Sygn. akt I ACa 596/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Beata Kurdziel
Protokolant: osobiscie

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2023 r. w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. R.iJ. D.

przeciwko A. K.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 14 stycznia 2022 1., sygn. akt I C 858/21,
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej A. K. na rzecz powoddéw J. D. i M. R. kwoty po 2 025 zl (dwa tysigce dwadzieScia piec
zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego, z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie w
spelieniu $§wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je zasadzono, do dnia

zaplaty.

Sygn. akt I ACa 596/22

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 28 wrzesnia 2023 r.

W pozuwie skierowanym przeciwko A. K. powodowie M. R.1iJ. D. wnie§li o nakazanie pozwanej ztozenia o§wiadczenia
woli o przeniesieniu prawa wlasnosSci niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...), o
pow. 0,0991 potozonej w S., gm. S. oraz lacznie udzialu 1/8 czeSci we wspodtwlasnoéci niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o pow. 0,0167 ha, polozonej w S., gm. S., lacznie obie nieruchomosci za cene
110.000 zl, w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, na rzecz J. D. i M. R. w udziale po Y2 cze$ci
dzialki (...) oraz w udziale 1/16 czeSci dzialki nr (...) za podana cene z uwzglednieniem dokonanej wplaty zadatku w
wysokoSci 11.000 z}. Nadto wniedli o zasgdzenie od pozwanej kosztow postepowania.



Na uzasadnienie zadania powodowie wskazali, ze zawarli z pozwana umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci,
na podstawie ktorej A. K. zobowiazala sie, ze sprzeda powodom dzialke nr (...) oraz udzial 1/8 czesci we wspodtwlasnoéci
dzialki nr (...) za cene 110.000 zl, a powodowie zobowigzali sie kupi¢ dzialke (...) w udziale po V2 i dzialke (...) w
udziale po 1/16. Strony w umowie oznaczyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 wrzeénia 2020r.
Nadmienili, Zze pozwana pokwitowala odbior zadatku na kwote 11.000 zl. Powodowie zaznaczyli, ze nie doszlo w
terminie do zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz nie uzgodniono kwestii rozliczenn rozbudowy sieci wodno-
kanalizacyjnej do sasiednich dziatek, ktore to kwestie byly przedmiotem dalszych negocjacji. Powodowie podniesli
jednak, ze 1 pazdziernika 2020 r. wyrazili gotowo$é zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem powodéw pozwana
zlozyta bezpodstawne o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, bez wskazania przyczyny i wyznaczenia terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci. Pozwana zaznaczyla, ze brakujacy
dokument do zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci wypisu z rejestru gruntéw uzyskala w dniu 30 wrzeénia 2020
r., a przesylanie skanéw tego dokumentu do powodéw nie bylo jej obowigzkiem. Zdaniem pozwanej powodowie
nie byli gotowi do zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej jak
i po 30 wrze$nia 2020 r. dazyli do obnizenia ceny zakupu o 5.000 zl. Ponadto o braku gotowoSci $§wiadczyla
tre$¢ maila powodéw z dnia 29 wrze$nia zawierajagca m.in. propozycje renegocjacji warunkéw umowy. Pozwana
podniosla, ze w dniu 20 pazdziernika 2020 r. strony spotkaly sie celem omoéwienia szczegblow umowy przyrzeczone;j i
powodowie ponownie zazadali obnizenia ceny 0 5.000 zl. Pozwana podkre$lila, Ze nie mialo to jednak zwigzku z faktem
ewentualnego przystapienia Z. K. (wlasciciela dzialki nr (...)) do rozbudowy sieci wodno-kanalizacyjnej, poniewaz
zadeklarowal on, ze pokryje koszty rozbudowy sieci wzdluz dzialki nr (...) do jego dzialki nr (...). Ostatecznie pozwana
zaznaczyla, ze zgodzila sie na obnizke ceny o 4.000 zl, a powodowie mieli przedstawié¢ swoje stanowisko do konca
pazdziernika 2020r. Powodowie jednak odméwili zgody na obnizke ceny o 4.000 zl, w zwigzku z czym pozwana
odstgpita od umowy. Pozwana podniosla, ze to powodowie zgodnie z umowa powinni wskazac termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, czego nie uczynili. W zwigzku z tym w ocenie pozwanej to z winy powod6éw nie doszlo do zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;j.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2022 roku Sqd Okregowy w Krakowie zobowiazal pozwana A. K. do zlozenia
wzgledem powodoéw J. D. i M. R. o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

,Ja, A. K. w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci

z dnia 23 czerwca 2020 r, sporzadzonej przez notariusza J. K. (Rep. (...)), niniejszym sprzedaje J. D. i M. R;;
nieruchomo$¢ gruntowa objeta ksiega wieczystg (...) oznaczong jako; dzialka nr (...) o pow. 0,0991 ha, polozona w
S., g. S. w udzialach po Y2 (jednej drugiej) czesci na rzecz J. D. i M. R. oraz udzial w 1/8 cze$ci we wspotwlasnosci
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej objeta ksiega wieczysta (...) oznaczonej jako dzialka nr (...) o pow. 0,0167
ha polozonej w S., gm. S., w udzialach po w 1/16 czeéci na rzecz J. D. i M. R., lacznie obie nieruchomosci za cene
110.000 zt w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osdb trzecich, z uwzglednieniem, iz na poczet ww. ceny
nieruchomoéci J. D. i M. R. dokonali wplaty zadatku A. K. w kwocie 11.000 zt ” (punkt I wyroku)

oraz zasadzil od A. K. na rzecz powodéw J. D. i M. R. kwoty po 5.183,50 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania
(punkt II).

Podstawa orzeczenia byl nastepujaco ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny.

W dniu 18 wrze$nia 2019 r. pozwana zawarla z M. B. (1) (poérednikiem) umowe, na podstawie ktérej pozwana
powierzyla jej podjecie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w S..

W dniu 9 maja 2020 r. powdd J. D. zawarl z M. B. (1) (pos$rednikiem) umowe, na podstawie ktérej powdd powierzyt
jej podjecie czynno$ci zmierzajacych do wyszukania obiektu spelniajacego okreslone warunki celem zawarcia umowy
sprzedazy, umowy najmu lub umowy dzierzawy nieruchomoséci. Czynnosci posrednika mialy polegaé¢ na skojarzeniu
stron transakcji polegajacej na zawarciu jednej z ww. umoéw.



W dniu 23 czerwca 2020 r. w Kancelarii Notarialnej J. M. doszlo do zawarcia pomiedzy A. K. a J. D. i M. R. umowy
przedwstepnej sprzedazy, na podstawie ktorej A. K. zobowiazala sie do sprzedaé J. D. i M. R. w stanie wolnym od
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, niezabudowana nieruchomos$é gruntowa oznaczong na zalgczniku do tego
aktujako dzialkanr (...) o pow. 0.0991 ha, wS., gm. S. orazlacznie udzial 1/8 czeséci we wspotwlasno$ci niezabudowanej
nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej na zalaczniku do tego aktu jako dziatka nr (...) o pow. 0,0167w S., gm. S., lacznie
za cene 110.000 zl, a J. D. i M. R. zobowigzali sie kupi¢ te nieruchomo$¢ (dz.(...)) w udziatach po Y2 czeéci oraz udzialy
po 1/16 czeSci w nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) za podana cene (§ 2.1 umowy przedwstepnej). Strony
postanowily, ze w umowie przyrzeczonej zobowiaza sie udzieli¢ sobie oraz swoim nastepcom prawnym wzajemnych
zgod na przeprowadzenie medioéw (instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej i elektrycznej) po dziatkach nr (...) wzdtuz
drogi gminnej oraz instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej i gazowej oraz elektrycznej po calej dzialce nr (...), a
ponadto strona sprzedajaca wyrazi zgode stronie kupujacej i jej nastepcom prawnym na przeprowadzenie instalacji
gazowej przez dzialke nr (...) (§ 2.2 umowy przedwstepnej). Zgodnie z § 2.4 umowy przedwstepnej strony zobowigzaly
sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 30 wrze$nia 2020r. Pozwana zobowiazala sie przedlozyc
do umowy przyrzeczonej stosowne dokumenty w tym wypisy z rejestru gruntéw i wyrysy z mapy ewidencyjnej (§ 2.5
pkt 5 umowy przedwstepnej). Pozwana potwierdzila otrzymanie od powodéw kwoty 11.000 z} tytutem zadatku (§ 3.1
umowy przedwstepne;j).

W dniu 29 wrze$nia 2020 r. M. B. (1) reprezentujaca pozwang wystala maila do powoda informujgc go, ze pozwana
jako strona sprzedajgca jest gotowa przystapi¢ do umowy przenoszacej wlasnosé. Ponadto wyslala zaswiadczenia z
Gminy i Starostwa niezbedne do zakupu dzialki i udzialu w drodze wewnetrznej w S. oraz zwrdcila sie z prosba o
okreslenie terminu gotowo$ci przystgpienia do umowy przyrzeczone;j.

W dniu 29 wrzeénia 2020 r. powddka M. R. w odpowiedzi na maila M. B. (1) wyslala do niej emaila, w ktérym
o$wiadczyla, ze powodowie jako strona kupujaca sa gotowi zawrze¢ umowe przyrzeczong. Powddka zaznaczyla, ze
umowa przedwstepna nie dotyczyla dzialki nr (...) i udzielenia zgody na doprowadzenie kanalizacji do tej dzialki.
Jednoczes$nie powodka wskazala, ze w lipcu 2020 r. pozwana i jej ojciec w obecno$ci po$rednika zazadali udzielenia
zgody na przeprowadzenie kanalizacji po calej dzialce nr (...) wzdluz drogi gminnej do dzialki nr (...), a wiec zadanie
to zostalo przekazane po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy dzialki nr (...). Dodala takze, ze ustalenia stron
odno$nie przebiegu kanalizacji obejmowaly doprowadzenie kanalizacji po dzialce nr (...) do dzialki (...), a nastepnie
pozostalych wydzielonych dzialek, tj.(...).Powddka podkreslita w mailu, ze przedstawione zadanie wymaga zmian i
dodatkowych zapisow w umowie oraz wiaze sie z ograniczeniem powierzchni uzytkowej dziatki nr (...), co wymaga
renegocjacji warunkéw umowy i zorganizowania w tym celu spotkania stron.

W dniu 30 wrze$nia 2020 r. M. B. (1) reprezentujaca pozwana wystala maila do powodki, w ktérym poinformowala,
ze wlasciciel dzialki nr (...) nie jest strong umowy i realizacja umowy przyrzeczonej nie jest od niego uzalezniona.
Jednocze$nie zwrdcila uwage, ze przy braku porozumienia z wlascicielem dzialki nr (...) moze zaistnie¢ konieczno$é
uzyskania zmiany w warunkach odprowadzania wody i pradu, poniewaz nie zostanie wpisana do ksiegi wieczystej
stuzebnos$¢ ich doprowadzania z dzialki nr (...). Posredniczka pozwanej zaznaczyla réwniez, ze wlasciciel dziatki nr (...)
deklaruje zgode na wpisanie sluzebnosci na jego dzialce, ale oczekuje wzajemnos$ci w shuzebno$ci i wpisania na jego
rzecz stuzebno$ci dla kanalizacji. Ponadto os§wiadczyla, Ze pozwana nie wyraza zgody na renegocjacje ceny sprzedazy
dzialek, a kwestie przebiegu mediow pozostawia do rozwazenia. Zwrocila sie rowniez z pytaniem o termin zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

W dniu 30 wrze$nia 2020 r. powoédka w odpowiedzi na maila M. B. (1) wyslala do niej wiadomo$é¢ email, wnoszac
o niezwloczne zorganizowanie spotkania, w celu oméwienia szczegdlow umowy sprzedazy dzialek, w tym przebiegu
kanalizacji, pradu i wody w zwiazku z zagdaniami Z. K..

W dniu 30 wrze$nia 2020 r. pozwana uzyskala wypis z rejestru gruntéw m.in. dla dziatek nr (...).

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2020 r. powodowie otrzymali zgode na lokalizacje ogrodzenia dzialki nr (...) wzgledem
drogi gminnej publiczne;j.



W dniu 12 listopada 2020 r. M. B. (1) reprezentujaca pozwang wyslala maila do powodki z zapytaniem o termin
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

W dniu 16 listopada 2020 r. pow6dka wyslala maila do M. B. (1) informujac ja, Ze wyrazona zostala zgoda na lokalizacje
ogrodzenia na dzialce w odleglo$ci 3 metréw od granicy z dzialka drogowa. Zaznaczyla takze, ze ustalona odleglos$c
wskazuje, ze wszystkie media nie zmieszcza sie w pasie 3 metréw dlatego tez zaproponowala renegocjacje ceny i
obnizenie jej 0 5.000 zk..

W dniu 16 listopada 2020 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie, ze odstepuje od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
23 czerwca 2020 1. (Rep.(...)) z uwagi na to, ze powodowie nie zawarli z nia umowy sprzedazy mimo zgloszonej przez
nig gotowos$ci do jej zawarcia.

Powodka w odpowiedzi na odstapienie pozwanej od umowy przedwstepnej sprzedazy zadeklarowala gotowo$c
zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach okreSlonych w umowie przedwstepnej lub zmodyfikowanej na
warunkach uzgodnionych w trakcie spotkania z udzialem K. w zakresie udzielenia zgody na doprowadzenie kanalizacji
do jego dzialki, tj. za kwote obnizona o 4.000 zl. Jednocze$nie oswiadczyta, ze powodowie nigdy nie zrezygnowali
z gotowosSci do zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto zaznaczyla, ze pozwana nigdy nie wyznaczyla terminu do
zawarcia takiej umowy.

W dniu 16 grudnia 2020 r. pozwana ustanowila m.in. na dzialce nr (...) nieodplatna i nieograniczona czasem
shuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przeprowadzenia kanalizacji oraz instalacji wodnej i elektrycznej, a takze
przylaczania sie do instalacji z prawem wejécia na nieruchomos¢ celem modernizacji, m.in. po dzialce nr (...) pasem
4 metry szerokim biegnacym wzdtuz granicy tych dzialek z dzialka nr (...), na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dzialek
nr (...).

W dniu 21 grudnia 2020 r. pozwana ustanowila m.in. na dzialce nr (...) nieodplatna i nieograniczong czasem
stuzebno$¢ gruntowg polegajaca na prawie przeprowadzenia instalacji wodnej i elektrycznej, a takze przylaczania sie
do instalacji z prawem wejécia na nieruchomos$¢ celem modernizacji, m.in. po dzialce nr (...) pasem 4 metry szerokim
biegnacym wzdluz granicy tych dzialek z dzialka nr (...), na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dziatki nr (...).

Pismem z dnia 22 grudnia 2020 r. powodowie wezwali pozwana do wykonania umowy przedwstepnej sprzedazy
dzialek nr (...) i udzialu 1/8 w dzialce nr (...) za cene 110.000 zl. Powodowie wyznaczyli termin zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 21 stycznia 2021 r., godz. 16.00 w K. w Kancelarii Notarialnej notariusza M. S., ul. (...).

W odpowiedzi na wezwanie do wykonania umowy przedwstepnej pozwana uznala, ze wezwanie jest bezzasadne,
poniewaz o$wiadczeniem z dnia 16 listopada 2020r. odstgpita ona od umowy przedwstepne;.

W dniu 21 stycznia 2021 r. powodowie stawili sie u notariusza M. S. zgodnie z terminem wyznaczonym w wezwaniu,
natomiast do godziny 16.30 nie stawila sie pozwana, majaca by¢ druga strong umowy sprzedazy.

M. B. (1) reprezentujaca interesy pozwanej wiedziala o mozliwo$ci wyznaczenia terminu przystapienia do umowy
przyrzeczonej. Pozwana za pomoca poSrednika zwracala sie do powodéw o wyznaczenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Sama pozwana nie wskazala konkretnego terminu do podpisania umowy przenoszacej wlasnosé
przedmiotowych dzialek.

Powodowie wstrzymywali sie z zawarciem umowy przyrzeczonej, poniewaz czekali na decyzje, czy mozna zrobic zjazd
na ich dzialke z drogi gminnej, ktory to zjazd byl konieczny z uwagi na réznice terenu. Watpliwo$ci powodéw wynikaly
z faktu usytuowania w rejonie potencjalnego zjazdu rur kanalizacyjnych i mediow.

Podczas spotkania stron w dniu 20 pazdziernika 2020 r. réwniez nie ustalono terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powodowie podczas spotkania zadali obniZenia ceny o 5.000 zl, natomiast pozwana byla gotowa obnizy¢ cene 0 4.000
zk. Zadanie obnizenia ceny przez powodéw bylo podyktowane propozycjami wlasciciela dziatki nr (...), tj. Z. K., aby



do jego dziatki doprowadzi¢ kanalizacje przez dziatke powodow. Ostatecznie strony nie doszly do porozumienia w tej
kwestii.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw przedtozonych do akt sprawy przez strony,
ktérych autentycznos$é i wiarygodno$é nie budzila watpliwoéci Sadu.

Sad I instancji oparl sie réwniez na zeznaniach swiadkow M. B. (1), Z. K. oraz powodéw oraz pozwanej na okoliczno$¢
braku wyznaczenia przez pozwang terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej i przyczyn, dla ktorych nie zawarto
umowy przyrzeczonej w terminie w zakresie, w jakim te zeznania korespondowaly z dowodami z dokumentéw, w
szczegolnosei z wydrukami wiadomoSci email.

W tak ustalonym stanie faktycznym, w ocenie Sadu I instancji, powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w catoSci.

Dokonujac analizy przepiséow art. 389, 390, 535 oraz 158 k.c., Sad Okregowy wskazal, ze w jego ocenie
umowa przedwstepna sprzedazy spelniala wszystkie wymagania, od ktérych zalezala wazno§¢ umowy sprzedazy
nieruchomoéci (przyrzeczonej). W umowie przedwstepnej znajdowalo sie zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci i
zobowiazanie do zaplaty ceny. Wyraznie wskazano takze, ze pozwana zobowigzala sie przenie$¢ na powodéw wlasnosé
przedmiotowej nieruchomosci, tj. dzialke nr (...) oraz udziatu 1/8 czeéci w dziatce nr (...) za cene 110.000 zk., natomiast
powodowie zobowigzali sie kupi¢ te nieruchomo$é¢ za wskazana cene. Strony co prawda proébowaly renegocjowaé
cene sprzedazy jednak ostatecznie nie doszly w tym zakresie do porozumienia zatem Sad Okregowy przyjal, iz strony
obowiazywala cena sprzedazy wskazana w umowie przedwstepnej sprzedazy.

Umowa przedwstepna spelnia réwniez wymogi co do formy umowy zastrzezonej dla sprzedazy nieruchomosci.
Umowa przedwstepna zostala bowiem zawarta w formie aktu notarialnego, a wiec w formie wymaganej dla czynnosci
zobowigzujacych i rozporzadzajacych, ktérych przedmiotem byta nieruchomo$éé.

Sad Okregowy uznal, ze w niniejszej sprawie pozwana swoim zachowaniem wypeknila przeslanke w postaci uchylania
sie od zawarcia umowy sprzedazy, albowiem powodowie wezwali pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej
dokladnie wskazujac termin i miejsce zawarcia takiej umowy. Pozwana jednak nie stawila sie w wyznaczonej
kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci nie podajac argumentu, ktory uzasadnialby
niestawiennictwo.

Odnoszac sie do kwestii terminu zawarcia umowy przyrzeczonej Sad I instancji wskazal, ze co prawda strony okreslily
go pierwotnie w umowie przedwstepnej na dzien 30 wrze$nia 2020 r., jednak na skutek dalszych negocjacji miedzy
stronami termin ten przestal obowiazywac, na co w sposéb dorozumiany wyrazily zgode obie strony umowy. Za taka
teza przemawia zachowanie sie stron, ktore juz po uplywie pierwotnego terminu wyrazaly gotowo$¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej oczekujac na wyznaczenie terminu zawarcia takiej umowy przez ktérakolwiek z nich.

Powodowie pismem z dnia 22 grudnia 2020 r., w ktorym wezwali pozwana do zawarcia umowy sprzedazy
dokonali wyznaczenia nowego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a pozwana nie stawiajac sie u notariusza
w wyznaczonym terminie bezpodstawnie odmoéwila zawarcia umowy przyrzeczonej, czym wypelnila przeslanke
»uchylenia sie od zawarcia umowy”.

W ocenie Sadu Okregowego, nie moze by¢ mowy o niewykonaniu zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej
przez powoddéw, ktory to fakt uprawnialby pozwanga do odstgpienia od umowy przedwstepnej, skoro pozwana
jako jedna uprawnionych nie wyznaczyla powodom terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Wbhrew twierdzeniom
pozwanej réwniez ona byla uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, co wynika z tre$ci umowy
przedwstepnej i art. 389 § 2 k.c. W zwigzku z tym, ze nie doszlo po stronie powodéw do ,niewykonania umowy”
przedwstepnej, bowiem nie wyznaczono wczeéniej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zatem o$wiadczenie
pozwanej o odstapieniu od umowy przedwstepnej byto w ocenie tego Sadu nieskuteczne.



W zwiazku z powyzszym zadanie powoddw zawarcia umowy przyrzeczonej bylo w pelni uzasadnione, a powodowie
mogli dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym wypadku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (art.
390 § 2 k.c.). Zadanie powodow zostalo przeredagowane przez Sad, tak aby bylo jasne, a jego wykonanie nie budzito
watpliwosci.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.c.
Od powyzszego wyroku apelacje wniosla pozwana A. K., zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 389 § 2 k.c., poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, wskutek czego doszlo
do nieuzasadnionego przyjecia przez Sad I instancji, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, na pozwanej spoczywatl
obowigzek wskazania terminu i miejsca zawarcia umowy przyrzeczonej;

2. prawa materialnego, tj. art. 390 § 1 i 2 k.c., poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, wskutek czego doszlo
do nieuzasadnionego przyjecia przez Sad I instancji, ze powodom przysluguje roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej, gdyz pozwana swoim zachowaniem wypehila przeslanke w postaci uchylania sie od zawarcia tej
umowy;

3. prawa materialnego, tj. art. 394 § 1 k.c., poprzez jego bledne zastosowanie, a to wskutek nieuprawnionego przyjecia
przez Sad I instancji, Ze w niniejszej sprawie nie moze by¢ mowy o niewykonaniu zobowigzania do zawarcia umowy
przyrzeczonej przez powodow, ktory to fakt uprawnialby pozwang do odstapienia od umowy przedwstepnej, skoro
pozwana jako jedna z uprawnionych nie wyznaczyla powodom terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, w efekcie
czego oSwiadczenie pozwanej o odstapieniu od umowy przedwstepnej bylo nieskuteczne;

4. zaniechanie przez Sad I instancji wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz
sprzecznoé$ci ustalen faktycznych z zebranym materialem dowodowym, a w konsekwencji bledne przyjecie przez Sad
I instancji, ze to pozwana uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a powodowie skutecznie wezwali pozwang
do zawarcia umowy przyrzeczonej dokladnie wskazujac termin i miejsce zawarcia takiej umowy;

5. nierozpoznanie przez Sad instancji podniesionego przez pozwana zarzutu naduzycia przez powoddéw prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.);

6. prawa procesowego, tj. art. 327" § 1 k.p.c., a to wskutek nie odniesienia sie przez Sad I Instancji w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku do podniesionego przez pozwana zarzutu naruszenia przez powodéw prawa podmiotowego (art.
5 k.c.), co uniemozliwia w tym zakresie poddanie zaskarzonego orzeczenia kontroli instancyjne;j.

Majac to na uwadze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji i zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniedli o jej oddalenie w caloSci i zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz
kosztoéw postepowania apelacyjnego, z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia
do dnia zaplaty.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego.
Ustalenia te dokonane zostaly po prawidlowo przeprowadzonym postepowaniu dowodowym i ocenie dowodow
dokonanej zgodnie z dyrektywami zawartymi w art. 23381 k.p.c. Brak podstaw do uwzglednienie podniesionego
w apelacji zarzutu, iz Sad Okregowy zaniechal rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz



dokonal ustalen faktycznych sprzecznych z tym materialem. Po pierwsze, przewazajaca cze$¢ ustalen poczyniona
zostala na podstawie dowodéw z dokumentéw, w tym umoéw posrednictwa i przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci, wydrukéw wiadomo$ci emailowych miedzy stronami, wezwania do wykonania umowy przedwstepnej,
pisma pozwanej z dnia 11.01.2021r. oraz protokotu aktu notarialnego Rep. (...). W pozostalym zakresie podstawa
ustalen byly zeznania §wiadkéw M. B. (1) i Z. K. oraz zeznania stron. Powyzszy material dowodowy dawal podstawy
do stwierdzenia, iz to pozwana odmowila zawarcia umowy przyrzeczonej, nie stawiajac sie na termin wyznaczony
przez powodoéw, za§ powodom nie mozna zarzuci¢ niewykonania zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Okolicznos$cia niesporng w sprawie jest zawarcie przez strony w dniu 23 czerwca 2020r. umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktoérej pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powodom w udzialach po V2 czeSci
dzialke nr (...) oraz udzialy po 1/16 czeéci we wspotwlasnosSci dzialki nr (...) za cene 110.000 zl, a powodowie
zobowiazali sie ww. dzialki kupi¢ za wskazana cene. W powyzszej umowie strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 30 wrze$nia 2020r., a pozwana zobowigzala sie przedlozy¢ do umowy przyrzeczonej okre§lone
dokumenty m.in. wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej. Niewatpliwie w dniu 29 wrze$nia 2020r.
pozwana gotowa byla przystapi¢ do umowy przyrzeczonej, co wynika z tre$ci emaila wyslanego przez swiadka M. B. (2)
zdnia 29 wrze$nia 2020r. (dzialajaca jako pelnomocnik pozwanej). Pozwana nie wskazala jednakze ani w ww. dniu, ani
w okresie p6zniejszym konkretnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej ze wskazaniem Kancelarii Notarialnej,
w ktérej umowa mialaby byé¢ zawarta. Twierdzenia apelujacej, iz z zawartej umowy przedwstepnej wynikalo, ze
inicjatywa zawarcia umowy przyrzeczonej pozostawiona zostala powodom nie znajduje potwierdzenia w tresci ww.
umowy. Brak rowniez podstaw do czynienia ustalen, iz zwyczajowo to powodowie jako kupujacy powinni wskazaé
Kancelarie Notarialna. Z uzasadnienia apelacji wynika, iz pozwana nie kwestionuje okolicznosci, iz po upltywie terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej, strony dalej negocjowaly warunki jej zawarcia. Doszlo bowiem do spotkania w
dniu 20 pazdziernika 2020r., a rownolegle prowadzona byla korespondencja emailowa. Trafnie zatem stwierdza Sad
Okregowy, ze termin wskazany w umowie przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej przestal obowiazywaé,
na co zgode wyrazily obie strony, prowadzac dalsze negocjacje zaré6wno w drodze korespondencji emailowej, jak i
osobiécie sie spotykajac. Podkresli¢ nalezy, co zreszta wyeksponowane zostalo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
ze po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej poczatkowo obydwie strony wyrazaly gotowo$¢ do jej
zawarcia. I tak, w odpowiedzi na ww. wiadomo§¢ pozwanej z dnia 29 wrzeénia 2020r. powodka wyraznie wskazala w
emailu z dnia 29 wrzeénia 2020r. , ze powodowie gotowi sg do zawarcia umowy, dodatkowo wskazujge, ze w umowie
przedwstepnej nie uregulowano kwestii zgody na doprowadzenie kanalizacji do dzialki nr (...). Dalsza korespondencja
pozwanej wskazywala na zasadno$¢ porozumienia sie z wlascicielem dzialki nr (...) (ktérym byl ojciec pozwanej),
przy czym pozwana w tej wiadomo$ci zwrocila sie z zapytaniem o termin zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu
30 wrze$nia 2020r. powodka zwrocila sie do M. B. (2) o zorganizowanie spotkania w celu oméwienia szczegdltow
umowy, do ktorego doszlo w dniu 20 pazdziernika 2020r. Istotne jest, ze na ww. spotkaniu zadna ze stron nie
wskazala terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a przedmiotem spotkania — jak wynika z zeznan §wiadka M. B.
(2), byly negocjacje dotyczace obnizenia ceny w zwiazku z przebiegiem kanalizacji przez dzialke nr (...) rowniez
do dziakki nr (...). Z zeznan ww. $wiadka wynika, ze powodowie oswiadczyli, iz ,kupig dzialke tak czy siak”. Takie
stwierdzenie wyraznie poSwiadcza, ze powodowie caly czas byli gotowi do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej
termin zawarcia ostatecznie nie zostal okreslony (jak wskazano wyzej termin okreslony jako ,,do 30 wrze$nia 2020r.”
przestal obowigzywaé w wyniku porozumienia stron, ktorych zamiarem — po jego uplywie — bylo zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci bez wyznaczenia konkretnego terminu jej zawarcia). W Swietle powyzszego, pozwana, ktéra
nie wyznaczyla powodom zadnego terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie byla uprawniona do odstapienia od
umowy, bowiem powodowie nie uchylali sie od zawarcia umowy, nie mozna zatem moéwic o niewykonaniu przez nich
umowy. Ostatecznie to pozwana, ktéra nie stawila sie do Kancelarii Notarialnej na termin wyznaczony przez powodow
do zawarcia umowy przyrzeczonej, uchylila sie od jej zawarcia.

Nieuzasadniony jest zarzut dotyczacy naruszenia art. 38982 k.c. Jak wskazano wyzej, pomimo wskazania w umowie
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci terminu, do ktérego winna by¢ zawarta umowa przyrzeczona, w wyniku
zgodnego porozumienia stron termin ten — po jego uplywie - przestal obowigzywa¢, a strony dalej prowadzily
negocjacje dotyczace zawarcia umowy przyrzeczonej, oSwiadczajac gotowo$c jej zawarcia. Podkresli¢é w tym miejscu
nalezy, iz w ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo podstaw do czynienia ustalen faktycznych, iz strony zgodnie wskazaly



nowy termin do zwarcia umowy przyrzeczonej do konca pazdziernika 2020r. Taka okoliczno$§é wskazala §wiadek
M. B. (1). Ustalen dotyczacych nowego konkretnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie potwierdzily ani
strony, ani obecny na spotkaniu w dniu 20 pazdziernika 2020r. §wiadek Z. K.. Takze zeznania Swiadka M. B. (2), ze
powodowie chcieli poczeka¢ z zawarciem umowy do czasu uzyskania za§wiadczen dotyczacych lokalizacji ogrodzenia,
co nastgpilo dopiero w polowie listopada 2020r., zaprzeczaja uzgodnieniom co do zawarcia umowy przyrzeczonej do
konca pazdziernika 2020r. Zeznania $§wiadka M. B. (2) w czedci dotyczacej ustalenia nowego terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej sa zatem calkowicie niewiarygodne.

Whbrew twierdzeniom apelacji, Sad I instancji nie stwierdzil, iz to na pozwanej ciazyl obowiazek wyznaczenia terminu
i miejsca zawarcia umowy przyrzeczonej. W uzasadnieniu wyroku wskazane zostalo, iz pozwana byla réwniez
uprawniona do wyznaczenia konkretnego terminu do zawarcia tej umowy, przy czym dotyczylo to oceny skutecznosci
odstapienia od umowy. Skoro wola stron, po dniu 30 wrze$nia 2020r. bylo zawarcie umowy sprzedazy dzialki nr (...) i
udzialu w dzialce nr (...) zgodnie z umowg przedwstepna, trafnie Sad Okregowy przyjal, iz pozwana bez wcze$niejszego
wyznaczenia miejsca i terminu zawarcia umowy sprzedazy, nie mogla skutecznie odstapi¢ od umowy przedwstepnej,
bowiem brak podstaw do przyjecia, ze to powodowie (ktorzy caly czas wykazywali gotowo$¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej zgodnie z jej trescia) nie wykonali umowy przedwstepnej. Nadmienié nalezy, ze wykonanie umowy
przedwstepnej wymagalo wspoldziatania stron i stawiennictwa do Kancelarii Notarialnej zar6wno powodoéw, jak i
pozwanej. Wobec powyzszego, nie moze by¢ mowy o naruszeniu przez Sad I instancji art. 39481 k.c. Zauwazy¢ nalezy
réwniez, iz zgodnie z ww. przepisem, wreczenie zadatku (co w sprawie nastgpito) ma co do zasady to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapi¢. W okolicznoSciach faktycznych, nawet przy przyjeciu, ze konsensusem stron nie bylo uzgodnienie, iz termin
wskazany w umowie przedwstepnej nie obowiazuje, i tak brak byloby podstaw do przyjecia, ze to powodowie ponosza
wylgczng odpowiedzialno$é za niewykonanie umowy w terminie do 30 wrze$nia 2020r. Powodowie wykazywali
gotowo$¢ jej zawarcia, a zadna ze stron, az do 22 grudnia 2020r. nie wyznaczyla miejsca i terminu jej zawarcia. W
takiej sytuacji nalezaloby przyjaé, ze odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy obciaza obie strony, a zatem pozwana
nie byla uprawniona do odstgpienie od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu do jej wykonania.

Chybiony jest rowniez zarzut naruszenia art. 390811 2 k.c. Z ustalen faktycznych wynika, ze to ostatecznie powodowie
wyznaczyli skutecznie termin zawarcia umowy przyrzeczonej, a pozwana w wyznaczonym terminie i miejscu nie
stawila sie. Tym samym to pozwana uznana musi by¢ za strone, ktéra uchyla sie od zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci. Powodowie uprawieni byli zatem do wystgpienia z roszczeniem o zobowigzanie pozwanej do jej
zawarcia na podstawie art. 39082 k.c.

Odnoénie zarzutu nierozpoznania przez Sad I instancji zarzutu naduzycia przez powodéw prawa podmiotowego
i nie odniesienia sie do ww. zarzutu w uzasadnieniu wyroku, wskaza¢ nalezy, iz rzeczywiscie w rozwazaniach
prawnych Sadu Okregowego brak wywodow w tym zakresie. W ocenie Sadu Apelacyjnego, okolicznoSci sprawy w
sposob oczywisty przemawiaja za uznaniem, iz dzialanie powod6éw domagajacych sie zawarcia umowy przyrzeczonej
nie stanowi naduzycia prawa. Wbrew argumentacji pozwanej, powodowie deklarowali gotowo$¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, a ostatecznie to pozwana odmoéwila jej zawarcia. O naruszeniu zasad uczciwego obrotu czy tez
zasad lojalnos$ci przez powodow nie moze by¢ mowy, skoro domagaja sie zawarcia umowy przyrzeczonej zgodnie z
postanowienia umowy przedwstepne;j.

Wobec powyzszego, apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98811 3 k.p.c. wzw. z art. 39181 k.p.c., zasadzajgc od pozwanej
na rzecz powodow jako strony wygrywajacej spor przed Sadem II instancji kwoty po 2025 z} tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika, obliczone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z §10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. poz. 1804 z p6ézn. zm.).



