Sygn. akt ITI Ca 9/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Arkadia Wyraz - Wieczorek

Sedzia SO Gabriela Sobczyk

SR del. Roman Troll (spr.)

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 22 kwietnia 2015 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M.

przeciwko R. P.

o nakazanie zloZenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 13 marca 2014 r., sygn. akt I C 1442/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo;

2. zasqdza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 150 zl (sto pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSR del. Roman Troll SSO Arkadia Wyraz — Wieczorek SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. domagala sie nakazania pozwanej R. P. zlozenia o$wiadczenia woli, ktorego tresécig jest
ustanowienie stuzebno$ci gruntowej — drogi polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dzialke nr (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego dzialki nr (...), ktore to dziatki potozone sa w gminie M., obreb
ewidencyjny Z., w rejonie ulicy (...). Nadto, wniosla o obcigzenie pozwanej kosztami procesu. Uzasadniajac swoje
zadanie powodka wyjasnila, ze Gmina M. skorzystala z przyslugujacego jej prawa pierwokupu prawa uzytkowania
wieczystego dzialki o numerze (...) o powierzchni 794 m® na warunkach okreélonych w warunkowej umowie
sprzedazy z dnia 28 listopada 2012 r., Rep. (...) Wskazala, iz w powolanej umowie pozwana zobowigzala sie ustanowi¢
odpowiednia stuzebno§¢ gruntowa poprzez dziatke o numerze (...). Pomimo wielokrotnie kierowanych do pozwanej
wezwan do zloZenia o$wiadczenia o stanowieniu przedmiotowej stluzebno$ci, pozwana nie zado$éuczynila im. W
odpowiedzi na pozew pozwana R. P. wniosta o oddalenie powo6dztwa i obciazenie powddki kosztami procesu. Pozwana
podkreslila , Ze jej intencja bylo ustanowienie stuzebnosci wylgcznie na rzecz M. W. i D. W., i to jedynie w przypadku
nieskorzystania przez Gmine z ustawowego prawa pierwokupu. Niezaleznie od powyzszego, pozwana podniosla, iz



zadanie pozwu jest sprzeczne z art. 222 § 2 ke oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji oraz zglosila zarzut niewlasciwosci
miejscowej Sadu Rejonowego w Tarnowskich Gorach

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 marca 2014r. Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach nakazal pozwanej R. P. zlozenie
o$wiadczenia woli ktorego trescia jest ustanowienie shuzebnosci gruntowej- drogi polegajacej na prawie P. i przejazdu
przez dzialke o numerze ewidencyjnym (...) stanowigcej droge wewnetrzna, dla ktérej Sad Rejonowy w Tarnowskich
Goérach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki
o numerze ewidencyjnym (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...),
ktore to dzialki polozone s3 w Gminie M., obreb ewidencyjny Z., w rejonie ulicy (...); nadto zasadzit od pozwanej na
rzecz powo6dki kwote 750zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwana R. P. jest uzytkownikiem wieczystym dzialki o numerze geodezyjnym (...), o

powierzchni 964 m?, polozonej w Z., gmina M., przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach prowadzi
ksiege wieczysta Kw Nr (...). Opisana dzialka obcigzona jest ograniczonym prawem rzeczowym — stuzebnoscig
gruntowa — drogi, polegajgca na prawie przechodu i przejazdu przez te dzialke, stanowigcg droge wewnetrzna, na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego dzialek o nastepujacych numerach ewidencyjnych: 414/126,
416/126, 418/126, 419/126, 420/126, 421/126, 422/126 1 423/126.

Sad Rejonowy ustalil ponadto, ze w dniu 28 listopada 2012 r. pozwana R. P. zawarla z M. i D. W. warunkowa

umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 794 m?,
polozonej w Z., gmina M., dla ktorej Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...).
Umowe zawarto pod warunkiem, ze Burmistrz Miasta M. nie skorzysta z przyslugujacego Gminie prawa pierwokupu
w ciggu miesigca od dnia zawiadomienia go o tre$ci umowy. W § 4 umowy pozwana R. P. zobowigzala sie ustanowié
odpowiednia stuzebnoé¢ gruntowa w dniu podpisania umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dzialki,
bedacej przedmiotem aktu notarialnego. Umowa zostata sporzadzona w formie aktu notarialnego.

Postanowieniem z dnia 459/12 z dnia 14 grudnia 2012 r. Burmistrz Miasta M. o$wiadczytl o skorzystaniu z
przystugujacego Gminie prawa pierwokupu, przesylajac stosowne postanowienie pozwanej, M. i D. W. oraz Kancelarii
Notarialnej, w ktérej sporzadzono warunkowa umowe sprzedazy. Nastepnie, dnia 27 grudnia 2012 r. Burmistrz Miasta
M., dzialajac imieniem Gminy M., zlozyl w formie aktu notarialnego oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu.
Wobec braku odpowiedzi pozwanej w przedmiocie wskazania numeru rachunku bankowego, na ktéry powodka
moglaby dokonaé wplaty ceny sprzedazy nieruchomosci, dnia 27 grudnia 2012 r. powddka wplacila z tego tytulu kwote
33.000 zl do depozytu.

Sad Rejonowy ustalil, ze pomimo kierowanych do pozwanej wezwan do wykonania umowy poprzez zlozenie
o$wiadczenia o ustanowieniu shuzebnosci drogi koniecznej, pozwana nie zado$¢uczynila im, w odpowiedzi wskazujac,
iz najblizszy wolny termin, w jakim moglaby zlozy¢ stosowne o$wiadczenie bedzie mial miejsce 30 wrzes$nia 2016 r.

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach Wydzial V Ksiag Wieczystych oddalil wniosek powodki o ujawnienie w
tresci ksiegi wieczystej ograniczonego prawa rzeczowego w postaci shuzebnoSci gruntowej ustanowionej na rzecz
kazdoczesnego wlasSciciela lub uzytkownika wieczystego dzialki o numerze ewidencyjnym (...).

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze roszczenie powodki zastuguje na uwzglednienie.

Za nieuzasadniony przy tym uznal podniesiony przez strone pozwang zarzut niewlasciwosci miejscowej powolal sie w
tym zakresie na tres¢ art. 34 kpc, powodztwo o zawarcie umowy, ustalenie jej tresci, o zmiane umowy oraz o ustalenie
istnienia umowy, o jej wykonanie, rozwiazanie lub uniewaznienie, a takze o odszkodowanie z powodu niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy mozna wytoczy¢ przed sad miejsca jej wykonania. W razie watpliwo$ci miejsce
wykonania umowy powinno by¢ stwierdzone dokumentem. Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, iz jako sad miejsca
wykonania umowy, Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach jest wlasciwy do rozpoznania sprawy.



Odnoszac sie do meritum sprawy Sad Rejonowy przywolal treé¢ art. 600 § 1 ke, zgodnie z ktérym przez wykonanie
prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci,
co umowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecig, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Konsekwencja
wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego jest rozwigzanie umowy sprzedazy miedzy uprawnionym a
zobowigzanym. Sad rejonowy przywotal poglad doktryny, wskazujac, ze ustawa przesadza, iz skutek w postaci
powstania umowy miedzy stronami wystepuje bez potrzeby dokonywania w tym celu dalszych czynnoéci. Co wiecej,
miedzy stronami dochodzi do skutku umowa tej samej tresci co umowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecia, a
wiec zasadniczo tozsamo$c¢ treéci dotyczy zaréwno elementow istotnych przedmiotowo, jak i podmiotowo. Oznacza to,
ze zobowigzany i uprawniony zwigzani sa postanowieniami zawartymi w tej umowie. Dotyczy to zar6wno postanowien
istotnych, takich jak np. dotyczacych ceny, ale takze mniej znaczacych, np. regulujacych sposéb wydania rzeczy.
Poza tym sa oni zwiazani wszelkimi dodatkowymi zastrzezeniami zawartymi w tej umowie, np. prawem odkupu lub
pierwokupu na rzecz sprzedawcy. Jako niewiagzace dla uprawnionego nalezy uznaé takie postanowienia umowy, ktore
nie maja zwigzku z umowa sprzedazy, a dotycza kwestii istotnych jedynie dla zobowigzanego i osoby trzeciej ( Jacek
Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 kc i innych przepiséw regulujacych prawo pierwokupu,
Zakamycze 2002).

Sad Rejonowy uznal, iz wobec faktu, ze pozwana w warunkowej umowie sprzedazy zobowigzala sie do ustanowienia
prawa stuzebnoéci drogi koniecznej oraz skutecznego i waznego oSwiadczenia Gminy M. o wykonaniu prawa
pierwokupu, w mocy pozostaje zobowigzanie pozwanej do ustanowienia tego prawa. W ocenie Sadu Rejonowego,
twierdzenie pozwanej, jakoby jej intencja bylo ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego wylgcznie na rzecz M.
i D. W. nie moze skutkowaé oddaleniem powo6dztwa, albowiem w razie skorzystania przez uprawnionego z prawa
pierwokupu, pomiedzy nim a sprzedajacym dochodzi do skutku umowa o takiej samej tresci jak umowa warunkowa, z
wylgczeniem ustawowych wyjatkow, w ktérych jednak nie mieéci sie zobowiazanie do ustanowienia stuzebno$ci drogi
konieczne;.

W ocenie Sagdu Rejonowego pozwana uchyla sie od obowigzku zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu tego prawa,
zatem zadanie pozwu Sad Rejonowy uznal za uzasadnione. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, iz dzialka, ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest pozwana, tj. dzialka o numerze ewidencyjnym (...), dla ktorej Sad Rejonowy w
Tarnowskich Goérach prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...), obciazona jest ograniczonym prawem rzeczowym
— shluzebnoScia gruntowg — drogi, na rzecz kazdoczesnych wlascicieli lub uzytkownikow wieczystych dzialek,
bezposérednio sasiadujacych z dzialka, ktoérej dotyczy postepowanie, a to dzialek o nastepujacych numerach
ewidencyjnych: 414/126, 416/126, 418/126, 419/126, 420/126, 421/126, 422/126 i 423/126. Tym samym w ocenie
Sadu Rejonowego nie sposob dopatrywaé sie w zadaniu pozwu naruszenia art. 222 § 2 ke oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji,
jego uwzglednienie nie spowoduje w praktyce wiekszego obciazenia dzialki (...) od tego, ktore w istocie juz istnieje.

Jako podstawe prawng swego rozstrzygniecia uwzgledniajacego zadanie pozwu Sad Rejonowy wskazal na art. 600 §
1 ke w zw. z art. 64 ke.

O kosztach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 kpc.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana, domagajac sie jego uchylenia i oddalenia powddztwa w calosci.

Zarzucila temu wyrokowi bledna interpretacje i niewlasciwe zastosowanie przepiséw prawa cywilnego w szczegolnosci
blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia i przyjecie, ze pozwana powinna zlozyc
o$wiadczenie woli, jak tez bledne przyjecie, ze Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach byl sadem wladciwym miejscowo
do rozpoznania sprawy.

W uzasadnieniu wskazala, ze przy orzekaniu Sad Rejonowy pomingt calkowicie przepisy zawarte w art. 60 kc oraz
przepisy o wadach o$wiadczenia woli. Wywodzila, ze z jej os§wiadczenia wynikala jednoznacznie wola ustanowienia
sluzebnosci przez dzialke (...) jedynie na rzecz kupujacych i tylko w sytuacji, gdy Burmistrz Miasta M. zrezygnuje
z prawa pierwokupu. Dlatego wobec skorzystania przez niego z prawa pierwokupu wydanie przez Sad Rejonowy



zaskarzonego wyroku pozwana odbiera jako przymus psychiczny, co stanowi wade o$wiadczenia woli. Zarzucila, ze
Sad nie zrozumial jej intencji wyrazonej w §4 aktu notarialnego, przywolala w tym zakresie art. 85 ke, wskazujac ze
stanowi on o wadzie o§wiadczenia woli. Zatem w jej ocenie ma ona prawo uchyli¢ sie od zlozenia os§wiadczenia woli.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego. Wskazala, ze pozwana nie
jest juz uzytkownikiem wieczystym dzialki (...), bowiem zbyla ja po wniesieniu apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie aczkolwiek podniesione w jej uzasadnieniu argumenty dotyczace wad
o$wiadczenia woli nie s3 trafne.

Jednak z mocy art. 37881kpc Sad Okregowy rozpoznaje sprawe w granicach apelacji. Jest zwigzany wskazanymi w
niej zarzutami naruszenia prawa procesowego, bada jednak w granicach apelacji, czy Sad I instancji prawidlowo
zastosowal prawo materialne (por. uchwale 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, zgodnie z ktéra
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego).
Z urzedu za$ bierze pod uwage niewazno$¢ postepowania.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne sa prawidlowe, aczkolwiek wymagaja doprecyzowania, w
szczegolnosci poprzez jednoznaczne wskazanie, ze w§4 aktu notarialnego z dnia 28 listopada 2012r. stanowiacego
warunkowg umowe sprzedazy ( rep. A (...)notariusza K. G. w T.) pozwana zlozyla o$§wiadczenie o zobowigzaniu
sie ,ustanowi¢ odpowiednia stluzebnosé gruntowa w dniu podpisania umowy przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego dzialki bedacej przedmiotem aktu notarialnego”. Nie wskazano w tym postanowieniu umowy, po jakiej
nieruchomos$éi(dzialce) ma biec stluzebnoé¢, jaka ma by¢ jej tresé, jak i czy ustanowiona ma by¢ odplatnie czy
nieodplatnie. Nie okre$lono zatem essentialia negotii umowy o ustanowieniu stuzebnoéci gruntowej. Powyzszej
konstatacji nie zmienia to, ze w §1 tego aktu pozwana o$wiadczyla, ze jest wieczystym uzytkownikiem dziatki
(...) i opisala stan wpisow ksiegi wieczystej (...). Nie zmienia jej tez niejednoznaczne i niedokladne o$wiadczenie
stawiajagcych do aktu zawarte w §2 tego aktu, Ze ,nieruchomo$é¢ polozona jest w M. ( Z.) w rejonie ulicy (...) i
ulicy (...) poprzez ustanowienie sluzebnosci gruntowej przez dziatke drogi nr (...)”, bowiem z tego o$wiadczenia nie
wynika zobowigzanie pozwanej do ustanowienia shuzebnosci ani jej dokladna tresé. Z powyzszym uzupelieniem Sad
Okregowy przyjmuje ustalenia Sagdu Rejonowego za podstawe swego rozstrzygniecia.

Wskazana tre$¢ aktu notarialnego w ocenie Sadu Okregowego powoduje, ze powddztwo w niniejszej sprawie nie moglo
by¢ uwzglednione.

Zgodnie z art. 389 §1 ke, umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Zgodnie natomiast z art.
39081 ke, gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej,
w szczegblnoéci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Oceniajac zawarte w §4 zd. 2 warunkowej umowie sprzedazy o$wiadczenie pozwanej potraktowac je nalezalo jako
przedwstepna umowe ustanowienia stuzebnoSci. Zgodnie z art. 24581 i 2 ke, z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie
przewidzianych, do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wlasno$ci. Jednakze do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci nie stosuje sie przepiséow o
niedopuszczalno$ci warunku lub terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla o§wiadczenia wlasciciela,
ktéry prawo ustanawia.

Odnoszac tre$¢ powyzszych przepiséw do okolicznoSci niniejszej sprawy podnie$é nalezy, ze o§wiadczenie pozwanej
zlozone zostalo we odpowiedniej formie (akt notarialny), jednak nie zawiera wszystkich niezbednych skladnikéw
o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci. Po pierwsze, nie okresla ono przedmiotu umowy, na ktore sklada sie
wskazanie nieruchomos$ci, ktéra obcigza shuzebno$¢ i tre$¢ tego obcigzenia (czy jest to sluzebno$é przejazdu,
przechodu, o jakiej szerokoSci itp.). Co istotne, nie jest mozliwe wyinterpretowanie tej tresci z pozostatych zapiséw



aktu notarialnego, bo poza wskazaniem domniemanego numeru dzialki obciazonej pozostale elementy oswiadczenia z
niego nie wynikaja. Siegniecie natomiast do tego, jakie znaczenie pozwana chciata nadaé temu o§wiadczeniu powoduje
odejécie przy takim sposobie ustalenia treéci jej o§wiadczenia od formy aktu notarialnego, bowiem siega poza tre$c
jego postanowien. W §4 ani w pozostalej czeéci aktu notarialnego nie wskazano zadnego zapisu co do tego, za
jaka cene pozwana te shuzebno$¢ zobowigzala sie ustanowié¢ badz czy zobowiagzala sie dokonaé tego pod tytulem
darmym. Kauzalno$§é czynnoéci prawnej ustanowienia stluzebnosci wynika z odpowiedniego zastosowania do niej
przepiséw o przeniesieniu wlasnosci, ktore taka zasade kauzalno$ci ustanawiaja. Zgodnie z art. 156 ke, jezeli zawarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia,
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnosé zalezy od istnienia tego zobowigzania.

Podzieli¢ nalezy wywod Sadu Rejonowego dokonany z powolaniem sie na tre$é art. 60081 ke oraz poglady doktryny. W
istocie skorzystanie z prawa pierwokupu stawia podmiot, ktory z tego prawa skorzystal w sytuacji prawnej kupujacego.
Jednak przytoczona tre$¢ warunkowej umowy sprzedazy oraz powyzsze wywody dotyczace przepisow prowadza do
wniosku, Ze na podstawie treéci tej umowy takze osoby wskazane pierwotnie jako kupujacy nie mogliby dochodzi¢ na
podstawie art. 39081 ke zawarcia umowy ustanowienia stuzebno$ci, gdyby pozwana odmowila zlozenia oéwiadczenia
w tym przedmiocie.

Art. 64 kc pozwala na zastgpienie o$wiadczenia woli okre§lonej osoby prawomocnym orzeczeniem Sadu tylko
wowczas, gdy tresc tego odwiadczenia wynika z zobowiazania do jego zlozenia. W tym zakresie decydujace znaczenie
ma w sprawie art. 390 §1kc. Skoro zatem o$wiadczenie pozwanej, w ktorym zobowigzala sie ona do ustanowienia
odpowiedniej stuzebnoéci nie spelnia wymogoéw, od ktérych zalezy wazno$é oS§wiadczenia przyrzeczonego (umowy
przyrzeczonej), to nie jest mozliwe uwzglednienie zadania pozwu.

Na marginesie nalezy tylko podnie$é, ze zgodnie z art. 192 pkt3 kpe, po doreczeniu odpisu pozwu zbycie w toku
sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy. Zatem okoliczno$¢ podniesiona w
odpowiedzi na apelacje nie miata zadnego wplywu na bieg, a tym bardziej na wynik postepowania w niniejszej sprawie.

Nie ma natomiast podstaw do uznania zasadnoS$ci zarzutu apelacji co do braku wlasciwosci miejscowej Sadu
Rejonowego w Tarnowskich Goérach do rozpoznania sprawy. Nawet rozpoznanie sprawy przez Sad niewlasciwy
miejscowo nie powoduje niewaznoS$ci postepowania, a pozwana nie wykazala, aby rozpoznanie sprawy przez Sad
Rejonowy w Tarnowskich Gérach w miejsce innego Sadu mialo wplyw na tre§¢ zaskarzonego rozstrzygniecia. Sad
Okregowy do wskazanego zarzutu naruszenia prawa procesowego zawartego w apelacji odniost sie dla porzadku, gdyz
stwierdzil zaistnienie w sprawie naruszenia prawa materialnego, ktére skutkowalo zmiang zaskarzonego wyroku i
oddaleniem powddztwa, a tym samym uwzglednieniem apelacji.

W tym stanie sprawy na podstawie art. 38681kpc orzeczono jak w sentencji. Jednocze$nie na podstawie art. 98§1kpc w
zw. z art. 39181kpc zasgdzono od powddki na rzecz pozwanej poniesione przez nig koszty postepowania odwotawczego,
a to zwrot uiszczonej oplaty od apelacji.

SSR(del.) Roman Troll SSO Arkadia Wyraz- Wieczorek SSO Gabriela Sobczyk



