WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakoéow dnia 9 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Zukowski

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 grudnia 2015 r. w K.
sprawy z powbdztwa I. Z. i M. Z.

przeciwko A. J.

0 zmiane postanowien umowy

I. oddala powédztwo,

II. zasqdza od powodéw I. Z. i M. Z. na rzecz pozwanej A. J. 3617 zl (slownie: trzy tysiqgce szescéset
stedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 lutego 2015 r. skierowanym przeciwko A. J., powodowie L. Z. i M. Z. wnie$li o zmiane z uwagi na
nadzwyczajng zmiane stosunkow tresci umowy sprzedazy udzialu powodéw, kazdego po (...) ({acznie (...)), w prawie
wlasno$ci nieruchomoéci potozonej w K., dzielnica K., gmina M. K., sktadajacej sie z dzialki nr (...) oraz dzialki nr (...),
zabudowanych budynkiem wielomieszkaniowym oznaczonym nr (...) polozonym przy ul. (...), zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia 11 pazdziernika 2013 r. ( Rep. A nr (...)) a to pkt XIII lit. a i b oraz pkt XIV, poprzez wskazanie, ze:

a/ strony umowy ustalaja, ze 1. Z. i M. Z. sg zobowigzani do wystapienia z wnioskiem o cze$ciowe zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomosci potozonej w K., dzielnica K., gmina M. K., skladajacej sie z dzialki nr (...) oraz dzialki
or (...), zabudowanych budynkiem wielomieszkaniowym oznaczonym nr (...) potozonym przy ul. (...) w K. oraz do
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali nr (...) wyodrebnionych z tej nieruchomosci, przy czym zlozenie ww. wniosku
nastgpi w terminie 3 miesiecy od prawomocnego ustalenia rzeczywistego stanu prawnego z trescia ksiegi wieczystej
onr(...),

b/ strony ustalaja, ze A. J. udziela I. Z., bezterminowego pelnomocnictwa do czeéciowego zniesienia wspotwlasnosSci
nieruchomo$ci wyzej opisanej,

¢/ strony ustalaja, ze wraz z przedlozeniem w Kancelarii Notarialnej A. M. w K. dowodu zlozenia wniosku o czeSciowe
zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomosci polozonej w K., dzielnica K., gmina M. K., skladajacej sie z dzialki nr (...)
oraz dzialki nr (...), zabudowanych budynkiem wielomieszkaniowym oznaczonym nr (...) potozonym przy ul. (...) w
K., oraz do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali nr (...) wyodrebnionych z tej nieruchomo$ci, zdeponowana kwota
100.000 zl zostanie wyplacona przez Notariusza A. M. narzecz 1. Z. i M. Z., w kwotach po 50.000 zt dla kazdego z nich.

Powodowie wnieéli rowniez o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztdw zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych.



W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz byli wspolwlascicielami na zasadzie wspdlnoéci ustawowej malzenskiej
udzialu w nieruchomosci opisanej w zadaniu pozwu. W ramach tego udziatlu, korzystali z wylaczeniem innych oséb
z dwbch niewyodrebnionych lokali o nr (...). W dniu 11 paZzdziernika 2013 r. zawarli z pozwana umowe sprzedazy
calego w/w udzialu za kwote 489.000 zl. Cze$¢ z ceny sprzedazy w kwocie 100.000 zt zostala zlozona w depozycie u
notariusza albowiem strony ustalily, ze kwota ta zostanie wyplacona powodom jezeli w terminie do 30 kwietnia 2015
r. przedstawia odpisy ksiag wieczystych dla wyodrebnionych lokali mieszkalnych nr (...) pod rygorem zwrocenia tej
kwoty pozwanej. Jednocze$nie A. J., ktérej wydane zostaly lokale mieszkalne do wylacznego korzystania, udzielila
powddce 1. Z. pelnomocnictwa do dokonania czeSciowego zniesienia wspotwlasnoSci waznego do 30 kwietnia 2015 1.

Powodowie podniesli, iz wobec okolicznoéci, ktére ujawnily sie po zawarciu przedmiotowej umowy a ktérych strony
w trakcie jej zawierania nie przewidzialy, wypelnienia postanowiefi umowy w jej dotychczasowym brzmieniu jest
niemozliwe i jedynie narazi powod6w na straty.

W pierwszej kolejnosci wskazali, iz umowa przewidywala z gbéry bardzo krétki okres czasu na wyodrebnienie
dwoch lokali mieszkalnych, ktéry w polaczeniu z pdzniejszymi trudnosciami dotyczacymi samej nieruchomosci
sprawil, ze okres od 11 pazdziernika 2013 r. do 30 kwietnia 2015 r. nalezy uznaé za nierealny do przeprowadzenia
czeSciowego zniesienia wspotwlasnos$ci. O§wiadezyli, iz potrzebe zmiany tre$ci umowy spowodowaly dwie zasadnicze
kwestie — nieprzewidziana choroba I. Z. oraz zmiany wlaécicieli lokali mieszkalnych budynku przy ul. (...), ktoére
nie zostaly wprowadzone do ksiag wieczystych, co uniemozliwia wyodrebnienie lokali. Ponadto w maju 2014 r.
u powddki rozpoznano schorzenie w postaci macicy mieSniakowatej oraz skierowano ja do leczenia operacyjnego
ktore przeprowadzono w dniu 30 wrzeénia 2014 r. Po zabiegu powddka musiala dodatkowo uczeszczaé na wizyty
kontrolne. W sytuacji gdy jej stan zdrowia sie polepszal podjela probe uzyskania pisemnych zgdd wlascicieli lokali
na wyodrebnienie lokali nr (...), nie majac Swiadomosci, ze sprawe czeSciowego zniesienia wspolwlasnosci moze
zainicjowa¢ w sadzie. Chcac zebraé pisemne zgody od wlascicieli, powodka dowiedziala sie, ze wiekszo$¢ z nich
nie jest juz wlascicielami wyodrebnionych mieszkan, chociaz nadal widnieli w ksiedze wieczystej przedmiotowej
nieruchomoéci. Z tego wzgledu powodowie nie moga skutecznie wyodrebnié¢ lokali (...) poniewaz aktualny stan
faktyczny nieruchomosci nie zgadza sie z treScia jej ksiegi wieczystej, przez co nawet gdyby wystapili do sadu
z wnioskiem o czedciowe zniesienie wspolwlasnoSci to nie potrafiliby okresli¢ kregu uczestnikéow. Jednocze$nie
wskazali, iz obecnie nie maja juz nic wspoélnego z mieszkaniem przy ul. (...) i nie posiadaja do niego dostepu.
Zaproponowana przez powoddw zmiana warunkéw umowy pozwoli na realizacje pierwotnego zamiaru stron, bez
nadmiernego pokrzywdzenia ktorejkolwiek z nich.

W odpowiedzi na pozew A. J. wniosla o oddalenie powodztwa w calosci oraz zasadzenie od powodow na jej rzecz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Zarzucila, ze termin zakreslony w umowie nie by} zbyt krétki, a
sama powoddka chciala zakre§lenia krotszego terminu. Zarzucila, ze powodka nie podjeta zadnych staran aby wlasno$c¢
lokali wyodrebnié, a pobyt powodki w szpitalu trwal zaledwie trzy dni.

Sad ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 11 pazdziernika 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem A. M. zostala zawarta miedzy
A.J.al Z. i M. Z. umowa, na mocy ktérej powodowie sprzedali pozwanej w stanie wolnym od obcigzen udzialty
wynoszace po (...) czeSci w prawie nieruchomosci polozonej w K. , dzielnica K. gm. K. M. skladajacej sie z dzialki nr
(...) o pow. 640 m2 oraz dzialki nr (...) o pow. 257 m2 tj. o }acznej pow. gruntu 897 m2 zabudowanych budynkiem
wielomieszkaniowym nr (...) polozonym przy ul. (...) w K. za cene w kwotach po 244.500 z} za kazdy udziat tj. za
laczna cene 489.000 zt. (pkt X umowy). W chwili zawarcia umowy 1. Z. dzialajaca wowczas jako pelnomocnik M. Z.
potwierdzila odbioér kwoty 229.000 zl Zaplata kwoty 160.000 zl zostala ustalona na inny termin, natomiast kwota
100.000 zt zostala zlozona do depozyty Kancelarii Notarialnej notariusza A. M. (pkt XI i XII umowy). W pkt XIIT lit.
a umowy bowiem kwota ta bez oprocentowania miala zosta¢ wyplacona powodom pod warunkiem przedstawienia
przez nich do dnia 30 kwietnia 2015 r. odpiséw ksigg wieczystych dla wyodrebnionych lokali nr (...) w budynku przy
ul. (...) wolnych od wpiséw i wzmianek w dziale IIIi IV ( za wyjatkiem obcigzen spowodowanych przez wierzycieli A.
J.), w przeciwnym razie wspomniana kwota miata pozostaé¢ u pozwanej jako kara umowna (pkt XIII b). Jednocze$nie



w pkt XIII ¢ powodowie zobowiazali sie wlasnym kosztem i staraniem doprowadzi¢ w terminie do 30 kwietnia 2015
r. do ustanowienia odrebnej wlasnosci w/w lokali nr (...) a A. J. w celu umozliwienia wykonania sprzedajacym tego
zobowigzania udzielila I. Z. stosownego pelnomocnictwa z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw waznego do
dnia 30 kwietnia 2015 r. ( pkt XIII ¢ i pk. XIV umowy).

Dowéd: odpis umowy, k. 11-26

W maju 2014 r. u powddki I. Z. rozpoznano schorzenie w postaci macicy mie$niakowatej oraz skierowano do leczenia
operacyjnego. W dniach od 29 wrze$nia 2014 r. do 2 pazdziernika 2014 r. powodka przebywala w Szpitalu (...) w K. na
0. (...)gdzie w dniu 30 wrze$nia wykonano u niej zabieg laparoskopowej amputacji trzonu macicy wraz z obustronnymi
jajowodami z pozostawieniem jajnikow. Powodke wypisano ze szpitala w stanie ogoélnym dobrym a sam zabieg zostal
przeprowadzony bez powiklaii. W dniu 8 pazdziernika 2014 r. powddka ponownie zostala skierowana do Szpitala z
powodu torbieli jajnikéw i powiklan pozabiegowych — b6l w miednicy.

Dowaéd: - karta informacyjna z leczenia szpitalnego, k. 28, lista wykonanych procedur medycznych, k. 277, skierowanie
do szpitala, k. 29

Przy ustalaniu stanu faktycznego oparl sie sad na niekwestionowanych przez strony i niebudzacych watpliwo$ci
dowodach z dokumentéw. Nie uwzgledniono wnioskéw o przestuchanie Swiadka i stron albowiem wykazanie
okoliczno$ci, na ktéore Swiadkowie i strony mialy zosta¢ przestuchane, nie moglo prowadzi¢ do uwzglednienia
powodztwa. Z przyczyn szczegblowo wskazanych w rozwazaniach prawnych okoliczno$ci powolane przez powodow
na uzasadnienie zadania nie skladaly sie bowiem na nadzwyczajna zmiane okoliczno$ci mogaca uzasadniaé
uwzglednienie powodztwa.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu powodowie domagaja sie zmiany tre$ci umowy sprzedazy udzialdéw w nieruchomosci z
dnia 11 pazdziernika 2013 r. z uwagi na nadzwyczajng zmiane stosunkdow. Art. 357[1] k.c. przewiduje mozliwo$¢ zmiany
treSci postanowienn umownych w razie istnienia nadzwyczajnych, szczegoélnych i nieprzewidywalnych okolicznosci.
Stosownie do jego tresci w wypadku nadzwyczajnej zmiany stosunkéw mozna dochodzi¢ dostosowania zobowigzania
do nowych, zmienionych warunkéw, a gdyby to nie bylo mozliwe — rozwiazania umowy. Uregulowanie to ma
charakter wyjatkowy w stosunku do ogélnie obowigzujacej ogdlnie zasady wykonywania uméw zgodnie z ich trescia.
W konsekwencji przepisu art. 357[1] k.c. nie mozna interpretowaé¢ w sposob rozszerzajacy.

Ingerencja orzeczeniem sagdowym w tre§¢ wigzacego strony stosunku umownego dopuszczalna jest po lgcznym
spelnieniu objetych art. 357[1] k.c. nastepujacych przestanek:

- wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkow,

- sytuacja, iz spelnienie Swiadczenia zgodnie z tre$cia umowy byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami albo
groziloby jednej ze stron razaca strata,

- istnienie zwiazku przyczynowego miedzy tymi przestankami oraz
- fakt, ze przy zawieraniu umowy strony nie przewidzialy ryzyka zwiazanego ze zmiang stosunkow.

Przez nadzwyczajng zmiane stosunkdéw w rozumieniu art. 357[1] k.c. rozumie sie obiektywne, o charakterze
powszechnym przeksztalcenia stosunkéw spolecznych, a zwlaszeza gospodarczych. Nadzwyczajna zmiana stosunkéw
moze miec tlo przyrodnicze (nieurodzaj, niezwykle surowa zima), jak i spoleczne (wojna, gwaltowna zmiana ustroju
politycznego). Jako przyklady zdarzen powodujacych nadzwyczajna zmiane stosunkow wskazuje sie epidemie,
operacje wojenne, strajki generalne, roznego rodzaju kleski zywiolowe, nadzwyczajna, szczegélnie gleboka zmiane
sytuacji gospodarczej, objawiajaca sie hiperinflacja, gwaltownym spadkiem dochodu narodowego, masowymi
upadlo$ciami przedsiebiorstw. Nadzwyczajna zmiana stosunkéw musi mieé charakter obiektywny i niezalezny od



stron (A. Rzetecka — Gil, Komentarz do art. 357[1] Kodeksu cywilnego [w:] LEX OMEGA, stan prawny na 19 wrze$nia
2011 r., uzasadnienie wyroku SN z dnia 7 maja 1993 r. I CR 5/93, LEX Nr 374455). Przez nadzwyczajng zmiane
stosunkow rozumie sie najogoélniej taki stan rzeczy, ktory zdarza sie rzadko, jest niebywaly, niezwykly, chociaz
niekoniecznie musi on mieé charakter katastrofy. Przykladowo wskazaé¢ tu mozna réznego rodzaju kleski zywiotowe,
epidemie, operacje wojenne, strajk generalny, a nawet zasadnicze i zaskakujace zmiany przepisow prawa. Tak wiec
chodzi o okoliczno$ci, ktore nie sa objete typowym ryzykiem umownym, a ponadto sa obiektywne i niezalezne od
stron. Natomiast nadzwyczajna zmiana stosunkow z istoty swej nie moze miec¢ charakteru indywidualnego, tj. dotyczy¢
osobistej sfery strony (np. choroba samej strony lub czlonka jej rodziny, pozar siedliska). Moga jedynie mie¢ woéwczas
zastosowanie przepisy o niemozliwoséci §wiadczenia (T. WiSniewski [w:] G. Bieniek [red.] Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom 1. Warszawa 2003 r. s. 38).

W realiach niniejszej sprawy oceni¢ nalezy, ze powodowie nie udowodnili wystgpienia przeslanek zastosowania
przewidzianej w art. 357[1] k.c. klauzuli rebus sic stantibus. OkolicznoSci na ktére powoluja sie powodowie nie
wypelniaja znamion pojecia nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Nie mozna bowiem ocenié, ze charakter taki maja
trudnoéci jakie napotkali powodowie przy prébie zniesienia wspotwlasnosci czeSci nieruchomosci i wyodrebnieniu
lokali nr (...). Trudnoéci wigzace sie z tego typu czynnoS$cia nie maja charakteru nadzwyczajnego. Dla kazdego
natomiast przecietnego czlowieka jest natomiast rzecza nie budzaca watpliwoéci, ze wlasno$¢ lokali w budynku
wielomieszkaniowym moze by¢ przeniesiona na inne osoby za$ przeniesienia wlasnosci lokali na inne osoby nie
mozna traktowaé jako zdarzenia nadzwyczajnego. Juz w momencie podpisywania przedmiotowej umowy z pozwang
a wiec w momencie nalozenia na siebie obowiazku, powodowie powinni byli liczy¢ sie z mozliwoscia, ze lokale
w budynku, ktérych dotyczyla ich umowa z pozwana moga by¢ przeniesione na inne osoby i w konsekwencji
dokonanie planowanej czynno$ci prawnej moze napotyka¢ na trudnoéci. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje
za$ podniesiony argument, ze powodowie nie posiadali wiedzy na temat mozliwo$ci zniesienia wspotwlasnoéci przez
sad a takze ze okre$lony w umowie termin byl zbyt krotki. Okolicznosci te tylko potwierdzaja ocene, iz powodowie
podpisujgc umowe nie dolozyli nalezytej staranno$ci w zakresie rozeznania sie w jaki sposob i w jakim okresie beda
w stanie sprosta¢ obowigzkowi zastrzezonemu w pkt XIIIa umowy.

Takze druga ze powolanych w pozwie okoliczno$ci nie moze by¢ uznana za nadzwyczajng zmiany stosunkow.
Nadzwyczajna zmiana stosunkoéw w rozumieniu art. 357[1] k.c. dotyczyé ma — o czym wyzej byla mowa - okolicznoéci
o charakterze powszechnym. Pojecie to nie obejmuje natomiast zmian sytuacji zyciowej jednej ze stron, chociazby
zmiany te mialy charakter nagly i niespodziewany. Nadzwyczajng zmiana stosunkow nie jest zatem choroba powodki.
Zauwazy¢ zreszta nalezy, iz pelnomocnictwo jakie otrzymala powddka od pozwanej przewidywato prawo substytucji.
W momencie wystapienia choroby, powddka mogla wiec bez przeszkdd ustanowié substytuta, ktéry dzialaltby w jej
imieniu w celu cze$ciowego zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) oraz do ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokali nr (...) w tej nieruchomos$ci. Nie mozna zatem roéwniez wskazaé normalnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy choroba powoddki a utrudnieniami w wykonaniu zobowigzania przez powodow.

Z uwagi na okoliczno$é, ze powodowie nie powolywali na uzasadnienie zadania pozwu zadnej z okolicznosci
przewidzianych w art. 388 k.c. dokonanie zmiany zobowigzan stron w oparciu o ten przepis bylo niedopuszczalne.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo podlegalo oddaleniu o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej
powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt II sentencji od przegrywajacych proces powodéw na rzecz wygrywajacej pozwanej koszty
postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



