Sygn. akt I ACa 878/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotunska
SSA Dariusz Rystal
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa W. C.

przeciwko J. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 17 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 854/12

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Dariusz Rystal Maria Iwankiewicz Mirostawa Golunska

Sygn. akt I ACa 878/12

UZASADNIENIE

Powddka W. C. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego J. M. kwoty 85.940,82 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 5 maja 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze na kwote dochodzona pozwem skladaja sie: 10.000 ztotych zaplacone pozwanemu
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy 26 maja 2009 roku tytulem zadatku, 75.000 zlotych tytutem
zwrotu kwoty, zaplaconej pozwanemu w dniu 15 czerwca 2009 roku przy zawarciu umowy warunkowej sprzedazy
nieruchomoéci, 916,22 zlotych tytulem zwrotu poniesionych przez powddke kosztéw zawarcia warunkowej umowy



sprzedazy oraz 24,60 zlotych tytulem zwrotu kosztéw notarialnego po$wiadczenia odstgpienia od warunkowej umowy
sprzedazy.

W dniu 2 lipca 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie wydal nakaz zaplaty, w ktorym orzekl, ze pozwany J. M. w ciggu
dwbch tygodni od doreczenia nakazu zaplaty powinien zaplaci¢ powodce kwote 85.940,82 zlotych wraz z odsetkami
od dnia 5 maja 2012 roku oraz kwote 1075 zlotych tytulem kosztéw procesu albo wnie$é w tymze terminie sprzeciw.

Pozwany J. M. wniost sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o odrzucenie pozwu
oraz o obcigzenie powodki kosztami prowadzonego postepowania. W uzasadnieniu tego sprzeciwu pozwany podniost,
ze warunkowa umowa sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku nie utracila swej waznosci i nadal obowigzuje strony.

Wyrokiem z dnia 17 paZdziernika 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanego J. M. na rzecz
powodki W. C. kwote 85.916,22 zlotych wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 5 maja 2012 roku, oddalajac
powodztwo w pozostalej czeéci. Nadto orzekl o kosztach procesu zasadzajac z tego tytulu od pozwanego na rzecz
powddki kwote 4.298 zlotych.

Orzeczenie tej treSci Sad Okregowy wydat po dokonaniu ustalen faktycznych, z ktorych wynika, ze pozwany J. M.
jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dzialka numer (...) oraz nieruchomosci gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka numer (...) o

obszarze 1295 m‘? polozonych w obrebie ewidencyjnym W., gmina D., powiat (...), wojewddztwo (...), dla ktorych
Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...) (poprzednio Kw nr (...)). Dzialka numer (...) powstala w
wyniku podzialu nieruchomosci gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka numer (...) o obszarze 2858

(2): (2)_

m® na dzialke nr (...) o powierzchni 1563 m" ~ i dzialke nr (...) o powierzchni 1295 m

Sad ten ustalil, ze w dniu 26 maja 2009 roku pozwany zawarl z powo6dka w zwyklej formie pisemnej przedwstepna
umowe sprzedazy dzialki numer (...) polozonej w W. przy ul. (...), zobowiazujacg je do zawarcia umowy sprzedazy tej
nieruchomos$ci w terminie do dnia 31 lipca 2009 roku za cene 160.000 zlotych. W umowie stwierdzono, ze na poczet
ceny uiszczona zostala sprzedajagcemu kwota 10.000 zlotych tytulem zadatku. W § 6 tej umowy sprzedawca zlozyl
o$wiadczenie, ze zbywana nieruchomo$¢ jest wolna od wszelkich obciazen obligacyjnych i rzeczowych ustanowionych
na rzecz osob trzecich. Kupujaca w § 9 przedwstepnej umowy sprzedazy zlozyla o§wiadczenie, ze pozostala kwote
okres$lona w § 2 po odliczeniu zadatku wplaci sprzedajacemu w dniu nabycia wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci.

Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze dzialki o numerach (...) polozone w W., w dacie zawierania powyzszej
przedwstepnej umowy sprzedazy byly obciazone prawami wpisanymi w dziale III ksiegi wieczystej Kw (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy (...) w S., a stanowigcymi shuzebnoSci gruntowe polegajace na prawie przejazdu i
przechodu przez dzialke gruntu numer (...) na rzecz kazdorazowych wlascicieli dzialek gruntu: numer (...) opisanej
w Kw nr (...), numer (...) opisanej w Kw nr (...), numer (...) opisanej w Kw nr (...), numer (...), opisanej w Kw nr
(...) oraz numer (...).

W ustaleniach tych Sad Okregowy wskazal, ze dnia 15 czerwca 2009 roku pozwany jako sprzedawca zawarl z
powodka jako kupujaca w formie aktu notarialnego warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej
pozwany sprzedal powodce nieruchomo$¢ stanowigca niezabudowana dzialtke gruntu oznaczong numerem (...), o

obszarze 1295 m‘ 2, polozona w W. przy ul. (...), opisang w § 1 tej umowy, pod warunkiem, ze Agencja (...) nie

skorzysta z przystlugujacego prawa pierwokupu. Strony ustalil cene przedmiotu sprzedazy na kwote 150.000 zlotych
i na poczet ceny kupujaca uiScita sprzedajagcemu kwote 75.000 zlotych, co ten potwierdzil. Pozostalg cze$¢ ceny
w kwocie 75.000 zlotych powodka zobowigzala sie zaplaci¢é pozwanemu do czasu zawarcia umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomogci przelewem na jego rachunek. Strony o§wiadczyly, ze wydanie przedmiotowej nieruchomosci
w posiadanie kupujgcej nastapi przy zawarciu umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy. Pozwany zobowiazal sie przenie$¢ na rzecz kupujacej prawo wlasnosci nieruchomoéci niezwlocznie po
uplywie miesiecznego terminu przewidzianego do wykonania prawa pierwokupu przez Agencje (...), a wezeéniej, gdy
Agencja (...) zrezygnuje z prawa pierwokupu.



Z ustalenn Sadu Okregowego wynika, ze w § 2 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku pozwany
zapewnil, ze dzial IV ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisow nie zawiera, a w dziale I1I tej ksiegi wieczystej wpisane sg
shuzebno$ci gruntowe polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke gruntu nr (...) na rzecz kazdorazowego
wlasciciela dzialek gruntu: nr (...) opisanej w Kw nr (...), nr (...) opisanej w Kw nr (...), nr (...) opisanej w Kw nr
(...), nr (...) opisanej w Kw nr (...) i nr (...). Pozwany o$wiadczyl, ze dzialka nr (...), opisana w § 1 tego aktu nie
jest obciazona dlugami, hipoteka przymusowa, innymi prawami ani roszczeniami osob trzecich, ograniczeniami w
rozporzadzaniu, nie jest przedmiotem dzierzawy ani przedmiotem postepowania egzekucyjnego i zabezpieczajacego,
nie stanowi tez wktadu do R., a ponadto, ze posiada dostep do drogi publicznej, brak jest dla niej aktualnego planu
zagospodarowania przestrzennego i nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. Pozwany oéwiadczyl nadto,
ze w dniu 9 czerwca 2009 roku zlozyl w Sadzie Rejonowym (...) w S. wniosek do ksiegi wieczystej Kw nr (...) o
wykreslenie z dziatu I1I tej ksiegi stuzebno$ci gruntowej na rzecz kazdorazowych wilascicieli dzialek gruntu numer (...)
polegajacych na prawie przychodu i przejazdu przez dzialke gruntu numer (...) oraz od tego wniosku uiscil oplate.
W § 15 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku pozwany zobowiazal sie do przedlozenia przy
zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy odpisu z ksiegi wieczystej Kw
nr (...), z ktorego bedzie wynikaé, ze w dziale I tej ksiegi zostal ujawniony podziat dzialki gruntu nr (...), na dziatki
nr (...) oraz ze w dziale III tej ksiegi wieczystej nie beda wpisane stluzebno$ci gruntowe na rzecz kazdorazowych
wlascicieli dzialek gruntu nr (...) polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke gruntu nr (...), ktéra ulegla
podzialowi na dzialki gruntu nr (...) opisane w § 1 aktu notarialnego. W § 16 tej umowy powodka zobowiazala sie
natomiast - do ustanowienia w umowie przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy - na
rzecz kazdorazowego wlasciciela dzialki gruntu numer (...) opisanej w § 1 aktu notarialnego, nieodplatnej i na czas
nieokreslony shuzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke numer (...), opisana w §
1tego aktu wzdluz granicy z dziatkami gruntu numer (...) oraz cze$ciowo wzdluz granicy z dziatka gruntu numer (...) do
wysoko$ci granicy dzialek gruntu numer (...) zaznaczonej kolorem czerwonym na zalaczniku nr 1 do tego aktu. Koszty
sporzadzenia aktu notarialnego — umowy z dnia 15 czerwca 2009 roku wyniosly 916,22 zlotych i zostaly pobrane od
powodki W. C..

Sad Okregowy ustalil, ze Agencja (...) nie wykonala prawa pierwokupu przedmiotowej nieruchomos$ci. Powod
natomiast pismem z 9 czerwca 2009 roku wni6st do Sadu Rejonowego (...) w S. o wykreSlenie z ksiegi wieczystej Kw nr
(...) (dawnej (...)) wpisow w dziale III poprzez wykreslenie stuzebnoS$ci drogowej na rzecz kazdorazowego wlasciciela
dzialki numer (...) (Kw (...)), numer (...) (Kw (...)), numer (...) (Kw (...)), numer (...) (Kw (...)) dotyczacej przejazdu i
przechodu przez dzialke oznaczong numer (...) (po podziale stanowiacej dzialki numer (...)). We wniosku wskazal, iz
podstawa wniosku jest aktualny prawidlowy wypis z rejestru gruntéw wydany przez Staroste (...) z dnia 09 czerwca
2009 roku. Postanowieniem cze$ciowym z dnia 23 wrze$nia 2009 roku Sad Rejonowy (...) w S. w sprawie o sygn. akt:
Dz. Kw (...) i Dz. Kw (...) postanowil oddali¢ wniosek J. M. z dnia 9 czerwca 2010 roku w czesci dotyczacej wykreslenia
shuzebnosci gruntowej na rzecz wlasciciela dzialek numer (...). Natomiast w dniu 23 wrzesSnia 2009 roku w dziale
IIT ksiegi wieczystej Kw (...) wykres§lono stuzebno$é gruntowa dotyczaca dzialki numer (...) na rzecz kazdorazowego
wlasciciela dzialki numer (...) oraz na rzecz kazdorazowego wilasciciela dzialki numer (...). W dniu 29 stycznia 2010
roku w dziale III tej ksiegi wieczystej wykreslono w czesci dotyczacej dzialek numer (...) shuzebno$é drogowa na rzecz
kazdorazowego wlasciciela dzialki nr (...). Postanowieniem z dnia 10 lutego 2010 roku Sad Rejonowy (...)w S. oddalil
wniosek J. M. o wykreSlenie z dzialu III ksiegi wieczystej Kw nr (...) (dawny (...)) stuzebnosci gruntowej wpisanej na
rzecz kazdorazowego wlasciciela dziatki numer (...) polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez dziatki numer

(...).

Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze powdd wnidst nastepnie do Sadu Rejonowego (...) w S. pozew przeciwko
S. W,, I. S. i N. W. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ,poprzez usuniecie
niezgodno$ci w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) shuzebnoéci gruntowej polegajacej wykresleniu prawie przechodu i
przejazdu na rzecz kazdorazowego wlasciciela dzialki nr (...)”. Postepowanie w tej sprawie jest nadal w toku.

Sad Okregowy nadto ustalil, ze pozwany pismem z dnia 21 czerwca 2010 roku wezwal powodke do zawarcia w terminie
7 dni przed notariuszem ostatecznej umowy przeniesienia wlasno$ci dzialki nr (...), polozonej w W. przy ul. (...)



podajac, ze zobowigzanie do wykreslenia stluzebno$ci gruntowych opisane w § 15 umowy warunkowej sprzedazy z
dnia 15 czerwca 2009 roku zostalo w pelni wykonane w przypadku wlascicieli dzialek numer (...), za§ w przypadku
dzialki numer (...) toczy sie postepowanie sagdowe. W piSmie z dnia 24 czerwca 2010 roku powodka o$wiadczyla
pozwanemu ze przystapi do umowy przeniesienia prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci, o ile pozwany
wykona zobowigzanie zastrzezone w § 15 aktu notarialnego z dnia 15 czerwca 2009 roku tj. przedlozy przy zawarciu
umowy odpis ksiegi wieczystej Kw nr (...), z ktorej wynikaé bedzie, ze w dziale III ksiegi nie sg wpisane stuzebnoéci
gruntowe na rzecz kazdorazowych wlascicieli dzialek gruntu numer (...) polegajace na prawie przejazdu i przechodu
przez dzialke gruntu numer (...), ktora ulegla podzialowi na dziatki numer (...). Jednocze$nie oSwiadczyla, ze nie
rezygnuje z nabycia nieruchomosci i wezwala pozwanego do niezwlocznego wykonania zobowigzania wynikajacego z
warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku. W dniu 8 pazdziernika 2010 roku J. M. wniost pozew
przeciwko W. C., domagajac sie ,uniewaznienia warunkowej umowy sprzedazy zawartej w dniu 15 czerwca 2009 roku”.
Pozew ten zostal prawomocnie zwrocony przez Sad Okregowy w Szczecinie.

W swoich ustaleniach Sad pierwszej instancji wskazal, Ze dniu 10 maja 2011 roku pozwany J. M. zawarl z K. M. i R. M.
umowe sprzedazy, na podstawie ktorej J. M. sprzedal tym osobom nieruchomoé¢, polozona w miejscowosci W., przy

(2) objeta ksiega wieczysta

KW (...) oraz ustanowil na nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialtki numer (...) nieodptatna i na
czas nieokreslony stuzebno$é gruntowa polegajaca na prawie przejazdu (w tym samochodéw dostawczych oleju) i
przechodu przez dziatke gruntu numer (...) wzdluz granicy z dzialkg gruntu numer (...) i dzialka (...) oraz cze$ciowo
wzdhluz granicy z dziatke (...) do wysokoéci granicy dzialek gruntu numer (...) zaznaczonej kolorem czerwonym na
zalaczniku numer 1 do niniejszej umowy, oraz prawie wstepu na ta nieruchomo$¢ w celu wszelkich napraw i remontow

ulicy (...) oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) o powierzchni 1.563 m

kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczna oraz sieci kanalizacyjnej ktére znajduja sie na dzialce numer (...).

Z ustalen tych wynika, ze w dniu 12 kwietnia 2012 roku W. C. zlozyla na piSmie oS§wiadczenie z podpisem notarialnie
po$wiadczonym, w ktérym o$wiadczyta pozwanemu, ze odstepuje od warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanej dzialki nr (...), polozonej w W. przy ul. (...), zawartej w dniu 15 czerwca 2009 roku — aktem
notarialnym Rep. A nr (...) — z powodu niewykonania przez niego zobowigzania wynikajacego z § 15 tej umowy do
przedlozenia przy zawarciu umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci odpisu z ksiegi wieczystej Kw nr (...), z
ktorego bedzie wynikaé ze w dziale I1I tej ksiegi nie bedzie wpisana sluzebnosé gruntowa na rzecz kazdorazowych
wlaécicieli dzialki gruntu numer (...). Nadto wskazala na dodatkowe obcigzenie dzialki numer (...) nieodptatng i na
czas nieokreslony stuzebnoécia gruntowa na rzecz kazdorazowego wlasciciela dziatki numer (...) dokonane przez J.
M. w dniu 10 maja 2011 roku, a polegajace miedzy innymi na prawie przejazdu samochodéw dostawczych oleju
przez dzialke numer (...), a takze na prawie wstepu na te nieruchomo$¢ w celu wszelkich napraw i remontéw kabla
energetycznego wraz ze skrzynka energetyczng oraz sieci kanalizacyjnej. W piSmie z dnia 24 kwietnia 2012 roku
— doreczonym pozwanemu w dniu 27 kwietnia 2012 roku - powddka oswiadczyla, ze odstepuje od przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 26 maja 2009 roku oraz wezwala pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni na jej rzecz na
wskazany rachunek bankowy kwoty 85.940,82 zlotych obejmujacej 10.000 zlotych tytulem zadatku pokwitowanego
przez pozwanego w dniu 26 maja 2009 roku — w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy, 75.000 zlotych
tytulem zwrotu kwoty, ktorej odbiér potwierdzil pozwany w dniu 15 czerwca 2009 roku tj. w dniu zawarcia umowy
warunkowej sprzedazy nieruchomosci, 916,22 zlotych tytutem zwrotu poniesionych przez powddke kosztéw zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy i 24,60 zlotych tytulem zwroty kosztow notarialnego po$wiadczenia odstapienia od
warunkowej umowy sprzedazy. Do powyzszego pisma zostalo dolaczone oSwiadczenie z dnia 12 kwietnia 2012 roku
o odstgpieniu od warunkowej umowy sprzedazy. W piémie z dnia 8 maja 2012 roku w odpowiedzi na o§wiadczenie
powddki w przedmiocie odstapienia od warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci pozwany J. M. o§wiadczyl, ze
przewleklo§¢ w ostatecznym podpisaniu umowy sprzedazy nie zalezy od jego postepowania i wskazal, ze w dalszym
ciggu jest zainteresowany sprzedaza dzialki numer (...), oraz ze po zakonczeniu postepowania w sprawie wykreslenia
stuzebnosci poinformuje powddke o tym fakcie, zas po uzyskaniu odpisu z ksiegi wieczystej przystapi do podpisania
umowy przeniesienia wlasno$ci na rzecz powodki. Jednocze$nie podal, ze do tego czasu powddka moze korzystaé
z dzialki numer (...) na prawach wlasciciela i o tym fakcie poinformowal nowych wlascicieli dzialki numer (...)
malzonkéw K. M. i R. M.. Pismem z dnia 15 maja 2012 roku nadanym w dniu 18 maja 2012 roku powddka W.



C. wystosowala do pozwanego J. M. ostateczne przedsagdowe wezwanie do zaplaty kwoty 85.940,82 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 5 maja 2012 roku. Pozwany nie zaplacil na rzecz powddki zadanej przez nig kwoty.

Ustaliwszy powyzsze Sad Okregowy uznal powddztwo za zasadne w przewazajacej czesci zasadne na podstawie art.
494 k.c. i art. 471 k.c. w zwiazku z art. 494 k.c.

Sad Okregowy ten wskazal w swoich rozwazaniach, ze umowa stron miala charakter wzajemny. Stwierdzil, ze
zobowigzanie pozwanego mialo w istocie charakter zobowigzania rezultatu, bowiem zobowigzal sie doprowadzic
stan prawny nieruchomosci stanowiacej przedmiot sprzedazy ujawniony w ksiedze wieczystej do stanu wolnego od
jakichkolwiek obcigzen i w takim stanie sprzedaé¢ go powodce. W ocenie tego Sadu nie ma zatem znaczenia, czy
pozwany podjal czynnos$ci zmierzajace do zniesienia opisanych wyzej stuzebno$ci gruntowych i czy dochowal w tym
zakresie nalezytej starannosci, ale istotne jest, ze do chwili obecnej nie doszlo do wykresSlenia wszystkich obciazen
w ksiedze wieczystej tej nieruchomoscei, od czego strony uzaleznialy zawarcie umowy przenoszacej jej wlasnosSé.
Oceniajgc odstgpienie od warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku dokonane przez powodke
w kontekScie przepisu art. 491 k.c. Sad ten stwierdzil, ze do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na jej rzecz
nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, co pozwala przypisa¢ mu zwloke w wykonaniu zobowigzania
wynikajacego z warunkowej umowy sprzedazy. Jednakze - choé¢ pozwany pozostawal w zwloce z wykonaniem swego
zobowigzania - powodka zdaniem Sadu pierwszej instancji nie byla uprawniona do odstapienia z tej przyczyny od
przedmiotowej umowy bez wyznaczenia mu odpowiedniego terminu do spelnienia §wiadczenia i bez jednoczesnego
zagrozenia odstapieniem od tej umowy, uznajac odstapienie od umowy na tej podstawie za bezskuteczne. Sad
Okregowy wzial przy tym pod uwage, ze powodka uzasadniajac odstapienie od umowy bez wyznaczenia terminu
dodatkowego powolala sie na fakt, ze sam pozwany uznat warunkowa umowe sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku
za niewiazaca strony, gdyz wytoczyl powbddztwo o jej uniewaznienie. Jednakze pozew ten zostal zwrdcony i tym samym
nie wywotat zadnych skutkow prawnych.

Sad pierwszej instancji podnidsl, ze powddka byla jednak uprawniona do odstgpienia od warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku na podstawie drugiej powolanej przez nia okoliczno$ci w postaci dodatkowego
obcigzenia przez pozwanego dzialki numer (...) shuzebno$cia gruntowa na rzecz kazdorazowego wilasciciela dzialki
numer (...). Sad ten wskazal na bezsporny fakt zawarcia przez pozwanego z K. M. i R. M. w dniu 10 maja 2011 roku
umowy sprzedazy nieruchomoéci, polozonej w W. przy ulicy (...), na podstawie ktorej ustanowil on na dziatkach numer
(...) nieodplatng i na czas nieokres$lony stuzebnosé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu (w tym samochodow
dostawczych oleju) i przechodu przez dzialtke gruntu numer (...), oraz prawie wstepu na te nieruchomos$é w celu
wszelkich napraw i remontéw kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczng oraz sieci kanalizacyjnej ktore
znajduja sie na dzialce numer (...). W ocenie Sadu Okregowego pozwany ustanawiajac powyzsza stuzebno$¢ gruntowa
na dzialce numer (...) zmienit stan prawny powyzszej nieruchomos$ci w sposob niezgodny z umowa stron. Sad ten
zauwazyl, ze wprawdzie w § 16 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku powodka zobowigzala sie
do ustanowienia na rzecz kazdorazowego wlasciciela dzialki gruntu numer (...) shuzebnosci gruntowej polegajacej na
prawie przejazdu i przechodu przez dzialke numer (...), w spos6b szczegdlowo opisany w tym paragrafie, co jednak
nie oznacza, ze sam pozwany bez zgody powddki mogl ustanowié tego rodzaju stuzebno$¢ — tym bardziej, ze zakres
stuzebnoSci ustanowionej przez pozwanego byl szerszy niz opisana w § 16 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15
czerwca 2009 roku. Dodatkowym jej elementem bylo uprawnienie do przejazdu samochodéw dostawczych oleju, a
nadto zupelnie nowym elementem tresci stuzebnos$ci bylo ustanowienie prawa wstepu na tg nieruchomos$é w celu
wszelkich napraw i remontéw kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczng oraz sieci kanalizacyjnej ktore
znajduja sie na dzialce numer (...).

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze wynikajaca z ustanowienia przez pozwanego stuzebnos$ci gruntowych, zmiana
stanu prawnego nieruchomosci dziatki numer (...) uzasadniala odstapienie przez powddke od warunkowej umowy
sprzedazy na podstawie dwojakiego rodzaju podstaw prawnych. Sad ten uznal, Ze w niniejszej sprawie zachodzi
po pierwsze tzw. nastepcza niemozliwo$¢ Swiadczenia a zatem zastosowanie ma art. 493 § 1 k.c. W niniejszej
sprawie przedmiotem zobowigzania pozwanego bylo przeniesienie na rzecz powodki wlasnos$ci dziatki numer (...) w
oznaczonym stanie prawnym, wynikajacym z warunkowej umowy sprzedazy, to jest wolnej od obcigzen w postaci



ograniczonych praw rzeczowych — za wyjatkiem sluzebnosci okreslonej w § 16 tejze umowy. Na skutek ustanowienia
przez pozwanego shuzebnos$ci gruntowej na rzecz wlascicieli dzialki (...) zmienila sie jedna z istotnych cech dziatki
numer (...), ktéra — z punktu widzenia zamiaru obu stron - przestala by¢ tozsama z nieruchomos$cia stanowiaca
przedmiot warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku. Sad uznal, ze w tym stanie rzeczy powddka na
podstawie art. 493 § 1 k.c. byla uprawniona do odstapienia od warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009
roku, bowiem spelnienie zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci stalo sie niemozliwe. Przedmiotem
umowy przeniesienia wlasnoéci bytaby juz nieruchomos$é o innych cechach niz stanowiaca przedmiot warunkowej
umowy sprzedazy, a za niemozliwo$¢ speklienia tego §wiadczenia odpowiada pozwany, ktéry bez zgody powodki
po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy obciazyl przedmiotowa nieruchomo$¢ stuzebnos$cig gruntowa na rzecz
wlascicieli innej nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Okregowego drugg, alternatywna podstawe prawng uprawnienia powddki do odstapienia od powyzszej
umowy stanowia przepisy o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, bowiem z przepisu art. 560 § 1 k.c. wynika, ze
jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zgda¢ obnizenia ceny. Przepis art. 560 §
2 k.c. stanowi natomiast, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana stanowi
wlasno$¢ osoby trzeciej albo jest obcigzona prawem osoby trzeciej. W niniejszej sprawie doszlo do obcigzenia rzeczy
sprzedanej ograniczonym prawem rzeczowym nha rzecz osoby trzeciej po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy, a
przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Sad ten uznal, ze powddka ze wzgledow oczywistych
o istnieniu tej wady w chwili zawierania umowy sprzedazy nie wiedziala, a istnienie tego rodzaju wady réwniez
uzasadniato odstapienie od warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerweca 2009 roku na podstawie art. 560 § 1 k.c.

W ocenie Sadu pierwszej instancji stosownie do dyspozycji art. 494 k.c. powddka w takiej sytuacji moze zadaé zwrotu
zaréwno tego, co sama $wiadczyla, jak rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Powodka
uiScila na rzecz pozwanego lacznie kwote 85.000 zlotych tytulem zadatku i zaliczki na poczet ceny sprzedazy, a w
zwigzku z odstgpieniem od umowy sprzedazy na pozwanym spoczywa obowigzek zwrotu powyzszej kwoty. Nadto na
podstawie art. 471 k.c. w zwiazku z art. 494 k.c. Sad ten uznal, za zasadne roszczenie w zakresie zadania zaplaty za
szkode poniesiong przez powodke w postaci kosztow zawarcia warunkowej umowy sprzedazy w kwocie 916,22 zlotych.
W ocenie tego Sadu powstanie tej szkody pozostaje w zwigzku przyczynowym z niewykonaniem zobowigzania przez
pozwanego, bowiem odstapienie od umowy spowodowalo, ze zawarcie warunkowej umowy sprzedazy przez powodke
i poniesienie zwigzanych z tym wydatkéw stalo sie dla niej ekonomicznie nieuzasadnione. Gdyby natomiast pozwany
ze Swojego zobowigzania sie wywigzal, to poniesienie tego rodzaju wydatkéw mialoby charakter celowy.

Za niezasadne Sad Okregowy uznal natomiast zadanie odszkodowania za wydatki na wynagrodzenie notariusza za
poswiadczenie podpisu powo6dki na o§wiadczeniu o odstapieniu od umowy sprzedazy, bowiem uiszczenie tej kwoty
nie byto konieczne ani celowe, skoro zaden przepis nie wymaga, aby o$wiadczenie takie bylo ztozone w formie
pisemnej z podpisami urzedowo poswiadczonymi. Tym samym poniesienie tego wydatku nie pozostaje w adekwatnym
zwiazku przyczynowym z niewykonaniem zobowiazania przez pozwanego i w czeéci co do zadania zaplaty kwoty 24,60
powddztwo zostalo oddalone.

O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad pierwszej instancji orzekt na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. przyjmujac, ze
obowiazek spelienia tego $wiadczenia powstatl niezwlocznie po wezwaniu pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej
pozwem. Wezwanie takie powodka skierowata do pozwanego w piSmie z dnia 24 kwietnia 2012 roku, wyznaczajac
termin do spelienia §wiadczenia do dnia 4 maja 2012 roku. Pismo to doreczono pozwanemu w dniu 27 kwietnia 2012
roku. Pozwany popad}l w op6znienie z zaptata ww. kwoty od nastepnego dnia, czyli od 5 maja 2012 roku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 2 k.p.c. oraz art. 100 in fine k.p.c. uznajac,
ze powodka wygrala sprawe niemal w calo$ci i z tego wzgledu nalezy sie jej zwrot wszystkich kosztow procesu od
pozwanego.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany, zaskarzajac wyrok ten w czesci tj. co do punktu 11i 3.



Pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci i zasgdzenie od powodki na
jego rzecz kosztéw postepowania wg norm przepisanych oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztow
postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych.

Zaskarzonemu orzeczeniu pozwany zarzucik:

1. naruszenie art. 493 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie wyrazajaca sie w bezzasadnym przyjeciu, ze na skutek
zawarcia przez pozwanego umowy 10 maja 2011 r. z K. M. i R. M., doszlo do calkowitej niemozliwo$ci nastepczej
wykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z warunkowej umowy sprzedazy zawartej z powodka, a tym
samym ze powodka byla uprawniona do odstgpienia od umowy na tej podstawie;

2. naruszenie art. 560 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie wyrazajaca sie w bezzasadnym przyjeciu, ze na
skutek zawarcia przez pozwanego umowy 10 maja 2011 r. z K. M. i R. M., zaistniala wada prawna rzeczy sprzedanej
uzasadniajaca odstapienie przez powodke (kupujaca) od warunkowej umowy sprzedazy.

W uzasadnieniu swojej apelacji pozwany podniosl, Ze w jego ocenie niezasadnie Sad pierwszej instancji przyjal
za skuteczne odstapienie przez powddke od umowy. Podnidsl, ze calkowicie nieuprawniony jest poglad, jakoby
umowa zawarta przez niego z K. M. i R. M. czynila niemozliwym spelnienie jego §wiadczenia wobec powddki.
Zaznaczyl, ze wola stron bezspornie wynikajaca z tresci warunkowej umowy sprzedazy bylo przeniesienie na przecz
powodki wlasnoSci dzialki nr (...), z tym jednak zastrzezeniem, ze z dzialki tej korzysta¢ bedzie réwniez kazdorazowy
wlasciciel dziatki nr (...), a § 16 umowy zmierzal wszak tylko i wylacznie do tego aby zabezpieczy¢ interes pozwanego
oraz interes potencjalnego nabywcy dzialki (...), wyrazajacy sie w ustanowieniu stosownej stluzebno$ci. Zdaniem
apelujacego nie moze by¢ podstawa do odstapienia od umowy stron niedochowanie zastrzezonego w niej trybu
ustanowienia sluzebno$ci, tj. ustanowienie jej osobiScie przez pozwanego, w miejsce ustanowienia jej przez powodke
przy zawieraniu umowy przeniesienia wlasnosci, bowiem nie sposéb uznac, ze sytuacja prawna powodki ulegla
jakiemukolwiek pogorszeniu na skutek dzialan pozwanego. Efektem literalnej realizacji tre$ci zobowigzan zawartych
w warunkowej umowie sprzedazy, byloby uzyskanie dokladnie tego samego stanu rzeczy, jaki zostal wywolany
dzialaniami pozwanego. Nie uzasadnia odstapienia powddki od umowy stron takze tre$é¢ shuzebnosci ustanowionej
przez pozwanego i ujawnionej w ksiedze wieczystej, w poréwnaniu z trescia stuzebnos$ci przewidzianej w warunkowej
umowie sprzedazy. W ocenie apelujacego w sytuacji gdyby powddka stala sie wlascicielka nieruchomosci obciazonej
zgodnie z tredcig § 16 warunkowej umowy sprzedazy, to wlaSciciele dzialki (...) mogliby wykonywac przejazd przez
dzialke powodki pojazdem dostarczajacym olej do ich nieruchomosci a takze mogliby uzyska¢ wstep na dzialke
powodki w celu wykonania napraw instalacji przesylowych tam sie znajdujacych.

Zdaniem apelujacego zakres stluzebno$ci ustanowionej przez niego polegal jedynie na doprecyzowaniu jej treéci
poprzez wskazanie fragmentu dzialki (...), ktérego dotyczy rzeczone prawo. W zaden sposéb natomiast nie
sprecyzowano na czym polega¢ mialby ,przejazd” przez te dzialke. Apelujacy przywolal tresé art. 287 k.c. stwierdzajac,
ze w warunkach zabudowy jednorodzinnej, gdzie domy ogrzewane sa indywidualnie, wlasciciel takiego domu musi
mie¢ mozliwo$¢ dowozu stosownego paliwa do pieca grzewczego. Jezeli dojazd do jego nieruchomosci odbywa sie
z wykorzystaniem sluzebno$ci przejazdu, to o ile wyraznie nie oznaczono inaczej, przejazd musi oznaczaé takze
mozliwo$¢ przejazdu dla pojazdow dostarczajacych paliwo - w tym przypadku oleju opalowego. Przejazd w tym celu
odbywa sie nie czeSciej niz kilkukrotnie w skali roku, a zatem taki sposob korzystania ze sluzebno$ci przejazdu
miedci sie w granicach art. 287 k.c. Powddka, gdyby ustanowiono sluzebnoéé zgodnie z literalnym brzmieniem § 16
warunkowej umowy sprzedazy, nie moglaby skutecznie i legalnie sprzeciwi¢ sie przejazdowi pojazdu dostarczajacego
olej opalowy do nieruchomosci (...). Zatem $wiadczenie powoda wynikajace z warunkowej umowy sprzedazy, tj.
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w okre§lonych uwarunkowaniach prawnych (tj. min. ze sluzebno$cia na
rzecz dzialki (...)) nie stalo sie niemozliwe z tego wzgledu, ze tre$¢ stuzebnosci zostala doprecyzowana (nie za$
rozszerzona) przez dodanie zwrotu ,,(w tym samochodéw dostawczych oleju)”. To samo dotyczy ustanowienia przez
pozwanego shuzebno$ci polegajacej na prawie wstepu na nieruchomo$¢ (...) ,w celu wszelkich napraw i remontéw
kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczng oraz sieci kanalizacyjnej, ktore znajduja sie na dzialce numer
(...)”, bowiem powodka nie moglaby skutecznie i legalnie sprzeciwi¢ wstepowi na swoja dziatke w takim celu. Prawo



takie wynika¢ bedzie dla wlascicieli dzialki (...) czy tez przedsiebiorstwa, do ktérego nalezg rzeczone instalacje
przesylowe, zaro6wno z ogdlnych unormowan prawa cywilnego, jak i z konkretnych zapisow poszczeg6lnych ustaw
Lbranzowych”.

Apelujacy podnibsl, ze stosownie do art. 140 k.c., prawo wlaéciciela do korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych os6b
doznaje ograniczenia na drodze ustaw oraz zasad wspoétzycia spolecznego, wskazujac przykladowo na dyspozycje art.
142 §1i2k.c..

Z powyzej wskazanych wzgledéw apelujacy stwierdzil, ze nie bylo skuteczne odstapienie przez powddke od umowy
stron na podstawie art. 560 § 1 k.c., tj. w oparciu o jakoby istniejaca wade prawng rzeczy. W ocenie pozwanego wada
taka w rozumieniu art. 556 § 2 k.c. w tej sprawie nie wystapila, gdyz powodka miala ustanowi¢ stuzebnosé¢ wlasnym
o$wiadczeniem, a nawet i bez ustanowionej w tym celu stuzebno$ci, na podstawie og6lnych przepiséw prawa cywilnego
oraz innych ustaw, powddka nie moglaby sprzeciwi¢ sie wstepowi na swoja nieruchomo$¢ w celu naprawy i remontow
przebiegajacych tam urzadzen przesylowych dla dzialki (...). Moglaby jedynie domaga¢ sie naprawienia wyniklej stad
szkody.

Apelujacy wskazal na marginesie, ze ostatnia ze stuzebno$ci obciazajacej dziatke (...), co do ktérej pozwany podjal sie
doprowadzi¢ do ich usuniecia, tj. stuzebno$é na rzecz dzialki (...), wygasta na skutek jej niewykonywania przez lat 10,
tj. na podstawie art. 293 k.c. a stwierdzajacy to wyrok Sadu Rejonowego (...) zapadl w dniu 13 listopada br., pod sygn.
I C 323/10. Daje to pozwanemu podstawe do wykreslenia stuzebnosci z ksiegi wieczystej dot. dzialki (...) i moze on
w kazdej chwili wykonaé przyjete na siebie zobowigzanie z warunkowej umowy sprzedazy, do czego niezbedne jest
jedynie wspoéldzialanie ze strony powodki.

Skarzacy zauwazyl, ze przyczyny odstapienia od umowy wskazane przez powodke w pisémie z 12 kwietnia 2012 r.
maja w istocie charakter pozorny. Zmierzaja bowiem do wywiklania sie z finalizacji transakeji, co do ktérej powodka
stracila wole jej przeprowadzenia, co wigzaé by sie musialo z obowigzkiem uiszczenia pozostalej czeSci umoéwionej
ceny. Powodka od poczatku doskonale bowiem zdawala sobie sprawe z tego jaka dzialke i z jakimi ograniczeniami
nabedzie. W jego ocenie brak bylo podstaw do odstapienia od umowy, a z daleko posunietej ostroznosci wskazal, ze
czynno$¢ ta jawi sie jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, a tym samym nie korzystajaca z ochrony po
mysli art. 5 k.c.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie w calo$ci i o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
kosztdéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm. prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie calkowicie bezzasadna.

Na wstepie Sad Apelacyjny stwierdza, ze ustalenia faktyczne poczynione w tej sprawie przez Sad Okregowy sg w
pelni prawidlowe tym bardziej, ze ustalen tych apelujacy nie podwaza w swojej apelacji. Wiekszo§¢ okolicznoSci byta
nadto bezsporna i zostala ustalona w oparciu o dowody z dokumentéw, ktérych tresé i autentycznos¢ nie byta przez
strony kwestionowana. Zatem Sad Odwolawczy zaprezentowane przez ten Sad ustalenia faktyczne w pelni podziela
i przyjmuje za wlasne, uznajac za zbedne ich ponowne przytaczanie w tym miejscu. Podziela réwniez wnioski, jakie
na podstawie tych ustalen zostaly wyprowadzone przez Sad Orzekajacy w pierwszej instancji czyniac jego wywody
integralng cze$cia swoich rozwazan bez ponawiania wskazywanej tam argumentacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego tym samym nie zashuguja na uwzglednienie podniesione w apelacji zarzuty. Sad pierwszej
instancji nie dopuscil sie zarzucanych mu naruszen prawa materialnego w postaci art. 493 k.c. i 560 k.c. ani tez nie
nastgpily w tej sprawie tego rodzaju naruszenia w zakresie stosowania prawa materialnego, ktére Sad Odwolawczy
bylby zobowigzany dostrzec i usungé z urzedu.



Nalezy zauwazy¢, ze przywolany w apelacji przepis art. 493 § 1 k.c. wskazuje, ze w sytuacji gdy jedno ze swiadczen
wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okolicznoéci, za ktére ponosi odpowiedzialno$é strona zobowiazana, druga
strona moze, wedlug swego wyboru, albo zadaé naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania, albo od
umowy odstapi¢. Wybor zatem w takiej sytuacji sposobu realizacji uprawnien nalezy do tego kontrahenta, ktory nie
ponosi odpowiedzialnosci za zaistnialy stan rzeczy. Dla oceny czy zaistnialy okoliczno$ci uzasadniajace zastosowanie
tej regulacji, a zatem czy powddka mogla skutecznie odstapi¢ od warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci -
dzialki numer (...) - z dnia 15 czerwca 2009 roku, wybierajac ten sposo6b realizacji opisanych w art. 493 k.c. uprawnien,
nalezato dokonac wykladni postanowieni umowy stron i ocenié nastepnie mozliwo$c¢ Swiadczenia kazdej z nich, zgodnie
z celem jaki strony zalozyly zawierajac umowe wzajemng. Nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem wynika
z art. 65 § 2 k.c. Jest to szczegodlnie istotne zwlaszcza w sytuacji gdy umowa zawiera obok nie budzacych zadnych
watpliwoéci sformulowan takze zapisy niejasne, ktoérych interpretacja w toku procesu jest istotna z punktu widzenia
roszczen wywodzonych przez strony. Przepis art. 65 § 2 k.c. wskazuje, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec nawet i
taka sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal
od jej ,jasnego” znaczenia w $wietle regut jezykowych. W orzecznictwie powszechnie prezentowany jest poglad, Ze nie
jest konieczne, aby przy ustalaniu celu umowy stron uwzglednia¢ wylacznie cel uzgodniony przez strony, wystarczy -
przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c. — aby byl to cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy
drugiej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2010 roku w sprawie IV CSK 269/09 LEX nr 668919; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2007 roku w sprawie IV CSK 95/07 LEX nr 485885; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 15 grudnia 2006 roku w sprawie III CSK 349/06 LEX nr 447244).

W tym miejscu Sad Apelacyjny zwraca uwage, ze warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 15 czerwca
2009 roku, zawarta w przepisanej formie aktu notarialnego byla juz druga umowa stron, odnoszaca sie do nabycia
przez powbddke w przysztosci prawa wlasnos$ci dzialki numer (...). Pierwsza umowa zawarta w dniu 26 maja 2009
roku przez W. C. i J. M. w zwyklej formie pisemnej, a zatytulowana przez strony przedwstepng umowa sprzedazy,
takze zawiera szereg istotnych postanowien, ktoére obrazuja zamiar powodki i cel dzialann podjetych przez strony,
majacych doprowadzié¢ do przejscia prawa wlasnosci niezabudowanej dzialki numer (...) potozonej w W. przy ul.
(...) z pozwanego na powodke. Poza uzgodnionym przez strony juz wéwczas terminem sfinalizowania tej transakeji
do dnia 31 lipca 2009 roku i ustaleniem ceny sprzedazy tej nieruchomosci na kwote 160.000 zlotych, w umowie
tej stwierdzono, ze na poczet ceny uiszczona zostala sprzedajacemu kwota 10.000 zlotych tytulem zadatku. Dla
oceny zasadnosci roszczen powodki jeszeze bardziej istotny jest fakt, ze w umowie tej znalazl sie zapis, w ktérym
pozwany jako sprzedajacy zlozyl oéwiadczenie, ze zbywana przez niego nieruchomosé jest wolna od wszelkich obcigzen

obligacyjnych i rzeczowych ustanowionych na rzecz o0s6b trzecich (§ 6 tej umowy). Juz ta okolicznosé wskazuje, ze

wiarygodne jest obecne stanowisko powddki, ktora konsekwentnie od poczatku rozmoéw z pozwanym wskazywala,
ze jest zainteresowana nabyciem nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek obciazen. Jest to o tyle zrozumiale, ze
poszukujac dzialki pod S. W. C. miala zamiar zamieszka¢ w spokojnej okolicy, poza miastem, w domu wybudowanym
na gruncie nieobcigzonymi jakimikolwiek prawami osob trzecich. W. jest wsia polozona w niedalekiej odleglosci od
S. i dzialka oferowana przez pozwanego mogla spelnia¢ wymagania zalozone przez powddke. Nie jest przy tym tak,
jak zdaje sie obecnie przekonywaé pozwany, ze wszystkie dzialki gruntu, na ktoérych istnieje mozliwoé¢ zabudowy
s3 obcigzone réznego rodzaju stuzebnos$ciami i powodka musiala liczy¢ sie z takim obciazeniem takze tej dzialki.
Wiele dzialek nie ma przeprowadzonych pod ziemia innych urzadzen i instalacji, poza ich wlasnym uzbrojeniem,
niezbednym do eksploatacji podczas zamieszkiwania

Sad Apelacyjny zauwaza, ze stluszne co do zasady uwagi apelujacego odnos$nie przepiséw art. 140 k.c.142 k.c. czy
art. 287 k.c. i statuowanego przez te regulacje ograniczenia prawa wlasnoSci pozostaja jednakze bez zwiazku z
rozpoznaniem istoty tej sprawy. Po pierwsze bowiem pozwany J. M., skladajac powddce w dniu 26 maja 2009
roku zapewnienie zwarte w § 6 umowy przedwstepnej stron o§wiadczenie, ze zbywana nieruchomos¢ jest wolna
od wszelkich obciazen obligacyjnych i rzeczowych ustanowionych na rzecz oséb trzecich, dat wyraz temu, ze znany
jest mu przy$wiecajacy powddce cel przyszlej umowy, sprowadzajacy sie do nabycia przez nia takiej dzialki gruntu,
ktoéra nie bedzie obcigzona zadnymi tego rodzaju prawami. Juz na tym etapie pozwany wprowadzil powddke



w blad, nie informujac jej, ze takie obcigzenia istnieja. Po drugie pozwany nie uprzedzil powddki, ze istnieje
realne zagrozenie obciazenia tej dzialtki w przyszloéci innymi stuzebnos$ciami, w szczegdlnosci w zakresie przesylu
medidw i nie informujac, ze przez te akurat dzialke przebiegaja instalacje przesytowe dla nieruchomosci sgsiednich.
Jest rzecza oczywista, ze usytuowanie na dzialce numer (...) kabla energetycznego, skrzynki energetycznej i sieci
kanalizacyjnej, stuzacych sasiednim nieruchomo$ciom moze skutkowaé w przyszlosci konieczno$cia przegladow,
naprawy czy remontow tych sieci. Jednakze analiza materialu dowodowego tej sprawie wskazuje, ze w powodka nie
miala wiedzy o istnieniu w tym gruncie sieci i urzadzen przesylowych zaspokajajacych potrzeby innych dzialek, a nie
tylko stanowiacych uzbrojenie dzialki numer (...). W takim bowiem przypadku prawdopodobnie powddka w ogdle
nie bylaby zainteresowana przystgpieniem do warunkowej umowy sprzedazy, wskazujac na deklarowany od poczatku
pozwanemu cel umowy. Nie ulega watpliwo$ci, ze pozwanemu bylo znane od poczatku takie stanowisko powodki,
a nawet tlumaczyl sie przed Sadem, w zakresie nieprawdziwych deklaracji i zapewnien przekazanych powodce, ze
roéwniez dla niego byla zaskoczeniem powzieta u notariusza wiadomo$¢ o istniejacych shuzebno$ciach gruntowych
obcigzajacych dzialke numer (...) w postaci prawa Przechodu i przejazdu przez nia. Przy podpisywaniu warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 15 czerwca 2009 roku, W. C. wyrazila ostatecznie zgode na to, ze w przyszlosci
ustanowi na rzecz wlascicieli nieruchomogci sasiedniej — dzialki numer (...) stuzebno$¢ gruntowg precyzyjnie opisang
w jej zobowigzaniu zawartym w § 16 tej umowy. Postawa pozwanego, ktory w § 2 warunkowej umowy sprzedazy z dnia
15 czerwea 2009 roku pozwany zapewnil, ze dzial IV ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisOw nie zawiera, a w dziale III tej
ksiegi wieczystej wpisane sg shuzebnoSci gruntowe polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke gruntu
nr (...) na rzecz kazdorazowego wlaéciciela sgsiednich dziatek gruntu: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) i nr (...), a ktory
twierdzil w tej sprawie ze obcigzenia te byly dla niego zaskoczeniem wskazuje, ze znat stanowisko kupujacej w zakresie
stawianego przez nig wymogu co do braku obcigzen nieruchomos$ci. Pozwany w umowie stron szczegdlowo o$wiadczyt
nadto, ze dzialka nr (...) nie jest obcigzona dlugami, hipoteka przymusowa, ograniczeniami w rozporzadzaniu, nie jest
przedmiotem dzierzawy ani przedmiotem postepowania egzekucyjnego i zabezpieczajgcego, nie stanowi tez wkladu
do R., a ponadto, ze posiada dostep do drogi publicznej, brak jest dla niej aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego i nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. Pozwany o$wiadczyl w szczegoblnosci, ze dziatka
ta nie jest obcigzona innymi prawami czy roszczeniami osob trzecich, nie informujac jednakze o istniejacych w gruncie
sieciach i urzadzeniach przesytowych, z ktérych usytuowaniem moga przeciez wigza¢ sie dla wlasciciela dziatki numer
(...) istotne ograniczenia, wynikajace z obowiazujacych przepisow, a o ktérych obecnie pisze w swojej apelacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego o wiedzy i akceptacji przez J. M. wymagan powddki co do stanu nieruchomosci
nabywanej przez nia od pozwanego Swiadczy przede wszystkim jego oSwiadczenie, ze w dniu 9 czerwca 2009 roku
zlozyl on we wla$ciwym sadzie rejonowym wniosek o wykre$lenie z dzialu I1I ksiegi wieczystej Kw nr (...) stuzebnosci
gruntowej na rzecz kazdorazowych wlascicieli dzialek gruntu numer (...) polegajacych na prawie przychodu i przejazdu
przez dzialke gruntu numer (...) (wg numeracji przed podzialem na dzialki (...)) oraz od tego wniosku uiécil oplate.
Na podkreslenie zastuguje szczegblnie tre$¢ § 15 warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku, w
ktorym pozwany zobowigzat sie do przedlozenia przy zawarciu umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy odpisu z ksiegi wieczystej Kw nr (...), z ktorego bedzie wynikaé, ze w dziale I tej ksiegi zostal
ujawniony podzial dzialki gruntu nr (...), na dzialki nr (...) oraz ze w dziale III tej ksiegi wieczystej nie beda wpisane
stuzebnoSci gruntowe na rzecz kazdorazowych wtascicieli dzialek gruntu nr (...) polegajace na prawie przejazdu i
przechodu, dotychczas obciazajace dzialke nr (...). Innymi slowy w dacie zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci w postaci niezabudowanej dzialki gruntu numer (...) miat on wykaza¢, ze nieruchomo$c¢ ta nie posiada
juz jakichkolwiek obciazen obligacyjnych i rzeczowych ustanowionych na rzecz oséb trzecich, tak jak deklarowal to w
§ 6 umowy przedwstepnej z dnia 26 maja 2009 roku. Tym bardziej nie byl uprawniony do samowolnego obcigzania
tej nieruchomosci w inny sposob po dacie umowy jej warunkowej sprzedazy.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, w tych okoliczno$ciach na calkowita aprobate zastuguje przyjete przez Sad pierwszej
instancji stanowisko, ze na skutek dzialan podjetych przez J. M. w dniu 10 maja 2011 roku, $wiadczenie do ktérego
zobowigzal sie on wobec W. C. w umowie stron stalo sie niemozliwe, co uzasadniatlo odstagpienie przez powodke od
umowy z dnia 15 czerwca 2009 roku (art. 493 § 1 k.c.). W dniu 10 maja 2011 roku, zawierajac umowe sprzedazy
nieruchomosci w postaci dzialki numer (...) na rzecz K. M. i R. M. J. M. ustanowil na nieruchomo$ci oznaczonej



w ewidencji gruntow jako dzialki numer (...) nieodplatng i na czas nieokre$lony stuzebnoé¢ gruntowa polegajaca
na prawie przejazdu (w tym samochodéw dostawczych oleju) i przechodu przez dzialke gruntu numer (...) wzdluz
granicy z dzialkg gruntu numer (...) i dzialka (...) oraz czeSciowo wzdtuz granicy z dzialke (...) do wysokoSci granicy
dzialek gruntu numer (...) zaznaczonej kolorem czerwonym na zalaczniku numer 1 do niniejszej umowy, oraz prawie
wstepu na ta nieruchomosé w celu wszelkich napraw i remontéw kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczna
oraz sieci kanalizacyjnej ktore znajduja sie na dzialce numer (...). Tak okre$lona sluzebno$é gruntowa, obciazajaca
dzialke numer (...) wbrew odmiennemu stanowisku apelujacego nie stanowila jedynie ,,uscislenia” czy doprecyzowania
»obowiazku” jaki przyjela na siebie ostatecznie W. C. w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 15 czerwca 2009 roku.
W § 16 tej umowy powodka zobowigzala sie do ustanowienia w umowie przeniesienia na nig wlasno$ci dzialki numer
(...) - na rzecz kazdorazowego wlasciciela dzialki gruntu numer (...) opisanej w § 1 aktu notarialnego, nieodplatne;j i
na czas nieokreSlony shuzebno$ci gruntowej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke numer (...),
wzdluz granicy z dziatkami gruntu numer (...) oraz czeSciowo wzdtuz granicy z dziatka gruntu numer (...) do wysokoSci
granicy dzialek gruntu numer (...) zaznaczonej kolorem czerwonym na zalaczniku nr 1 do tego aktu. Poréwnanie
treSci zapisdw co do zakresu przyszlej stuzebnoSci, zawartego w §16 umowy z dnia 15 czerwca 2009 roku z zapisem o
treéci shuzebnosci ustanowionej w umowie sprzedazy dziatki numer (...) z dniu 10 maja 2011 roku wskazuje, ze doszlo
do rozszerzenie jej zakresu w stosunku do zobowiazania, wynikajacego z pierwszej z tych umoéw poprzez wskazanie,
ze nieodplatne i na czas nieokre$lony prawo przejazdu przez dzialke obcigzona bedzie dotyczylo takze ciezkich
pojazdéw transportowych w postaci samochodéw dostawcezych oleju. Przede wszystkim jednak w umowie z dnia 10
maja 2011 roku bez watpienia doszlo do ustanowienia na rzecz kazdorazowego wlasciciela dziatki gruntu numer (...)
nowej, nie przewidzianej w § 16 umowy stron shuzebnosci, polegajacej na prawie wstepu na dzialtke numer (...) w
celu wszelkich napraw i remontéw kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczna oraz sieci kanalizacyjnej,
ktore znajduja sie na tej dzialce. Obciazenie to nie wynika w Zaden sposéb z umowy stron zawartej w dniu 15
czerwca 2009 roku, a w konteks$cie umowy przedwstepnej z dnia 26 maja 2009 roku nalezy przypuszczaé, ze gdyby
powddka miala Swiadomo$é zaistnienia takiego ograniczenia nie bylaby w ogole zainteresowana nabyciem dziatki
numer (...). Apelujacy pozostaje w bledzie wskazujac, ze dzialal wylacznie w zakresie odpowiadajacym zobowigzaniu
powodki a tak sformulowane obciazenie stuzebno$cig nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy stron jest jedynie
wyrazem obowigzujacych przepiséw kodeksu cywilnego i ustaw ,branzowych”. Przepisy te co najwyzej pozwalaja
przedsiebiorstwu na wstep na nieruchomo$¢ w celu kontroli prawidlowosci dzialania posadowionych na cudzej
nieruchomoéci urzadzen przesylowych, a nie w celu przeprowadzenia wszelkich napraw i remontow tych urzadzen.
Racje ma powbdka wskazujac w odpowiedzi na apelacje, ze zapis § 16 umowy z 15 czerwca 2009 roku zmierzal do
zabezpieczenia interesu nie tylko pozwanego i potencjalnego nabywcy dzialki nr (...), ale bezspornie zabezpieczal
takze jej interes, w sposob jednoznaczny okreslajac zakres i granice stuzebnosci, do ktérej ustanowienia powddka sie
zobowiazala. Trafnie takze wywodzi ona, ze zaden zapis przywolanej umowy ani tez zaden przepis prawa powszechnie
obowiazujacego nie uprawnial pozwanego do rozszerzenia zakresu tak sprecyzowanego zobowigzania powodki.

Sad Apelacyjny zwraca uwage, Ze pozwany obciazajac nowa stuzebnoScia gruntowa dziatke numer (...), polegajaca na
uprawnieniu kazdorazowego wlasciciela dzialki gruntu numer (...) do wstepu na dziatke numer (...) w celu wszelkich
napraw i remontow kabla energetycznego wraz ze skrzynka energetyczng oraz sieci kanalizacyjnej, ktore znajduja
sie na dzialce numer (...), obciazenie to ustanowil jako prawo nieodplatne i na czas nieokreslony. Tymczasem tego
rodzaju sluzebno$¢ moze takze zawiera¢ pewne ograniczenia a w szczeg6lno$ci moze zostac¢ ona ustanowiona takze
odplatnie. Blednie przy tym apelujacy motywujac zarzuty apelacyjne utozsamia shuzebno$¢ gruntowa ze stuzebnoscia
przesylu i uprawnienia wlasciciela nieruchomo$ci sasiedniej z uprawnieniami przedsiebiorstwa, do ktérego naleza
sie¢ i urzadzenia przesylowe, zapominajac o roszczeniach wlasciciela gruntu wobec takiego przedsiebiorstwa (art.

305° k.c.). Nieodplatnoéé tego rodzaju stuzebnoéci absolutnie nie jest regula i brak podstaw do twierdzenia, ze w tym
przypadku powo6dka bylaby zobowigzana nieodplatnie ja ustanowi¢. Uprawnienie kazdorazowego wlasciciela dziatki
numer (...) do bezplatnego wejscia na dzialke numer (...) celem napraw i remontow tych sieci i urzadzen roszczenia
te czyni iluzorycznymi.

Sad Apelacyjny zauwaza, ze ta cze§¢ powyzszych rozwazan pozostaje jednak w istocie jedynie hipotetyczna, skoro
celem powddki wiadomym pozwanemu bylo nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci - dzialki gruntu numer (...) bez



jakichkolwiek obciazen na rzecz osob trzecich. J. M. zobowigzal sie nadto do przedlozenia przy zawarciu umowy
przeniesienia wlasnosci odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci, z ktérego miedzy innymi miatby
wynika¢ taki stan — brak dotychczasowych obciazen. Pozwany podjal nawet niezbedne kroki, celem doprowadzenia do
wykreslenia wszystkich wskazanych w tej ksiedze obciazen nieruchomosci gruntowej, ktora byla przedmiotem umowy
stron, tak by jej stan odpowiadal wymaganiom postawionym przez powodke. Sad Apelacyjny w pelni podziela zatem
ocene zaprezentowana przez Sad Okregowy, ze okoliczno$ci faktyczne tej sprawy bezspornie wskazuja, ze §wiadczenie
pozwanego opisane w warunkowej umowie stalo sie niemozliwe w rozumieniu art. 493 § 1 k.c.

Powyzsza argumentacja przemawia takze za przyjeciem, ze nie doszlo do naruszenia przez Sad pierwszej instancji
art. 560 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu przez ten Sad, ze na skutek zawarcia
przez pozwanego umowy 10 maja 2011 r. z K. M. i R. M., zaistniala wada prawna rzeczy sprzedanej — nieruchomosci
gruntowej dzialki numer (...), ktéra uzasadnia odstgpienie przez powodke jako kupujaca od warunkowej umowy
sprzedazy tej nieruchomosci z dnia 15 czerwca 2009 roku. Sad Odwolawczy za zasadne uznal stanowisko Sadu
Okregowego, ze rozszerzenie przez pozwanego w stosunku do tresci sprecyzowanej w warunkowej umowie sprzedazy,
zakresu stuzebnoéci przejazdu i przechodu oraz ustanowienie nowej shuzebnosci w postaci nieodplatnego i prawa do
wejScia na te nieruchomos$é i wykonywania napraw i remontdw kabla i skrzynki energetycznej oraz sieci kanalizacyjnej,
znajdujgcych sie na dzialce nr (...), stanowi jej nowe obcigzenie. Tym samym stan prawny tej nieruchomosci ulegl
zmianie po dacie zawarcia przez strony warunkowej umowy sprzedazy, na skutek ustanowienia w dniu 10 maja 2011
roku dodatkowej, nieistniejacej w dniu 15 czerwca 2009 roku sluzebnoéci gruntowe;j.

Pozwany bez uzgodnienia z pow6dka dokonal nieodwracalnych zmian w stanie prawnym nieruchomosci warunkowo
sprzedanej W. C.. Nadto nie wykazal w niniejszej sprawie, aby uprzedzal powodke o umiejscowieniu na tej
nieruchomosci sieci i urzadzen przesylowych stuzacych nieruchomos$ciom sasiednim, z ktérych naprawami i
remontami musialaby sie ona liczyé w przyszlo$ci. Tym samym nieruchomo$é nabyta przez powddke, utracila walor
nieobcigzonej prawami osob trzecich, a wiec ceche o ktorej istnieniu zapewnial kupujaca w umowie przedwstepne;j
i wbrew zobowigzaniu, zawartemu w warunkowej umowie sprzedazy, by w dacie przeniesienia wlasno$ci wszelkie
obcigzenia zostaly wykreSlone — doprowadzil do powstania nowych obcigzen.

Pozwany nie moze w sposob usprawiedliwiony oczekiwaé, by powodka zaakceptowala takie istotne samowolnie
dokonane przez niego zmiany stanu nieruchomo$ci i nabyla jej wlasno$¢ bedac przymuszona do znoszenia takich
obcigzen, o ktorych w ogoéle nie bylo mowy przy omawianiu przez strony warunkéw transakcji i wbrew jasno
formulowanemu oczekiwaniu powdédki, ze jest zainteresowana nabyciem jedynie nieruchomos$ci nie posiadajacej
ocigzen.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego ma za podstawe przepis art. 98 k.p.c. statuujacy zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, ktéry w postepowaniu odwolawczym apelujacy przegral. Biorac pod uwage
okoliczno$é, ze warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wskazana w tej sprawie przez apelujacego wynosila 85.917 zlotych, to
nalezna stawka wynagrodzenia pelnomocnika powo6dki w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym w kwocie 2.700
zlotych zostala ustalona na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002 roku (Dz. U. nr 163 poz. 1348 z p6zn. zm.)
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