Sygn.I1C180/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2023 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: sekretarz sagdowy Elzbieta Drozd

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2023 r. na rozprawie w S.
sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia
wS.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
oddala powodztwo;
nie obcigza powodki kosztami procesu.

IC180/23

UZASADNIENIE

Powddka A.S. 2.02.2023r. pozwala (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. o zobowigzanie pozwanej do
zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na powddke prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonej w B. - dzialkinr (...)
wobec odstapienia przez powddke o§wiadczeniem z 20.01.2023 r. od umowy stron z 28.01.2022 r. dotyczacej nabycia
wskazanej nieruchomosci od powo6dki przez pozwana, gdyz — mimo wyznaczenia terminu na podstawie art. 491 § 1 ke
z rygorem odstapienia od umowy, pozwana nadal nie splacila calej brakujacej do uiszczenia ceny, gdyz brakowalo 100
00 zl do 550 000 zl, a orzecznictwo SN potwierdzilo, ze brak zaplaty czeéci ceny tez uzasadnia odstapienie od umowy.
I o$wiadczeniem przestanym 23.01.2023 r. powddka odstgpila od umowy.

P ozwan awniosla o oddalenie powodztwa, stwierdzajac, ze odstapienie od umowy bylo bezskuteczne, gdyz nastapito
wstrzymanie platnos$ci w zakresie roszczenia pozwanej wobec powodki :

- po zawarciu umowy okazalo sie, ze w stawie na zakupionej nieruchomo$ci zostaly zatopione materialy poprodukcyjne
i pozwana wezwala powddke do ich usuniecia, a wobec braku reakcji — pismem z 30.12.2022 r. zawiadomila powodke,
ze fakt ten stanowi o wadzie uzasadniajgcej obnizenie ceny o koszt usuniecia i utylizacji odpadow, a wobec tego
wstrzymuje splate ceny nabycia do czasu ustalenia rozliczenia w tej sytuacji,

- wobec tego, ze jedyna odpowiedzia powddki byt wezwanie do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umowy, pozwana
zlozyta oSwiadczenie z 14.01.2023 r. 0 obnizeniu ceny o 100 000 zl



a nadto oéwiadczenie o odstgpieniu dotarlo do pozwanej, gdyz uiscila juz calo$¢ naleznosci 10.02.2023 r.

Powodka uwazala, ze skoro o$§wiadczenie o odstapieniu od umowy awizowano 30.01.2023 r., to tego dnia pozwana
miala mozno$¢ zapoznania sie z nim. I zwroécila uwage, ze pozwana podejmowala czynnosci, na ktére powolala sie w
sprawie, dzialajac na zwloke, co wynika z korelacji dat korespondencji stron.

Negowala zanieczyszczenie dzialki, a nadto uwazala, ze to sztucznie kreowane roszczenie, zwlaszcza ze pozwana w
dniu nabycia potwierdzila znajomos$¢ obszaru dzialki i jej wydanie.

Sad ustalil, ze:

28.01.2022 r. strony zawarly - w formie aktu notarialnego (k. 11-18) — umowe sprzedazy spornej nieruchomosci o
obszarze 0.9675 ha (wyodrebnionej z wiekszej nieruchomosci) przez powddke pozwanej za 550 000 zl, z czego 190
000 z} uiszczone zostalo na moment podpisania umowy, 360 000 zt — do 31.12.2022 r. (w i tym zakresie pozwana
poddala sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc).

Jednocze$nie w umowie powodka zobowiazala sie wydac nieruchomo$¢ w dniu sprzedazy (i takze poddata sie rygorowi
wyzej opisanemu), a strony uzgodnily, ze z dniem wydania nieruchomos$ci w posiadanie kupujacego — przechodza
na niego korzysci i ciezary z nia zwiazane. Przy tym pozwana potwierdzila, ze znane jej sa granice nabywanej
nieruchomoéci.

Sporna nieruchomo$¢ zostala objeta ksiega wieczysta, prowadzong przez Sad Rejonowy w S. nr (...) (k. 19-28).
Splata nastepowala stopniowo przelewami (poza wplata jedng wplata — k. 35-9, 74-6):

- 14.11.2022 1. 5 000 zl,

- 21.11.2022 1. 22 000 zt — gotowka,

-1.12.2022 . 30 000 zl,

-19.12.2022 1. 39 000 71,

- 28.12.2022 r. 30 000 z1,

4.01.2023 r. powddka odebrala oSwiadczenie pozwanej z data 30.12.2022 r. (nadane 3.01.2023 r.) z informacja o
wstrzymaniu platnosSci do czasu rozliczenia kosztow usuniecia i utylizacji odnalezionych na nieruchomoséci odpadow,
co powinno obnizy¢ cene (k. 72, 93-5)

Pismem datowanym na 5.01.2023 r. i w tym dniu wyslanym pozwanej — pow6dka wyznaczyla dodatkowy termin do
zaplaty reszty ceny - 234 000 zl na 16.01.2023 r. pod rygorem odstgpienia od umowy (k. 29).

Doreczyciel pierwsza probe doreczenia ww. pisma podjal 9.01.2023 r. (pozostawil awizo), ale odbidér nastapit
12.01.2021r. (k. 87-9)

Nastapily wplaty przelewami (k. 40-2, 74-5):
-16.01.2023 1. 10 000 zl,

-17.01.2023 r. 2 100 zl, 27 900 z}, 19 000 zi,

20.01.2023 T. 29 000 zl,



23.01.2023 I. 20 000 zl,
24.01.2023 1. 10 000 z}, 10 000 z}, 6 000 zl.

17.01.2023 r. powodka odebrala o§wiadczenie pozwanej z data 14.01.2023 r. (nadane 16.01.2023 r.), odpowiadajace na
pismo powddki z 5.01.2023 r. ze wskazaniem, ze ww. zanieczyszczenia pozwana odkryta podczas inspekcji 30.12.2022
r. i zada obnizenia ceny o 100 000 zl potrzebne na oczyszczenie dzialki. Do pisma dolaczone byly zdjecia z miejscem,
gdzie zlozono widocznej wielkoSci pozostaloSci w nieokre$lonym terenie (k. 73, 96-8, 100-103).

20.01.2023 r. w formie aktu notarialnego powodka o$wiadczyta, ze odstepuje od umowy na podstawie art. 491 §
1 kc wobec nieuiszczenia 146 000 zl w wyzej zastrzezonym terminie (k.30-32). 23.01.2023 r. o§wiadczenie zostalo
przeslane pozwanej z wezwaniem do zwrotu nieruchomosci o informacja zwrotu dotychczas uiszczonych nalezno$ci

(k. 33-34).

Doreczyciel pierwsza probe doreczenia ww. pisma podjal 30.01.2023 r. (pozostawil awizo), ale odbiér nastapit
13.02.2023 r. (k. 90—2)

Nastepne wplaty pozwanej nastapily przelewami :
-10.02.2023 1. — 70 000 z}, 10 000 z}, 10 000 z}, 10 000 zl.

23.02.203 r. powddka odebrala pismo pozwanej z 20.02.2023 r., odpowiadajace na oSwiadczenie o odstapieniu od
umowy, w ktérym podala, ze odebrala je 13.02.2023 r., czyli po uiszczeniu calo$ci ceny i wobec tego uwaza je za
bezskuteczne (k. 77).

fakty przyznane

Sad nie uwzglednil pow6dztwa,

uznajac, ze odstapienie od umowy nie bylo skuteczne, gdyz pozwana zdazyla uiéci¢ reszte ceny przed dotarciem
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Nadto przy innej ocenie faktu daty doreczenia pisma z odstapieniem do umowy — na podstawie art. 5 ke nalezalo
stwierdzi¢, ze mimo widocznych dzialan pozwanej, ukierunkowanych na przedtuzenie terminu zaplaty calej ceny, to
wielko$¢ brakujacej kwoty, ciaglo$¢ wplat, nieznaczno$é okresu, jaki okazal sie sporny co do zachowania terminu,
fakt zabezpieczenia powddki mozno$cia dochodzenia reszty ceny na podstawie aktu notarialnego wobec dostepnego
majatku — nieruchomosci, ktéra stanowila przedmiot sporu — potwierdzenie skuteczno$ci odstgpienia od umowy
byloby zbyt radykalng decyzja. Nalezy sprzyja¢ utrzymaniu umoéw, cho¢ sad ma tu na uwadze zachowanie strony
pozwanej, ktora takze w toku procesu okazala sie duzym lekcewazeniem obowiazkéw procesowych.

Co do orzeczen, na ktore powolaly sie obie strony, nalezy zauwazy¢, ze w kazdej sprawie nalezy rozwazy¢ adekwatno$c¢
stosowania pogladéw wyrazonych na kanwie innej sprawy.

1. W zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sporu sad za przyznane uznal fakty wynikajace ze zlozonych w sprawie
dokumentow, ktére nie byly kwestionowane, a nawet strony powolywaly sie na te same fakty. Spor dotyczyt oceny
prawnej, ktéra wedlug sadu koncentrowala sie na ocenie, w ktéory momencie mozna uzna¢, ze zostalo zlozone
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, czyli kiedy pozwana miala mozno$é zapoznania sie - przy uwzglednieniu
regulacji art. 61 ke. Dlatego zbedne bylo prowadzenie dalszego postepowania dowodowego, co do twierdzen pozwanej,
ze nie byla w zwloce, gdyz wstrzymanie platno$ci bylo uzasadnione wezwaniem do rozliczenia i zgtoszeniem wlasnego
roszczenia. Przy tym wnioski pozwanej zgloszone na rozprawie nie zostaly potem sformalizowane zgodnie z rygorami
formalnymi postepowania cywilnego. Kwestia zachowania strony pozwanej w tym zakresie, pozostala bez znaczenia
w sprawie, gdyz rozstrzygniecie oparte bylo na wyjasnieniu sprawy poprzez wymiane pism, a takze stanowisko strony
powodowej na rozprawie, w tym zajmowane w nawigzaniu takze do niepotwierdzonego stanowiska pozwanej (w tym



zapowiedzianego pisma, ktore nie wplyneto). Stad tylko na marginesie mozna zauwazyc¢, ze sad podziela stanowisko
strony powodowej, co do obrona pozwanego podjetej w zwigzku ze wskazaniem na wlasne roszczenia, skoro w akcie
notarialnym stwierdzono, ze nieruchomo$¢ zostala wydana z przej$ciem korzySci i ciezaréw, a zanieczyszczenia, ktore
mialy obrazowa¢ fotografie byly bez trudu zauwazalne.

2. Co do spornej kwestii statuujacej spér — momentu, w ktérym mozna uznaé, ze zostalo zlozone o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy — to sad nie podziela stanowiska wyrazonego w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, na ktbre

powolala sie powddka ((...) 0 , (D)) @ . W obu tych orzeczeniach Sad Najwyzszy zauwazyl rozbieznoéci w wykladni
- czy odebranie nastepuje w dniu préby doreczenia (zakonczonej awizem), ewentualnie pdzniej jedli strona wykaze,
ze faktycznie nie mogla w tym czasie odebraé pisma — czy poprzez odniesienie sie do art. 139 kpc, czyli po uplywie
terminu, w jakim przesytka pozostaje w urzedzie pocztowym. Opowiedzial sie jednak za waskim odczytaniem art.
61 ke (zwlaszcza przestanki moznosci), przyjmujac, Ze przystgpienie doreczyciela do doreczenia u adresata, oznacza
spelienie przestanki moznoSci zapoznania sie z korespondencja poprzez realizacje awiza, skoro adresat nie byt obecny
w czasie przybycia doreczyciela.

Sad rozpoznajacy sprawe uwaza, ze spojno$c systemu prawa, wymaga podzielenia argumentacji strony pozwanej, ze
awizo jest informacja o korespondencji, ale adresat nie wie, jakiej tredci jest ta korespondencja (dopdki nie zapozna
sie z jej treScig, nawet gdyby wiedzial, kto jest nadawcg), a jednocze$nie ma Swiadomosé, ze co do zasady awizowang
korespondencje moze podja¢ w terminie podanym w awizie. Wykladnia ta koreluje z art. 139 kpc, dawna wykladnia,
ze poprzez doreczenie pozwu za skuteczne uznajemy zlozenie o§wiadczen, w nim zawartych, np. zagdanie eksmis;ji jest
réwnowazne z wypowiedzeniem umowy. Wobec charakteru, jakim jest uzasadnienie orzeczenia sadu powszechnego,
sad nie poszerza wywodu teoretycznoprawnie.

3. Wobec powyzszego skoro pozwana odebrata (faktycznie) o§wiadczenie o odstapieniu 13.02.2023 r. (po awizie z
10.02.2023 r.), gdy cena zostala uiszczona przed uptywem terminu zastrzezonego rygorem odstgpienia od umowy, to
odstgpienie bylo bezskuteczne, co prowadzi do oddalenia powbdztwa (art. 491 kc), mimo ze pelna zaplata nastapita
po terminie zastrzezonym rygorem odstgpienia.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 102 kpc wobec podzielania przez sad zastrzezen powodki co do dziatan
pozwanej, ktéra w momencie zblizania sie konicowego terminu uiszczenia ceny zaczela podejmowacé wysoce watpliwe
co do rzetelnoéci dtuznika préby niweczace obowigzek zaplaty. W tej sytuacji skierowanie sprawy na droge sadowa, by
szybko uzyska¢ pewno$¢ sytuacji prawnej, moze by¢ uznane za uzasadnione, a przy tym na moment wniesienia pozwu
cena nie byla uiszczona mimo uplywu terminu wskazanego w umowie.

1 ,,Przestanki okreSlone w art. 61 § 1 zd. 1 k.c. sg spelnione, je$li oéwiadczenie woli, skierowane do adresata, bedacego
przedsiebiorca zostanie mu przekazane pocztg na adres siedziby, przez co albo bedzie sie mogl zapoznaé z jego trescia
najpdzniej w nastepnym dniu roboczym, albo, jesli z jakiej$ przyczyny bezposrednie doreczenie bylo niemozliwe, w
pierwszym dniu roboczym, w ktérym przesytka mogta zosta¢ odebrana na podstawie zawiadomienia pocztowego (tzw.
awizo)”.

2 W orzecznictwie Sadu Najwyzszego - za aprobata doktryny - dominuje poglad, ze o$wiadczenie woli doreczone
adresatowi zastepczo (awizo), jest zlozone z chwila pierwszej proby doreczenia pod wlasciwym adresem, jezeli
adresat juz wowczas mial mozliwo$é, w zwyklym toku czynnosci, bez szczegélnych nakladéw i staran, zapoznac sie z
treécig tego oSwiadcezenia. Do realizacji skutku rozporzadzajacego na rzecz uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu
dochodzi zatem, gdy zobowigzany otrzymat w tym terminie zawiadomienie w spos6b umozliwiajacy zapoznanie sie z
jego trescia, chotby w rzeczywistosci tego nie uczynil, z przyczyn lezacych po jego stronie (por.m.in. uchwala sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r., (...), OSNC 2016, Nr 9, poz. 97, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2009 r., (...) Pal. 2010, nr 1-2, s. 268 oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2004 ., (...), Wokanda 2004, nr 9, str. 6, i z dnia 18 kwietnia 2012 r., (...), niepubl.)



