Sygn. akt. I ACa 381/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy SSA Andrzej Palacz ( spraw.)
Sedziowie: SA Anna Gawelko

SA Jan Sokulski
Protokolant: st.sekr.sgdowy Cecylia Solecka

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2012 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. M. i W. M.

przeciwko M. B.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Rzeszowie

z dnia 22 grudnia 2011 r., sygn. akt I C 940/11

u ¢ h y 1 a zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Rzeszowie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego .

UZASADNIENIE

Powodowie W. M. i Z. M. wnieéli o nakazanie pozwanemu M. B. zlozenia o$wiadczenia woli, ktoérego trescia jest
przeniesienie wlasno$ci udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci polozonej w R. w obr. 224 B. I, stanowiacej dziatke
nr (...) o pow. 0,5 ha oraz nr (...)o pow. 0,5 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) - na rzecz powodoéw, na warunkach okreslonych w przedwstepnej warunkowej
umowie sprzedazy, zawarte] w Kancelarii Notarialnej w R. przy ul. (...) przed notariuszem B. C. oraz zasadzenie
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze w dniu 8 lipca 2010r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepna sprzedazy nalezgcego do pozwanego udzialu w nieruchomosci, szczegélowo opisanej w pozwie, przy
czym umowa przyrzeczona zawarta ma by¢ terminie 7 dni od dnia uzyskania przez pozwanego prawomocnego
postanowienia o umorzeniu egzekucji szczegélowo opisanych w tym akcie. Mimo spelienia sie warunku, o ktérym
mowa w akcie notarialnym, pozwany odmoéwil zawarcia przyrzeczonej umowy i przeniesienia na powodow wlasnosci
nieruchomo$ci opisanej w pozwie.



Pozwany M. B. w odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie powodztwa i przyznanie mu kosztéw procesu. Zarzucit, ze
umowa zawarta miedzy stronami jest niewazna albowiem umowa przedwstepna nie moze by¢ zawarta z zastrzezeniem
warunku. Zakwestionowat tez konstrukcje warunku opisang w umowie. Z ostroznoS$ci procesowej zarzucil, iz zawarl
umowe przedwstepna w wyniku ciezkiej sytuacji materialnej i osobistej, a w miedzy czasie powodowie obnizyli cene
zakupu, z czym nie zgodzil sie pozwany. Wskazal ponadto, ze powodowie ostatecznie zrezygnowali z zakupu jego
nieruchomosci odstepujac od zawartej umowy.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2011r. Sad Okregowy oddalil powddztwo i zasadzit od powodow solidarnie na rzecz
pozwanego koszty procesu w kwocie 3.617 zl.

Sad Okregowy przyjal jako okoliczno$¢ bezsporna, ze strony w dniu 8 lipca 2010r. w Kancelarii Notarialnej w R. przy
ul. (...) przed notariuszem B. C. zawarly umowe zatytulowang ,Przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy” (Rep. A
nr (...)), w wyniku ktérej pozwany M. B. zobowiazal sie sprzeda¢ powodom przystugujacy mu udzial w wysokoéci 1/2
w nieruchomoéci polozonej w R. szczegdlowo opisanej w § 1 aktu, za cene 145 000 zl, a powodowie za podana cene
udzial ten naby¢ na zasadzie wspdlnoSci majatkowej malzenskiej pod warunkiem, ze pozwany przedlozy prawomocne
postanowienie o umorzeniu egzekucji wydane przez Komornika Sadu Rejonowego Rewiru VI przy Sadzie Rejonowym
w Rzeszowie, prowadzonych pod sygnaturami: VI Kmp 35/011 VI Kmp 30/00. W § 3 tegoz aktu strony zobowiazaly
sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie 7 dni od uzyskania takiego postanowienia. Bezspornym jest w
sprawie, ze pozwany na warunkach i w terminie okre$lonym umowa przedwstepng do umowy przenoszacej wlasnosc
nie przystapil.

Zdaniem Sadu Okregowego przy tak ustalonym stanie faktycznym roszczenie powoddw nie zasluguje na
uwzglednienie, z uwagi na tres$¢ art. 157 § 1 ke, wedlug ktérego wlasno$é nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu - co w niniejszej sprawie mialo miejsce. Tak wiec juz z tego powodu
powddztwo nalezalo oddali¢, jako ze umowa bedaca przedmiotem oceny Sadu Okregowego nie rodzila zadnego
zobowigzania po stronie pozwanego, a ktore to zobowigzanie musialoby istnie¢, by mogla doj$¢ do skutku umowa
przenoszaca wlasnoé¢ ( art. 156 kc). Wedlug Sadu Okregowego sporzadzona w dniu 8 lipca 2010r. umowa stanowi
potaczenie dwéch uméw majacych odrebne byty prawne, z ktorych kazda rodzi odmienne skutki prawne, przy czym
warunkowa umowa sprzedazy nieruchomo$ci moze nastapi¢ wylgcznie w sytuacji wskazanej przez ustawodawce
(np. w sytuacji, gdy Skarbowi Panstwa przystuguje prawo pierwokupu). W niniejszej sprawie bez znaczenia byla juz
kwestia, czy konstrukcja warunku w umowie z dnia 8 lipca 2010r. jest prawidlowa, czy nie, jak rowniez pozostate
okoliczno$ci i argumenty podnoszone przez obie strony w pismach procesowych.

Powyzszy wyrok powodowie zaskarzyli apelacja, w ktorej zarzucili:

- naruszenie art. 89 ke, poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz zastrzezenie zawarte w umowie
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, bedace w pelni zalezne od woli stron, stanowilo warunek w rozumieniu tego
przepisu,

- naruszenie art. 157 § 1 ke, poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, w sytuacji gdy strony zawarly umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci, za$ przepis ten dotyczy umoéw przenoszacych wlasno$é nieruchomosci, co w tej sytuacji nie
mialo miejsca,

- naruszenie art. 389 § 1 ke, poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomo$ci nie moze zostaé¢ zawarta z zastrzezeniem warunku,

- naruszenie art. 233 § 1 kpc, poprzez niedokonanie pelnej i wszechstronnej oceny dowoddw, sprzecznie
z dos$wiadczeniem zyciowym oraz logicznym rozumowaniem, gdyz Sad Okregowy blednie uznal, iz umowa
przedwstepna przenosila wlasno$¢ nieruchomosci pod warunkiem, ze zastrzezenie zawarte w umowie stanowilo
warunek w rozumieniu art. 89 ke,



- naruszenie art. 328 § 2 kpc, poprzez niedostateczne wskazanie w uzasadnieniu wyroku, na jakiej podstawie Sad
Okregowy przyjal, iz doszlo do przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci pod warunkiem, dlaczego umowe uznat za
niewazna, skoro przyjal, ze zastrzezenie zawarte w w/w umowie nie stanowilo warunku w rozumieniu art. 89 ke,

- blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, ze doszlo do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod
warunkiem i tym samym, ze przedmiotowa umowa przedwstepna jest niewazna.

Majac powyzsze na uwadze powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu
w Rzeszowie.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji w caloSci i zasadzenie od powodoéw kosztow procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, ze zastrzezenie zawarte w umowie przedwstepnej z dnia 8.07.2010r.
dotyczacej nabycia udzialu przedmiotowej nieruchomos$ci - iz strony zobowiazuja sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie 7 dni od dnia uzyskania prawomocnego postanowienia o umorzeniu egzekucji wpisanych do
ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci — w ocenie Sadu Apelacyjnego stanowit warunek zawieszajacy w rozumieniu
art. 89 ke.

Warunek, o ktéorym mowa w art. 89 ke, dotyczy zdarzenia przyszlego i niepewnego. W rozpoznawanej sprawie
uzaleznienie zawarcia umowy przyrzeczonej od umorzenia konkretnego postepowania egzekucyjnego, stanowi
warunek, skoro ma nastapi¢ dopiero w przyszlosci i zalezne jest od woli oséb zainteresowanych, ktore splacajac
zadluzenie doprowadza do umorzenia egzekucji — warunek zalezny od woli stron (potestatywny).

W zwiazku z zarzutem pozwanego, ze w przedmiotowej umowie nie zastrzezono skutecznie warunku zawieszajacego,
wrozumieniu art. 89 ke, z powolaniem sie na liczne cytowane w odpowiedzi na pozew orzecznictwo Sagdu Najwyzszego,
nalezy wskaza¢ na podnoszong w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego konieczno$é¢ odrdznienia warunku uzalezniajacego
skutek prawny od decyzji jednej lub obu stron umowy (tzw. warunek potestatywny) od zastrzezenie, ktore uzaleznia
skutek czynno$ci prawnej od tego, czy strona swe zobowigzanie wykona (por. postanowienie SN z 5.03.1999r., I CKN
1069/98 — OSNC 1999, nr 9, poz. 160, wyrok SN z 29.05.2000r., III CNK 246/00 — OSN 2000, nr 11, poz. 213). Takie
zastrzezenie, jako catkowicie zalezne od woli strony i dotyczace samego wykonania umowy nie moze by¢ kwalifikowane
jako warunek. Nie moze by¢ zatem warunkiem w rozumieniu art. 89 kc zdarzenie objete treScia zobowiazania duznika,
ktdrego spekienie jest caltkowicie uzaleznione od jego woli (por. SN z 13.01.2011r., III CSK 116/10 — Lex nr 746176).

W niniejszej sprawie zastrzezony warunek nie dotyczy treéci czynno$ci prawnej, nie dotyczy spelnienia zobowigzania
w ramach zawartej umowy, jest Swiadczeniem odrebnym od tresci zawartej umowy przedwstepnej pod warunkiem
zawieszajacym, a wiec powolywanie sie przez pozwanego na liczne orzeczenia Sadu Najwyzszego cytowane w
odpowiedzi na pozew nie jest trafne, bo w tych orzeczeniach zastrzezenie umowne dotyczy tresci czynnosci prawnych,
a tak nie jest w niniejszej sprawie.

W takiej sytuacji, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie budzi wiec zadnych watpliwosci, ze zastrzezenie zawarte w
omawianej umowie stanowi warunek zawieszajacy.

W niniejszej sprawie umowa przedwstepna mogla zawieraé warunek, tym bardziej, Zze warunek zawieszajacy
powigzany jest z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej i dopiero ziszczenie sie warunku determinuje obowigzek
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci.

Nalezy tez zauwazyc¢, ze zakaz zastrzegania warunku przy umowach przenoszacych wlasnoé¢, o ktérych mowa w art.
157 81 ke, nie dotyczy uméw przedwstepnych nabycia nieruchomoéci, gdyz umowy przedwstepne nie s3 umowami



definitywnymi, o charakterze prawno rzeczowym (rozporzadzajacym). Wynika to chocby z systematyki kodeksu
cywilnego, ktora umowe przedwstepna umiescila w ksiedze III ,Zobowigzania”.

Tym samym umowa przedwstepna ma jedynie charakter zobowigzujacy, za§ do uméw o tym charakterze nie ma zakazu
zastrzegania warunku - art. 157 § 2 ke — (vide Prawo obrotu nieruchomos$ciami, CH BECK Warszawa 1999r., pod red.
St. Rudnickiego, teza 6 do § 19 Umowa przedwstepna, str. 502, gdzie autor stwierdza, ze umowa przedwstepna moze
by¢ umowa zawarta z zastrzezeniem warunku — art. 89 kc).

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z zasada swobody uméw strony mogly zawrze¢ skutecznie przedmiotowa umowe
przedwstepng z zastrzezonym warunkiem, przy czym jej tre$¢ i cel nalezy oceni¢ za zgodny z ustawa (art. 157 ke) i
wlasciwos$ciag stosunku.

Tym samym zarzut apelacji dotyczacy niewlaéciwego zastosowania przez Sad Okregowy art. 157 § 1 kei art. 389 § 1
ke jest w pelni uzasadniony. Nie mozna natomiast podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 89 kc w zw. z art. 389 § 1 ke, ze
umowa przedwstepna nie zawiera warunku zawieszajacego.

W takiej sytuacji, aby trafnie rozstrzygna¢ sprawe w kontekécie zarzutéw pozwanego dotyczacych zanizenia ceny i
wykorzystania przez powoddéw jego trudnej sytuacji, nalezalo rozwazy¢ zgodno$é treéci i celu umowy przedwstepnej

pod wzgledem zgodnosci z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 353" ke), a takze w kontekécie przepisu art. 388 ke.

Tego Sad Okregowy w ogoéle nie rozwazyl, nie poczynil zadnych ustalen faktycznych, co powoduje, ze zaskarzony wyrok
nalezalo uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania, bo sprawa wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci w zakresie tych zarzutow.

Dlatego tez Sad Apelacyjny orzekl, jak w wyroku na podstawie art. 386 § 4 kpci art. 108 § 2 kpc.



