Sygnatura akt I C 45/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

17 listopada 2015 .

Sad Okregowy we (...) I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska

Protokolant: Anna Gniwek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 listopada 2015 r. we W.
sprawy z powodztwa C. K.

przeciwko J. U.

- 0 zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 maja 2014 r. (k. 5), sprecyzowanym pismami z dnia 18 marca 2015 r. (k. 55) oraz 10 wrzeénia 2015 .
(k. 81), powdd C. K. domagal sie nakazania pozwanemu J. U. jako prezesowi (...) sp. z 0.0. we W. ,odkupienia” lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. od osoby trzeciej (J. K.) i nastepnie zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia
woli o przeniesieniu wlasno$ci lokalu mieszkalnego na powoda.

W uzasadnieniu swojego zadania powo6d podal, ze 2 sierpnia 2000 r. zawarl ze spdlka (...) jako sprzedajacym umowe
sprzedazy mieszkania. Powdd zaptlacil zgodnie z umowa kwote 92.000 zl, a dalszg kwote 5.000 zI mial wplaci¢c w
dniu przekazania mieszkania. Jednakze sprzedawca znacznie przekroczyl termin oddania mieszkania do uzytku oraz
nie przekazal powodowi stanowiska parkingowego pod wiata, w zwiazku z czym powdd nie byl (w swojej ocenie)
zobowigzany do zaplaty kwoty 5.000 zl. Mieszkanie przekazano powodowi w dniu 12 marca 2002 r. z powaznymi
usterkami technicznymi.

Powod wskazal, ze wprawdzie sprzedajacy przekazal mu lokal, jednakze nie zawarl z nim ostatecznej umowy
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na rzecz powoda w formie aktu notarialnego, pomimo pisemnego
zobowigzania. Nastepnie, po ogloszeniu przez Sad Rejonowy (...) postanowieniem z dnia 30 lipca 2003 r. oglosil
upadlo$¢ spolki (...) Sp. z o0.0.z siedziba we W.lokal mieszkalny zostal wlaczony w sklad masy upadloéci. Powod
wyjasnil, ze syndyk powolany przez sedziego-komisarza nie respektujac zapisow wigzacej powoda z upadly spotka
umowy wezwal powoda do zaplaty kwoty ok. 11.000 zl uzalezniajac od zaplaty tej kwoty mozliwo$¢ uzyskania tytulu
prawnego do mieszkania, z jednoczesnym zrzeczeniem sie przez powoda prawa do przyslugujacych powodowi odsetek
ustawowych, uprawnien z tytulu rekojmi, stanowiska parkingowego i ,,czeéci wspoélnych” nieruchomosci, na ktorej
znajduje sie sporny lokal. Powdd nie uiScil tej kwoty a jego zadanie zwrotu rownowartoéci rynkowej mieszkania
powoda pozostalo bez odpowiedzi a lokal nastepnie zostal sprzedany osobom trzecim.

Powod podal, ze toczyly sie przeciwko niemu postepowania o eksmisje, zainicjowane przez syndyka, a nastepnie przez
J. D. oraz B. J. (kolejnych wlascicieli spornego lokalu). Pow6dztwa te zostaly oddalone, a podstawe rozstrzygniecia
stanowit art. 5 k.c. Uznano, ze orzeczenie eksmisji byloby razaca niesprawiedliwoscia. W dalszym okresie przeciwko
powodowi toczylo sie postepowanie o zaplate za bezumowne korzystanie z lokalu, w ktérym zasgdzono od powoda
kwote 20.000 zk



Powod wskazal, ze w postepowaniu upadloSciowym uzyskal jako wierzyciel jedynie kwote 2.569 zl. Wskazal, ze
wystepowal do sadéw powddztwem o wyplate odszkodowania przez syndyka, jednak jego powddztwa nie byly
przyjmowane do rozpatrzenia gtownie z powodu braku mozliwosci powoda w zakresie oplacenia kosztow sadowych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 2 sierpnia 2000 r. (...) sSp. z 0.0. reprezentowana przez prezesa zarzadu, J. U., zawarla z powodem C. K.
umowe przyrzeczenia kupna-sprzedazy lokalu mieszkalnego w formie zwyklej pisemnej. Sprzedajacy o$wiadczyl, ze
jest wladcicielem dziatki przy ul. (...) we W., na ktéorym buduje budynek w zabudowie wielorodzinnej i przyrzekl

zbyé na rzecz powoda lokal mieszkalny M-2 o powierzchni 43,3 m®. Budowa lokalu miala zostaé zakonczona
sporzadzeniem protokotu zdawczo-odbiorczego do 30 czerwca 2001 r., a nastepnie sporzadzony mial zosta¢ akt
notarialny przeniesienia wlasno$cilokalu mieszkalnego. Laczna ceng mieszkania (wraz ze stanowiskiem parkingowym
pod wiatg) zostala okre§lona na kwote 97.000 zl, przy czym kwota 50.000 zl miata zostaé¢ zaplacona przy zawarciu
niniejszej umowy, a dalsze nalezno$ci w terminach podanych w harmonogramie stanowiacym zalacznik do umowy.

Dowod:
- umowa przyrzeczna kupna — sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), k. 8 — 9
- zalacznik nr 1 do umowy nr (...), k. 10

Powo6d w 2000 r. zaplacit na rzecz (...) sp. z 0.0. lgcznie kwote 92.000 z} tytulem zaliczki na wykup mieszkania przy
ul. (...) we W..

Dowod:
- polecenia przelewu i dowody wplat, k. 11

Pietnastego lutego 2002 r. (...) s. z 0.0. wydala powodowi lokal polozony przy ul. (...), bedacy przedmiotem umowy
z dnia 2 sierpnia 2000 r.

Dowéd:
- protokoél zdawczo-odbiorezy z 15 lutego 2002 1., k. 12

Na podstawie postanowienia z dnia 30 lipca 2003 r. (sygn. akt VIII U 161/03) Sad Rejonowy dla (...)Wydziat VIII
Gospodarczy ds. Upadlo$ciowo-Ukladowych oglosil upadlosé (...) sp. z o0.0.

Dowod:
- postanowienie Sadu Rejonowego dla (...)z 30 lipca 2013 r., k. 15

Rada Wierzycieli (...) sp. z0.0. na mocy uchwaly z dnia 15 czerwca 2004 r. udzielila zezwolenia Syndykowi na zawarcie
zpowodem, jako wierzycielem upadlej spotki, umowy, na mocy ktérej powdd przejatby na poczet swojej wierzytelnosci
prawo wlasnoSci nalezacej do masy upadlo$ciowej nieruchomos$ci w postaci lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...) we W.. Przy tym powdd mial spelni¢ dobrowolne $wiadczenie w wysokosci 3.662,39 zl oraz uiécié caloéc
ceny wynikajaca z umowy przedwstepnej z dnia 2 sierpnia 2000 r. w wysokosci 5.000 zl, a takze zaplaci¢ zaleglosci
czynszowe w stosunku do masy upadloéci w kwocie 2.227,63 zl wraz z odsetkami.

Dowéd:

- pismo (...) sp. z 0.0. w upadloéci wraz z treScig uchwaly nr 9/2014 Rady Wierzycieli upadlej spolki, k. 16



Powod nie zaakceptowal kwoty zaproponowanej przez Syndyka oraz Rade Wierzycieli (...) sp. z 0.0. Nie doszlo do
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢ spornego lokalu na rzecz powoda.

Okolicznosci bezsporne

Sporny lokal przy ul. (...) zostal sprzedany przez syndyka upadlej sp6lki na rzecz J. D. na podstawie umowy z dnia 18
sierpnia 2000 r. Lokal byl przedmiotem dalszego obrotu, a obecnie jest wlasnoscia J. K..

Dowdéd:

- akt notarialny — umowa sprzedazy z 18 sierpnia 2006 ., k. 24 - 25
- akt notarialny — umowa sprzedazy z 22 grudnia 2009 . , k. 29 — 30
- informacja o tresci (...) na dzien 21 maja 2015 r., k. 64

Postanowienie upadlo$ciowe (...) sp. z 0.0. zostalo ukonczone, a spolke prawomocnie wykreSlono z Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego z dniem 11 grudnia 2010 1.

Dowod:

- postanowienie Sadu Rejonowego dla (...) z 3 marca 2010 r., k. 44
- informacja z KRS dot. (...) sp.zo.0.,k. 45

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod C. K. domagal sie nakazania pozwanemu J. U. zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie
przeniesienia na rzecz powoda lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...). Podstawe tego zadania stanowi art. 64
k.c., zgodnie z ktérym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zloZenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to os§wiadczenie.

Zrédla obowigzku zlozenia o§wiadczenia woli powdd upatrywal w treéci umowy z dnia 2 sierpnia 2000 r., majacej
charakter przedwstepnej umowy sprzedazy, a takze w zawiadomieniu przestanym powodowi o terminie zawarcia
umowy (k. 14). W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 390 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym na dzien
zawarcia umowy przedwstepnej), jezeli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej (§ 1). Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$éé
umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej (§ 2). Roszczenia powyzsze przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenie o naprawienie
szkody przedawnia sie z uptywem roku od dnia, w ktdrym orzeczenie stato sie prawomocne (§ 3).

W okolicznosciach niniejszej sprawy powod skierowal swoje zadanie przeciwko J. U., ktory nie byl strona umowy
przedwstepnej z dnia 2 sierpnia 2000 r., a zatem nie byl on zobowigzany do przeniesienia wlasnosSci spornego lokalu
na rzecz powoda. Pozwany byl prezesem spolki (...) i jedynie reprezentowal ja przy zawieraniu umowy przedwstepne;.
Oznacza to, ze zawarcie tej umowy nie rodzilo po stronie pozwanego J. U. zadnych praw ani tez obowigzkow. Na
podstawie przepisu art. 64 k.c. legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa o wydanie orzeczenia zastepujacego
zlozenie o§wiadczenie woli przyshluguje uprawnionemu a legitymacja bierna — uprawnionemu. Skoro pozwany nie by}
strona umowy przedwstepnej stanowiacej podstawe zadania pozwu to juz z tego tylko powodu — braku legitymacji
procesowej po stronie pozwanego — powddztwo podlegato oddaleniu.



Niezaleznie od tego wskazac¢ nalezy, ze z zaoferowanych przez powoda dokumentéw w postaci postanowienia Sadu
Rejonowego dla (...)z 3 marca 2010 r. oraz informacji z KRS dotyczacej (...) sp. z 0.0.wynika, ze wobec sp6lki toczylo
sie postepowanie upadlo$ciowe, ktére zostalo zakonczone, a spotka zostala prawomocnie wykres§lona z Krajowego
Rejestru Sadowego. Wynika z tego, ze spdlka juz nie istnieje i nie wystepuje w obrocie prawnym, a zatem réwniez
powddztwo przeciwko (...) sp. z 0.0., nie mogloby zosta¢ uwzglednione.

Dodatkowo wskazaé¢ nalezy, ze umowa przedwstepna z dnia 2 sierpnia 2000 r. (zatytulowana jako ,umowa
przyrzeczenia kupna sprzedazy lokalu mieszkalnego”) zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej, a nie w formie aktu
notarialnego. Tymczasem zgodnie z art. 158 k.c. zd. 1 umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomoéci
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a forma ta jest zastrzezona pod rygorem niewaznoéci. Réwniez z
tego powodu, w my$l przywolywanego art. 390 § 2 k.c. zadanie pozwu nie mogloby zosta¢ uwzglednione (w razie
wniesienia go przeciwko osobie zobowiazanej).

Wskazaé nalezy wreszcie, ze obecnie wlascicielem spornej nieruchomosci jest osoba, ktéra nie byla strona umowy
przedwstepnej. Lokal byt juz przedmiotem trzykrotnej sprzedazy, a powod w zadnym zakresie nie udowodnil, zeby
umowy te byly niewazne czy tez nieskuteczne wzgledem powoda. Same twierdzenia powoda o zanizonej cenie
sprzedazy, nie poparte zadnymi dowodami, nie moga stanowi¢ podstawy do uznania, ze umowy te nie byly skuteczne,
szczegoblnie ze z zalaczonych do pozwu orzeczen sadowych w sprawach eksmisyjnych wynika, ze powod zamieszkuje w
spornym lokalu a kolejne roszczenia o wydanie lokalu kierowane przeciwko niemu (a w przeszlosci rowniez przeciwko
jego matce) byly uznawane za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Tymczasem jest okolicznoscia
powszechnie znang, ze warto$¢ lokalu obcigzanego prawem najmu czy zajetego przez posiadacza pozbawionego tytulu
prawnego jest nizsza od lokalu ,niezamieszkalego”.

Co istotne jednak, powod nie wykazal, zeby umowa na podstawie ktorej obecny wlasciciel lokalu nabyt nieruchomos$é
byla nieskuteczna, co w konsekwencji wylacza mozliwo$¢ kierowania powddztwa o zlozenie oSwiadczenia woli w
przedmiocie przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz powoda (zob. wyrok SN z dnia 16 stycznia 2014 r., sygn. akt
IV CSK 197/13, OSNC 2014, nr 10, poz. 107 oraz dalsze orzeczenia przywolywane w uzasadnieniu tego wyroku). Z
kolei Sadowi nie przystuguje kompetencja do nakazania pozwanemu nabycia oznaczonego lokalu od osoby trzeciej,
gdyz to od decyzji tej osoby trzeciej zalezy sposéb dysponowania wlasnoscia swojego lokalu. Podkresli¢ nalezy
przy tym, ze omawiane obecnie kwestie zbycia lokalu na rzecz osoby trzeciej maja jedynie dodatkowe znaczenie, w
Swietle omowionych wezesniej okolicznoSci zwigzanych z brakiem legitymacji procesowej po stronie pozwanego oraz
niezachowaniem notarialnej formy umowy przedwstepne;j.

W konsekwencji oddalono powddztwo, o czym orzeczono w sentencji wyroku z dnia 17 listopada 2015 r. Wyrok ten ma
charakter zaoczny, gdyz pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawie (art. 339 § 1k.p.c.). Poniewaz
okolicznosci faktyczne przytoczone w pozwie budzilty watpliwosci (§ 2), Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe
w zakresie wyznaczonym zadaniem pozwu i oddalil powddztwo — z powod6éw wyzej podanych.



