Sygn. akt I ACa 891/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wieslawa Kazmierska (spr.)
Sedziowie: SA Maria Iwankiewicz
SO del. Agnieszka Bednarek - Mora$
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa T. J.iJ. J.

przeciwko W. A. (1)

o zobowigzanie i zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 3 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 655/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie drugim tiret 7 w ten tylko sposob, ze ustawowe odsetki od
kwoty 60.000 (szesédziesiqt tysiecy) zlotych zasqgdza od 21 pazdziernika 2013 roku;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

Maria Iwankiewicz Wiestawa KaZzmierska Agnieszka Bednarek-Mora$

Sygn. akt I ACa 891/13

UZASADNIENIE

J. JJ.iT. J. wniesli przeciwko W. A. (1) powddztwo o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli, iz kupuje
on od powodéw zabudowana nieruchomo$c¢ rolng, stanowiaca dziatke nr (...), o obszarze 0,1383 ha, polozong w W. przy
ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...) oraz niezabudowana nieruchomoé¢ rolna,



stanowigca dzialke nr (...), o obszarze 0,0693 ha, polozona w W., dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege
wieczysta Kw (...). Ponadto powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie kwoty 102.018,66
z} z ustawowymi odsetkami od dat: 25.08.2011 r. od kwoty 6.250 z}; od 25.09.2011 r. od kwoty 6.250 z}; od 25.10.2011
r. od kwoty 6.250 zl; od 25.11.2011 r. od kwoty 6.250 z}; od 25.12.2011 r. od kwoty 6.250 z; od 25.01.2012 r. od kwoty
6.250 zl; od 07.06.2012 r. od kwoty 60.000 zl oraz od dnia wytoczenia pow6dztwa od kwoty 4.518,66 zl.

W uzasadnieniu zadania wskazali, ze 24 lutego 2010r. strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy, ktorej
przedmiotem byta ww. nieruchomo$¢. Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona ma zostaé zawarta do 31 maja 2012 1.
i ustalily cene sprzedazy na kwote 210.000 zl., ktéra rozlozona zostala na raty w kwotach po 6.250 zl, platnych do
25 dnia kazdego miesiaca oraz w kwocie 60.000 zl, platnej w terminie 7 dni od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy. Pozwany zaplacit cze§¢ ww. ceny i odmoéwil zawarcia umowy przyrzeczonej, wskazujac, ze przedmiot
umowy nie jest tozsamy z tym, ktéry istnial w dacie zawarcia umowy. Wskazali, ze na dochodzona kwote skladaja sie
nieuiszczone tytulem ceny raty wraz ze skapitalizowanymi odsetkami za zwloke w kwocie 4.518,66 zl.

Pozwany W. A. (1) w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztow
postepowania podajac, ze powodowie nie wywigzali sie z obowigzku utrzymywania przedmiotu sprzedazy w stanie
niepogorszonym, odpowiadajacym uzgodnieniom umowy przedwstepne, a co zostalo potwierdzone opinig techniczng
wykonana w marcu 2012 r. przez powolanego przez niego rzeczoznawce budowlanego. Wielokrotnie kierowal do
powoddéw pisma, w ktorych wskazywal na niemozliwoé¢ zawarcia umowy przyrzeczonej w pierwotnym ksztalcie
oraz na che¢ przeprowadzenia negocjacji co do obnizenia ceny na skutek obnizenia wartoSci przedmiotu umowy.
Wobec niedojs$cia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy wezwal powodéw do zwrotu uiszczonej zaliczki, a
nastepnie 19 lipca 2012 r. zlozyl w Sadzie Okregowym w Szczecinie pozew przeciwko matzonkom J., o zaplate kwoty
106.250 zl. Pozwany powolal sie takze na art. 5 Kc wskazujac, ze przymus zawarcia umowy przyrzeczonej w tych
okolicznoS$ciach stalby w sprzeczno$ci ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspoétzycia
spolecznego. Pozwany wskazal, ze powodowie wykorzystuja jego przymusowe polozenie, spowodowane zwigzaniem
go umow3 przedwstepna w sytuacji, gdy przedmiot umowy znacznie utracil na wartoéci.

Wyrokiem z 3 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy w Szczecinie zobowigzal pozwanego W. A. (1) do zlozenia
o$wiadczenia woli, ktérego trescia jest nabycie od powodéw T. J.iJ. J. prawa wlasnoSci nieruchomosci zabudowanej,
stanowiacej dzialtke nr (...), o obszarze 0,1383 ha, polozong w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) oraz nieruchomoéci
niezabudowanej, stanowiacej dzialtke nr (...), o obszarze 0,0693 ha, polozong w W., dla ktérej Sad Rejonowy
w Gryficach Zamiejscowy Wydzial Ksiagg Wieczystych w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...)(pkt.I
wyroku),zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powoddéw kwote 102.018,66 zt z odsetkami ustawowymi od kwot:

+ 6.250,- zt od dnia 26.08.2011 r. do dnia zaplaty

+ 6.250,- zt od dnia 26.09.2011 r. do dnia zaplaty

+ 6.250,- zt od dnia 26.10.2011 r. do dnia zaplaty

+ 6.250,- zt od dnia 26.11.2011 r. do dnia zaplaty

+ 6.250,- zt od dnia 26.12.2011 r. do dnia zaplaty

+ 6.250,- zt od dnia 26.01.2012 r. do dnia zaplaty

+ 60.000,- zl od dnia 3 pazdziernika 2013r. do dnia zaplaty

+ 4.518,66 zl od dnia 277 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty(pkt.II wyroku



i oddalil powodztwo w pozostalej czeSci (pkt.Ill),zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw lacznie kwote
12.200,zlotych tytulem kosztéw procesu(pkt.IV) oraz nakazal pobraé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Szczecinie kwote 11.471,68 zl tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych(pkt.V).

Wyrokujac Sad pierwszej instancji ustalil, ze W. A. (1) zdecydowal sie naby¢ od powodéw nieruchomo$c¢ sktadajaca
sie z dzialek nr (...), polozona w bezposrednim sasiedztwie przedsiebiorstwa pozwanego, gdyz zamierzal poszerzy¢
prowadzona dzialalno$é gospodarcza(polegajaca na produkeji plastikowych opakowan) i urzadzi¢ wiekszy parking
przy zakladzie produkcyjnym. Powodowie znali pozwanego z racji sasiedztwa, lecz utrzymywali z nim sporadyczne
kontakty, interweniowali u pozwanego w zwiazku z halasem emitowanym przez urzadzenia w jego przedsiebiorstwie,
w wyniku czego pozwany zainstalowal urzadzenia wyciszajace hatasy.

W negocjacjach z powodami dotyczacych kupna ich nieruchomosci, W. A. (1) deklarowal, Ze interesuje go wylacznie
dzialka, za$ zabudowania znajdujace sie na dzialce nr (...), w tym dom, zamierza zburzy¢, totez nie jest zainteresowany
jego stanem technicznym. Pozwany przed zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci ogladal
zabudowania jedynie z zewnetrz, nigdy nie byt wewnatrz budynkéw, by ocenié ich stan techniczny. Pozwany z
racji sasiedztwa widywal zabudowania usytuowane na dzialce nr (...) i ocenial ich stan jako zadowalajacy. J. J. i
T. J. 24 lutego 2010 r. zawarli z W. A. (1) przedwstepna umowe sprzedazy, w formie aktu notarialnego, na mocy
ktorej powodowie zobowigzali sie sprzeda¢ pozwanemu dwie nieruchomosci, tj. zabudowana nieruchomos$¢ rolna,
stanowiaca dzialke nr (...) o obszarze 0,1383 ha polozong w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie
prowadzil ksiege wieczysta Kw (...) oraz niezabudowana nieruchomo$¢ rolna, stanowiaca dziatke nr (...) o obszarze
0,0693 ha polozong w W., dla ktorej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzil ksiege wieczysta Kw (...). Zawierajac ww.
umowe W. A. (1) odwiadczyl, ze zar6wno stan prawny jak i stan faktyczny nabywanych nieruchomogci jest mu znany i
nie wnosi co do niego zadnych zastrzezen. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona najp6zniej do dnia 31
maja 2012 r. Strony ustalily cene przedmiotowych nieruchomosci na kwote 210.000 zl, przy czym cena zabudowanej
nieruchomo$¢ rolnej, stanowiacej dziatke nr (...) miala wynosié 142.000 zl, za$ cene niezabudowanej nieruchomoséci
rolnej, stanowiacg dzialke nr (...) ustalono na kwote 68.000 zl. Cena ta miala zostaé¢ zaplacona w ratach, w ten sposéb,
ze: kwota 6.250 z} -najp6zniej do dnia 25 lutego 2010 r.; kwota 143.750 zl - w 23 réwnych ratach po 6.250 zl kazda,
platnych najp6zniej do 25 dnia kazdego miesigca poczynajac od marca 2010 r., a ponadto kwota 60.000 zl miala zostaé
zaplacona najp6zniej w terminie 7 dni od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. W okresie od 25 lutego 2010
r. do 25 lipca 2011 r. W. A. (1), zgodnie z przedwstepna umowa sprzedazy, uiscil na rzecz powodéw tytulem zaliczek
lacznie kwote 106.250 zl, za$ po lipcu 2011 r. zaprzestal placenia rat.

Strony nie poczynily, ani pisemnie ani ustnie, jakichkolwiek ustalen odno$nie tego, w jaki spos6b powodowie majg
zabezpieczy¢ budynek przed ewentualnym pogorszeniem sie jego stanu technicznego do chwili zawarcia umowy
przyrzeczonej. Na poczatku 2012 r. pozwany powzial watpliwo$ci co do stanu technicznego budynku mieszkalnego
w zwigzku z czym zlecil rzeczoznawcy C. 1. wykonanie opinii technicznej, ktory 27 marca 2012 r. dokonal ogledzin
zewnetrznych budynku i sporzadzil ocene stanu technicznego budynku - bez dokonywania analizy dokumentacji
technicznej budynku, wykonania odkrywek i obejrzenia wnetrz. Rzeczoznawca ocenil stan domu przy ul. (...) w W.
jako zly i stwierdzil, ze stan calego budynku jest lichy, a przyczyna spekan Sciany szczytowej moga by¢ drgania od
pojazdow i zbyt slabe fundamenty.

Pismami z 29 lutego 2012 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty wynikajacych z umowy przedwstepnej (...)
rat w lacznej kwocie 43.750 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opéZnienie w platnosci kazdej raty, a takze do
zaplaty kwoty 4.026,70 z} tytulem odsetek wynikajacych z nieterminowych splat rat, w terminie 7 dni od otrzymania
wezwania. W odpowiedzi, pismem z 8 marca 2012 r. pozwany zakwestionowal zadanie zaplaty odsetek, wskazujac,
ze strony ustnie umoéwily sie, ze cena kupna zostanie w caloéci splacona przed terminie wskazanym w umowie
przedwstepnej, o ile pozwany znajdzie kupca na nieruchomosé i ze zawarcie umowy sprzedazy w ksztalcie wskazanym
w umowie przedwstepnej jest niemozliwe, gdyz stan budynku ulegl istotnemu pogorszeniu. Pismem natomiast
z 23 kwietnia 2012 r.w odpowiedzi na kolejne pismo powodéw, pozwany poinformowal powodéw, ze odmawia
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy o treSci przewidzianej umowa przedwstepng, z uwagi na wady fizyczne



nieruchomoéci. Celem ugodowego zakonczenia sprawy pozwany zaproponowal, ze jest gotéw przystapi¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej w przypadku obnizenia ostatecznej ceny do kwoty juz przez niego uiszczonej, tj. do kwoty
106.250 zl. Wowczas to - pismem z 11 maja 2012 r., , powodowie poinformowali pozwanego, ze wyznaczyli termin
zawarcia umowy przyrzeczonej na 31 maja 2012 r., w Kancelarii Notarialnej notariusz M. O. w S.. W dniu tym strony
stawily sie w Kancelarii Notarialnej jednak do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy miedzy stronami nie doszlo.
Wobec niezawarcia umowy sprzedazy, pozwany pismem z 12 czerwca 2012 r. wezwal powodoéw do zwrotu wplaconej
na poczet umowy przyrzeczonej zaliczki w kwocie 106.250 zl, w terminie 3 dni, bo odpadla podstawa $§wiadczenia i
powodowie sa bezpodstawnie wzbogaceni kosztem pozwanego. Nastepnie, pozwem z 19 lipca 2012 r. skierowanym
przeciwko aktualnym powodem pozwany wystgpil na droge sadowa o zaplate solidarnie od powodéw tejze kwoty.

Sad ustalil takze, na podstawie opinii powolanego w sprawie bieglego, ktéra to opinie w peli podzielil, ze stan
budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W. nie mogt ulec istotnemu pogorszeniu w okresie od 24 lutego 2010 r. (od daty
zawarcia umowy przedwstepnej) do 31 maja 2012 r. (termin, do ktérego miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona, ze
przedmiotowy budynek, za wyjatkiem matych ubytkéw dachowek w pokryciu dachu, byl w okresie dzielacym terminy
umoéw wystarczajaco zabezpieczony przed powstaniem ewentualnych dodatkowych zniszczen i nie wymagal zadnych
dodatkowych zabezpieczen.

Wedle kolejnych ustalen Sadu, powodowie nie mieszkaja juz w domu przy ul. (...) w W, z ktérego wyprowadzili sie 31
maja 2013 r. i aktualnie mieszkaja u rodziny, gdyz nie ukonczyli jeszcze budowy nowego domu. Pozwany natomiast
przeniost zaklad produkeyjny na inng nieruchomo$¢, do nowo wybudowanej hali, a przy ul. (...) W. aktualnie znajduja
sie wylacznie pomieszczenia magazynowe.

Na kanwie tak dokonanych ustalen faktycznych, Sad pierwszej instancji doszed} do przekonania, ze powddztwo
zashuguje na uwzglednienie w znacznej cze$ci, w mysl bowiem art. 390 § 11 2 k.c, konsekwencja prawna niewykonania
zobowiazania wynikajacego z zawarcia umowy przedwstepnej, a wiec jesli strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, znajduje zastosowanie art. 64 ke w zw. z art. 1047 § 1 kpc, zgodnie z ktorymi
prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli,
zastepuje to o§wiadczenie. Jezeli dtuznik jest obowiazany do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne
orzeczenie sadu zobowigzujace do zlozenia o§wiadczenia zastepuje oSwiadczenie dluznika.

W pierwszej kolejnosci Sad wskazywal, ze strony w umowie przedwstepnej nie zamie$city dodatkowego zastrzezenia
umownego w postaci prawa do odstgpienia od tejze umowy, aczkolwiek w ocenie Sgdu zwloka zobowigzanego z
umowy przedwstepnej nie stwarza mozliwosci odstapienia od umowy na podstawie art. 491 ke. Uzasadniajac to
stanowisko, Sad odwolal sie do stanowiska judykatury i doktryny, w ktéry, jak wywodzil, dominuje poglad, ze umowa
przedwstepna nie ma charakteru umowy wzajemnej, ktorej swoistg cechg jest to, iz obie strony zobowigzujg sie w
taki sposob, ze Swiadczenie jednej strony ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 ke), stanowiac
jego ekwiwalent w znaczeniu ekonomicznym. Swiadczenie z umowy przedwstepnej polega bowiem na zlozeniu
w przysztoSci odpowiedniego o$wiadczenia woli oraz podjecia innych czynnoSci koniecznych do zawarcia umowy
przyrzeczonej i w przyjetym znaczeniu tego pojecia, nie jest ekwiwalentne do zobowigzania drugiej strony.

Po drugie, do uméw przedwstepnych nie znajduja zastosowania przepisy o rekojmi za wady fizyczne rzeczy. Z
przepisow bowiem art.556 par.1k.c. i art.560 par.1zd.1 k.c. wynika, ze zar6wno odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytutu
rekojmi wzgledem kupujgcego, jak i uprawnienia kupujacego, aktualizuja sie dopiero po zawarciu umowy sprzedazy.
Jednak nawet w przypadku niepodzielenia powyzszego stanowiska nalezy wskazac¢, ze zgodnie z art. 557 § 1 Ke,
sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia
umowy, a co w sporze zostalo wykazane; jak wynika z § 2 przedwstepnej umowy sprzedazy, pozwany o§wiadczyl,
ze stan faktyczny nabywanych nieruchomosci jest mu znany i nie wnosi co do niego zadnych zastrzezen. Fakt, iz
pozwany kupujac nieruchomos$¢ z posadowionymi na niej starymi i zabytkowymi zabudowaniami dokladnie jej nie
obejrzal, $wiadczy zdaniem Sadu o tym, ze pozwany zdawal sobie sprawe z ogo6lnego slabego stanu technicznego
zabudowan. Wyglad zewnetrzny tego budynku (bardzo dobrze uwidoczniony na fotografiach sporzadzonych przez
bieglego sadowego), nawet dla osoby nie majacej wiadomosci specjalnych, nie pozostawia watpliwosci co do tego,



ze nie byl on poddawany kapitalnemu remontowi, w zwiazku z czym jego stan techniczny nie moze byé¢ dobry.
Sad przywolal nadto stanowisko Sadu Najwyzszego (wyrazone w wyroku z 13 marca 1981 r. - III CRN 31/81,
OSNCP 1981, nr 11, poz. 219), ze kupno uzywanej rzeczy zawsze pocigga za soba niebezpieczenstwo, ze rzecz nie
odpowiada oczekiwaniom. Uplyw czasu i uzywanie rzeczy, nawet zgodnie z jej przeznaczeniem, mogg mie¢ wplyw
na powstanie wad rzeczy, przy czym ich stopien moze by¢ r6zny. W konsekwencji nie ma podstaw do przyjmowania
odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady zwigzane z uplywem czasu uzywania. Dotyczy to zwlaszcza rzeczy o
wysokim stopniu zlozonos$ci. Czas uzywania danej rzeczy pozwala przyja¢ pewien przecietny stopien zuzycia, ale
stopien ten moze wykazywac¢ odstepstwa, i to w obu kierunkach. Moze sie bowiem okazaé, iz rzecz jest bardzo zuzyta,
w czym tkwi ryzyko kupujacego, lub tez jej zuzycie jest mniejsze od przewidywanego, w czym mozna sie dopatrzyé
szkody sprzedawcy. W przypadku pierwszej z wymienionych ewentualnoéci sprzedawca jest zawsze zwolniony od
odpowiedzialno$ci, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy.

W ocenie Sadu, réwniez zarzut pozwanego, iz przedmiot umowy znacznie utracil na warto$ci w wyniku jego
nieprawidlowej eksploatacji przez powodéw zostal oparty na twierdzeniach nieudowodnionych. Z opinii bieglego
sadowego H. G. wynika, ze stan budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W. nie mogl ulec istotnemu pogorszeniu
w okresie od 24 lutego 2010 r. (od daty zawarcia umowy przedwstepnej) do 31 maja 2012 r. (termin, do ktérego
miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona). Nadto biegly stwierdzil, ze przedmiotowy budynek, za wyjatkiem matych
ubytkow dachéwek w pokryciu dachu, byl w okresie dzielagcym terminy uméw wystarczajaco zabezpieczony przed
powstaniem ewentualnych dodatkowych zniszczen i nie wymagal zadnych dodatkowych zabezpieczen.

Sad stwierdzajac nastepnie, ze jakkolwiek pozwany odmawiajac zawarcia z powodami umowy przyrzeczonej nie
wskazywal wyraznie na wade zlozonego powodom o$wiadczenia woli, tj. blad(art.84 par.1 k.c.) co do tresci czynnoSci
prawnej i wynikajace z tego uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, to jednak analiza
podnoszonych przez niego twierdzen (w tym, ze nie wiedzial o wadach budynku), wskazuje na to, ze pozwany podnosi
takze i ten zarzut. W ocenie Sadu, w sprawie, brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze pozwany zawierajac
umowe przedwstepna mial mylne wyobrazenie o istniejacym stanie rzeczy lub mylne wyobrazenie o tresci zlozonego
o$wiadczenia woli, jak rowniez, ze powodowie wywolali blad pozwanego, swoim choéby niezawinionym zachowaniem
albo o bledzie pozwanego wiedzieli lub wreszcie z latwo$cig blad mogli zauwazy¢. Gdyby stan techniczny zabudowan
rzeczywiécie mial dla pozwanego istotne znaczenia, gdyz - jak twierdzil chcial dom wyremontowaé i odsprzedaé
lub wynaja¢ — to dokladnie obejrzalby zabudowania, tym bardziej, ze czesto bywal w poblizu tej nieruchomoSci.
Niedokonanie ogledzin budynkéw przez pozwanego Swiadczy o tym, ze albo ich stan techniczny nie mial dla niego
zadnego znaczenia, albo (jako sasiad powodow, czesto widujacy ich nieruchomos$é) zdawal on sobie sprawe z tego, ze
stan budynkdéw jest lichy.

Za niezasadny uznal Sad zarzut naduzycia prawa podmiotowego przez powodéw. Zdaniem Sadu w rozpoznawanej
sprawie nie wystgpily szczegoblne okoliczno$ci uzasadniajace zastosowanie powyzszego przepisu. Pozwany, za laczng
cene 210.000 zl nabyl od powoddéw atrakcyjnie zlokalizowana nieruchomosé miejska (w poblizu jeziora, obiektow
uzytecznosci publicznej i w bezposrednim sgsiedztwie swojej nieruchomo$ci), o znacznej powierzchni (ponad 2.000

m®), zabudowang kilkoma budynkami. Z uwagi na powyzsze cechy nieruchomosci, uzgodnionej przez strony umowy
ceny sprzedazy nie sposdb uznaé¢ za razaco wygbérowana. Nadto pozwany jest przedsiebiorca — profesjonalnym
uczestnikiem obrotu gospodarczego, musial zatem kalkulowaé poziom swojego ryzyka wynikajacego ze zlozenia
powodom okre$lonego oswiadczenia woli i ryzyko to Swiadomie podjal.

Reasumowal Sad, ze w jego ocenie, powodom przysluguje roszczenie wobec pozwanego o zawarcie umowy
przyrzeczonej, gdyz sporna umowa przedwstepna, zawarta w formie aktu notarialnego, czynita zado$¢ wymaganiom,
od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczego6lnosci pozwany nie uchylil sie od skutkéw zlozonego
o$wiadczenia woli, umowa nie zostala rozwigzana, zawiera ona istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, ktére nie
sa dotkniete niewazno$cig, np. z powodu ich sprzecznos$ci z ustawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Orzeczenie
sadu, zastepujace oS§wiadczenie woli strony uchylajacej sie od jego ztozenia ma charakter konstytutywny. Nie bedac
samo o$wiadczeniem woli, w polaczeniu z o§wiadczeniem woli zlozonym przez wierzyciela, orzeczenie sadu wywoluje



zmiane w sferze stosunkéw cywilnoprawnych i tworzy taki sam stan prawny, jaki by powstal, gdyby zlozone zostalo
o$wiadczenie woli przez strone zobowiazang. Skoro zatem do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 31 maja 2012 r.
nie doszlo, a wyrok tworzy taki stan, jaki by powstal gdyby strony umowe przyrzeczong zawarly, to nalezalo uznaé, ze
roszczenie o zaplate kwoty 60.000 zl stalo sie wymagalne najp6Zniej w dacie wydania wyroku.

Za zasadne w przewazajacej cze$ci Sad uznal zadanie powodow zasadzenia na ich rzecz solidarnie od pozwanego
kwoty 102.018,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami, stanowiacej reszte ceny uzgodnionej przez strony umowy
przedwstepnej. Sad uznat zadanie zasgdzenia kwoty odpowiadajacej wysokoSci nieuiszczonej ceny sprzedazy za w
caloéci uzasadnione. Skoro bowiem umowa przedwstepna jest skuteczna i wazna, to powodom przystuguje roszczenie
nie tylko o zobowiazanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli, ale rdwniez o zaplate reszty umowionej w umowie
przedwstepnej ceny sprzedazy. W sprawie pozwany nie podniost zarzutéw dotyczacych wysokosci, czy prawidlowosci
wyliczenia zadanych kwot w zakresie nalezno$ci gléwnej i odsetek, w szczegolnosci nie kwestionowat braku zaplaty 7
ostatnich rat w umowionych terminach. O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 Kc, i art.482 § 1 Kc,

Sad oddalil zadanie pozwu w zakresie, w jakim powodowie domagali sie odsetek od 25 dnia kazdego ze wskazanych
miesiecy oraz w zakresie odsetek od kwoty 60.000 z}. Skoro bowiem strony ustalily, ze platno$¢ rat ma nastgpi¢ do
25 dnia kazdego miesiaca, to uznac nalezy, ze pozwany dopiero od 26 dnia danego miesigca pozostaje w op6Znieniu
i od tego dnia powodom nalezg sie odsetki. Natomiast kwota 60.000 zl, zgodnie z umowa stron z 24 lutego 2010 r.,
miala zosta¢ zaplacona najp6zniej w terminie 7 dni od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, ktérej ostateczny
termin okre§lono na 31 maja 2012 .

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawna w tresci art. 98 § 1 kpc w zw. z art.100 zd. 2 kpc, na
koszty procesu poniesione przez powodow zlozyly sie oplata od pozwu — 5.000 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika
— 7.200 zl, obliczone na podstawie § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu. Stosownie do art.113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.
Dz.U. z 2010 1., NT 90, poz. 594, Zze zm.), poniewaz powodowie uzyskali zwolnienie od kosztéw sadowych w czedci,
od pozwanego przegrywajacego proces nalezalo pobrac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie
nieuiszczone koszty sadowe w kwocie 11.471,68 zl, na ktore zlozyly sie: wydatek na wynagrodzenie bieglego — 870,68
z} (ponad uiszczona juz przez pozwanego zaliczke w kwocie 1.500 zl); cze$é (nieuiszczonej przez powoddéw) oplaty od
pozwu - 10.601 zt.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany skarzac wyrok w pkt.II w czeSci zasadzajacej solidarnie na rzecz
powoddéw kwote 60.000 z} z odsetkami od dnia 3 pazdziernika 2013r. do dnia zaplaty, tj. tiret 7 pkt. I wyroku oraz
w pkt.IV i w pkt.V. Apelujacy zarzucit wyrokowi

I. naruszenie prawa materialnego, a to art. 64 k.c. w zw.z art. art.1047 k.p.c, poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie,
iz wyrok zobowiazujacy pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli, ktérego trescia jest nabycie przez pozwanego
od powodow prawa wlasnoS$ci nieruchomosci tworzy taki stan, jaki by powstal, gdyby strony umowe przyrzeczong
zawarly w sytuacji, gdy jedynie wyrok stwierdzajacy zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, w
tym w szczeg6lnoéci zawierajacy o$wiadczenia woli obu stron czynnoSci prawnej a nadto okreslajacy jej istotne
postanowienia, przeniostby prawo wlasno$ci na pozwanego i bylby réwnoznaczny z zawarciem umowy przyrzeczonej
- a ktore to zadanie nie zostalo zgloszone przez powodéw domagajacych sie jedynie zobowigzania pozwanego do
zlozenia okre$lonego o§wiadczenia woli - ktdre to uchybienie Sadu meriti skutkowato w konsekwencji zasadzeniem od
pozwanego kwoty 60.000 zl z odsetkami od dnia 3 pazdziernika 2013r. do dnia zaplaty, a z ostroznoSci, w przypadku
nieuwzglednienia powyzszego zarzutu,

II. wyrokowi w zaskarzonym zakresie zarzucit:

1) naruszenie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. poprzez bledna wykladnie tej normy i przyjecie, iz umowa przyrzeczona
zawarta zostala w chwili wydania wyroku sadu I instancji, co skutkowalo zasadzeniem odsetek od kwoty 60.000 z}
od daty wskazanej w pkt. II tiret 7 wyroku, w sytuacji gdy zgodnie z wskazanymi przepisami jedynie prawomocne



orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to
o$wiadczenie, a co za tym idzie przy przyjeciu, iz orzeczenie sadu zastepujace o§wiadczenie woli strony rbwnoznaczne
jest z zawarciem umowy przyrzeczonej skutki takiego orzeczenia, réwniez w zakresie poczatkowego terminu ustalenia
odsetek, nastepowac winny od chwili uprawomocnienia sie orzeczenia, a nie od chwili wydania wyroku;

2) naruszenie art. 65 § 1 k.c. w zw. z § 6 tiret 5 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 24.02.2010r., Rep. A
numer (...), poprzez bledna wykladnie i w konsekwencji przyjecie, iz kwota 60.000 zt okre$lona w § 6 tiret 5 umowy
przedwstepnej sprzedazy wymagalna byla w 7-ym dniu po uptywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, podczas
gdy prawidlowa wykladnia tego postanowienia umowy wskazuje, ze wymagalno$¢ kwoty 60.000 z} nastepuje 7-ego
dnia roboczego po zawarciu umowy przyrzeczonej, tj. in concreto - przy przyjeciu, ze umowa przyrzeczona zostanie
zawarta z momentem uprawomocnienia sie pkt. I zaskarzonego wyroku - wymagalno$¢ ta nastapi 7 dni roboczych po
uprawomocnieniu sie pkt. I zaskarzonego wyroku, a wiec sad I instancji nie mogl zasadzic zaplaty tej kwoty w terminie
weze$niejszym ani w kwocie gtownej (60.000 z}) ani tez w zakresie odsetek od tej kwoty.

Wskazujac na takie zarzuty, pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. II tiret 7 i oddalenie pow6dztwa w
zakresie 60.000 zl wraz z odsetkami oraz zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. IV i zasagdzenie od pozwanego na rzecz
powoddéw odpowiedniej kwoty tytulem kosztow procesu za I instancje i w pkt. V poprzez zasadzenie od pozwanego na
rzecz Skarbu Panstwa odpowiedniej kwoty tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych za I instancje;

- zasadzenie solidarnie od powod6w na rzecz pozwanego kwoty 1673,01 z} tytulem kosztéw postepowania w I instancji;

- zasadzenie solidarnie od powod6w na rzecz pozwanego kosztdw procesu w postepowaniu odwotawczym w wysokosci
3.600 zl, w przypadku uwzglednienia jedynie zarzutu wskazanego w pkt. II pozwany wniost o zasgdzenie kwoty 60.000
z} z odsetkami ustawowymi liczonymi od 21 pazdziernika 2013r. do dnia zaplaty.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje;

Apelacja zastugiwala na czesciowe uwzglednienie prowadzgqc do czesciowej zmiany pkt. I1
zaskarzonego wyroku.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, poparl je wnikliwa analiza zebranych dowodo6w, a ich ocena
odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie okolicznoéci sprawy. Z takich ustalenn Sad I instancji wywiodl w
pelni zasadne wnioski, a sposob rozumowania prowadzacy do nich i przyjety w uzasadnieniu wyroku jest rozwazny
oraz obejmuje wszystkie twierdzenia podniesione przez strone pozwang w toku postepowania pierwszoinstancyjnego
poza odnoszacym sie do daty poczatkowej platnosSci odsetek od niezaplaconej kwoty ceny w czeSci odnoszacej sie
do sumy 60 000 zlotych platnej .— wg.umowy przedwstepnej- w okresie siedmiu dni roboczych po zawarciu umowy
przyrzeczonej. Z tych przyczyn Sad Odwolawczy w calosci podziela te ustalenia faktyczne, ktore przyjmuje za wlasne,
jak i argumentacje prawna Sadu Okregowego, ktorej nie ma zatem potrzeby ponownego szczegbélowego powtarzania.
Korygujac wyrok, Sad Apelacyjny mial na uwadze, ze kognicja jego zakre§lona jest granicami zaskarzenia(tak:
uchwala Sadu Najwyzszego w skladzie 7 sedziéw z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55), w
ramach ktorych jednak powinien naprawié¢ wszystkie stwierdzone naruszenia prawa materialnego przez sad pierwszej
instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji.

Na samym wstepie trzeba wyjaéni¢, ze pozwany aczkolwiek skarzy jedynie wyrok w pkt.II triet 7 sila faktu, ale
i wyrazajac to argumentacja wyartykulowana w uzasadnieniu apelacji, podwaza rozstrzygniecie — a konkretnie
uzasadnienie — rozstrzygniecia, jakie odzwierciedla niezaskarzony przezen pkt.I wyroku Sadu Okregowego.
Odniesienie sie do tej okolicznoéé jest na tyle istotne, ze zasadzona kwota w pkt. II wyroku( a w tym, jak w zaskarzonym
triet.7) jest emanacja zawarcia umowy przyrzeczonej, do czego doszlo wskutek prawomocnego rozstrzygniecia w
pkt.I wyroku Sadu Okregowego. Zatem zachodzila potrzeba odniesienia sie do tych zarzutoéw w pierwszej kolejnosci.
Odniesienie to stanowi li tylko uzupelnienie prawidlowego stanowiska Sadu pierwszej instancji, wedle ktbérego
zawarta miedzy stronami umowa przedwstepna, jako czyniaca zado$¢ wymaganiom od ktdérych zalezy waznos$é
umowy przyrzeczonej i nieuzasadniona odmowa pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej ( ktére to zarzuty



majgce stanowic¢, w ocenie pozwanego, uzasadnione podstawy odmowy , a czego nie potwierdzit zgromadzony w
sprawie material dowodowy) dala podstawy w my$l art.390 par.2 k.c. oraz art.64k.c. w zw. z art.1047 par. kodeksu
postepowania cywilnego do stwierdzenia obowigzku pozwanego do zloZenia oznaczonego o$wiadczenia woli, ktore
po uprawomocnieniu sie zastepuje oSwiadczenie woli zobowigzanego dluznika. Myli sie apelujacy kiedy zarzuca ,
ze powodowie domagali sie jedynie zobowigzania pozwanego do zlozenia okre§lonego oS§wiadczenia, gdy natomiast
rozstrzygniecie Sadu , ktoérego trescia jest nabycie przez pozwanego od powodéw prawa wlasnoSci nieruchomosci
tworzy taki stan, jaki by powstal, gdyby to obie strony umowe przyrzeczona zawarly. Zdaniem skarzacego, jedynie
wyrok stwierdzajacy zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosei, w tym w szczego6lno$ci zawierajacy
o$wiadczenia woli obu stron czynno$ci prawnej a nadto okre$lajacy jej istotne postanowienia, przeniostby prawo
wlasno$ci na pozwanego i bylby rownoznaczny z zawarciem umowy przyrzeczonej. Niezawarcie w terminie umowy
przyrzeczonej rodzi, co do zasady, skutki zwloki okre$lone ogolnie w art.477 k.c. w zw. z art.476 k.c. w tym miedzy
innymi prawo wierzyciela do zagdania wykonania zobowigzania, okreslonego w art.390 par.2 k.c. Istotng za$ cecha
kontrahentéw umowy przedwstepnej jest, ze istotne postanowienia umowy przyrzeczonej sa ustalone w umowie
przedwstepne;j. Tres¢ wiec o§wiadczen woli sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej jest z
gory okreslona. To samo dotyczy treéci orzeczenia rozstrzygajacego powodztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej. Sad
moze powddztwo to albo oddali¢, albo w calosci uwzglednié, orzekajac o zawarciu umowy przyrzeczonej. Nie moze
natomiast bez zgody obu stron nada¢ zawartej umowie tresci innej od ustalonej w umowie przedwstepnej. Zawarcie
umowy nastepuje przez zlozenie o§wiadczen woli przez obie strony. Orzeczenie zatem uwzgledniajace powddztwo
o zawarcie umowy zastepuje nie jedno, lecz dwa o$wiadczenia woli obu stron. Zawiera ono w istocie stwierdzenie
obowiazku obu stron do zlozenia oznaczonych o$wiadczenn woli, ktorych tresé zostala w sposéb wiazacy ustalona w
umowie przedwstepnej. Stwierdzenie obowigzku obu stron nastepuje na wniosek powoda. Obowigzek pozwanego
musi wynikaé z tre§ci umowy przedwstepnej i jego istnienie stanowi konieczng przestanke dopuszczalno$ci powodztwa
zawarcie umowy ( tak tez min Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw- zasadzie prawne z 7 stycznia 1967r. — IIICZP
32/66). Skoro zatem wyrok Sadu pierwszej instancji ( nie do konca prawidlowo sformutowany poprzez oddzielne
zapisy punktu pierwszego i drugiego, ale bez wplywu na rozstrzygniecie) uwzglednia w caloci zadanie pozwu, to
zastepuje o$wiadczenia woli obojga powoddw i pozwanego, znajdujace podstawe w umowie przedwstepnej i w tej
sytuacji zarzut sformutowany w pkt.I apelacji nie mogl by¢ uznany za zasadny, o czym Sad Apelacyjny orzekl, jak w
pkt. IT sentencji wyroku, po mysli art.385 kpc.

Na uwzglednienie natomiast zastugiwalo zadanie apelujacego w pozostalym zakresie. Shuszny jest zarzut pozwanego
— przy uwzglednieniu tresci par.6 przedwstepnej umowy sprzedazy z 24.02.2010r.,stanowiacy, ze kwota 60.000 zl
uiszczona powinna zostac przez pozwanego na rzecz powoddw najpo6zniej w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy — o blednym rozstrzygnieciu zaskarzonego wyroku w zakresie terminu poczatkowego
platnoéci ustawowych odsetek od ceny sprzedazy w wysokoSci 60 000 zlotych. Skoro bowiem dopiero prawomocny
wyrok nakazujacy pozwanemu zlozenie o$wiadczenia woli, o treSci, jak w pkt.I zaskarzonego wyroku, zastepuje
zawarcie umowy przyrzeczonej, a to nastepuje z chwila uprawomocnienia sie wyroku nakazujacego pozwanemu
zlozenie oS§wiadczenia woli, to dopiero z tym momentem mozna méwic o zawarciu umowy. Skoro takie rozstrzygniecie
zostalo zawarte w niezaskarzonym przez apelujgcego pkt.I wyroku Sadu pierwszej instancji, przeto termin do
naliczania odsetek od niezaplaconej czesci ceny sprzedazy w wysokosci 60 000 zlotych(jako umownie ustalonym
terminie do zaplaty niezaplaconej w tej cze$ci ceny nabycia) przypadal na 24 pazdziernika 2013r. Terminem bowiem
zawarcia umowy jest uplyw terminu potrzebny do uprawomocnienie sie nakazania zlozenia o§wiadczenia woli przez
pozwanego, plus siedem dni, jaki strony umownie przewidzialy do zaptaty tej kwoty. Niezaskarzona cze§¢ wyroku
Sadu pierwszej instancji, obejmujgca jego pkt.I (nakazujaca zlozenie o§wiadczenia woli pozwanemu) uprawomocnita
sie wraz z uplywem terminu do zlozenia apelacji, a to nastapilo 14 listopada 2013r. Skoro jednak pozwany nalezne
od tej kwoty ustawowe odsetki zaskarzyl jedynie w terminie do 21 paZdziernika 2013r., przeto pozostajac w zgodzie
z zakresem zaskarzenia, Sad Apelacyjny, na podstawie art.386 par.1 kodeksu postepowania cywilnego- orzekl, jak w
pkt. I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawi art.g8 par. 1i 3 kodeksu postepowania cywilnego.
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