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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anatol Gul

Sedziowie: SO Piotr Rajczakowski

SO Aleksandra Zurawska

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spotki Jawnej Z. K. wS. E. P.iJ. P.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 14 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 663/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zobowiqzuje pozwanych J. P.i E. P.do zlozenia
oswiadczenia woli nastepujqcej tresci: ,Malzonkowie J. P.i E. P.przenoszgq na strone powodowq
(...) Spélke JawnaZ. K.aw S.prawo wlasnosci udzialu wynoszacego (...) w lokalu uzytkowymnr(...)—
garazu wielostanowiskowym, polozonym w przyziemiu budynku posadowionego w S.przy Placu
(...), dla ktérego Sad Rejonowy w Swidnicy prowadzi ksiege wieczystq nr (...), wraz z przynaleinym
do tego udzialu udzialem w nieruchomosci wspolnej, ktorq stanowi grunt oraz czesé¢ budynku i
urzaqdzenia, ktore nie stuzq wylqgcznie do uzytku wlascicieli lokali, objete ksiegq wieczystag nr (...)”
oraz zasqdza od pozwanych na rzecz strony powodowej 1.000 zl kosztéw procesu;

II. zasqdza od pozwanych na rzecz strony powodowej 2.817 zt kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 883/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2013r. Sad Rejonowy oddalil powddztwo (...) Spolki jawnej Z. K. w S.
przeciwko J. P. i E. P. o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny. Dnia 7 wrze$nia 2011 r. strony zawarly umowe o ustanowieniu
odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i umowe sprzedazy. Jej przedmiotem bylo ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu nr (...)w budynku polozonym w S.przy pl. (...)oraz sprzedaz wyodrebnionego lokalu i udzialu wynoszacego (...)w
lokalu uzytkowym nr (...)- garazu wielostanowiskowym. Strony ustalily, ze nalezno$¢ za lokal uzytkowy ma zostaé



zaplacona w dwoch ratach po 10.000 zt w terminach do 31V 2012 r. i 31 VIII 2012 r. Pismem z dnia 6 marca 2013 r.
strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty 20.000 zl., w nieprzekraczalnym terminie do dnia 15 marca 2013 r.
o$wiadczajac, ze w sytuacji braku platno$ci w tym terminie strona powodowa z dniem 16 marca 2013 r. odstepuje od
zawartej z pozwanym umowy sprzedazy — w tym przypadku pozwani maja stawié sie przed notariuszem W. W.w dniu
18 marca 2013 r. o godzinie 14.00, w celu zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. W dniu 18 marca 2013 .
przed notariuszem K. P.stawil sie Z. K.dzialajacy w imieniu strony powodowej i sporzadzono protokél stawiennictwa
jednej i niestawiennictwa drugiej strony. Z jego treSci wynikalo, ze na dzien 18 marca 2013 r. na godzine 14.00
zostal wyznaczony termin zawarcia umowy zbycia nieruchomos$ci zabudowanej garazem przez J. P.i E. P.. W dniu
26 marca 2013 1. strona powodowa poinformowala pozwanych, ze wobec braku reakcji na tre$¢ pisma z 7 marca
2013 r. i braku zaplaty z tytulu przeniesienia wlasnosci udzialu wynoszacego (...) w lokalu uzytkowym nr (...)- garazu
wielostanowiskowym, o nr KW (...), odstepuje od umowy sprzedazy tej nieruchomosci. W odpowiedzi na pisma strony
powodowej pozwani poinformowali, Ze gotowi sa zwrdcié garaz w chwili, kiedy strona powodowa przekaze pozwanym
pomieszczenie piwniczne.

Rozwazajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy stangl na stanowisku, ze powddztwo nie zastlugiwalo na
uwzglednienie. Strona powodowa wniosla o zobowiazanie pozwanych J. P.i E. P., aby zlozyli o§wiadczenie woli o
nastepujacej treéci ,,J.i E. P.jako wspotwlaéciciele na prawach wspoélno$ci ustawowej malzenskiej udzialu wynoszacego
(...)w lokalu uzytkowym nr (...)w postaci garazu wielostanowiskoweg, polozonego w przyziemiu budynku w S.przy pl.
(...)wraz z przynaleznym do tego udzialu udzialem w nieruchomosci wspoélnej oraz czeSciami budynku i urzadzeniami
nie shuzacymi wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, dla ktérego to lokalu uzytkowego Sad Rejonowy w Swidnicy
prowadzi ksiege wieczysta (...), przenosza wlasno$¢ opisanego wyzej udzialu w lokalu uzytkowym ze sktadnikami
majatkowymi przynaleznymi do niego, na rzecz (...) Sp. j. Z. Kw S.”. Pozwani nie kwestionowali, ani faktu zakupu
udzialu w prawie wlasnoSci lokalu uzytkowego, ani faktu, ze nie zaplacili za zakupiony udzial. Strona powodowa
powolala sie w uzasadnieniu pozwu na fakt, ze odstapila od umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci objetej
KW (...), za$§ pozwani nie stawili sie u notariusza celem sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego zwrotne
przeniesienia wlasno$ci tego udzialu. Tym samym, w ocenie Sadu Rejonowego, decydujgce znaczenie mialo ustalenie,
czy strona powodowa skutecznie odstgpila od umowy sprzedazy i czy w zwiazku z powyzszym spelnione zostaly
przestanki nakazania pozwanym zlozenia oS§wiadczenia woli zgodnie z zadaniem pozwu. Sad, powolujac art. 77 ke
i wyrok Sadu Najwyzszego z 17 sierpnia 1983r. (III CRN 166/83, wyd. Lex nr 1217313), wskazal, ze gdy umowa
zostala zawarta na piSmie, jej uzupehienie, zmiana, rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez odstgpienie od
niej powinno by¢ stwierdzone rowniez pismem. Tym samym, jezeli przepisy przewiduja dla danej czynnos$ci forme
aktu notarialnego, to odstapienie od takiej umowy takze powinno nastgpi¢ w formie aktu notarialnego. Ponadto,
skoro przedmiotem umowy od ktérej strona powodowa miata zamiar odstapic jest nieruchomo$¢ — o$wiadczenie
o odstgpieniu od tej umowy powinno takze zostaé sporzadzone w formie aktu notarialnego. Konsekwencje
niezachowania wymaganej formy przewiduje art. 73 § 2 kc wskazujacy, iz gdy ustawa zastrzega dla czynnoS$ci prawnej
inna forme szczegolna niz pisemna — czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna. Tym samym, wobec
niezachowania formy aktu notarialnego o$wiadczenie o odstapieniu od umowy przeniesienia wlasnoSci udziatu w
nieruchomos$ci zostalo uznane przez Sad I instancji za niewazne, co w konsekwencji stanowi o braku podstaw do
nakazania pozwanym zlozenia o§wiadczenia woli o tre$ci wskazanej w pozwie.

W apelacji od powyzszego wyroku, strona powodowa zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj. art. 77 § 3 ke,
poprzez jego bledng wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze w przypadku zawarcia umowy w formie szczegoélnej,
o$wiadczenie o odstapieniu od tej umowy winno by¢ zlozone z zachowaniem takiej samej formy. Wskazujgc na
powyzszy zarzut powb6dka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez nakazanie pozwanym J. P.i E. P.zloZenia
o$wiadczenia woli o tresci: ,J.i E. P.przenosza na pozwana(...)sp.j. Z. K.prawo wlasnos$ci udzialu wynoszacego (...)w
lokalu uzytkowym nr (...)— garazu wielostanowiskowym, polozonym w przyziemiu budynku w S.przy PL (...), dla
ktorego Sad Rejonowy w Swidnicy prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...)wraz z przynaleznym do tego udziatu udzialem
wynoszacym (...) w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz cze$¢ budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali, objetych ksiega wieczysta Kw (...)”. W uzasadnieniu apelacji skarzaca podniosla,
ze tylko rozwiagzanie umowy za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialty



w celu jej zawarcia. Nie ma przy tym znaczenia, czy zachowanie okreSlonej formy kwalifikowanej bylo w danym
przypadku realizacja ustawowego lub umownego obowigzku, czy tez taki obowigzek nie istnial. W kazdej sytuacji
niezachowanie formy pisemnej dla odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia nie spowoduje niewaznos$ci tych
czynnosci, a ,,tylko” ograniczenie dowodowe, wlasciwe dla form czynno$ci zastrzezonych ,, ad probationem”.

Sad Okregowy rozpoznajac apelacje opart sie na ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego i zwazyl co nastepuje.
Apelacja podlegala uwzglednieniu. Trafnie bowiem skarzaca zarzucila naruszenie przez Sad pierwszej instancji
przepisu art. 77 § 3 k.p.c. W mysl tego przepisu jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczeg6lnej, jej rozwigzanie
za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia;
natomiast odstapienie od umowy albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. Obecna tre§é powyzszego
unormowania nie budzi juz zadnych watpliwoSci i wynika z niego jednoznacznie, co rowniez znajduje potwierdzenie
tak w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jak i w pi$émiennictwie (zob. m. in. postanowienie Sadu Najwyzszego z 5
wrze$nia 2008r., I CSK 95/08, Wyd. Lex nr 558559, wyrok Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 2005r., IV CK 430/04,
Wyd. Lex nr 177269, S. Dmowski, S. Rudnicki ,,Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega pierwsza cze$¢ ogdlna”,
Wydanie 6, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2005r., str. 337, Adam Jedlinski ,Komentarz do art.
77 kodeksu cywilnego”, stan prawny 2012.06.01, Wyd. Lex), ze w sytuacji, jak w niniejszej sprawie, odstapienia od
umowy zawartej w przewidzianej przez ustawe formie szczegolnej - aktu notarialnego, odstgpienie od niej nie wymaga
wcale zachowania formy przewidzianej dla umowy, a wystarczajaca jest forma pisemna zastrzezona ad probationem.
Uszlo przy tym uwagi Sadu pierwszej instancji, ze powolany w uzasadnieniu zaskarzonego rozstrzygniecia wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 sierpnia 1983r. (III CRN 166/83, wyd. Lex nr 1217313), zostal wydany w innym stanie prawnym
(sprzed nowelizacji kodeksu cywilnego ustawa z 14 lutego 2003r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych
innych ustaw, Dz. U. z 2003r., Nr 49, poz. 408, ktora weszla w zycie z dniem 25 wrze$nia 2003r.), gdy brzmienie
art. 77 k.c. bylo inne niz obecnie i budzilo watpliwosci (zob. powolany komentarz S. Dmowskiego, S. Rudnickiego,
str. 337). Bledne jest tez stanowisko Sadu Rejonowego, Ze skoro przedmiotem umowy, od ktérej odstepowala strona
powodowa jest nieruchomo$é, to o§wiadczenie o odstgpieniu, jak wynika z uzasadnienia skarzonego orzeczenia,
powinno takze zosta¢ dokonane w formie aktu notarialnego. Pominieta bowiem zostata przez Sad ta istotna kwestia, ze
odstapienie od umowy sprzedazy nieruchomosci rodzi jedynie skutek obligacyjny, a nie rzeczowy (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z 20 grudnia 2012r., III CZP 87/12, Wyd. Lex nr nr 1288686 oraz uzasadnienia uchwal 7 sedziow
Sadu Najwyzszego: z 30 listopada 1994r., III CZP 130/94, OSNC 1995r., nr 3, poz. 42 oraz z 27 lutego 2003r., 111
CZP 80/02, OSNC 2003r., nr 11, po. 141), a zatem do powrotnego przeniesienia prawa wlasnosSci nieruchomoéci i tak
niezbedne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego lub, jak w sprawie niniejszej, orzeczenie sadu zstepujace
o$wiadczenie woli (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Gdy zatem w sprawie bezspornym bylo, ze pozwani nie wykonali
umowy w zakresie zaplaty ceny udzialu w lokalu uzytkowym - garazu wielostanowiskowym, to strona powodowa,
zgodnie z przepisem art. 491 § 1 k.c., byla uprawniona do odstapienia od umowy i ze wzgled6w wcze$niej wskazanych,
a wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji, dokonata tego skutecznie i w wyniku tego jej zadanie zobowigzania
pozwanych do zlozenia o$wiadczenia woli, wobec odmowy zawarcia przez nich umowy powrotnego przeniesienia
prawa wlasno$ci, nalezalo uzna¢ za uzasadnione (zob. tez uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z 17 listopada
1993r., III CZP 156/93, OSNC 1994r., nr 6, poz. 128). Za zupekie pozbawiona w niniejszej sprawie znaczenia nalezy
za$ uznac podnoszong przez pozwanych kwestie ustnego zadeklarowania im przez przedstawiciela strony powodowej,
sprzekazania” E.i J. P., jak podnosili (k. 14), przynaleznego do ich lokalu pomieszczenia piwnicznego. W sprawie
niespornym jest bowiem, jak juz wskazano, ze pozwani nie spelili na rzecz strony powodowej wynikajacego z umowy
sprzedazy z 17 wrze$nia 2011r., $wiadczenia pienieznego, co uprawnialo sprzedajaca do odstapienia od umowy na
podstawie powolanego art. 391 § 1 k.c. Wbrew natomiast ich stanowisku z umowy tej nie wynikal w zaden sposéb
obowiazek powddki do ,przekazania” im jakiegokolwiek pomieszczenia piwnicznego, a co wiecej, z umowy tej nie
wynikalo nawet, aby nabyty przez pozwanych lokal mial jakiekolwiek pomieszczenia przynalezne.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 kpc, zmienil zaskarzony wyrok uwzgledniajac
powodztwo w calosci i zasadzajac od pozwanych na rzecz strony powodowej koszty procesu w kwocie 1000 zl. (oplata
od pozwu — pkt I). O kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II), na ktére skladala sie oplata od apelacji oraz
wynagrodzenie pelnomocnika, Sad orzekl w mysl przepisow art. 98 § 11 3 oraz art. 391§ 1 kpci § 6 pkt 5 wzw. z § 13



ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz.
1348 ze zm.).



