stron wyrazona w umowie przedwstepnej i nie budzila watpliwosci
interpretacyjnych.

Wobec powyzej przytoczonych argumentéw Sad w punkcie 1. sentencji wyroku na podstawie art. 64 k.c. w zw. z
390 § 1 k.c. zobowigzal pozwana do zlozenia oSwiadczenia woli o treéci: ,Ja A. K. o§wiadczam, ze w wykonaniu
umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 18 maja 2017r. w Kancelarii Notarialnej w P. przy ul. (...), przed
notariuszem D. T, rep. (...), przenosze na rzecz E. L. caly swdj udzial wynoszacy Y2 we wlasnoéci odrebnego lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w P. w budynku znajdujacym sie przy ul. (...) pod numerem (...) skladajacego sie z

pokoju, pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju i lazienki o lacznej powierzchni 45,03m'?, dla ktorego to lokalu
Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta pod numerem (...) wraz ze zwigzanym z wlasno$cia
wyzej opisanego lokalu udzialem w czeSciach wspolnych budynku nie shuzacych do wylacznego uzytku wilascicieli
wydzielonych lokali oraz udzialem w nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...), z ktorej wyzej opisany lokal zostal
wydzielony, wynoszacym (...) za cene 139 500 zl (sto trzydzieSci dziewiec tysiecy piecset zlotych 00/100)”

-natomiast powddka E. L. o§wiadcza, ze opisany wyzej udzial w nieruchomosci kupuje za wskazana wyzej cene,
przy czym powodka z ceny sprzedazy splaci polowe zadluzenia opisanego lokalu, ktére na przedmiotowym lokalu



jest zabezpieczone hipoteka na rzecz (...) Bank S.A. z siedzibg w W., przelewem na rachunek bankowy wskazany w
za$wiadczeniu tego banku o stanie zadluzenia, a w przypadku o ile zadluzenie przypadajace na udzial pozwanej okaze
sie nizsze od ceny sprzedazy udziatu pozostalg po splacie kwote uisci do rak pozwane;j.

Sad w punkcie 2. czeéci rozstrzygajacej na podstawie art. 9881 i § 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za
wynik sprawy zasadzil od pozwanej na rzecz powddki sume 7 400 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu. Skladaja sie
na nig nastepujace kwoty czastkowe: 2 000 zt - oplata od pozwu uiszczona przez powodke oraz 5 400 zl tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 3
pazdziernika 2016r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2016 r. poz.
1668 ze zm).

W punkcie 3. sentencji orzeczenia Sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 113 ust. 11 3 u.k.s.c. nakazal Sciagnaé
od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 4 975 zt tytulem cze$ciowej oplaty od
pozwu, od ktérej powddka zostata zwolniona. Wartoé¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie wynosila 139 500 zl, a
zatem zgodnie z art. 13 ust. 1 u.k.s.c. powodka winna byla uisci¢ oplate od pozwu w kwocie 6 975 zl, jednak na mocy
postanowienia z dnia 2 pazdziernika 2018r. zostala zwolniona od jej uiszczenia w zakresie ponad 2 000 zl, a zatem w
zakresie w jakim powo6dka nie poniosla oplaty sadowej od pozwu, obowiazek ten cigzy na pozwane;.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, ktéra zaskarzyla go w calo$ci. Apelujaca zarzucila : naruszenie
prawa procesowego, a mianowicie art.177 par.1 pkt.1 kpc poprzez jego niezastosowanie oraz art. 3 kpc poprzez
stwierdzenie, ze pozwana nie wykazala istnienia negatywnych przestanek do uwzglednienia powbdztwa, a takze
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65kc poprzez niezbadanie zgodnego zamiaru stron przy zawieraniu umowy
przedwstepnej; art. 39opar.2 ke poprzez przyjecie, ze powodka moze skutecznie dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej oraz art. 6kc

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz
obcigzenie powodki kosztami procesu za obie instancje. , ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

Powodka nie zajela stanowiska w postepowaniu apelacyjnym.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja pozwanej nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i na ich podstawie wywiéd} trafne wnioski, ktore to
ustalenia i wnioski Sad Apelacyjny na podstawie art. 382kpc przyjmuje jako wlasne, co czyni zbednym ponowne ich
powolywanie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do podniesionych zarzutéw naruszenia prawa procesowego, stwierdzi¢ nalezy, ze
zaden z tych zarzutdw nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Za calkowicie nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 177par.1 pkt.1 kpc , albowiem wynik postepowania
spadkowego po zmarlym E. W. nie mial istotnego znaczenia dla wydania rozstrzygniecia skierowanego wobec
pozwanej jako wspodlwladcicielce lokalu. Jak wynika z niekwestionowanych ustalenr Sadu Okregowego , pozwana i
jej byly maz pozostawali wspotwladcicielami stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej nieruchomosci lokalowej
po polowie , za§ powodka skierowala swoje roszczenie wobec pozwanej w czeéci dotyczacej wylacznie jej udziaty,
wobec czego nie zachodzila uzasadniona podstawa do oczekiwania na wynik postepowania spadkowego po L. W.. Z
tych samych wzgledéw brak bylo podstaw do uznania, ze zachodzila jakakolwiek ujemna przestanka uniemozliwiajaca
rozstrzygniecia w przedmiocie zadania sformulowanego w pozwie wylgcznie przeciwko A. K. oraz naruszenia w tym
zakresie przez sad art. 3 kpc . Wprawdzie strony w umowie przedwstepnej wyrazily wole sprzedazy wszystkich
udzialéw , jednak nagla Smieré jednego ze wspotwlascicieli nie zniweczyta uprawnien powddki do domagania



sie zawarcia umowy przyrzeczonej przez pozwana, ktora nie przedstawila zadnych okolicznosci, ktére moglyby
stanowi¢ merytoryczne podstawy uzasadniajace odmowe przystapienia do umowy przenoszacej wlasnos$¢ jej udzialu
na powodke . Taka postawa pozwanej tym bardziej wydaje sie by¢ niezrozumiala, jesli zwazy sie na to, ze po zawarciu
umowy przedwstepnej pozwana wydala powddce klucze do lokalu i udostepnila go do korzystania na zasadach umowy
uzyczenia przez matke powodki, z czego wnioskowac nalezy, ze strony zamierzaly w umoéwionym terminie przystapié
do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢ lokalu. Sad I instancji przedstawil w zakresie braku ujemnych przestanek
do zawarcia umowy szczegolowy wywod prawny, ktéry Sad Apelacyjny w caloSci podziela.

Brak jest tez podstaw do uwzglednienia zarzutéw naruszenia przepisbw prawa materialnego, ktére zostaly
sformutowane w bardzo ogé6lnikowy sposéb , sprowadzajacy sie do subiektywnego stwierdzenia przez pozwang
wadliwo$ci wykladni woli stron przy zawieraniu umowy przedwstepnej z dnia 18 maja 2017r i przedstawienia wlasnej
wykladni prezentowanej zaréwno w postepowaniu przed sadem I instancji jak i powielonej na uzytek zlozonej apelacji,
ktdra nie zawiera zarzutow, ktére pozwalalyby na odmienng wykladnie niz ta, ktéra wynika w sposob jednoznaczny
i wprost z treSci zapisbw umowy, ktore zostaly wnikliwie rozwazone przez sad I instancji . Z uwagi na to, ze
uzasadnienie sadu I instancji zawiera w tym zakresie obszerny wywdd , ktérego zasadnoSci apelujaca nie zdolala
skutecznie podwazy¢ , nie zachodzi potrzeba ponownego przywolywania argumentow jurydycznych tam zawartych ,
ktoére Sad Apelacyjny w calo$ci podziela. Brak jest rowniez uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 39opar.2 kc . W
istocie argumentacja pozwanej sprowadza sie do uznania, ze niedopuszczalne jest wydanie wyroku w przedmiocie
przeniesienia przez nig na powodke swojego udzialu wynoszaca Y2 we wspolwlasnosci lokalu polozonego w P. przy ul.
(...), w sytuacji gdy drugi ze wspolwlascicieli zmarl , a postepowanie spadkowe nie zostalo prawomocnie zakoniczone.
Na bezzasadnos¢ tego zarzutu wskazano powyzej, dlatego apelacje pozwanej jako catkowicie pozbawiong podstaw,
nalezalo w mysl art. 385kpc oddali¢. Na marginesie tylko wskaza¢ nalezy, ze postepowanie spadkowe po L. W. zostalo
zakonczone wydaniem prawomocnego postanowienia z dnia 20.01.2020r w sprawie (...) przez Sad Rejonowy Poznan
Grunwald i J. , jednak wynik tego postepowania pozostaje bez wplywu na tresé rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.
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