Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 1111/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2022 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marek Boniecki
Protokolant: st. sekretarz sagdowy Grzegorz Polak

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2022 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa A. Z.1 E. Z.

przeciwko W. P.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 6 sierpnia 2020 r. sygn. akt I C 1890/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo;

2. zasqgdza od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 4.150 zi (cztery tysiqce sto pieédziesiqt
zlotych) tytutem kosztow postepowania apelacyjnego;

3. nakazuje pobraé od powodoéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w
Krakowie kwote 3.900 zl (trzy tysiqce dziewieéset zlotych) tytulem czesci nieuiszczonej oplaty od
apelagji.

SSA Marek Boniecki

Sygn. akt I ACa 1111/20

Uzasadnienie wyroku Sgadu Apelacyjnego w Krakowie
z 11 lutego 2022 r.

Wyrokiem z 6 sierpnia 2020 r. Sad Okregowy w Krakowie w sprawie z powodztwa A. Z. i E. Z. przeciwko W. P.
zobowigzal pozwana do zlozenia nastepujacego o$wiadczenia woli: ,Ja, W. P. w wykonaniu umowy przedwstepnej z
dnia 11 wrze$nia 2013 r rep.(...)zmienionej umowa z dnia 6 grudnia 2016 r rep. (...) zawartymi przed notariuszem Z. K.



przenosze na A. Z. i E. Z. na prawach ustawowej wspolno$ci malzenskiej — w stanie bez zadnych obcigzen — wlasnoéc
nieruchomos$ci stanowigcej zabudowang dzialke ewidencyjng nr (...) obr. G. w T. objeta ksiegg wieczysta nr (...) za
zaplata przez nich ceny sprzedazy 80.000 (osiemdziesiat tysiecy) z}”.

Sad Okregowy ustalil, Ze pozwana w umowie z 11 wrzeénia 2013 r., rep. (...) zawarta przed notariuszem zobowigzala sie
do przeniesienia na powodéw wlasnosci nieruchomoéci przy ul. (...) w T. stanowigcej zabudowana dzialtke ewidencyjna
nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) za zaplata przez nich ceny sprzedazy 80.000 zl. Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej strony ustalily na 30 grudnia 2016 r. W dniu zawarcia umowy powodowie byli juz w posiadaniu
nieruchomoéci. Umowa z dnia 6 grudnia 2016 r., rep. (...) zawarta przed notariuszem, termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal przesuniety na 29 grudnia 2017 r. W dniu 1 kwietnia 2013 r strony zawarly umowe najmu
nieruchomosci przy ul. (...) w T. na okres do 1 kwietnia 2018 r. W dniu 8 maja 2018 r. powdd zglosilt policji, ze
przyjechala pozwana z pijanym mezem i dwoma innymi mezczyznami, a pozwana zglosila policji, ze najemca nie chce
jej wpusci¢. W dniu 5 czerwca 2018 r. powdd zglosil na policje, ze pozwana sie awanturuje, zakloca spokoj, a sprawa
jest w sadzie. Pozwana zglosila na policje, ze najemcom skonczyl sie czas trwania umowy, a nie wyprowadzajg sie, nie
placa czynszu i nie chceg jej wpuscic.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym, po dokonaniu analizy zebranego
w sprawie materialu dowodowego, Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione w $wietle przepiséw art. 390 §3
k.c. wzw. z art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., przyjmujac, ze:

- z uwagi na forme zawartej umowy przedwstepnej oraz uplyw terminu powodowie mieli prawo domagania sie
zawarcia przez pozwang Umowy przyrzeczone;j;

- pozwana uchylala sie od zawarcia umowy, gdyz w przeciwnym razie wezwalaby do tego powodéw pisemnie listem
poleconym, wyznaczytaby im termin stawiennictwa

u notariusza; ponadto z zeznan meza pozwanej ztozonych w styczniu 2019 r. w sprawie o sygn. akt (...)przed Sadem
Rejonowym w C. wynika, ze juz wtedy pozwana nie chciala zawarcia umowy z powodami, poniewaz im nie ufala;
tymczasem w obecnym procesie, w lutym 2019 r. odmowe sprzedazy nieruchomosci pozwana tlumaczyta Smiercia
meza i zmiang sytuacji zyciowej;

- umowa przedwstepna nie zawierala dla pozwanej zadnego uprawnienia do odstapienia od umowy;
- powodowie mieli prawo wezwaé pozwana do zawarcia umowy przyrzeczonej dopiero w pozwie.

Wyrok powyzszy zaskarzyla w caloéci apelacja pozwana, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa w
calo$ci, ewentualnie uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Skarzaca
wniosla takze o uzupelnienie postepowania dowodowego poprzez zwrdcenie sie do operatora sieci komoérkowe;j

o udostepnienie spisu polaczen telefonicznych oraz dopuszczenie dowodu z protokoléw zeznan §wiadkow ze sprawy
o eksmisje powodow.

Apelujaca zarzucila: 1) naruszenie art. 233 §1k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
polegajacy na: a) uznaniu przez Sad I instancji, ze zeznania §wiadka E. D. i K. W. nie wniosly nic do sprawy, podczas
gdy z zeznan tych wynika, ze pozwana chciala zawrze¢ umowe przyrzeczong, probowala w tym celu nawigzaé kontakt
z powodami, za$ strona powodowa unikala kontaktu z pozwana, stronila od rozméw z pozwana, nie odbierala od
pozwanej telefonéw, nie oddzwaniala do niej, nie wpuszczala jej do nieruchomos$ci bedacej jej wlasnoscia, zas w
przypadku sporadycznego odebrania telefonu, strona powodowa zwodzila pozwana, oznajmiajgc, ze nie ma pieniedzy
na zawarcie umowy przyrzeczonej; b) pominieciu przez Sad I instancji w ocenie dowodu tresci zeznan P. P.,
znajdujacych sie w protokole z rozprawy z dnia 9 stycznia 2019 r. w sprawie o eksmisje, toczacej sie przed Sadem
Rejonowym w C. I Wydzial Cywilny, sygn. akt: (...), co do faktu, iz pozwana podejmowala proby nawigzania kontaktu
z powodami (poprzez wykonywanie do nich telefon6w, wysytanie wiadomosci sms, a takze wiadomosci na portalu
internetowym (...)), celem zawarcia umowy przyrzeczonej, zas to strona powoda unikala kontaktu z pozwana; c)
bezzasadnej odmowie dania wiary zeznaniom pozwanej, w zakresie w jakim wskazywala ona, iz w grudniu 2017 r.



chciala, aby powodowie podpisali z nia umowe najmu, poniewaz umowa przyrzeczona nie dochodzita do skutku, a
takze w zakresie w jakim wskazala, ze chciala zawrzeé z powodami umowe przyrzeczona, w sytuacji gdy zeznania
swiadkow: E. D., K. W. i P. P. potwierdzajg treS¢ zeznan pozwanej, a mianowicie, ze pozwana chciala zawrzec
umowe przyrzeczong i w tym tez celu podejmowala proby nawiazania kontaktu z powodami, za§ powodowie nie tylko
zaprzestali placenia czynszu pozwanej, w zwigzku z czym pozwana poczatkiem 2018 r. przedstawila im projekt umowy
najmu, ale takze nie odbierali od pozwanej korespondencji, zaprzestali odbierania telefon6éw oraz unikali rozmowy
z pozwang; d) bezzasadnej odmowie dania wiary przedlozonym do akt sprawy wydrukom wiadomosci tekstowych
z M. oraz z telefonu komérkowego pozwanej, kierowanych do powoda i jego zony, a takze do B. L., podczas gdy
autentycznoé¢ wydrukoéw wiadomosci tekstowych zostala potwierdzona nie tylko przez pozwang, ale rowniez przez
$wiadka P. P., za$

z tresci tych wiadomo$ci wynika, iz korespondencje byly prowadzone miedzy stronami poczatkiem 2018 r., a ich tresé
wskazuje na brak mozliwo$ci nawigzania kontaktu z powodami, spotkania sie z nimi czy tez ustalenia konkretnego
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zbywanie pozwanej i tym samym uchylanie sie przez nich od zawarcia umowy
przyrzeczonej - co skutkowato bledem w ustaleniach faktycznych i niewlasciwym przyjeciem przez Sad I instancji, ze

do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo bez winy pozwanej; 2) naruszenie art. 20512 g2 k.p.c.wzw. z art. 2352 §

2 k.p.c. poprzez brak przeprowadzenia dowodu z informacji operatora sieci komoérkowej (...), dotyczacej sporzadzenia
wykazu polgczen wykonywanych przez pozwang z telefonu komoérkowego o numerze: (...) do powoda i jego zony na
numery telefonéw: (...) oraz (...) w okresie od czerwca 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz od czerwca 2017 r. do 31
grudnia 2017 r., o co wnosila pozwana, na fakt dzialan podejmowanych przez pozwang celem nawigzania kontaktu

z powodami, w sytuacji gdy byl to dowdd zgloszony w odpowiedzi na pozew i jednoczesny brak wydania postanowienia
o pominieciu tego dowodu, co w efekcie uniemozliwilo ochrone intereséw pozwanej, polegajaca na wykazaniu, iz
pozwana podejmowala proby nawigzania kontaktu z powodami, celem zawarcia umowy przyrzeczonej; 3) naruszenie
art. 1047 81 k.p.c. poprzez bledne uznanie przez Sad I instancji, iz pozwana jest obowiazany do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, podczas gdy powodowie uchylali sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, za§ odmowa zawarcia
umowy przez pozwang w niniejszym postepowaniu,

z uwagi na uprzednia postawe powoddéw jawi sie jako w pelni zasadna, co zgodnie z art. 390 §1i 2 k.c. skutkowalo
niemozno$cia dochodzenia przez strone powodowa zawarcia umowy przyrzeczonej; 4) naruszenie art. 390 §2 k.c.
poprzez niewlaéciwe uznanie przez Sad I instancji, ze o uprawnieniu powodéw do dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej decyduje tre$¢ umowy przedwstepnej i zlozenie przez powodéw przedmiotowego powddztwa, podczas
gdy regulacja ta w sposob oczywisty wigze sie z trescig art. 390 §1 k.c., a co za tym idzie, osoba uprawniong do zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej jest ta strona umowy, ktora nie uchylala sie od jej zawarcia, a roszczenie za$ przystuguje
wylacznie w przypadku, gdy druga strona bezpodstawnie odmawiala zawarcia umowy przyrzeczonej, co nie mialo
miejsca w przedmiotowej sprawie; 5) sprzecznos$¢ istotnych ustalen z zebranym w sprawie materialem dowodowym,
poprzez uznanie, ze stronie powodowej przysluguje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, w sytuacji gdy ze
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego (zeznan $wiadkow, wydrukéw wiadomoscei tekstowych, z listu
poleconego skierowanego do powoda z adnotacja ,,nie podjeto w terminie”, a takze informacji Komendy Policji w
T.) wynika, ze to powodowie uchylali sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, zaprzestali placenia czynszu za najem
przedmiotowej nieruchomosci, jak i oplat za te nieruchomo$¢ oraz unikali kontaktu z pozwana, a takze podnosili brak
srodkow finansowych na zrealizowanie umowy przyrzeczonej, co w konsekwencji doprowadzilo do utraty zaufania
pozwanej wzgledem powodow, za$ wykonanie przez powodéw umowy przyrzeczonej stato sie wysoce watpliwe.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny stan faktyczny ustalony przez Sad pierwszej instancji, ktéry ograniczyl sie w
istocie do wskazania okoliczno$ci bezspornych, stwierdzajac jednoczes$nie, ze ustalenia Sadu Okregowego w zwigzku
z naruszeniem przepiséw postepowania sa niekompletne i wymagaja uzupeknienia.



Sad drugiej instancji ustalil dodatkowo, ze: przyczyna, dla ktorej doszlo w grudniu

2016 r. do zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej byt brak srodkéw u powoddéw na zaplacenie ceny
nieruchomoéci. (dowdd: zeznania pozwanej - protokot elektroniczny rozprawy z 7.07.2020 r. 00:03:18 — 00:13:00

Co najmniej od sierpnia 2017 r. pozwana kontaktowala sie z powodami celem podpisania nowej umowy najmu
domu wybudowanego na spornej nieruchomosci objetej umowa przedwstepna, do czego jednak nie doszlo. (dowod:
niepodpisany projekt umowy datowany na 1 stycznia 2018 r. — k. 41, 57, wydruki z komunikatora internetowego —
k. 57)

Powodowie unikali kontaktu z pozwana, wskazywali tez w rozmowach, ze nie maja pieniedzy. (dowdd: zeznania
$wiadka E. D. — protokél elektroniczny rozprawy
Z 25.02.2020 . 00:10:23 — 00:20:00, wydruki z komunikatora internetowego — k. 57)

Nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej do 29 grudnia 2017 r., albowiem powodowie w dalszym ciggu nie mieli
Srodkéw na pokrycie ceny kupna. Pod koniec grudnia 2017 r. powodowie zwrdcili sie do pozwanej o przedluzenie
terminu do podpisania umowy przyrzeczonej do czerwca 2018 r. z uwagi na brak pieniedzy, na co pozwana wyrazila
zgode. W ferie zimowe roku 2018 pozwana przyjechala do powoddéw z projektem nowej umowy najmu, ktérej jednak
powodowie nie podpisali. (dowod: zeznania pozwanej - protokot elektroniczny rozprawy z 25.02.2020 r. 00:10:23 —
00:20:00 i z 31.01.2022 1. — 00:31:00 — 00:39:00, cze$ciowo zeznania powodow - protokol elektroniczny rozprawy
Z 31.01.2022 I. — 00:04:00 — 00:29:00)

Pismem z 3 kwietnia 2018 r. pozwana wezwata powod6w do opuszczenia zajmowanej nieruchomosci i zaplaty z tytulu
bezumownego korzystania, a w dniu 11 maja 2018 r. wniosla do Sadu Rejonowego w C. pozew o eksmisje malz. Z..
Pismem datowanym na 10 maja 2018 r., ktére wplynelo do Sagdu Rejonowego w C. w dniu 17 maja 2018 r., powodowie
wnie$li o zawezwanie pozwanej do ugody w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana nie stawila sie na
posiedzenie pojednawcze. (dowdd: odpis pisma —

k. 242-243, odpis pozwu — k. 247-249, wniosek — k. 250, zapis posiedzenia pojednawczego — k. 238)

Dowody, na ktérych oparl sie Sad Apelacyjny, czyniac powyzsze ustalenia, cze$ciowo nie byly w ogéle kwestionowane
przez strony. Dotyczy to dokumentéw w postaci wezwania do opuszczenia nieruchomosci, pozwu o eksmisje czy
wniosku o zawezwanie do proby ugodowej. Wbrew twierdzeniom Sadu pierwszej instancji warto$¢ znaczng warto$é
dowodowa nalezalo przyda¢ takze wydrukom z komunikatora internetowego, a to wobec potwierdzenia przez powoda
na rozprawie apelacyjnej (k. 253v.), ze korespondencja tej tresci byta prowadzona. Powdd twierdzil wprawdzie, ze
jest ona niekompletna, jednak nie zaoferowal zadnych dowodéw na te okoliczno$¢ ani nie wskazal nawet, na czym
niekompletno$¢ ta mialaby polegaé. W tym zakresie uzna¢ zatem nalezalo za trafny relewantny zarzut apelacji.

Podstawe ustalen Sadu Apelacyjnego stanowily takze zeznania §wiadka E. D. oraz pozwanej. Shusznie zarzuca bowiem
skarzaca, ze dowody te Sad pierwszej instancji ocenil z naruszeniem art. 233 §1 k.p.c. Jako sprzeczne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego nalezy uzna¢ stwierdzenie, ze nie mozna by¢ w spos6b wiarygodny $wiadkiem rozmowy
telefonicznej, bo nie ma pewnosci, kim jest rozméwca. Pozwana przekonujaco wyjaénila, ze rozmowa z powodka
byla prowadzona w trybie gloSnoméwiacym. Niewatpliwie informowala tez E. D., kto jest rozméwcea. Trudno przy
tym racjonalnie zakladaé, ze w istocie prowadzila rozmowe z kim$ innym, tym bardziej, ze o zachowaniu powodow
nakierowanym na unikanie kontaktéw przekonuje tez korespondencja z komunikatora internetowego.

Calkowicie nieprzekonujaca jest rowniez argumentacja Sadu Okregowego odno$nie do zeznah pozwanej. Okolicznosé,
ze chciala ona podpisania umowy najmu w grudniu 2017 r. wynika nie tylko z zeznah pozwanej, ale réwniez powodow.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze calkowicie rozsadne bylo zachowanie skarzacej, ktéra chciala podpisania nowej umowy,
chot termin obowigzywania poprzedniej uplywat dopiero w kwietnia 2018 r., skoro powodowie nie podpisali umowy
przyrzeczonej, unikali kontaktu z pozwana, a wreszcie sami poprosili

0 przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej do czerwca 2018 r. Chybiony jest takze argument powolujacy
sie na okoliczno$¢, ze pozwana nie wzywala powodoéw do zawarcia umowy listem poleconym ani nie wyznaczyla



terminu u notariusza do zawarcia umowy. Zapomina sie bowiem, ze co najmniej do lutego 2018 r. relacje stron byly
dobre, a sami powodowie prosili o przedluzenie terminu do zawarcia umowy. To wladnie powodowie nie przedstawili
jakiegokolwiek dowodu na to, ze pozwana uchylala sie od finalizacji sprzedazy. Wbrew przekonaniu Sadu Okregowego
nie ma takze sprzeczno$ci miedzy zeznaniami meza skarzacej zlozonymi w sprawie eksmisyjnej, ze przyczyna
niezawarcia umowy byla utrata zaufania wzgledem powodoéw, a twierdzeniami pelnomocnika pozwanej na rozprawie
w dniu 26 lutego 2019 r. (k. 59v). Zmiana sytuacji zyciowej apelujacej nie §wiadczy o tym, ze zdezaktualizowatla sie
wezedniejsza (zreszta podtrzymywana konsekwentnie w trakcie procesu) podstawa braku aktualnej woli zawarcia
umowy przyrzeczonej, a jedynie o tym, ze pojawila sie kolejna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zeznania pozwanej zlozone w obu instancjach zasluguja na wiarygodno$c¢, albowiem sa
wewnetrznie spojne i zbiezne z innymi zaoferowanymi przez te strone dowodami, w postaci wydrukéw z komunikatora
czy zeznan Swiadka E. D.. Wersja prezentowana przez skarzaca jest jak najbardziej przekonujaca. Chciala zawrzec
umowe przyrzeczong zaré6wno w pierwszym, jak i przesunietym terminie, lecz ulegala prosbom powoddéw z uwagi
na wystepujace u nich problemy finansowe. Nie ma przy tym zadnego logicznego wytlumaczenia (poza sytuacja
finansowa), dla ktérego powodowie, co przyznala w swoich zeznaniach powo6dka, poprosili pod koniec grudnia 2017
r. pozwana o podpisanie umowy przyrzeczonej dopiero w czerwcu 2018 r.

Zeznania powodow z kolei w zasadniczej czeSci, w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, jawig sie jako
skrajnie niewiarygodne. Powodowi nalezalo da¢ wiare jedynie co do tego, ze prowadzil z pozwang korespondencje
i ze odmoéwil podpisania umowy najmu, a powddce odnoénie do tego, ze zwrdcili sie z prosba do pozwanej o
przesuniecie podpisania umowy przyrzeczonej do czerweca 2018 r. W tym zakresie zeznania powod6w pokrywaja sie
z zeznaniami pozwanej. Calkowicie niewiarygodne s natomiast zeznania powoda (potwierdzone zasadniczo przez
powddke), jakoby w grudniu mial zaoferowaé¢ pozwanej nawet wyzsza niz umdwiona cene za nieruchomosé. To
przeciez powodowie poprosili o przesuniecie terminu na czerwiec. Gdyby powodom zalezalo na zawarciu umowy w
grudniu, takie zachowanie ocenié¢ nalezatoby jako irracjonalne. Nie mozna da¢ wiary powodom takze co do tego, ze
w grudniu 2017 r. mieli oni zgromadzone $rodki na zaplate ceny sprzedazy nieruchomosci. Powdd podat w swoich
zeznaniach wprawdzie, ze mial w tym czasie ulokowane na koncie 80.000 zl, jednak na zadanie pelnomocnika
pozwanej, aby Sad zobowigzal powodéw do przedlozenia stosownego dokumentu bankowego, pelnomocnik powodéw
wskazal, ze §rodki nie byly zgromadzone na rachunku bankowym, lecz trzymane

w domu (k. 254). Sprzeczno$é owych twierdzen jawi sie jako oczywista i dyskwalifikuje calkowicie wiarygodno$é
zeznan powodow w relewantnym zakresie.

Powodowie nie wskazali tez, nie méwiac nawet o udowodnieniu, zadnych przekonujacych przyczyn, dla ktérych
pozwana mialaby unikaé¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Kwestia rzekomej odpowiedzialno$ci pozwanej z tytulu
zachowku nie pojawila sie nawet w podstawie faktycznej pozwu. Brak jest przy tym dowodéw na to, ze wobec skarzacej
skierowano jakiekolwiek roszczenia z tytulu zachowku po jej matce, ktéra zmarla w 2011 r., co z kolei wynika z
niekwestionowanych w tym zakresie zeznan pozwane;j.

Pominiecie przez Sad Okregowy dowodu z protokotu z zeznan P. P. zloZzonych w sprawie eksmisyjnej nie miato
znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro okolicznoSci, na ktére dowod ten zostal powolany zostaly ostatecznie wykazane
innymi dowodami, co do ktérych nie mozna podniesé zarzutu braku bezposérednio$ci. Zbedne bylo tez pozyskiwanie
informacji od operatora sieci telefonii komoérkowej odno$nie do wykonywanych przez pozwang polaczen. Niezaleznie
od tego pamieta¢ trzeba, ze informacje te objete byly tajemnica telekomunikacyjna, a strona mogla je uzyskaé we
wlasnym zakresie.

Zgodzi¢ nalezalo sie tez z Sadem pierwszej instancji, ze zeznania §wiadka K. W. nie wniosly do sprawy istotnych
elementéw, albowiem skupialy sie one gléwnie na pdzniejszym konflikcie stron.

W konsekwencji poczynionych przez Sad Apelacyjny ustalen za uzasadnione uzna¢ nalezalo zarzuty naruszenia
prawa materialnego, aczkolwiek w miejsce art. 1047 §1 k.p.c., ktéry ma zastosowanie w postepowaniu egzekucyjnym,
przywola¢ nalezato prawidlowo art. 64 k.c. w zw. z art. 390 §2 k.c. w zw. z art. 390 §1 k.c.



Sad Apelacyjny podziela ugruntowany w judykaturze i doktrynie poglad, zgodnie

z ktorym, przez uchylanie sie od zawarcia umowy, bedace przestanka dochodzenia m.in. roszczenia o jej zawarcie,
nalezy rozumie¢ tylko bezpodstawna odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylanie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej, powinno wiec by¢ rozumiane jako Swiadome
dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej,

a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem. Sytuacja taka nie wystepuje, gdy strona odmawia zawarcia umowy
przyrzeczonej z uwagi na to, ze nabywca nie dysponuje Srodkami na pokrycie ceny kupna objetej umowa rzeczy.
Przeciwne stanowisko oznaczaloby, ze niesolidny kontrahent z umowy przedwstepnej moze zrealizowac roszczenie
przewidziane w art. 390 §2 k.c. Z kolei kontrahentowi lojalnemu, ktérym w rozpoznawanej sprawie byla pozwana,
nie przystugiwaloby uprawnienie do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, skutkiem zawarcia ktorej
byloby przejScie na powoda prawa wlasno$ci nieruchomosci bez jakiejkolwiek gwarancji faktycznego dokonania
zaplaty za nig ceny okreslonej juz w treSci umowy przedwstepnej. W przypadku uznania tej ostatniej umowy za
umowe wzajemng, odmowa niesolidnego kontrahenta - zwazywszy na skomplikowana i czasochlonng procedure
odstepowania od tego rodzaju umoéw - bylaby jeszcze dalej idaca. Interpretacja, sprowadzajaca sie do uznania za
uchylanie sie od zawarcia umowy w rozumieniu art. 390 §1 k.c. kazdej odmowy jej zawarcia, bez wzgledu na przyczyny
takiej decyzji, bylaby sprzeczna z istota, charakterem i celem umowy przedwstepnej, opartej przeciez na wzajemnym
zaufaniu kontrahentéw i majacej stuzy¢ pewnoséci obrotu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2005 r., III
CK 344/05 i przytoczone tam orzecznictwo). W badanej aktualnie sprawie wykazane zostalo, ze powodowie nie
mieli wystarczajacej iloSci pieniedzy do zaplacenia ceny wskazanej w umowie przedwstepnej. Nie mozna zatem
moéwi¢ o uchylaniu sie przez skarzaca od zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana mogla mieé tez uzasadnione
podstawy do przyjecia, ze cena ta nie zostanie zaplacona takze pdzniej, skoro termin zawarcia umowy przyrzeczonej
byl dwukrotnie przekladany z tego powodu, a powodowie unikali kontaktu z pozwana. Co wiecej, obawa o brak
srodkow na zaplacenie ceny sprzedazy jest aktualna takze obecnie. Powodowie, ktorzy sa rzekomo zdeterminowani do
nabycia nieruchomoéci, nie zaoferowali zadnego dowodu na to, ze dysponuja odpowiednig kwota na ten cel. Zlozenie
przez powodow potwierdzenia salda rachunku bankowego na dzieni 7 lutego 2022 r. nastgpilo juz po zamknieciu
rozprawy apelacyjnej, co uniemozliwia ocene tego dokumentu. Sad odwolawczy nie widzial podstaw do otwarcia na
nowo zamknietej rozprawy, albowiem dowdd ten mog}l zostaé zaoferowany wezeéniej. Wylgcznie zatem na marginesie
zauwazy¢ wypada, ze dokument ten przemawialby przeciwko przyjeciu, ze powodowie maja §rodki na zaplacenie ceny.
Potwierdzenie salda nie dotyczy bowiem rachunku zadnego z powodéw, ale ich corki. Gdyby rzeczywiscie powodowie
byli zdeterminowani do uiszczenia ceny kupna nieruchomosci, zgromadziliby $rodki na swoim rachunku. Skoro tego
nie uczynili, uzasadniona jest obawa, ze albo nie moga swobodnie dysponowa¢ zgromadzona na rachunku corki suma,
albo z blizej nieustalonych przyczyn nie chca, aby $rodki te znalazly sie na ich koncie.

Wobec faktu, ze nie ziScily sie wszystkie przestanki, o ktérych mowa w art. 390 §2 k.c. w zw. z art. 390 §1 k.c., dla
rozstrzygniecia sprawy nieistotna okazala sie okoliczno$¢, ze pozwana nie odstapila od umowy przedwstepne;.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzekl, jak w punkcie 1.
formuly sentencji.

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ktére po stronie pozwanej ograniczyly sie do
wynagrodzenia adwokata i zaliczonej na poczet oplaty od apelacji oplaty od uzasadnienia wyroku, przyjeto art. 98 §1
k.p.c. wzw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz §2 pkt 6 w zw. z §10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).

Jednocze$nie Sad odwolawczy nakazal pobraé¢ solidarnie od powodéw réwnowartos$é czesci oplaty od apelacji, od
ktorej pozwana zostala zwolniona, na podst. art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c.

SSA Marek Boniecki



