Sygn. akt V ACa 609/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kolaczyk (spr.)
Sedziowie : SA Urszula Bozalkinska
SA Tomasz Pidzik
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko Gminie Z.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 28 czerwca 2012 r., sygn. akt XII C 452/11

oddala apelacje.

Sygn. akt V ACa 609/12

UZASADNIENIE

Powdd M. W. wniost o zobowigzanie pozwanej Gminy Miasta Z. do zlozenia o§wiadczenia woli, moca ktérego pozwana
zobowiazuje sie sprzeda¢ powodowi nieruchomosci polozone w Z.:

 przy ulicy (...) iul (...), obejmujace dziatki nr (...) (KW (...)), (...) (KW (...)), (...)i (...) (KW (...)) za cene sprzedazy
962.782,50 zl;

+ przy ul. (...) obejmujacej dziatke nr (...) (KW (...)) za cene sprzedazy 180.133,50 zt

oraz o zasadzenie kosztéw procesu.



Oddalajgc powédztwo w przedmiotowej sprawie Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny:

Dnia 17 lipca 2009 r. w siedzibie Gminy M. Z., zostal wywieszony wykaz nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy
w drodze przetargu nr (...) dotyczacy wymienionych i oznaczonych nieruchomosci:

W dniu 27 listopada 2009 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Z. odbyl sie pierwszy, ustny, nieograniczony przetarg
w sprawie sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej polozonej w Z. przy ulicy (...) i ulicy (...) obejmujacej dzialki (...)
(KW (...)), (...) (KW (...)), (.01 (...) (KW (...)) o tacznej powierzchni 0,6378 ha oraz pierwszy ustny, nieograniczony
przetarg w sprawie sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej potozonej w Z. przy ulicy (...) obejmujacej dziatke nr
(...) o pow. 0,1193 ha.

Przeprowadzenie przetargu zostalo poprzedzone ogloszeniami, ktore ukazaly sie w dniu 22 wrzeénia 2010 r. w
Gazecie (...) i na stronach internetowych Urzedu Miasta Z.. W ogloszeniu okre$lono wysoko$¢ ceny wywolawczej
nieruchomo$ci, podano, ze na podstawie ustalen zmiany miejscowego planu ogolnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Z. z dnia 7 lipca 2003 r., nieruchomosci te posiadaja symbol (...) co oznacza tereny o
funkcjach ustugowych. Ogloszenia o przetargach nie zawieraly informacji dotyczacych ewentualnych wad zwigzanych
ze szkodami gérniczymi. Warunkiem wziecia udzialu w przetargu bylo wplacenie wadium do dnia 23 listopada 2009
r. na konto depozytowe UM w Z. oraz przybycie na przetarg z dowodem wplaty wadium, dowodem tozsamosci, a
w przypadku oséb prawnych zaswiadczeniem o wpisie do ewidencji dzialalnosci gospodarczej, KRS. Wylicytowana
nalezno$¢ za nieruchomos$¢ wraz z podatkiem VAT, pomniejszona o wysoko$§¢ wadium, miala by¢ platna jednorazowo
przed zawarciem aktu notarialnego. W przypadku wygrania przetargu i odstgpienia od podpisania umowy notarialnej
wplacone wadium nie podlega zwrotowi.

Podczas przetargu, na ktérym powoda reprezentowal W. M., cena nieruchomos$ci obejmujacych dzialki (...) zostata
ustalona na kwote 782.750 zl, natomiast cena nieruchomosci obejmujacej dzialke (...) na kwote 146.450 z. W
trakcie przetargu dotyczacego dzialek o nr (...) W. M. poinformowal, Ze jest w posiadaniu dokumentu pt. ,,Opinia
gobrniczo — geologiczna” z dnia 15 czerwca 2000 roku, ktéra wyklucza zabudowe kubaturowa na przedmiotowym
terenie. W celu wyjasnienia kwestii ewentualnej zabudowy terenu czlonkowie komisji oswiadczyli, ze zgodnie z
obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego teren ten oznaczony jest symbolem (...) co oznacza tereny
stuzace zaspokajaniu potrzeb niematerialnych i materialnych wraz z towarzyszaca zielenia urzadzona. Na terenie (...)

dopuszcza sie lokalizacje obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m®. Pomimo zgloszonych
zastrzezen powod przystapit do przetargu i wygral go.

W postepowaniu dotyczacym nabycia nieruchomosci od Gminy Z. powod dzialal na podstawie umowy powierniczej
zawartej z (...) Sp. z o0.0. (reprezentowany przez W. M.). Nieruchomosci objete postepowaniem sa od wielu lat
przedmiotem zainteresowania spo6iki (...). (...) Sp. z 0.0. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci sasiadujacych
z nieruchomo$cia objeta przetargiem od 2004 roku. Spotka ta ma przygotowane wizualizacje nieruchomosci,
a 7-8 lat temu wystapila do Gminy w celu ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajacego
planowang przez spolke realizacje inwestycji. Brala rowniez udzial w negocjacjach tréjstronnych pomiedzy nia,
Gming i projektantem (...) ( (...)) odno$nie takiego zaprojektowania przebiegu (...) i rozwigzan komunikacyjnych w
bezposrednim sasiedztwie, umozliwiajacych realizacje zamierzonych inwestycji. W tym celu przygotowywata réwniez
nieruchomosci sasiednie, m.in. dokonala wyburzen zakladéw na terenach przyleglych do nieruchomosci. W 2005 i
2009 roku spolka zlozyla wniosek o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego.

Powdd, jako jedyny zainteresowany przetargiem wygral przetarg dotyczacy nieruchomoéci obejmujacej dziatke nr (...),
o czym zostal zawiadomiony pismem z dnia 11 grudnia 2009 r. (odebranym przez powoda w dniu 3 stycznia 2010r.), w

ktérym wyznaczono termin zawarcia umowy na dzien 21 stycznia 2010 r., godz. 10°°. Wskazano réwniez, ze pozostalg
cene nalezy uiéci¢ w terminie 21 dni od daty doreczenia zawiadomienia przed podpisaniem umowy notarialnej na
konto Urzedu Miejskiego w Z..



Rowniez pismem z dnia 11 grudnia 2009 r. (odebranym przez powoda w dniu 3 stycznia 2010 r.), poinformowano
powoda, ze wygral przetarg dotyczacy nieruchomosci obejmujacej dzialki (...). Ustalono termin zawarcia umowy
na dzief 21 stycznia 2010 r. i poinformowano o konieczno$ci uiszczenia ceny nabycia nieruchomos$ci w terminie
21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, przed podpisaniem umowy notarialnej. Zaproponowana, jako miejsce
zawarcia umowy, kancelaria notarialna jest tylko propozycja, a nabywca w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od dnia
otrzymania pisma moze wskazaé¢ w formie pisemnej inng, wybrana przez siebie kancelarie. W obu pismach wskazano
rowniez, ze przed podpisaniem umoéw nalezy przedlozy¢é dowod wplaty naleznoéci za nabywane nieruchomoéci
oraz przedlozy¢ dowdd osobisty, numer NIP nabywcy, a w przypadku oséb pozostajacych w zwigzku malzenskim
- dostarczy¢ rowniez dane malzonka. W przypadku natomiast obowigzywania w zwigzku malzenskim ustroju
rozdzielno$ci majatkowej dane malzonka nie sg wskazane, jednakze nalezy przedlozy¢ oryginal umowy do wgladu.
Jednocze$nie poinformowano powoda, ze w my$l art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami organizator
przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia umowy, jezeli nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia do
zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanym w piémie. W takim przypadku wplacone wadium nie bedzie podlegaé
zwrotowi (dowod: zawiadomienia o wynikach przetargow).

Pismami z dnia 8 grudnia 2009 r. i 4 stycznia 2010 r. pelnomocnik powoda zwroécil sie do Prezydenta Miasta
Z. o rozwianie watpliwo$ci dotyczacych mozliwo$ci kubaturowej zabudowy nieruchomosci obejmujacych dziatki
nr (...), stanowigcej przedmiot przetargu, albowiem przywolany przez czlonkdéw Komisji Przetargowej argument,
ze uchwalenie planu miejscowego dla terenu, ktéry dopuszcza lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni

sprzedazowej powyzej 2000 m>, nie wyeliminowal watpliwoéci co do ograniczenn w zabudowie stwierdzonych w
opinii gérniczo — geologicznej. Jednocze$nie, w zwigzku z brakiem odpowiedzi na wskazane pisma pismem z dnia 12
stycznia 2010 r. pelnomocnik powoda wniost o przesuniecie terminu spisania aktu notarialnego, do czasu wyjasnienia
watpliwos$ci zgloszonych przez niego w trakcie przetargu i zwrdcil sie z pro$ba o rozlozenie ceny sprzedazy na raty z
opcja splaty caloSci odroczonej do 12 miesiecy.

W pi$mie z dnia 20 stycznia 2010 r. przeslanym faksem w tym samym dniu po godz. 16_°°_ W. M. zwrécil sie o
zmiane terminu zawarcia umowy sprzedazy obejmujacej dzialtke nr (...) na te sama date, co zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomoéci polozonych przy ul. (...), na co wyrazona zostala zgoda w piSmie z dnia 26 stycznia 2010 r. i ustalono
wspolny nowy termin na dzieh 5.02.2010 .

Wezesniej, pismem z dnia 21 stycznia 2010 r., doreczonym powodowi w dniu 3 lutego 2010 r. (fakt nie kwestionowany
przez pozwang), poinformowano go, ze obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
niezabudowane dzialki o numerach (...), jako prawo miejscowe okresla mozliwo$ci przestrzenne zagospodarowania
terenu, nie okresla za$§ mozliwosci i przydatnoéci technicznych terenu w tym i gruntu. Na etapie sporzadzania
planu miejscowego nie wykonuje sie badan geologicznych i wiertniczych. Badania takie sa wykonywane na etapie
przedprojektowym projektu budowlanego w zwigzku z art. 34 ust. 3 pkt 4 Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1999 r. w celu
ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych. Jednoczesnie poinformowano powoda,
ze nie ma mozliwoSci rozlozenia ceny sprzedazy na raty. Wyznaczono réwniez ostateczny termin zawarcia umowy

sprzedazy na dzien 5 lutego 2010 r. 0 godz. 12°° w Z..

Na ten termin nabywca nie stawil sie, gdy dnia 2 lutego 2010 r. pozwana wystala do Kancelarii Notarialnej w Z. komplet
dokumentow w celu przygotowania notarialnej umowy sprzedazy obejmujacej dziatke nr (...) (dowod: pisma pozwanej
skierowane do kancelarii notarialnej).

W dniu 4 lutego 2010 r. w Urzedzie Miejskim odbylo sie spotkanie z udzialem pelnomocnika ds. inwestoréw R.
K., W. M., M. S. oraz paniag W., ktérego przedmiotem byla mozliwos¢ przeprowadzenia badan geologicznych oraz
odroczenie terminu zaplaty. Pelnomocnik powoda ponownie wniésl o przesuniecie terminu podpisania umowy,
jednakze Prezydent Z. nie wyrazil na to zgody, o czym poinformowano powoda w dniu 4 lutego 2012 r. w godzinach
popotudniowych. W trakcie spotkania powdd nie uzyskal informacji dotyczacych wad nieruchomoéci wynikajacych ze
szkod gorniczych, jak réwniez nie przedlozono mu projektéw umoédw, natomiast pracownik pozwanej poinformowat



powoda, ze wiazacy jest ustalony juz termin umowy a do jego kompetencji nie nalezy podjecie decyzji co do mozliwosci
jego przesuniecia, jednakze oznajmil pelnomocnikowi powoda, ze zwréci sie do Prezydenta Miasta z jego wnioskiem
i powiadomi go telefonicznie o podjetej decyzji. Nie zdazyl tego uczynié, poniewaz uprzedzil go W. M..

W pi$mie z 4 lutego 2010 r. pelnomocnik powoda poinformowal, ze w zwiazku ze zbyt p6Zznym powiadomieniem go o
terminie zawarcia umowy, nie mog} sie do jej zawarcia odpowiednio przygotowacé, a w szczegolnoéci dokonaé zaplaty i
wniosl o przesuniecie terminu zawarcia umowy z powodu koniecznosci przeprowadzenia badan geologicznych terenu,
a takze wyrazit gotowo$¢ zawarcia umowy w innym wskazanym przez organizatora przetargu terminie.

Pismem z dnia 11 lutego 2010 r. (...)w odpowiedzi na faks powoda z dnia 4 lutego 2010 r. w sprawie wyznaczenia
nowego terminu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci Prezydent Miasta Z. odstapil od umowy w trybie art. 41
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pismem z dnia 10 marca 2010 r. kierowanym do Prezydenta Miasta Z. pelnomocnik powoda poinformowal, ze
odstgpienie przez Gmine od sprzedazy nieruchomosci jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, zasada
lojalnoéci i wezwal gmine do wskazania adekwatnego dodatkowego terminu do zawarcia uméw sprzedazy.

Kolejnymi pismami (z dnia 28 kwietnia 2010 r., 13 maja 2010 r., 22 czerwca 2010 T., 4 sierpnia 2010 r.) pelnomocnik
powoda wnibst o wyznaczenie terminu spotkania w celu omdéwienia spraw dotyczacych zawarcia umow sprzedazy
nieruchomosci bedacych przedmiotem przetargu oraz ustosunkowanie sie do pisma z dnia 10 marca 2010 r., a
nastepnie o zwrot wplaconego wadium. Ostatecznie pismem z dnia 13 stycznia 2011 r. zaproponowat zawarcie ugody,
w ktorej zobowiazal sie do uiszczenia calo$ci ceny sprzedazy w terminie 7 dni od dnia cofniecia przez Prezydenta
Miasta o$wiadczenia o odstgpieniu od zawarcia umowy.

Dnia 6 maja 2010 r., 3 lutego 2011 r. Prezydent Miasta Z. poinformowal pelnomocnika powoda, ze podtrzymuje
swoje stanowisko zawarte w pi$émie z dnia 11 lutego 2010 r. 0 odstapieniu od zawarcia uméw sprzedazy i nadmienia,
ze wplacone wadia ulegly przepadkowi. W odniesieniu do zarzutu sprzecznoSci o$wiadczenia o odstgpieniu z
zasadami wspoélzycia spolecznego podniosl, ze przetargi te zostaly przeprowadzone zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw
oraz rokowan na zbycie nieruchomoéci.

W dniu 7 pazdziernika 2010 r. powdd zlozyl do Sady Rejonowego w Zabrzu wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j.
W postepowaniu tym nie doszlo jednak do zawarcia ugody.

Czyniqgc powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwvazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad nie znalazl podstaw do przyjecia, aby o§wiadczenie pozwanej o odstapieniu od umowy sprzedazy i zatrzymaniu
wadium naruszalo zasade lojalnoSci, naruszalo zaufanie kontrahenta, a przez to zasady wspolzycia spolecznego
uzasadniajace stwierdzenie niewazno$ci zlozonego o§wiadczenia gminy o odstapieniu od umowy.

Zgodnie z art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno$§¢ prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego. Ocena
czynno$ci prawnej w plaszczyznie zasad wspoOlzycia spolecznego jest mozliwa uzasadniona dopiero wtedy, gdy
nie wystepuje sprzeczno$¢ czynno$ci z ustawg. Zatem w pierwszej kolejnosci nalezy zawsze dokonaé oceny
czynno$ci wedlug kryteriow formalnoprawnych, a dopiero pdzniej oceniaé¢ czynno$é pod wzgledem zasad wspoétzycia
spolecznego.

Zgodnie z art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Dz.U.10.102.651 z
poOZn. zmianami) organizator przetargu jest obowiazany zawiadomi¢ osobe ustalona jako nabywca nieruchomoéci
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci najp6zniej w
ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia. Natomiast zgodnie z ust. 2 jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez



usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust.
1, organizator przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie podlega wowczas zwrotowi.
W zawiadomieniu zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu. Przeslanka odstapienia od umowy i zatrzymania
wadium jest zachowanie wylonionego w przetargu nabywcy nieruchomosci, polegajace na nieusprawiedliwionej
nieobecno$ci w wyznaczonym miejscu w celu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, ktére mozna okresli¢ jako
uchylanie sie od zawarcia umowy.

Gdy nieruchomo$¢ jest sprzedawana w trybie przetargowym, to z mocy art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami zaplata nastgpi¢ musi najp6zniej do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé. Regulacja taka
zabezpiecza interes sprzedajacego i nie pozostawia stronom mozliwo$ci wyboru innego rozwigzania.

Przetargi w sprawie zbycia opisanych wyzej nieruchomosci odbyly sie w dniu 27 listopada 2009 r., a pismem z dnia 11
grudnia 2009 r., doreczonym powodowi, w dniu 3 stycznia 2010 r. pozwana Gmina zawiadomila powoda o wygraniu
obu przetargdw i wyznaczyla termin zawarcia uméw na dzieh 21 stycznia 2010 r., a wiec w terminie wyznaczonym
przez przepis art. 41 ust. 1 ustawy. Pozwana poinformowala réwniez powoda o skutkach nieprzystapienia przez niego
do podpisania umowy. Termin zawarcia umowy i doreczenie zawiadomienia o tym terminie ustalony zostat réwniez
zgodnie z tym przepisem na 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. Nalezy zatem uznac, ze zachowanie pozwanej
w tym zakresie nie bylo sprzeczne z ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami.

Klauzula generalna zasad wspdlzycia spotecznego, ktérych naruszenie uzasadnia zdaniem powoda jego roszczenie,
odwoluje sie do powszechnie uznawanych w kulturze naszego spoleczenstwa warto$ci, ocen wyrazonych w postaci
regul postepowania jednych oséb wobec drugich. Szczegoélna donioslo$¢ maja postawy wzajemnego zaufania,
zyczliwo$ci, uczciwosci. Klauzula zasad wspélzycia spolecznego zawsze odsyta do ocen moralnych o dostatecznym
stopniu utrwalenia w spoleczenstwie.

A zatem podstawowa kwestig istotng dla rozstrzygniecia sprawy, ktora nalezato ustali¢, to: czy nabywca nieruchomosci
nie przystapil do zawarcia umowy bez usprawiedliwienia. W tym zakresie nalezalo oceni¢, czy powolywane
przez powoda argumenty o nielojalnym zachowaniu Gminy w zakresie wad nieruchomos$ci stanowig przyczyne
usprawiedliwiajaca fakt jego nieprzystapienia do zawarcia umowy. Powod zarzucal ponadto pozwane;j:

« zbyt p6Zne powiadomienie go o terminie zawarcia umowy - na dwa dni przed terminem,;
« naruszenie zasady zaufania co do skladanych o§wiadczen pozwanej;

« wprowadzenie w blad poprzez zorganizowanie spotkania, ktérego przedmiotem byto ustalenie terminu zawarcia
umoéw, jak i mozliwoéé zlozenia przez gmine o§wiadczenia o niewadliwoéci przedmiotu sprzedazy;

+ nieprzedstawienie projektoéw aktéw notarialnych umow sprzedazy;

+ brak — pomimo ustalen na spotkaniu dnia 4 lutego 2011 r. — telefonicznego kontaktu pracownikéw pozwanego
z powodem celem wyjasnienia kwestii jego ponownego wniosku o przesuniecie terminu zawarcia umowy, co
doprowadzilo do utrzymywania powoda w stanie permanentnej niepewnosci co do terminu zawarcia umowy.

To uniemozliwilo mu spelienie warunkéw przystapienia do aktu notarialnego, a przede wszystkim uniemozliwilo
mu zlecenie polecenia przelewu.

W ocenie Sadu wszystkie wskazane wyzej zarzuty powoda nie zastlugiwaly na uwzglednienie, jak i powolywane
przyczyny nieprzystapienia do przetargu.

Juz podczas spotkania W. M. z inwestorem w dniu 3 lutego 2010 r. zostala podjeta decyzja o zakupie nieruchomosci,
ktéra w ocenie sadu nalezalo podjac¢ przed przystapieniem do przetargu, a zatem juz wowczas nalezalo podjaé
czynnosci przygotowawcze do podpisania aktu w tym uiSci¢ na rzecz pozwanej cene nieruchomosci, bowiem powod
wiedzial o tym warunku w dniu 22 wrzesnia 2010 r., kiedy to w Gazecie (...) i na stronach internetowych Urzedu Miasta



ukazalo sie ogloszenie o przetargu. Rowniez w zawiadomieniu o wyniku przetargu wskazano, ze przed podpisaniem
umo6w nalezy przedlozy¢ okreslone dokumenty. Pomimo wyznaczonego na dzien 4 lutego 2010 r. terminu spotkania u
pozwanej, powod nie mial zadnych podstaw prawnych do przyjecia, ze wyznaczony termin zawarcia umowy zostanie
po raz kolejny przesuniety. Bedacy na spotkaniu pelnomocnik ds. inwestoréw Gminy nie mogl bowiem podjac
takiej decyzji, a jedynie przedstawi¢ wniosek powoda Prezydentowi Miasta, ktéry na przesuniecie terminu zawarcia
umowy po raz kolejny nie wyrazit zgody. Zaré6wno $wiadek R. K., jak i pozwana zgodnie twierdzili, ze z zakresu jego
kompetencji zamieszczonego na stronie urzedu miasta wynika, ze nie jest on wtadny do wydawania wigzacych decyzji,
a zatem powod powinien byt sie liczy¢ z obowigzkiem uiszczenia ceny przed zawarciem umowy nawet wowczas, gdyby
uwzgledniono jego prosbe o przesuniecie terminu.

Tymczasem powo6d, pomimo technicznych mozliwoéci, biorac pod uwage rozwo6j bankowosci elektronicznej, nie
zaplacil ustalonej ceny, liczac na kolejne przedluzenie terminu. Nalezy bowiem dodac¢, ze jezeli nie doszlo do
sporzadzenia aktu notarialnego w wyznaczonym terminie dlatego, ze sprzedajacy nie mial potwierdzenia wplywu
pieniedzy na jego konto, mimo ze kupujgcy dysponowat dowodem ich nadania, nalezalo wyznaczy¢ dodatkowy termin
do wykonania zobowigzania (por. wyrok SN z dnia 11 lutego 2009 r.,VCSK 326/08, LEX nr 619669). Nie bez znaczenia
jestita okoliczno$¢, ze powod dziatal na podstawie umowy powierniczej przez de facto profesjonalnego pelnomocnika,
ktory niejednokrotnie podejmowal podobne dzialania.

W ocenie Sadu wszystkie postanowienia dotyczace umowy, ktére strony uzgodnily juz wezeéniej, byly ustalone i nie
zaistnialy zadne nowe okoliczno$ci uzasadniajace przesuniecie terminu, co przy uwzglednieniu $wiadomosci powoda,
co do konsekwencji niestawienia sie w wyznaczonym terminie w siedzibie kancelarii notarialnej, nalezy interpretowac
na jego niekorzys$c.

Odnies$¢ sie rowniez nalezy do naruszenia zasady lojalno$ci poprzez wprowadzenie powoda w blad zorganizowaniem
spotkania w dniu 4 lutego 2010 r. Sam powod nie jest w stanie sprecyzowac, co mialo by¢ przedmiotem tego
spotkania. Poczatkowo stwierdzil, ze jego celem mialy by¢ kwestie dotyczace wlasciwosci nieruchomosci, a dopiero
niezamierzonym tematem spotkania stat sie termin zawarcia umowy, po czym o$wiadcza, ze ,mialy by¢ omdéwione
sprawy dotyczace wadliwoS$ci gruntow oraz tez kwestia terminu zawarcia umowy”. Zeznajacy natomiast jako §wiadek
R. K. stwierdzil, ze przedmiotem spotkania byta mozliwo$é wykonania badan geologicznych i mozliwo$¢ odroczenia
terminu zaplaty ceny zakupu. Dajgc wiare zeznaniom $wiadka R. K. uznano, ze znajac warunki przetargu i przepisy
dotyczace postepowania przetargowego powdd nie mogt liczy¢ na mozliwo$¢ odroczenia terminu zaplaty tym bardziej,
ze jego wniosek z dnia 12 stycznia 2010 r. o rozlozenie ceny na raty zostal rozpatrzony negatywnie.

Z tych wzgleddw argument podniesiony przez powoda, iz byl utrzymywany w stanie niepewnoéci co do terminu
zawarcia umowy do godzin popotudniowych w dniu 4 lutego 2010 r. co czynilo niemozliwym dokonanie przez niego
czynnos$ci warunkujacych zawarcie umoéw sprzedazy musi by¢ kwalifikowane jako nieprzystapienie do zawarcia umow
»bez usprawiedliwienia” w rozumieniu art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Reasumujgc Sad nie znalazl podstaw do stwierdzenia, ze przyczyny wskazywane przez powoda byly przyczynami
usprawiedliwiajacymi nieprzystapienie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, a tym samym, ze o§wiadczenie
Gminy nie bylo niewazne.

0Od powyzszego wyroku wnidst apelacje pow6d podnoszac naruszenie prawa materialnego, a to art. 5 k.c. i art. 41 ust.
2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

Wniést o zmiane wyroku w kierunku uwzglednienia powddztwa, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.



Sad I instancji dokonat prawidlowych ustalen faktycznych w sprawie, znajdujacych odzwierciedlenie w materiale
dowodowym, z ktérych wysnul trafne wnioski natury prawnej, co do braku podstaw uznania o§wiadczenia pozwanej
o odstapieniu od umowy za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, a co za tym idzie za niewazne.

Ustalenia te, jak i przytoczona argumentacje prawna Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

Apelacja w istocie stanowi powtbrzenie twierdzen natury faktycznej, jak i prawnej prezentowanych w toku procesu,
a ktore stanowily przedmiot wnikliwej oceny Sadu Okregowego znajdujacej odzwierciedlenie w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, w ktérym Sad ten odniost sie do wszystkich istotnych kwestii podnoszonych przez powoda
dochodzac do trafnych wnioskéw co do bezzasadno$ci powddztwa.

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, ze realizacja przez organizatora przetargu przyznanego mu w/w przepisem
uprawnienia do odstapienia od umowy i zatrzymania wadium, otwiera uczestnikowi ustalonemu jako wygrywajacy
przetarg nabywca, droge sagdowa do wystapienia z roszczeniem na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. o nakazanie
wlascicielowi nieruchomoéci zlozenia oswiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
w sytuacji gdy kwestionuje on zaistnienie przestanek do odstapienia od umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 3
stycznia 2009 r., II CSK 437/08).

Zgodnie z tredcig tego przepisu jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomo$ci nie przystapi bez usprawiedliwienia
do zawarcia umowy w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu organizator moze odstapi¢ od zawarcia umowy,
a wplacone wadium nie podlega woéwczas zwrotowi.

Realizacja uprawnienia do odstgpienia od umowy przewidzianego w tym przepisie ogranicza sie jedynie do przypadku,
gdy osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w
miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu. Tak bedzie zatem tylko wéwczas, gdy zaistnieje nieusprawiedliwione
niezgloszenie sie wygrywajacego przetarg na termin umowy notarialnej i w zwigzku z tym nieprzystapienie w ogéle do
jej zawarcia, przy braku zaplaty ceny do dnia majacej by¢ zawarta umowa sprzedazy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 11
lutego 2009 r., V CSK 326/06). To jednocze$nie oznacza, ze nie jest mozliwe traktowanie w spos6b bardziej liberalny
tych uprawnionych z przetargu, ktérym za zgoda Gminy przesunieto termin przystgpienia do zawarcia umowy i
sporzadzenia aktu notarialnego, gdyz wypaczaloby to sens art. 41 ust. 2 u.p.n.

Tym samym samo niestawienie sie na kolejny termin, znany uprawnionemu z przetargu, rodzi po stronie organizatora
przetargu uprawnienie do odstgpienia od zawarcia umowy, chyba zZe jest to niestawiennictwo usprawiedliwione,
usprawiedliwione nieprzystapienie do zawarcia umowy, jak stanowi ustawa.

Poniewaz zasady postepowania przetargowego, do ktoérych nie maja zastosowania przepisy kodeksu cywilnego o
przetargu, okreélaja przepisy o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, wszelkie odstepstwo od regul w nich
zawartych, na zasadzie wyjatku, podlegaja wykladni Scislej. Brak zatem jakichkolwiek racji prawnych, aby obowigzki
ustawowe organizatora przetargu poszerza¢ w tym znaczeniu by uwzglednialy interesy tylko uczestnika przetargu przy
przesuwaniu kolejnego terminu zawarcia umowy, rozkladaniu ceny na raty lub odroczeniu terminu jej ptatnoéci i aby
ewentualny brak pozytywnej reakcji na takie propozycje ze strony uczestnika przetargu czynitby nieaktualnym termin
spisania aktu podany do wiadomosci jako ostateczny, a w konsekwencji uniemozliwiat skorzystanie z uprawnienia do
odstapienia od zawarcia umowy.

Nieprzystapienie nabywcy do zawarcia umowy, aby uchylalo uprawnienie organizatora przetargu z art. 41 ust. 2 u.p.n.
musi by¢ usprawiedliwione obiektywnie, a nie tylko subiektywnym prze$§wiadczeniem podmiotu uprawnionego, gdy
cecha charakterystyczna postepowania przetargowego, i jego wynikow jest jego przejrzystosc, wylaczenie mozliwosci
preferowania okreslonego podmiotu, a do tego w istocie zmierza przesuniecie terminu, czy dzialanie w kierunku
odroczenia w ten sposob zaplaty ceny.



Niesporne jest, ze pow6d nie przystapil do zawarcia umowy w dniu 5 lutego 2010 r. 0 godz. 12°° w kancelarii notarialnej
w Z.. Brak jest podstaw do uznania w stanie faktycznym sprawy, ze to nieprzystapienie do zawarcia umowy, bylo
usprawiedliwione.

Nie mozna pomijaé, ze wyznaczony na dzien 5 lutego 2010 r. termin zawarcia umowy byl kolejnym wyznaczonym
terminem, gdy pierwszy wczesniej wyznaczony na 21 stycznia 2010 r. zostal przesuniety na prosbe powoda. O nowym
terminie pow6d wiedzial juz 3 lutego 2010 r., nie za$ jak akcentuje w apelacji w p6znych godzinach popotudniowych
4 lutego 2010 r. Wtedy bowiem powdd (jego pelnomocnik) uzyskat tylko informacje potwierdzajaca jako wiazaca
wyznaczony termin, o ktérym weze$niej juz wiedzial. To za$, jak wynika z ustalen Sadu, ze powdd po raz kolejny w dniu
4 lutego 2010 r. usilowal uzyskaé przesuniecie terminu, a o co zwracal sie do pracownika Gminy w kompetencjach
ktdrego to nie lezalo i co zostalo pelnomocnikowi powoda przekazane, ze wskazaniem, Ze termin ten jest wigzacy, nie
moze rzutowaé na ocene jego nieprzystapienia do zawarcia umowy jako usprawiedliwionego, gdy podjecie sie przez
R. K. rozeznania mozliwoS$ci przesuniecia terminu, nie uzasadnialo powstrzymania sie ze strony powoda podjecia
czynnoéci niezbednych do zawarcia umowy, o ktorych konieczno$ci wiedziat juz wezesniej, przystepujac do przetargu,
a nastepnie z zawiadomienia o wygraniu przetargu wskazujacego jakie dokumenty nalezy przedlozyé.

Jak trafnie wskazal Sad I instancji, powdd nie miat podstaw do nieprzystapienia do zawarcia umowy, uznawania, ze
termin jej zawarcia bedzie po raz kolejny przesuwany, gdy wczesniej zgloszone przez niego watpliwoSci zostaly mu
wyjasnione w piSmie z 21 stycznia 2010 r., a nadto jak wynika z zeznan W. M., nie stanowily one przeszkody do podjecia
decyzji o zakupie nieruchomosci. Nie budzi rowniez zastrzezen stanowisko Sadu, ze nie moga stanowié¢ dostatecznej
przyczyny usprawiedliwienia niestawiennictwa na termin zawarcia umowy, podnoszone przez powoda okoliczno$ci
dotyczace mozliwo$ci wzajemnego kontaktu powoda (B.) i jego pelnomocnika (K.), jak i miejsca zawarcia umowy (Z.),
zwlaszcza przy obecnej mozliwo$ci komunikowania sie na odlegloéc, jak i istniejacej infrastruktury drogowe;j. Rowniez
i istniejacy system bankowosci elektronicznej umozliwia dokonanie szybkich platnosci, a co za tym idzie nie mozna
i w tym aspekcie méwié¢ o niemozliwosci podjecia ze strony powoda czynno$ci niezbednych do zawarcia umowy, gdy
srodki na zaplate ceny powdd winien byl juz posiadac i je zabezpieczy¢ najp6Zniej z momentem poinformowania go
0 wygraniu przetargu, o ile zamierzal przystapié¢ do realizacji jego wyniku.

Stan faktyczny sprawy, wylaniajacy sie z niego spos6b zachowania powoda wskazuje, ze od poczatku bylo ono
ukierunkowane na odsuniecie w czasie zawarcia umowy, odroczenia w ten sposéb obowigzku zaplaty ceny, a ktéra
zgodnie z warunkami przetargu winna by¢ zaplacona przed zawarciem aktu notarialnego, stad podejmowane dzialania
w kierunku zniweczenia wyznaczonych termin6éw, podnoszone zastrzezenia.

Jak ustalil Sad Okregowy to podmiot na rzecz ktérego dzialal powod, byt doskonale zorientowany co do stanu
nieruchomosSci objetych przetargiem, byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci sasiednich, z jego inicjatywy
nastgpito ustalenie planu zagospodarowania przestrzennego dopuszczajacego realizacje planowanych inwestycji,
byl zainteresowany ich nabyciem, skladal w tej materii wnioski poprzedzajace przetarg, on dysponowal opinia
gbrniczo-geologiczna z 15 czerwca 2009 r. Wnioski opinii gérniczo- geologicznej nie stanowilty wéwcezas przeszkody w
przystapieniu do przetargu, po jego ogloszeniu powdd nie przedstawial tej opinii pozwanej, a dopiero uczynil to w dniu
przetargu, ani tez nie zglaszal na jej kanwie weze$niej Gminie zadnych watpliwo$ci. WatpliwoSci powdd zaczal zglaszaé
majac juz $wiadomo$¢ wygranego przetargu, ktérego byl jedynym uczestnikiem, laczac z tym wnioski o przesuniecie
terminu, a czemu towarzyszyly jednocze$nie wnioski o rozlozenie ceny sprzedazy na raty (pismo z 12 stycznia 2010
r.), czy o odroczenie zaplaty ceny (zeznania R. K.), gdy jednoczeénie z zeznan W. M. wynika, ze nie stanowily one
przeszkody do dokonania zakupu i nie rzutowaly na decyzje w tym przedmiocie, o czym Swiadczy tez przystapienie do
przetargu przy znajomosci stanu rzeczy. Rowniez i pdzniejsze zachowanie powoda — w trakcie proby ugodowej, gdy
pozwana warunkowala jej zawarcie wczeSniejszym uiszczeniem ceny za nieruchomosé, a na co nie przystawal powod,
domagajac sie wezesniejszego cofniecia odstgpienia od umowy wskazuje, ze w ten sposéb powod dazyt do odroczenia
zaplaty ceny.



Brak usprawiedliwienia niestawiennictwa powoda w dniu 5 lutego 2010 r. w kancelarii notarialnej celem spisania
umowy notarialnej czynil zarzut naruszenia art. 41 ust. 2 u.p.n. niezasadnym, gdy wskazywane przez powoda racje
nie mie$cily sie w kategorii powodow o charakterze obiektywnego usprawiedliwienia, a jednocze$nie wyjatkowym, a
ktore moglyby wylacza¢ uprawnienia Gminy do odstapienia od zawarcia umowy.

Prawidlowo tez Sad Okregowy uznal, ze dokonanego przez pozwana odstgpienia od umowy nie mozna kwalifikowac
w okoliczno$ciach sprawy jako naruszajacego zasady wspoélzycia spolecznego, a co za tym idzie niewaznego w $wietle
art. 58 § 2 k.c.

Skarzacy stawiajac zarzut naruszenia art. 5 k.c. }aczy go z naruszeniem, w jego ocenie, przez pozwang zasady lojalno$ci
i zaufania jako naczelnych zasad wspolzycia spolecznego, ktére winny towarzyszyé podejmowanym czynno$ciom
prawnym.

Nie negujac charakteru i znaczenia zasad wspoélzycia spolecznego w stosunkach cywilnoprawnych, w stanie
faktycznym sprawy brak jest podstaw do uznania, iz doszlo do ich naruszenia ze strony pozwane;j.

Podkreslenia wymaga, ze wyrdznienie w art. 58 k.c. jako naruszonych i skutkujacych niewaznoécia czynnosci
prawnych, obok norm prawnych (ustawy), zasad wspoélzycia spolecznego oznacza, ze zasady wspoélzycia spolecznego
stuza wylacznie do kontroli czynno$ci prawnych, nie za§ norm prawnych.

Na podstawie zasad wspoélzycia spolecznego nie mozna wiec orzeka¢ o nieobowigzywaniu norm prawnych. Istote
za$ przyczyny niewaznos$ci czynno$ci prawnej wskazanej w art. 58 § 2 k.c. przedstawil w sposob wnikliwy i pelny
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 lutego 2011 r., sygn. I CSK 261/10 wskazujac, ze ,przepis art. 58 § 2 k.c.
formuluje niewaznoé¢ czynnoéci prawnej w razie jej sprzeczno$ci z konkretnymi zasadami wspdlzycia spolecznego.
Do takiej oceny czynno$ci prawnej moze doj$¢ ze wzgledu na cel do ktorego czynno$¢ prawna zmierza, razaco
krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszenie interesu oséb trzecich.
Konieczne jest dokonanie warto$ciowania zachowania z konkretnymi zasadami wspoélzycia spolecznego w kontekscie
skutku prawnego.

Zgodno$¢ czynnoSci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego jest, jak podkresla sie w orzecznictwie, zagadnieniem
kontekstu faktycznego, gdy ocena zgodnosci czy tez nie danej czynnosci prawnej z tymi zasadami polega na badaniu,
czy te konkretne zasady zostaly naruszone przez tre$c lub skutek (cel) danej czynnoéci. Nie budzi przy tym watpliwosci,
ze naruszenie zasad uczciwego obrotu, lojalno$ci wobec kontrahenta, czy rownosci stron w stosunku obligacyjnym
przy dokonywaniu okreslonej czynno$ci prawnej nie zasluguje na aprobate spoteczng i prawna (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 20 listopada 2009 r., III CSK 56/09, z 9 pazdziernika 2009 r., IV CSK 157/09, z 14 czerwca 2005 T.,
II CK 692/04).

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze badanie czynnoSci prawnej w aspekcie przestrzegania zasad wspolzycia spolecznego
ma znaczenie w sytuacji nieograniczonej swobody kontraktowania, gdy o takiej trudno méwié przy gospodarowaniu
mieniem publicznym, w ktérym musi byé zachowana zasada jawnoSci postepowania, sposéb wylaniania
kontrahentéw, ustalania warunkéw kontraktu, ktérym realizacji sluza przede wszystkim normy o charakterze
bezwzglednie obowiagzujacym. Co za tym idzie z odwolaniem sie do zasady lojalnosci czy zaufania jako zasad wspdlzycia
spotecznego nie mozna korygowac jednoznacznej treéci art. 41 ust. 2 u.p.n. W sytuacji, gdy do przetargéw dotyczacych
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych, mienia publicznego akcentuje sie w orzecznictwie konieczno$é stawiania
jednakowych warunkéw formalnych dla wszystkich uczestnikow, uczestnik przetargu, ktéry wygral przetarg nie
moze oczekiwaé (tj. powolaniem sie na zasady wspoélzycia spolecznego) dzialan majgcych mu umozliwi¢ nabycie
nieruchomo$ci na korzystniejszych warunkach, anizeli wynika to z przetargu poprzez rozlozenie platnoéci ceny
na raty, odroczenie jej platnoéci, przesuwanie wyznaczonych terminéw zmierzajacych do osiagniecia zalozonego
celu, odroczenia zaplaty ceny. Zasada jawnoSci postepowania przetargowego oznacza réwniez, ze jego uczestnik nie
moze oczekiwa¢ dzialan indywidualnych Gminy korzystnych wylacznie dla niego w imie lojalnosci i zaufania, ktore
wzbudzilyby podejrzenie co do regul sprawiedliwosci i stuszno$ci.



W stanie faktycznym sprawy, jak trafnie przyjal Sad Okregowy dokonane przez pozwana odstapienie od zawarcia
umowy znajdujace podstawe w art. 41 ust. 2 u.p.n., nie naruszylto zasad wspolzycia spolecznego wskazywanych przez
skarzacego.

Jak juz wyzej stwierdzono wyznaczony na dzien 5 luty 2010 r. termin byl juz kolejnym terminem, jego wyznaczenie
nastgpito w piSmie z 21 stycznia 2010 r., doreczonym 3 lutego 2010 r. Jak trafnie ustalil Sad Okregowy nie istnialy
zadne realne przeszkody uniemozliwiajace powodowi przystapienie do zawarcia umowy, przedsiewziecie niezbednych
zwigzanych z tym czynno$ci, o ktorych koniecznoéci wiedzial znacznie wezesniej, a to przystepujac do przetargu, a
nastepnie z zawiadomienia o jego wygraniu i wyznaczeniu na 21 stycznia 2010 r., a ktére otrzymat 3 stycznia 2010
r., pierwszego terminu. Odleglo$¢ czasowa pomiedzy data otrzymania zawiadomienia o nowym terminie, a terminem
zawarcia umowy, nie stanowila przeszkody dla dokonania przelewu ceny, uzyskania dowodu jej nadania, dochowania
w tym zakresie ze strony powoda nalezytej staranno$ci. Tymczasem powdd nie tylko, ze nie przedsiewzial w tym
wzgledzie zadnych czynnoéci, pozwalajacych uznac, ze istotnie finansowo byl przygotowany do zawarcia umowy, ale
nawet nie stawil sie na wyznaczony termin, gdy jednoczes$nie nie wykazat zadnych uzasadnionych ku temu przeszkdd,
uniemozliwiajacych i usprawiedliwiajacych mu stawiennictwo.

Stanowisko, ze to pozwana utrzymywata go w stanie niepewnos$ci co do terminu zawarcia uméw nie jest zasadne,
gdy to powod sam u siebie taki stan stwarzal. Zwroci¢ przy tym nalezy uwage na fakt, iz w tym przedmiocie powod
nie rozmawial z osobami kompetentnymi, czego miat $wiadomo$¢. Z zeznan §wiadka R. K. jednoznacznie wynika, ze
podawal pelnomocnikowi powoda, ze wyznaczony termin jest wigzacy, a kwestia przesuniecia terminu nie lezy w jego
kompetencjach, natomiast moze li tylko zwrdcié sie do Prezydenta z zapytaniem w tej kwestii. Ta rozmowa nie miala
charakteru wigzacych ustalen, ani tez nie dawala powodowi przestanek do wnioskowania, ze termin bedzie po raz
kolejny przesuniety. Zwlaszcza, ze juz z treéci zawiadomienia wynikato, ze ma on charakter ostateczny.

Stawianie pozwanej zarzutu nielojalno$ci czy naruszenia zasady zaufania w sytuacji, gdy to powod dopiero po
wygraniu przetargu, znane mu wcze$niej okoliczno$ci podnosi i wykorzystuje dla uzyskania przesuniecia terminu
zawarcia umowy, odroczenia w ten spos6b obowigzku zaplaty ceny, a pozwana wykazujac dobra wole wyznacza kolejny
termin zawarcia umowy, nie znajduje uzasadnienia.

Nie moze rowniez by¢ uznane za naruszenie wskazywanych przez powoda zasad wspdlzycia spolecznego, nie
przedstawienie powodowi projektu umowy sprzedazy, powolywanie sie na brak §wiadomosci jej treéci. Podkresli¢
nalezy, ze istotne warunki umowy wynikaly z przetargu i byly przez strony uzgodnione. Nadto zwazy¢ nalezy, ze
powod ani w postepowaniu przetargowym, jak i po jego wygraniu nie zwracal sie do pozwanej o wczeéniejsze
przygotowanie i udostepnienie mu projektu umowy, jak réwniez nie brak tego stanowilo przeslanke skladanych
wnioskOw o przeniesienie terminu (z 12 stycznia, jak i 4 lutego 2010 r.) i faktyczng przyczyne niestawiennictwa
na termin zawarcia umowy. Nadto z zeznan $wiadka I. C. wynika, ze w przypadku uméw zawieranych w wyniku
przetargu, Gmina nie sporzadza wcze$niej projektu umow, te sa sporzadzane u notariusza, tam sie strony zapoznaja
z ich treScig przed podpisaniem. Niewatpliwie gdyby powod (jego pelnomocnik) stawil sie na wyznaczony termin
przed podpisaniem umowy uzyskalby wszelkie niezbedne informacje co do jej treSci. Budowanie w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy na tym tezy o usprawiedliwionym niestawiennictwie na termin zawarcia umowy, oraz o naruszeniu
zasad wspdlzycia przez pozwana, a w konsekwencji niewaznosci z tej przyczyny odstapienia od zawarcia umowy, nie
znajduje uzasadnienia.

Z tych przyczyn apelacja jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
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