Sygn. akt IT Ca 1232/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 .

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Monika Koska

Sedziowie: SSO Malgorzata Klesyk

SSO Cezary Klepacz

Protokolant: protokolant sadowy Beata Wodecka

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2013 r. w Kielcach na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spotka Akcyjna z siedziba w K.

przeciwko (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedzibg w W.
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 77 czerwca 2013 r. sygn. I C 696/12

oddala apelacje i zasadza od (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. na rzecz (...) Spdtka
Akcyjna z siedzibg w K. 3600 (trzy tysiace sze$éset) zlotych kosztéw postepowania apelacyjnego.

IT Ca 1232/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z7 VI 2013r Sad Rejonowy w Kielcach usunal niezgodnosé tresci ksiegi wieczystej nr (...)prowadzonej przez
Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazal
wykreslenie w dziale III, rubryce 3.4 podrubryce 3.4.1 o nazwie ,tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia”
wpisu praw i roszczen na rzecz (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscigsiedziba w W., REGON (...)wynikajacych
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14.10.2004 r. zawartej przed notariuszem K. N.w W.za (...), zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda 210817z} kosztéw procesu, ustalajac, co nastepuje:

Powdd (...)S.A. w K.jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W.przy ulicy (...)stanowiacej dzialtke

gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym (...)o pow. 2853 m * dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W dniu 14 pazdziernika 2004r. powod zawarl z pozwanym (...) Spotka ograniczong
odpowiedzialno$ciagw W.przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy ktorej powdd zobowigzal sie ustanowi¢ odrebna
wlasno$é i sprzedaé na rzecz pozwanego lokale ustugowe wchodzace w sklad budynku wzniesionego na opisanej wyzej
nieruchomos$ci o numerach: (...)o powierzchni uzytkowej 575,80 m * wraz z przynalezno$cia w postaci pomieszczenia

recepcji; (...)o powierzchni uzytkowej 571 m ?; (...) o pow. uzytkowej 571m > wraz z przynaleznymi do tych lokali



tarasami o lacznej powierzchni ok. 186,90 m *, nadto samodzielny lokal uzytkowy — garaz wielostanowiskowy wraz

z pomieszczeniami piwnicznymi o pow. uzytkowej 3.757,70 m . W § 3 tej umowy strony ustalily, ze sprzedaz lokali
nastgpi w formie aktu notarialnego w ciggu 3 miesiecy po uplywie 61 miesiecy od konica miesigca, w ktérym nastgpito
wydanie lokalu nr (...)tytulem najmu, nie p6zniej jednak niz do dnia 31 sierpnia 2010 r. pod warunkiem, ze nabywca
wywiaze sie terminowo ze wszystkich zobowigzan wynikajacych z przedmiotowej umowy oraz umowy najmu lokali,
jakie powinien wypetié¢ do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokali. Zaplata ceny sprzedazy okre$lonej na
6.000.000 zl miala nastepowaé w ratach. Pierwsza rata w kwocie 80.000 zl miala by¢ zaplacona do 22 pazdziernika
2004 roku, nastepna w wysokos$ci 9.184 zl do 31 pazdziernika 2005 roku, a kolejne 48 rat po 38.386,46 zl w terminach
od 30 kwietnia 2006 r. do 30 kwietnia 2010 r., ostania za§ w kwocie 4.029.879,46 zl w terminie do dnia zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

Na zgodny wniosek stron prawa i roszczenia pozwanego wynikajace z przedwstepnej umowy sprzedazy ujawnione
zostaly w dziale III, rubryce 3.4 podrubryce 3.4.1 0 nazwie,treS¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia” ksiegi
wieczystej nr (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie. Wpis praw i roszczen zostat
dokonany w dniu 23 grudnia 2004 r.

Z opisang wyzej przedwstepna umowa sprzedazy powigzana byla zawarta w tym samym dniu umowa najmu lokali
nr (...) zawarta na czas oznaczony — 61 miesiecy kalendarzowych liczac od miesigca, w ktorym nastgpi protokolarne
wydanie lokalu nr (...) najemcy. Lokal nr (...) ujety w umowie najmu i przedwstepnej umowie sprzedazy mial byc
wydany pozwanemu do dnia 31 marca 2005 r., nr 4 do 30 wrze$nia 2005 r., za$ nr 5 do 31marca 2006 r.

Pozwany na poczet ceny wskazanej w przedwstepnej umowy sprzedazy uiscil kwote 97.510,15 zl w terminie platnosci
pierwszej raty. Wowczas rozpoczete zostaly prace wykonczeniowe w przedmiotowych lokalach.

Powod nie wydal pozwanemu lokalu nr (...), ani nastepnych w zakreSlonych umowa terminach z uwagi na
niedostarczenie przez pozwanego zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowych w kwotach: 6.000.000 zl
tytulem zaplaty ceny sprzedazy wynikajacej z umowy przedwstepnej oraz 316.000 zl ty tytulem zabezpieczenia zaplaty
czynszu najmu lokali uzytkowych.

Od kwietnia 2005 r. pow6d nie wykonuje zadnych prac w lokalach uzytkowych.
Pozwany aktualnie nie dysponuje Srodkami finansowymi na zakup przedmiotowych lokali uzytkowych.

Powdd do chwili obecnej nie dokonat sprzedazy w/w lokali z uwagi na ujawniony w dziale III ksiegi wieczystej wpis
praw i roszczen pozwanego wynikajacych z zawartej umowy przedwstepne;.

Pismem z dnia 1 wrzeénia 2006 r. skierowanym do pozwanego powo6d odstgpit odmowy najmu i przedwstepnej umowy
sprzedazy z uwagi na niedostarczenie przez pozwanego zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowych.

Pozwany wystapil przeciwko powodowi z pozwem o nakazanie wydania mu lokalu nr (...). Powodztwo to zostalo
oddalone wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 1grudnia 2009 r. w sprawie XXGC 203/08, utrzymanym
w mocy wyrokiem Sadu Apelacyjnego Warszawie z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie VIA Ca 365/10. Podstawa
oddalenia powodztwa oraz nieuwzglednienia apelacji byla okoliczno$é, ze umowa najmu zakonczyla sie w dniu 30
kwietnia 2010 r., a spolka (...) w W. wystapila o wydanie lokalu po uplywie 3 lat od daty, w ktérej mialo nastgpié
wydanie jej lokalu nr (...). Jednocze$nie Sad Apelacyjny przesadzil, ze zlozone przez powoda w piSmie z dnia 1 wrze$nia
2006r o$wiadczenie o odstgpieniu od obu umoéw nie bylo skuteczne.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2011 r. pozwany wezwal powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej. W terminie
wynikajacym z umowy przedwstepnej, tj. do 31 sierpnia 2010 r., ani w okresie p6Zniejszym strony nie zawarty umowy
przyrzeczonej. W dniu 29 kwietnia 2011 roku strony stawily sie w przed notariuszem K. N. w Kancelarii Notarialnej
W.. Z uwagi na istniejace miedzy stronami rozbieznosci co do istotnego elementu tre$ci umowy sprzedazy, tj.



zaproponowanego terminu zaplaty ceny sprzedazy przez kupujacego dopiero po zawarciu umowy przyrzeczonej, czyli
odmiennie od treSci umowy przedwstepnej, sporzadzony zostal protokoét z niedojscia do skutku czynno$ci notarialne;.

Do w/w umowy przedwstepnej strony nie sporzadzaly aneksu do umowy przewidzianego w§4 umozliwiajacym
przedtuzenie terminu uiszczenia ceny przez pozwanego.

Powodowa spoéltka wnioskiem zlozonym w dniu 19 marca 2007 r. do Sagdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych wniosla o wykreslenie z dzialu III ksiegi wieczystej nr (...)prowadzonej
przez tenze Sad praw i roszczen na rzecz (...)Sp z 0.0. wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14
pazdziernika 2004 r. zawartej przed notariuszem K. N.rep. (...). Po rozpoznaniu wniosku referendarz sagdowy w dniu 16
pazdziernika 2007 r. wykre§lit przedmiotowe prawa i roszczenia. Na skutek skargi pozwanego na powyzsze orzeczenie
referendarza sadowego Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w Warszawie VI Wydzial Ksiag Wieczystych
uchylil wpis referendarza sadowego dokonany w dniu 16 pazdziernika 2007 r. i postanowieniem z dnia 28 grudnia
2007wydanym w sprawie (...) oddalil w caloéci wniosek o wykreslenie praw i roszczen. Podstawg oddalenia wniosku
byt istniejacy pomiedzy powodem a pozwanym spor co do przystugiwania pozwanej spdlce praw i roszczen. Sad
wskazal, ze sprawa nalezy do kompetencji sadu cywilnego i powinna by¢ prowadzona w trybie procesowym.

Pismem z dnia 18 sierpnia 2011 r. powdd zwrdcil sie do pozwanego z wnioskiem wyrazenie zgody na wykres$lenie praw
iroszczen z dziatu I1I ksiegi wieczystej KW nr (...), jednak pozwany nie ustosunkowal sie do przedmiotowego pisma.

W dniu 29 kwietnia 2011 r. (...) wystapil z wnioskiem o zawezwanie powoda (...) do proby ugodowe;j.

Pozwany wskazal we wniosku w w/w sprawie, iz celem postepowania jest ugodowe zakonczenie wszelkich istniejacych
lub mogacych wystapi¢ sporéw miedzy stronami. Pozwany wezwal powoda do zawarcia ugody, na mocy ktorej powod
zobowigze sie do sprzedazy lokali wymienionych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej za nr rep. (...) w
terminie 7 dni, zas$ pozwany zobowiaze sie do zaplaty ceny za w/w lokale kwocie 6.000.000 zl + VAT w terminie 30
dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. Na posiedzeniu w dniu 14 czerwca 2011 r. w sprawie V GCo 397/11 tut.
Sadu nie doszlo do zawarcia ugody miedzy stronami z uwagi na kwestionowanie przez powoda roszczen pozwanego.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz stosownie do treéci art. 386 § 6 k.p.c. w przypadku uchylenia wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu
wyroku sadu drugiej instancji wigza zar6wno sad, ktdéremu sprawa zostala przekazana, jak i sad drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy. Uchylajac wyrok Sadu Okregowego w Kielcach przekazujac sprawe do ponownego
rozpoznania Sad Apelacyjny w Krakowie nakazal, by rozpoznajac sprawe na nowo — jako sprawe o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej rzeczywistym stanem prawnym — tut. Sad ocenit na chwile orzekania, czy — biorac pod uwage
uplyw terminéw i zakres wykonania zobowigzan, pozwany moze skutecznie domagac sie przeniesienia wlasnosci
przedmiotowych lokali, czyli zawarcia umowy przyrzeczonej. Istnienie innych roszczen, w szczegdlno$ci roszczenia o
odszkodowanie z powodu nienalezytego wykonania umowy nie ma znaczenia dla sprawy. Sad Apelacyjny w Krakowie
przesadzil zatem, iz przedmiotowa sprawa jest sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, co zwalnia tut. Sad
z obowigzku ustosunkowania sie do zarzutéw strony pozwanej co do istnienia podstaw do przedmiotowej zmiany
powodztwa — z roszczenia opartego na treSci art. 189 k.p.c. na zadanie z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. ksiegach
wieczystych i hipotece.

W przedmiotowej sprawie od poczgtku poza sporem pozostawala okoliczno$é, ze strony laczyla przedwstepna umowa
sprzedazy, na mocy ktorej powdd zobowiazat sie ustanowi¢ odrebna wlasno$c i sprzedac na rzecz pozwanego 3 lokale
ustlugowe wchodzace w skltad budynku wzniesionego na nieruchomosci polozonej w W.przy ulicy (...). Z przedmiotowa
umowg zwigzana byla zawarta w tym samym dniu umowa najmu przedmiotowych lokali zawarta na czas oznaczony
— 61 miesiecy kalendarzowych liczac od miesiaca, w ktérym nastapi protokolarne wydanie lokalu nr (...)najemcy. W
ramach tej umowy powdd zobowigzal sie sukcesywnie wydawaé¢ pozwanemu przedmiotowe lokale celem prowadzenia
dzialalnoSci hotelarskiej. W zasadzie nie budzi watpliwo$ci, ze celem takiej konstrukeji bylo umozliwienie pozwanemu
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w objetych umowa przedwstepna lokalach jeszcze przed ich nabyciem. Z
uzyskiwanego w ten spos6b dochodu pozwany moglby nie tylko uiszczaé na rzecz powoda czynsz najmu, ale takze



gromadzi¢ $rodki pieniezne na pokrycie wskazanej w umowie przedwstepnej ceny sprzedazy nieruchomosci. Prawa
i roszczenia pozwanego (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciaz siedziba w W., wynikajace z przedwstepne;j
umowy sprzedazy z dnia 14.10.2004r ujawnione zostaly w dziale III, rubryce 3.4 podrubryce 3.4.1 ksiegi wieczystej
nr (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie. Wpis praw i roszczen pozwanego
w opisanej wyzej ksiedze wieczystej dokonany zostal na podstawie art. 16 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych hipotece. Ujawnienie w/w praw i roszczen ksiedze wieczystej powoduje, ze ich nabycie przez
czynno$¢ prawng oslania rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, a nadto zyskuja one skuteczno$é wzgledem
praw nabytych przez czynno$¢ prawna po ich ujawnieniu. Roszczenie o przeniesienie wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci moze by¢ po uplywie roku od
dnia wpisu w ksiedze wieczystej wykreslone na jednostronne zadanie wlasciciela lub wieczystego uzytkownika, jezeli
w tym terminie nie zlozono wniosku o wpis prawa, ktérego dotyczy roszczenie (art. 19 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece). Jezeli zlozony w tym terminie wniosek nie zostal uwzgledniony, roszczenie moze by¢ wykre§lone z chwilg
uprawomocnienia sie orzeczenia odmawiajacego uwzglednienia wniosku. Unormowanie powyzsze nie oznacza, ze
skutki wpisu roszczenia gasng automatycznie po uplywie roku od jego dokonania. Dopoki wiec roszczenie nie zostanie
wykre$lone, dopoty zachowuje skuteczno$é takze po uplywie roku. Bezspornym jest, iz pow6d podjal prébe usuniecia
dokonanego w dziale III w/wksiegi wieczystej wpisu praw i roszczen na rzecz pozwanego dokonanego 23 grudnia
2004r.. Zlozony w postepowaniu wieczystoksiegowym wniosek zostal oddalony postanowieniem Sadu Rejonowego
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 28 grudnia 2007 r. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 2 kwietnia 2004 r. w sprawie Il CK 537/02, Lex nr 172786, jezeli zachodza przestanki pozwalajace na wykreslenie
na podstawie art. 19 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wpisu roszczenia przeniesienie wlasnosci nie jest
wykluczone, aby wykreSlenie takie nastapilo na podstawie art. 10 u.k.w.h., jezeli powod wykaze, iz osobie wpisanej
roszczenie takie nie przysluguje. Zatem wszczecie postepowania w niniejszej sprawie bylo z punktu widzenia interesow
powoda uzasadnione, bowiem spér dotyczacy praw ujawnionych w ksiedze wieczystej przekraczal zakres kognicji

sadu wieczystoksiegowego okreslonej przepisem art. 626 8g 2k.p.c, zgodnie z ktérym, rozpoznajac wniosek o wpis,
sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do niego dokumentéw oraz tre$é ksiegi wieczystej. Istnienie
sporu miedzy stronami odno$nie przystugujacym im roszczen, ktoéry de facto skutkowal oddaleniem wniosku przez
sad wieczystoksiegowy pozostaje bez wplywu na skuteczno$¢ zadania usuniecia wpisu na podstawie art. 19 u.k.w.h. w
zw. z art. 10 uw.k.w.h. Jak juz wskazano ujawnienie wpisu — tak jak w niniejszej sprawie — przez okres 9 lat i zwiazane
z tym ograniczenie powoda w swobodnym rozporzadzaniu przyslugujacym mu prawem wlasnoéci nieruchomosci
nie shuzy bezpieczenstwu obrotu cywilnoprawnego. Jakkolwiek wynikajaca z art. 16 u.k.w.h. mozliwos¢ ujawnienia
praw i roszczen zabezpiecza cze$ciowo interesy potencjalnych nabywcoéHw nieruchomoéci, to stan taki nie moze byc
dlugotrwaly. Takze art. 64ust. 3 Konstytucji stanowi, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasno$ci.

Realizujac wytyczne Sadu Apelacyjnego w Krakowie w zakresie zbadania, czy biorac pod uwage uplyw terminéw i
zakres wykonania zobowigzan, pozwany moze skutecznie domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej wskazaé nalezy,
ze stosownie do treSci art. 390 § 2 k.c. strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy. Analiza przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej przez strony w dniu 14 pazdziernika
2004r wskazuje, iz pozwany zobowigzany byl do zaplaty ceny sprzedazy w ratach, w terminach okre$lonych t3 umowa,
za$§ zobowiazanie do platnosSci ceny sprzedazy nie bylo uzaleznione od jakiegokolwiek warunku umownego, a w
szczegoblnosci nie byto uzaleznione od wydania lokali tytulem umowy najmu. Z kolei powodowa spo6tka zobowigzana
byla do zawarcia z pozwanym umowy przyrzeczonej do dnia 31 sierpnia 2010 r., pod warunkiem, ze pozwany
wywiaze sie terminowo ze wszystkich zobowiazan wynikajacych z umowy. Z umowy przedwstepnej wynika, iz wydanie
lokali mialo nastapi¢ na mocy odrebnie zawartej umowy najmu (§ 2 ust. 1). Na podstawie przedwstepnej umowy
sprzedazy powodowa spdélka nie byla zatem zobowigzana do wydania lokali pozwanemu, brak jest zatem podstaw,
by przy ocenie istnienia roszczen pozwanego o zawarcie umowy przyrzeczonej analizowaé zobowigzania wynikajace
z umowy najmu, ktora juz wygasta . Zdaniem Sadu zobowigzanie do platnosSci ceny sprzedazy nie bylo uzaleznione
od jakiegokolwiek warunku umownego, a w szczego6lnoSci nie bylo uzaleznione prawnie od wydania lokali tytulem
umowy najmu. Jakkolwiek strony w kolejnych pismach procesowych zgodne byly co do tego, iz opisane wyzej



umowy, tj. przedwstepna i najmu byly ze sobg SciSle powiazane, to zauwazy¢ trzeba, ze na gruncie niniejszej sprawy
z punktu widzenia roszczen powoda badaniu podlega jedynie umowa przedwstepna, jako ze prawa i roszczenia z
tej wlasnie umowy ujawnione zostaly w dziale III ksiegi wieczystej. W sprawach XX GO 203/08 Sadu Okregowego
w Warszawie oraz VIA Ca 365/10 Sadu Apelacyjnego w Warszawie Sady przesadzily, ze zobowiazanie powoda
do wydania lokali pozwanemu wygaslo z uwagi na wygas$niecie umowy najmu. Okoliczno$¢ powyzsza skutkowata
oddaleniem powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W. o wydanie lokalu nr (...). W sprawach tych sady analizowaly roszczenie
powoda takze w oparciu o umowe przedwstepng sprzedazy. Brak jest zatem podstaw do warunkowania zaplaty ceny
wskazanej w umowie przedwstepnej od wydania przez powoda pozwanemu lokali uzytkowych. Zdaniem Sadu na
gruncie niniejszej sprawy nie ma znaczenia przyczyna nie wydania przedmiotowych lokali przez powoda, z uwagi na
fakt, ze zobowiazanie do ich wydania wynikalo z wygaslej umowy najmu, a nie z umowy przedwstepne;j.

Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej bylo uiszczenie przez pozwanego 100% ceny sprzedazy (vide § 3 ust.
7 umowy przedwstepnej). Natomiast termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily najp6zniej na dzieh 31
sierpnia 2010 r, za$ aneksu do umowy przewidzianego w § 4 umowy przedwstepnej strony nie zawarly, co jest
bezsporne.

Poza sporem w niniejszej sprawie bylo, ze pozwany uiscil wylacznie 97.510,15 zl. z tytutu ceny za zakup lokali objetych
w/w umow3 . Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne dla waznoSci umowy przyrzeczonej, co w
sprawie niniejszej zastalo ustalone i przyjete, uplyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
powoduje wygaséniecia zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwila nadejécia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej. Odrebna kwestig jest natomiast
zasadno$¢ takiego roszczenia. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury, ktére Sad podziela, o uchyleniu sie od zawarcia
umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie, mozna moéwié jedynie w razie bezpodstawnej odmowy
zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania
umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumiec jako §wiadome dzialanie lub zaniechanie zmierzajace do bezpodstawnego
niezawarcia umoqy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (zob. wyroki SN: z dnia 14 grudnia
1999 1, II CKN 624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120, z dnia 26 wrze$nia 2001 r., IV CKN 461/00, nie publ., z
dnia 16 grudnia 2005 r, III CK 344/05, nie publ.). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2004
r. w sprawie IV CK 212/03, jezeli umowa przewiduje zobowiazanie dwoch oséb do zawarcia z inng osoba umowy
przyrzeczonej w terminie okre$lonym w umowie przedwstepnej, jednak po uprzednim przez nia uiszczeniu ceny, to
nieuiszczenie tej ceny zwalnia ich z powyzszego obowiazku. Bezspornym w sprawie jest, ze pozwany nie uiscil na rzecz
powoda sumy pienieznej wskazanej w umowie przedwstepnej, a nadto z zeznan D. S. —prezesa zarzadu pozwanej
spOiki wynika, iz takze na chwile obecng pozwany nie dysponuje $rodkami na sfinansowanie nabycia okre$lonych
w umowie przedwstepnej nieruchomos$ci. Nie bez znaczenia pozostaje w tym zakresie fakt, iz w niniejszej sprawie
pozwany uzyskal zwolnienie od kosztéw sgdowych. Analiza wniosku w tym zakresie oraz dolaczonych do niego
dokumentow czyni watpliwa mozno$¢ uiszczenia przez pozwanego ceny sprzedazy nieruchomosci. Okoliczno$é ta
stanowila przyczyne uchylenia sie przez pozwang Spolke od sprzedazy lokali (zawarcia umowy przyrzeczonej). Umowa
sprzedazy jest bowiem umowa wzajemna, w ktorej — co wynika z art. 535 k.c. — strony majg obowiazek réwnoczesnego
spelnienia swoich §wiadczen chyba, ze co innego wyraznie postanowily w umowie. W tym stanie rzeczy uchylenie sie
przez powodowa Spolke od zawarcia umowy przyrzeczonej powodu niedysponowania przez pozwanego $rodkami na
uiszczenie ceny nabycia nieruchomosci i braku gwarancji jej uzyskania w razie przejScia na pozwanego praw z umowy
sprzedazy, nie bylo zdaniem Sadu bezpodstawne i nie uzasadnia dochodzonego przez pozwanego, na podstawie art.
390 § 2 k.c, roszczenia o jej zawarcie. Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 stycznia 2011 r. w
sprawie III CSK 116/10.

Nalezy podnie$¢ ze pozwany zawezwal powoda do proby ugodowej w sprawie VGCo 397/11 tut. Sadu proponujac
zawarcie ugody, na mocy ktbérej powod zobowigze sie do sprzedazy lokali wymienionych w przedwstepnej umowie
sprzedazy zawartej za nr rep. (...) w terminie 77 dni, za$§ pozwany zobowiaze sie do zaplaty ceny za w/w lokale kwocie
6000000 zt + VAT w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem wbrew warunkom umowy



przedwstepnej, w tym obowiazkom pozwanego z w/w umowy, co konsekwencji oznacza iz wniesienie w/w sprawy nie
spowodowalo przerwania biegu rocznego terminu przedawnienia roszczen z umowy przedwstepne;.

W $wietle wskazan Sadu Apelacyjnego w Krakowie przekazujacego sprawe do ponownego rozpoznania tut. Sad uznat
w oparciu o analize materialu dowodowego w postaci niekwestionowanych przez strony dokumentéw ,w szczegdlnoSci
umowy przedwstepnej, umowy najmu , zapadlych orzeczen , zeznan stron, iz biorac pod uwage uplyw terminéow
wyznaczonych pozwanemu do zaplaty ceny za lokale i zakres wykonania zobowiazan tj. uiszczenie jedynie 97.510,15 zl.
na poczet ceny i brak srodkéw finansowych, pozwany nie moze skutecznie domagacé sie zawarcia umowy przyrzeczonej.
W ocenie Sadu nastapilo wygasniecie roszczen pozwanego (najp6zniej 31 sierpnia 2011r- majac na uwadze date, do
kiedy miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona i roczny termin przedawnienia dochodzenia roszczen z art. 390par 3
ke) — wpisanych w dziale ITI w/w ksiegi wieczystej na skutek braku zaplaty ceny za lokale objete umowa przedwstepna
w terminach nig wyznaczonych. Z tej tez przyczyny tre$¢ dziatu III ksiegi wieczystej numer (...)prowadzonej przez
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Warszawie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym tejze nieruchomosci. W tym stanie rzeczy — skoro pozwanemu nie przystuguja roszczenia z umowy
przedwstepnej objetej aktem notarialnym — nalezalo na podstawie art. 10 ust.1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece uzgodnié tres$é ksiegi wieczystej numer (...)z rzeczywistym stanem prawnym poprzez
wykre$lenie z dzialu III, rubryki 3.4 podrubryki 3.4.1 o nazwie ,tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia”
wpisu praw i roszczen na rzecz (...) Spoilka z ograniczong odpowiedzialnoSciaw W.praw i roszczen wynikajacych z
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14.10.2004 r. zawartej przed notariuszem K. N.w W.za Rep. (...).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. oraz art. 108 § 2k.p.c.

W apelacji pozwany domagat sie zmiany wyroku w calo$ci i oddalenia powddztwa, ewentualnie uchylenia wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, zarzucajac:

1. naruszenie przepisdw prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 10 w zw. z art. 19 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez ich bledne zastosowanie, prowadzace do
przyjecia, iz zachodzi niezgodno$¢ tresci ksiegi wieczystej KW nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym,;

b) art. 390 § 1-3 KC poprzez ich bledne zastosowanie prowadzace do uznania, iz roszczenia wynikajace z laczacej
strony przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14 pazdziernika 2004r.(sporzadzonej przed notariuszem K. N.za Rep.

(...)) wygasly.
2. naruszenie przepisOw postepowania mogace mie¢ wpltyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, sformulowanie na podstawie zebranego
materiatu dowodowego blednych, nielogicznych i sprzecznych z tre$cia materialu dowodowego i z zasadami
do$wiadczenia zyciowego wnioskow prowadzacych do uznania, ze:

-pozwany nie moze skutecznie domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu upltywu terminu wyznaczonych
Pozwanemu przez Powoda, podczas gdy do akt sprawy zostaly zlozone wszelkie niezbedne dokumenty, ktore w sposéb
bezsporny uzasadniajg oddalenie powddztwa, a takze uznanie, iz nieuiszczenie ceny sprzedazy przez Pozwanego nie
zwolnilo Powoda od obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej;

-wniesienie zawezwania do proby ugodowej w sprawie V GCo 397/11 przed Sadem Rejonowym w Kielcach, dotyczace
roszczen o sprzedaz lokali wymienionych w przedwstepnej umowie sprzedazy z 14.10.2004 r. za nr Rep (...)nie
spowodowalo przerwania biegu przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej;

-pozwany nie skorzystal z prawa wydluzenia terminu splaty ceny sprzedazy lokalu w oparciu o par. 4 ust. 6
przedwstepnej umowy sprzedazy z dn. 14.10.2004 r. badz jego zadanie zgloszone w tym zakresie Powodowi nie



oznacza w chwili obecnej, Ze pozwany w dalszym ciagu moze skutecznie domagac sie przeniesienia wlasno$ci
przedmiotowych lokali;

b) art. 328 § 2 KPC poprzez nie wskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn odmoéwienia wiarygodnos$ci i mocy
dowodowej przedstawionych przez strone pozwana nastepujacych dowodow tj.zawezwania Powoda do ugody, zeznan
Pozwanego, aktu notarialnego z dnia 29.04.2011r. (tj. protokotu z niedojécia do skutku czynnosci notarialnej);

c) art. 193 par. 1 kpc w zw. art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez nieuzasadnione pominiecie faktu,
iz zmiana pow6dztwa wplywajaca na wlasciwo$é sadu (co mialo miejsce niniejszej sprawie) jest niedopuszczalna;

d) art. 321 par 1 kpc w zw. art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez wyrokowanie przez Sad co do
przedmiotu zadania, ktéry nie byt objety Zadaniem pozwu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

W pierwszej kolejnosci nalezy ustosunkowac sie do zarzutéow sprecyzowanych w punkcie 2c¢ i 2d apelacji dotyczacych
w istocie mozliwo$ci rozstrzygniecia niniejszej sprawy w oparciu o przepis art. 10 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Ot6z powdd w pozwie domagat sie ,ustalenia, ze spolce (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
nie przysluguja roszczenia wynikajace z przedwstepnej umowy sprzedazy Rep. (...) z dnia 14 paZzdziernika 2004 r.”
W uzasadnieniu pozwu powod wskazal jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia przepisy art. 189 kodeksu
postepowania cywilnego w zwigzku z art. 10 ust. 11 art. 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca
1982 r. Sad Okregowy w Kielcach przy pierwszym rozpoznaniu sprawy rozstrzygnat ja jedynie w oparciu o przepis
art. 189kpe, co spotkalo sie z krytyka ze strony Sadu Apelacyjnego w Krakowie, ktory stwierdzil, ze sprawa winna
by¢- zgodnie z intencja powoda- rozstrzygana na podstawie art. 10 ust.1 ustawy o kwih.(k. 286). Tym wskazaniem sad
rozpoznajgcy ponownie sprawe (takze sad odwolawczy) jest zwiazany zgodnie z art. 386§6kpc. W sprawie nie doszlto
do zmiany powddztwa w trybie przepisu art. 19381kpc, a do jego sprecyzowania.

Whbrew zarzutom skarzacego skonretyzowanych w punktach 2a-2b apelacji Sad Rejonowy prawidlowo ustalil
wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia, nie przekraczajac przy tym ram swobodnej oceny dowodéw
okreslonej przepisem art. 23381kpce, a wyprowadzone wnioski szczegbélowo i przekonujaco wskazal w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku (art. 32881kpc). Sad Okregowy w caloSci podziela ustalenia i wnioski Sadu Rejonowego.

Rola Sadu w przedmiotowej sprawie w Swietle wytycznych Sadu Apelacyjnego w Krakowie byla odpowiedz na pytanie
czy bioragc pod uwage uplyw terminéw i zakres wykonania zobowigzan, pozwany moze skutecznie domagaé sie
przeniesienia wlasnoS$ci przedmiotowych lokali, czyli zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Umowa przedwstepna zobowigzywala powoda do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali uzytkowych nr (...)
z przynaleznosciami oraz przeniesienia na pozwanego wilasnoéci tych lokali z udzialem we wspoétuzytkowaniu
wieczystym gruntu w terminie trzech miesiecy po uplywie 61 miesiecy od wydania pozwanemu lokalu nr (...) w najem,
nie pbzniej niz do 31 VIII 2010r pod warunkiem, ze nabywca wywiaze sie terminowo ze wszystkich zobowigzan
przewidzianych umowa, w szczegblnoSci wywiaze sie z obowigzku uiszczenia ceny nabycia w ratach (i terminach)
okre$lonych w §8 umowy. Platno$¢ poszczegoblnych rat nie byla uzalezniona od jakichkolwiek okoliczno$ci, w tym od
wydania lokali w najem. Fakt, ze strony réwnocze$nie zawarly umowe najmu nie jest rownoznaczny z powigzaniem
wydania lokali w najem z obowiazkiem platnoéci ceny nabycia. Do przyjecia takiego powiazania brak jest podstaw
wobec jasnej treSci §3 ust.8 umowy przedwstepnej, ktéry wskazujac wysoko$é i termin platnosci poszczegbdlnych rat
nie wiaze tych obowiazkow z zaistnieniem jakichkolwiek innych okolicznoSci.

Bezsporne jest, ze pozwany uiscil tylko pierwsza rate (80000zl +VAT). Reszty ceny nie zaplacil nie tylko w terminach
okre$lonych umowa, ale takze nie byl przygotowany do zaplaty w terminie 29 IV 2011r, kiedy to strony stawily sie w
kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Z protokolu niedojscia do skutku czynnosci notarialnej



(k. 34-38) wynika zar6wno kwota zaleglo$ci pozwanego w zaplacie, jak i stanowisko pozwanego uzalezniajace platno$éc
od uplywu 7 dni od wydania mu przedmiotowych lokali, ktory to warunek nie wynika z samej umowy przedwstepne;j.
Skutkiem tego powod byl uprawniony do odmowy wykonania umowy przedwstepnej, a pozwany utracil roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego w sprawach II CKN 624/98, III CK 344/05, IV
CSK 296/06, IV CK 212/03, czy III CSK 116/10, w ktérych wyrazony zostal poglad, ze niewykonanie obowiazkow z
umowy przedwstepnej, w szczegolnos$ci brak zaplaty umowionej ceny pozbawia mozliwosci domagania sie zawarcia
umowy przyrzeczonej). W takiej sytuacji odmowa kontrahenta zawarcia umowy przyrzeczonej nie stanowi ,,uchylania
sie od zawarcia umowy” w rozumieniu art. 390kc (orzeczenia Sadu Najwyzszego w sprawie II CKN 624/98, II CKN
461/00) usprawiedliwiajgcego roszczenie z §2 art.390oke.

Trafnie podnosi skarzacy, ze §4 ust.6 umowy przedwstepnej przewidywal mozliwo$¢ wydluzenia terminéw platnoSci
umoéwionej ceny, jednak wymagalo to podpisania stosownego aneksu do umowy, do czego bezsprzecznie nie doszlo,
niezaleznie od tego, czy pozwany ubiegal sie ustnie o zawarcie aneksu, czy nie. Sformulowane w uzasadnieniu apelacji
twierdzenie, ze tre$¢ wniosku wzywajacego do zawarcia ugody, zlozonego do sadu 5 V 2011r stanowila w istocie
realizacje uprawnienia, o ktérym mowa w §4 ust.6 umowy nie zasluguje na uwzglednienie w sytuacji, gdy cala
umodwiona cena winna by¢ zaplacona juz do dnia 31 VIII 2010r (§3 ust.7 umowy), a najdalej w dniu 29 IV 2011r, kiedy
to strony stawily sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Po tej dacie pozwany nie mog}t
juz skutecznie domagaé sie zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym bardziej wprowadzania zmian co do jej istotnych
postanowien, w tym zawarcia aneksu, o ktérym mowa w §4 ust.6 umowy. Zadanie przedluzenia terminéw splaty moze
bowiem dotyczy¢ rat jeszcze nie zaplaconych, ale musi by¢ skierowane przed uplywem terminéw platnosci, a nie juz
po nadejSciu skutku w postaci niemozliwoéci domagania sie zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Kwestia przerwy biegu terminu, o ktéorym mowa § 3 art. 39okc na skutek zawezwania do proby ugodowej (sprawa V
GCo 397/11 Sadu Rejonowego w Kielcach), czy na skutek wniesienia powoddztwa o zobowigzanie powoda do zawarcia
umowy przyrzeczonej (sprawa VII GC 104/12 tut. Sadu, w ktdrej postepowanie jest zawieszone) nie ma znaczenia w
sprawie niniejszej, w ktorej sad nie stwierdzil, Ze pozwany nie moze domaga¢ sie zawarcia umowy przyrzeczonej na
skutek przedawnienia, ale dlatego, ze nie wykonujac wlasnych obowigzkéw okreslonych umowa przedwstepna utracit
mozliwo$¢ (roszczenie) domagania sie zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nota bene wniosek w sprawie V GCo 397/11 zostal sporzadzony w dniu 29 IV 2011r, to jest tym samym, w ktérym nie
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej w kancelarii notarialnej w W., a wniesiony do Sadu 5 V 2011r (akta sprawy V
GCo 397/11). Proponowana ugoda odbiega w tresci od postanowieni umowy przedwstepnej. W szczego6lnoSci pozwany
proponowat uiszczenie ceny nabycia na czas 30 dni po przeniesieniu wlasnosci lokali.

Tym samym, zaréwno jego propozycja z 29 IV 2011r sformutowana przed notariuszem, jak i propozycja sformulowana
wnioskiem w sprawie V GCo 397/11 wskazuja, ze nie spelnil warunkéw z umowy przedwstepnej co do zaplaty ceny
nabycia i nie by} gotowy do ich spelnienia w dacie 29 IV 2011r, co uprawnialo powoda do odmowy zawarcia umowy
przyrzeczonej i jednocze$nie prowadzilo do wygasniecia roszczenia pozwanego o zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

Tym samym stan prawny ujawniony w dziale ITI ksiegi wieczystej (...)prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych w zakresie wpisanych roszczen pozwanego wynikajacych z
umowy przedwstepnej z 14 X 2004r jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, gdyz roszczenia pozwanego
wygasly. Zatem w sytuacji, gdy sad wieczystoksiegowy odmowil wykreslenia przedmiotowego wpisu w trybie art. 19
ustawy o kwih (k. 39), a pozwany nie wyrazil zgody na wykreslenie wpisu, o co powdd zwracal sie pismem z 18 VIII
2011r (k. 40) zasadne stalo sie wytoczenie pow6dztwa w oparciu o przepis art. 10 ust.1 ustawy o kwih.

Wobec powyzszego, przyjmujac za wlasne ustalenia i wnioski Sadu Rejonowego Sad Okregowy oddalil apelacje jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw (art. 385kpc). O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie
art. 9881kpc i art. 99kpce w zw. z §12 ust.1 pkt.1 w zw. z §6 pkt.7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 IX
2002r w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych....
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