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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sadu Rejonowego dla F.odzi Srédmiescia w Lodzi z dnia 3 czerwca 2013 roku, w sprawie sygn.
akt IT C 1120/11 oddalano powddztwo E. S. skierowane przeciwko A. F. o zobowigzanie do zlozenia os§wiadczenia woli.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 29 czerwca 2001 roku E. M. i A. F. zawarly umowe sprzedazy w formie aktu
notarialnego na mocy ktorej E. M. sprzedala A. F. samodzielny lokal mieszkalny numer (...) stanowiacy odrebna
nieruchomo$¢ wraz z udzialem w czeéciach wspdlnych budynku i innych urzadzen oraz prawie uzytkowania
wieczystego dziatki na ktorej znajduje sie budynek. Nastepnie E. S. sformulowala o§wiadczenie skierowane do A. F.,
w ktérym wskazala, iz zawierajac umowe sprzedazy z 29 czerwca 2001 roku dzialala pod wplywem bledu i uchyla sie
od skutkéw prawnych z nim zwigzanych. Zostala wprowadzona w blad, iz wszystkie czynnoéci zwiazane z zamiang
mieszkan w 2001 roku s3 dokonywane przez A. F. w spos6b rzetelny i jest o wszystkim poinformowana. Dopiero
z wezwania do zwrotu bonifikaty z dnia 6 maja 2011 roku dowiedziala sie, ze musi ponie$¢ dodatkowe koszty w
kwocie 58741,20 zt w zwiazku ze sprzedaza pozwanej lokalu. Wskazala, iz to pozwana jako pelnomocnik dokonala jego
zakupu, a pozniej nalegala na jak najszybsze sfinalizowanie transakcji. Podala, iz zaufala pozwanej, a zatajono przed
nig informacje, iz nie moze go sprzeda¢ w okreslonym przez prawo terminie. Wezwala pozwang do wydania lokalu w
terminie 7 dni pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego.

W odpowiedzi na powyzsze o$wiadczenie pozwana wskazala, iz dolozyla wszelkich staran aby transakcja zamiany
mieszkan odbyla sie w pelni sprawnie i bez jakichkolwiek negatywnych konsekwencji wobec powddki. Podchodzila
do sprawy bardzo rzetelnie. Biuro nieruchomosci wybrato droge zamiany lokali gdyz jeden z lokali nie byl lokalem
gminnym. W tej sprawi nie ma nic sobie do zarzucenia. Wyrazila jednoczesnie gotowo$¢ polubownego zalatwienia

spawy.

Sad Rejonowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie art. 339 §2 k.p.c. przyjmujac za prawdziwe
twierdzenie powddki o okoliczno$ciach faktycznych przytoczonych w pozwie i w pismach procesowych doreczonych
pozwanym przed rozprawa.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze pow6dztwo podlega oddaleniu jako bezzasadne.

Wskazal, ze powoddka wywodzi swoje roszczenie z faktu zlozenia o§wiadczenia woli dotknietego wadg w postaci bledu
oraz uchylenia sie od skutkow prawnych tego oswiadczenia woli.

Sad przytoczyl uregulowanie art. 84 §1 k.c. i art. 88 k.c. Nastepnie wskazal, Ze skutkiem uchylenia sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli jest niewazno$¢ czynnosci prawnej od poczatku, poniewaz o§wiadczenie o uchyleniu ma
moc wsteczng (ex tunc) od chwili dokonania czynnoSci (zawarcia umowy), znoszac calg czynno$¢ prawna, skuteczne
uchylenie sie przekresla zaréwno obligacyjne, jak i rzeczowe skutki dokonanej pod wplywem wady o§wiadczenia woli
czynno$ci prawne;j.

Dlatego jezeli na podstawie dotknietej wzruszalno$cia czynno$ci dokonano np. przeniesienia wlasnosci rzeczy, zbywcy
stuzy roszczenie windykacyjne (art. 222 §1 k.c.) o jej zwrot, za$ rozliczenia miedzy zbywca i nabywca powinny by¢
przeprowadzone wedlug przepisow o rozliczeniach miedzy posiadaczem rzeczy a jej wlascicielem (art. 224-229 k.c.).

Wobec tego, zdaniem Sadu Rejonowego, niezaleznie od tego czy doszlo do wystapienia bledu jako wady o$wiadczenia
woli i czy powodka skutecznie uchylila sie od skutkow prawnych swojego o$wiadczenia, powddztwo podlega
oddaleniu. Skoro skutkiem uchylenia sie od skutkéw wady o$wiadczenia woli jest niewazno$¢ czynnoéci prawnej,
na co powoluje sie powodka, to roszczenie o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu
wlasno$ci lokalu nie zasluguje na uwzglednienie.

Apelacje od powyzszego wyroku, w ustawowym terminie, ztozyla powodka.



Wyrok zostal zaskarzony w caloéci. Wyroki zarzucono naruszenie prawa materialnego w postaci art. 64 k.c. w zwiazku
z art. 84 §11 21 art. 88 §1 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze jedynym roszczeniem przystugujacym
stronie uchylajacej sie od skutkéw o$§wiadczenia woli jest roszczenie windykacyjne.

Podnoszac ten zarzut skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zobowigzanie pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoéci lokalu numer (...) przy ulicy (...) w L. na rzecz powddki z jednoczesnym
zwrotem pozwanej kwoty 10000 zl.

Nadto skarzaca wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych za obi instancje.

W uzasadnieniu apelacji pow6dka wskazala, ze w jej ocenie roszczenie windykacyjne nie jest jedynym roszczeniem,
jakie jej przysluguje w zwigzku z uchyleniem sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli.

Wskazala na to, ze samo jej od§wiadczenie nie jest wystarczajace dla ponownego jej ujawnienia w ksiedze wieczystej
nieruchomodci, jako wlasciciela, gdyz Sad w postepowaniu wieczysto-ksiegowym nie jest uprawniony do badania
skutecznosci oéwiadczenia.

Wskazala rowniez, ze jej zdaniem automatycznemu skutkowi przeniesienia wlasnos$ci lokalu sprzeciwia sie réwniez
kwestia zwrotu przez powddke kwoty 10000 zl.

Zdaniem powddki dla wywolania skutkéw rzeczowych — a wiec przejsScia wlasnosSci nieruchomosci z powrotem na
powddke konieczne jest o§wiadczenie pozwanej.

Sad Okregowy w Lodzi, zwazyl co nastepuje:
Apelacja jako niezasadna zasluguje na oddalenie.

Nalezy wskazaé, ze apelujacy nie kwestionuje stanu faktycznego ustalonego przez Sad Rejonowy. Sad Okregowy w
Lodzi rowniez nie widzi podstaw do kwestionowania ustalen faktycznych, ktoére przyjmuje za wlasne.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze ustalony stan faktyczny nie wskazuje, ze w sprawie w ogoéle mamy do czynienia ze
skutecznym powolywaniem sie na wade oS§wiadczenia woli.

Zaréwno Sad Rejonowy, jak i apelujacy catkowicie ignoruja te kwestie.

O ile przemilczenie Sadu I instancji w tym zakresie jest zrozumiale, albowiem uznal, on ze nawet hipotetycznie
skutecznie oswiadczenie powddki powolujace sie na blad nie powoduje zasadnoéci zgloszonego w sprawie roszczenia,
to stanowisko pelnomocnika powo6dki budzi zdziwienie.

Zarowno w tresci pozwu, jak i w treSci apelacji, nie ma zadnej refleksji na temat tego czy okoliczno$ci podnoszone
przez powodke w ogdle statuuja wade oSwiadczenia woli w postaci bledu. Nie jest wystarczajace napisanie przez
pelnomocnika powodki, Ze o§wiadczenie powddki byto dotkniete bledem, ale konieczne byloby uzasadnienie dlaczego
tak jest.

Oséwiadczenie powddki o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli zawiera same ogdlniki sugerujace
blizej niesprecyzowane nierzetelne informacje przekazywanie pozwana. Jesli mialoby chodzi o zatajenie informacji o
tym, ze powodka nie moze sprzedaé mieszkania (a w zasadzie zapewne informacji o tym, zZe jak sprzeda prze uplywem
okreslonego czasu to bedzie musiala zwracaé bonifikate) to nie jest jasne dlaczego, zdaniem powodki, taka informacje
powddce mialby wlasnie przekazywac pozwana.



Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 84 §1 k.c. jezeli o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie (jak w niniejszej
sprawie), uchylenie sie od jego skutkoéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoScig blad zauwazyc¢.

Do okoliczno$ci tych powddka w ogole sie nie odniosla a nie tym bardziej ich nie udowodnita, mimo ze z o§wiadczenia
pozwanej wynika, ze dzialala ona z nalezyta staranno$cia i nie ma sobie nic do zarzucenia.

Reasumujgc, te cze$¢ rozwazan nalezy wskazaé, ze w $wietle przedstawionych przez powodke faktow i dowodow w
sprawie nie ma podstaw do powolywania sie na wade o§wiadczenia woli w postaci btedu.

Po drugie apelujaca nie powinna sie skupia¢ na twierdzeniach Sadu Rejonowego, ze stuzy jej roszczenie windykacyjne,
lecz na tym, czy i dlaczego stuzy roszczenie jakie powddka zglosila w sprawie, tj. roszczenie o zobowiazanie do zlozenia
o$wiadczenia woli.

Powodem oddalenie powodztwa wcale nie byla okoliczno$é ze jedynym roszczeniem jakie przystuguje w
okolicznos$ciach przytoczonych przez powodke jest roszczenie windykacyjne, lecz to ze nie stuzy roszczenie zgloszone
przez powddke.

Sad Okregowy w Lodzi podziela poglad Sadu Rejonowego, ze zgloszone przez powddke roszczenie nie stuzy nawet w
przypadku gdyby w sprawie istnialy podstawy do powolania sie na blad.

Jak trafnie wskazal Sadu Najwyzszy uchylenie sie od skutkdéw o$wiadczenia woli z powodu bledu co do tresci umowy
sprzedazy nieruchomosci (art. 84 k.c. i 88 k.c.) wywoluje skutki obligacyjne i rzeczowe w zakresie przeniesienia prawa
wlasnosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013 roku, IV CSK 600/12).

Sad Okregowy w Lodzi w pelni podziela wskazany poglad oraz jego uzasadnienie wyrazone przez Sad Najwyzszy, ktore
nalezy przytoczy¢.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wskazanego orzeczenia o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli z powodu bledu ma charakter prawa podmiotowego ksztaltujacego co oznacza, ze jego
wykonanie ksztaltuje stosunki pomiedzy stronami prowadzac do przeksztalcenia niewaznosci wzglednej czynnoSci
prawnej w niewazno$¢ bezwzgledna.

Sankcja niewaznoSci bezwzglednej oznacza, ze czynno$¢ nie wywoluje zadnych skutkéow prawnych w sferze
cywilnoprawnej, a stan ten ma charakter definitywny, nie podlegajacy konwalidacji.

Mozliwosé skorzystania z uprawnienia do uchylenia sie od skutkéw prawnych wadliwego os$wiadczenia zalezy
wylgcznie od skladajgcego o§wiadczenie o uchyleniu, a skutek wywolany jego zlozeniem nastepuje ex lege.

Dla uniewaznienia czynnoS$ci prawnej z omawianej przyczyny nie jest zatem konieczne orzeczenie sadu, a w wypadku
kwestionowania skuteczno$ci uchylenia przez adresata o$wiadczenia w powddztwie o §wiadczenie lub ustalenie,
wyrok sadu ma charakter deklaratywny.

Utrwalone jest takze stanowisko, Ze rozstrzygniecie o niewazno$ci moze nastapi¢ zaréwno w oddzielnym
postepowaniu o ustalenie, jak i w kazdym postepowaniu, w ktérym rozstrzygniecie takie jest relewantne dla wyniku
sprawy. Skutki prawne skutecznego wykonania o§wiadczenia o uchyleniu sie z powodu bledu od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli sg tozsame zatem ze skutkami niewazno$ci czynno$ci prawnej z przyczyn okreslonych w art. 58 k.c.

O$wiadczenie woli jest konstytutywnym elementem czynnoSci prawnej; okreslane jest jako uzewnetrzniony przejaw
woli podmiotu dokonujgcego czynnoéci prawnej wywolania okreSlonych skutkéow prawnych. Niezbedna czesé
czynno$ci prawnej, jaka jest umowa, stanowia zgodne o$wiadczenia woli jej stron.

Niewaznos¢ o§wiadczenia woli w postaci bledu powoduje skutek ex tunc, a zatem niweczy stosunek zobowigzaniowy.



Inaczej jednak, niz w wypadku oéwiadczen o odstgpieniu od umowy sprzedazy, czy odwolaniu darowizny, powod
zniweczenia tego stosunku nie lezy w tym, ze w toku wykonywania niewadliwej z punktu widzenia o$wiadczen
woli umowy upadla przyczyna jej zawarcia, bowiem przestat istnie¢ zgodny zamiar stron wskutek zajsScia zdarzen
okres$lonych ustawowo lub wola stron.

Powodem tym jest pierwotna wadliwo$¢ umowy odnoszaca sie do jej elementu konstytutywnego, jakim jest
o$wiadczenie woli. Niewazne o$§wiadczenie woli nie moze wywrze¢ zadnego skutku prawnego, a zatem w wypadku
umowy sprzedazy nieruchomosci, nie moze doprowadzi¢ do przeniesienia prawa jej wlasnosci.

Ponadto skutek rozporzadzajacy umowy sprzedazy nieruchomosci zalezy od istnienia zobowigzania, w wykonaniu
ktérego dochodzi do przesuniecia majgtkowego. Zlozenie o$wiadczenia o uchyleniu sie od o$wiadczenia woli
nabywcy lub zbywcy prowadzi do unicestwienia zobowigzania z mocy prawa, upadku skutku rozporzadzajacego i
automatycznego powrotu wlasnosSci do zbywcy bez potrzeby dokonywania odrebnego rozporzadzenia.

Co do obaw skarzacej odno$nie mozliwoS$ci jej ujawnienia jako wlasciciela w ksieze wieczystej to nalezy sie zgodzic¢
z tym, ze sad wieczystoksiegowy w toku postepowania o wpis nie moze weryfikowaé skutecznosci o§wiadczenia woli
powddki powotujacego sie na wade oswiadczenia woli.

Zdaniem Sadu Okregowego nie stanowi to jednak wiekszego problemu albowiem skarzaca zapomniala o innej drodze
jaka jej shuzy we wskazanych przez nig okolicznoSciach.

Zgodnie z art. 10 ust 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 roku (Dz. U. z 2013 roku, poz.
707 z pbéZniejszymi zmianami) w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest
dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia niezgodnosci.

W przypadku hipotetycznego skutecznego o§wiadczenia woli powolujacego sie na blad w przypadku umowy sprzedazy
nieruchomoéci ujawnionej w ksiedze wieczystej zaistnieje niezgodno§¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, co bedzie umozliwia¢ wytoczenie powddztwa o
usuniecie tej niezgodnosci i to w tym postepowaniu mozliwe bedzie zbadanie skutecznoéci tegoz os§wiadczenia.

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o art. 385 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.



