Sygn. akt | CK 191/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 8 grudnia 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Dominczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSA Wojciech Kosciotek

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa D.S. i J.S.

przeciwko S. Spétce z 0.0., obecnie SP. Spotce z 0.0.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 grudnia 2004 r.,
kasacji powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 11 wrzesnia 2003 r., sygn. akt [...],

oddala kasacje i zasgdza od powodow solidarnie na rzecz
strony pozwanej 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem
kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 28 maja 2002 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo
D. i J. malz. S. przeciwko S. sp. z 0.0. 0 zaptate kwoty 221.172,13 z, tytutem
zwrotu wyegzekwowanego zadatku oraz kwoty 32.140,40 zt tytutem zwrotu

poniesionych kosztow egzekuciji.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego strony zawarty w dniu 7 kwietnia
1997 r. umowe kupna-sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu
o powierzchni 5.780 m?. Stosownie do tre$ci umowy wptacona zbywcom cze$é
ceny nabycia (221.172,13 zt) stanowita zadatek. W umowie, nazwanej
warunkowg, kontrahenci wskazali na obcigzajgce zbywcdw prawo pierwokupu
oraz zastrzegli sobie prawo odstgpienia od umowy. Nabywcy, pozwanej spotce,
prawo odstgpienia od umowy stuzylo w razie przeszkody zamierzonego
wybudowania na nabywanym gruncie stacji paliw. Negatywne stanowisko wtadz
samorzadowych B. w przedmiocie zamierzonej przez strone pozwanej
inwestycji sprawito, ze strona ta w pismie z dnia 4 grudnia 1997 r. zawiadomita
zbywcdw, iz od umowy odstepuje. Stanowisko to strona pozwana ponowita w
pozniejszych  terminach. Réwniez powodowie zilozyli oswiadczenie
0 odstgpieniu od umowy, tyle tylko ze uczynili to w formie notarialnej (w dniu 26

stycznia 1998 r.).

Uiszczona przez strone pozwang suma zadatku (221.172,13 zt) zostata
przez te strone wyegzekwowana od powoddéw. Ci bowiem poddali sie w akcie
notarialnym egzekucji, a akt ten, na Zzadanie strony pozwanej, zostat
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci. Powodowie kwestionowali zasadnosc¢
podjetych czynnosci egzekucyjnych i w poczatkowej fazie postepowanie
w sprawie zmierzato do pozbawienia tytutu wykonawczego wykonalnosci.
Zarowno przed jak i po przeksztatceniu powoddztwa powodowie konsekwentnie
podnosili, ze odstgpienie przez strone pozwang od umowy nie byto skuteczne,
gdyz oswiadczenie w tym wzgledzie wymagato formy notarialnej, czego Sad

Okregowy nie podzielit.

Apelacje powodéw od wyroku Sadu Okregowego Sad Apelacyjny

zaskarzonym wyrokiem oddalit. W ocenie tego Sadu forma czynnosci prawnych



podejmowanych w relacji do wczesniej zawartej umowy podstawowej pozostaje
w zaleznosci od skutkow jakie czynnos¢ ta ma wywotac. Jezeli jej nastepstwem
ma byC uzupetnienie lub zmiana zawartej wczesniej umowy notarialnej, za
skuteczng moze by¢ uznana tylko czynnos¢ wyrazona w formie aktu
notarialnego. Forma ta nie jest wymagana, jezeli czynnosc¢ nie rodzi skutkow
rzeczowych, a taki charakter ma zarowno odstgpienie od umowy, jak i jej

rozwigzanie.

W kasacji opartej na pierwsze]j podstawie kasacyjnej powodowie
domagajg sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia powoddztwa.

Zarzucili:

- naruszenie art. 77 k.c. przez wadliwe zastosowanie tego przepisu ,pomimo
gdy jego hipoteza nie obejmuje formy szczegdlnej zastrzezonej pod rygorem

niewaznosci”

- naruszenie art. 158 w zwigzku z art. 395 § 1 k.c. przez przyjecie, ze
,odstgpienie od umowy wymagajgcej aktu notarialnego i w takiej formie

zawartej, moze byc¢ skutecznie dokonane z zachowaniem formy pisemnej”.

W odpowiedzi na kasacje strona pozwana wniosta o jej oddalenie
podnoszac, iz odstgpienie od umowy, nie nalezy do czynnos$ci z zakresu obrotu

nieruchomoscig, a co za tym idzie nie wymaga formy notarialne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystugujgce gminie prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomosci gruntowej sprawia,
Ze umowa - przez wzglad na wymagang forme szczegolng — notarialng, moze
by¢ tylko umowg warunkowg. W tej postaci jest ona zarazem umowag
zobowigzujgcg, co dla nabywcy oznacza roszczenie o przeniesienie prawa, dla
zbywcy za$ obowigzek ztozenia os$wiadczenia woli, ktérego trescig jest
przeniesienie tego prawa. Umowa taka w granicach swobody uméw moze by¢
przez kontrahentow modyfikowana, nie wytgczajgc jej rozwigzania czy
odstgpienia od niej. Strony zresztg mozliwos¢ odstgpienia od zawartej umowy
zastrzegty i kazda z nich z takiej mozliwosci skorzystata, tyle tylko, ze strona
pozwana wyrazita to w formie pisemnej, co zrodzito spdér co do skutecznosci tej

formy w nawigzaniu do zréznicowanych poglgdéw, zaréwno w literaturze jak



i orzecznictwie, czy odstgpienie od umowy zawartej w formie szczegdlnej
wymaga zachowania takiej samej formy, czy tez wystarczy tylko forma

pisemna.

Zrodtem kontrowersji w tym wzgledzie byta norma art. 77 k.c., w mysl
ktdrego, jezeli umowa zostata zawarta na pismie, jej uzupetnienie, zmiana albo
rozwigzanie za zgodg obu stron, jak rowniez odstgpienie od niej powinno by¢
stwierdzone pismem. Nowe brzmienie tego przepisu nadane ustawg
zmieniajgcg z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 49, poz. 408) czyni w tych
warunkach ten przepis normg interpretacyjng. W § 1 powotanego przepisu
wyraznie powiedziano, ze tylko uzupetnienie lub zmiana umowy wymaga
zachowania takiej formy, jakg ustawa Ilub strony =zastrzegly w celu jej
zawarcia. W mys| § 3 natomiast, jezeli umowa zostata zawarta w innej formie
szczegolnej, odstgpienie od umowy albo jej wypowiedzenie powinno byc¢
stwierdzone pismem. Przytoczone uregulowanie wzmacnia tym samym
zapatrywanie Sgdu Najwyzszego wyrazone jeszcze pod rzgdami art. 77 k.c.
W jego pierwotnym brzmieniu, ze uzyte tam sformutowanie ,na pismie” jest
przeciwstawieniem formy ustnej i woli wyrazonej w sposéb w art. 60 wskazanej.
Uzupetnienie zmiana, rozwigzanie i odstgpienie od zawartej na piSmie umowy
moze nastgpi¢ — poza przypadkami w ustawie przewidzianymi — w kazdy
dowolny sposob, byleby tylko zostato stwierdzone pismem (wyrok SN
z 16 stycznia 2001 r., Il CKN 349/00 — nie publ.). Tylko w odniesieniu do

uzupetnienia lub zmiany umowy poglad ten stracit na aktualnosci.

Zastrzezenie umownego prawa odstgpienia w skutkach odpowiada
warunkowi. Nie jest zatem dopuszczalne w umowach, ktére nie mogg byc¢
zawarte pod warunkiem, tak jak to ma miejsce w umowach przenoszgcych
witasnos¢ nieruchomosci, czy obejmujgcych skutek rzeczy. Skorzystanie
z prawa odstgpienia zastrzezonego w umowie o skutku tylko obligacyjnym,
ktadzie kres wigzgcemu kontrahentéw stosunkowi umownemu. Dopdki zatem
nie nastgpi skorzystanie z tego prawa istnieje stan niepewnosci co do

sfinalizowania zatozeh umowy zobowigzujgce;.

Odstgpienie ze swej istoty ma moc wsteczng (ex tunc), co stawia strony
w sytuacji sprzed zawarcia umowy. Jezeli obie strony umowy zastrzegty sobie

prawo odstgpienia, kazda z nich moze wygasi¢ stosunek umowny z takim



samym skutkiem. Skoro zatem takze powodowie skorzystali z prawa
odstgpienia, w ich przekonaniu w jedynie witasciwej formie (notarialnej), to
rowniez oni zniweczyli skutki umowy z mocg wsteczng. Tym samym stosownie
do tresci art. 395 § 2 k.c. obowigzani sg zwrdci¢ to, co na poczet umowy
Swiadczyta druga strona. Juz tylko przez wzglad na skutek odstgpienia
dokonanego przez powodow, utracili oni prawo do zatrzymania zadatku. Nie ma
przy tym Zadnego znaczenia, ze uczynili to pdzniej niz strona pozwana,

zwazywszy na charakter skutkéw stad wynikajgcych.

Z tych wzgledéw i na zasadzie art. 393'? k.p.c. nalezato kasacje oddalié.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 § 11108 § 1 k.p.c.



