Sygn. akt I ACa 56/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed (pr.)
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SO del. Joanna Naczynska
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. O.i K. O.

przeciwko J. T. (1) iJ. T. (2)

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 30 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 390/13

1) oddala apelacje;

2) zasadza solidarnie od powodbéw na rzecz pozwanych solidarnie 2 700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 56/14

UZASADNIENIE

Powodowie domagali sie stwierdzenia, ze powodowie i pozwani maja obowigzek zawrze¢ umowe o tresci szczegoélowo
wskazanej w pozwie, na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. 1 1047 k.p.c.

Zadanie uzasadnili tym, ze umowami przedwstepnymi z 2011 roku, zawartymi przed notariuszem R. S. w C., pozwani
zobowigzali sie do sprzedazy oznaczonych nieruchomoéci. Sprzedaz nieruchomoéci i udzialéw powinna nastgpic
najdalej w terminie do 31 lipca 2011 roku. Zawarcie przyrzeczonych uméw sprzedazy mialo nastapi¢ pod warunkami
wskazanymi w § (...) umowy, przy czym warunki te nie zostaly spelnione przez pozwanego. Po uplywie terminu



wykonania uméw przedwstepnych pozwani zaczeli unika¢ powoda, a pismem z dnia 9 grudnia 2011 roku pozwany
stwierdzil, ze uprawnienia stron wynikajace z uméw przedwstepnych wygasly. 14 grudnia 2011 roku pelnomocnik
powodow wezwal pozwanych do niezwlocznego wykonania przedwstepnych umow sprzedazy, do czego jednak nie
doszto.

Pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu.

Przyznali, ze strony zwiazane byly umowami przedwstepnymi wskazanymi w pozwie. Sprzedaz miala nastapi¢ do
dnia 31 lipca 2011 roku. Pierwszy raz powodowie zaprosili pozwanych do zawarcia umoéw przyrzeczonych pismem z
15 grudnia 2011 roku. Pozwani zaprzeczyli, aby uchylali sie od zawarcia uméw przyrzeczonych w zakreslonym przez
strony terminie, czyli do 31 lipca 2011 roku.

Pierwszym zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo i stwierdzil w czeSci ustalajacej, ze stan
faktyczny nie byl miedzy stronami sporny. 17 lutego 2011 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego
przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomosci i udzialdbw w nieruchomosciach, szczegétowo opisanych w umowie
zawartej przed notariuszem R. S. w C. i wpisanej do rep. (...) numer (...). W § (...) umowy strony postanowity,
ze umowy sprzedazy zostang zawarte w terminie do dnia 31 lipca 2011 roku. Termin ten nie zostal obwarowany
zadnym warunkiem. Przed uplywem terminu strony nie uzgadnialy jakichkolwiek okolicznosci zawarcia umow
przyrzeczonych. Pierwszy raz o zawarcie ostatecznej umowy powdd poprosit telefonicznie pozwanego w listopadzie
2011 roku. Pozwani o§wiadczyli w toku sporu, ze widza mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomos$ci powodom, ale na nowych
warunkach. Do ugody miedzy stronami nie doszlo.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo jest bezzasadne, gdyz zgodnie z art. 390 § 11 § 2 k.c. strona uprawniona moze
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej jezeli strona zobowigzana do zawarcia tej umowy uchyla sie od jej zawarcia.

Bezsporne jest, ze przed dniem 31 lipca 2011 roku pozwani nie uchylali sie od zawarcia przyrzeczonych umoéow, a
powodowie nie domagali sie zawarcia tych umoéw. Skoro pozwani nie uchylali sie w terminie do 31 lipca 2011 roku
od obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, to do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn, za ktore
pozwani nie ponosza odpowiedzialno$ci. Przedwstepna umowa sprzedazy, ktora wigzala strony wygasta i nie moze
by¢ podstawa do dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczone;.

Na skutek apelacji powodow, ktorzy podniesli zarzuty: naruszenia prawa materialnego tj. art. 65 k.c. i 89 k.c., 390
§ 112 k.c.,, w zw. z art. 455 k.c. i 471 k.c.,, 390 § 1i 2 k.c., prawa procesowego tj. art. 233 kpc, art. 233 kpc w zw.
z art. 227 kpc, art. 212 kpe w zw. z art. 299 kpc, art. 328 § 2 kpc, blad w ustaleniach faktycznych Sad Apelacyjny
wyrok uchylil i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, uznajac, ze sprawa nie dojrzala
do stanowczego rozstrzygniecia i w konsekwencji nie zostala rozpoznana jej istota. W ocenie Sadu Apelacyjnego
ograniczenie postepowania dowodowego z dowoddéw osobowych do przestuchania informacyjnego stron, uznac nalezy
za istotne uchybienie procesowe.

Przestanka wazno$ci umowy przedwstepnej jest okreslenie terminu, w ciggu ktérego ma zostaé¢ zawarta umowa
przyrzeczona. Dluznik moze zawrze¢ umowe nawet w ostatnim dniu oznaczonym umowa. Zachowanie stron umowy w
okresie przed uplywem terminu i po jego uplywie ma decydujace znaczenie dla oceny, czy zaistniala mozliwoéé pelne;j
realizacji skutku umowy. Uplyw terminu oznaczonego przez strony, nawet obwarowanego warunkiem zawieszajacym,
w innych niz to wynika z art. 390 § 1 kpc w zw. z § 2 tego przepisu okolicznoSciach, powoduje zgaéniecie zobowigzania
do zawarcia umowy. Z tym jednak zastrzezeniem, ze pierwotnie okre$lony termin moze by¢ przez strony takze
przedlozony. Czy tak istotnie bylo, nalezalo wyjasni¢ te okolicznosé.

Roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej jest jedng z postaci prawa podmiotowego, a zatem podlegajacego
kontroli z punktu widzenia art. 5 k.c.. W tych ramach nalezy bra¢ pod uwage zmiane stosunkéw jaka nastgpila
miedzy zawarciem umowy przedwstepnej, a terminem do zawarcia umowy przyrzeczonej. Na powyzsze okolicznoSci
powodowie wnioskowali przeprowadzenie dowodow z zeznan stron i $wiadkéw. Brak wyjasnienia w sprawie
powyzszych okoliczno$ci poprzez pominiecie dowodéw uzasadniat zarzut nierozpoznania istoty sprawy i uchylenie



na mocy art. 386 § 4 kpc zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania. Zalecit Sad Apelacyjny przy ponownym rozpoznaniu sprawy dopuszczenie zawnioskowanych przez
strony dowodéw na okoliczno$ci podniesione w niniejszych motywach i po ich przeprowadzeniu zgodnie z zasadg
wyrazong w art. 233 kpc rozstrzygniecie o zagdaniu powodow.

Kolejnym wyrokiem Sad Okregowy oddalil pow6dztwo, orzekl o kosztach i ustalil co nastepuje:

17 lutego 2011r. strony zawarly w jednym akcie notarialnym przedwstepne umowy sprzedazy, w ktérych pozwany J. T.
(1) zobowigzal sie do sprzedazy powodom K. i J. O. niezabudowanej dzialki nr (...) oraz udzialu wynoszacego 1/10 cze$é
dzialki nr (...), a nadto pozwani J. i J. T. (2) zobowigzali sie do sprzedazy powodom udzialu wynoszacego 1/11 cze$c
z ich udzialu w nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...). Zgodnie z tymi umowami sprzedaz nieruchomosci
i udzialébw miala nastapi¢ w terminie do 31 lipca 2011r., a strony o$wiadczyly w nich, ze zaciagaja zobowigzanie do
zawarcia przyrzeczonych umow sprzedazy pod warunkiem wykonania przez pozwanego J. T. (1) na dzialkach nr (...)
utwardzonej podbudowy drogi o ustalonej no$noéci i szerokosci, a takze melioracji dzialki nr (...). Ponadto pozwany
w umowach tych zobowigzal sie miedzy innymi dotrzyma¢é partycypacji i maksymalnych cen jednostkowych brutto
55z1/m® przy budowie podbudowy drogi, ktére beda obcigzaé wszystkich kupujacych (udzialowcéw drog). Powodowie
zaplacili pozwanemu na poczet ceny zadatek.

24 lutego 2011r. podobna notarialng umowe przedwstepna tyle, Ze dotyczaca dzialki nr (...) pozwani zawarli z M. i J.
K.. Strony tej umowy ustalily, ze sprzedaz nieruchomosci i udzialow nastapi w terminie do poltowy sierpnia 2011r.

Do 31 lipca 2011r. ani powodowie, ani pozwani nie wyrazali wobec siebie gotowo$ci zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Wedlug powoda, w ustalonym terminie nie mozna bylo jej zawrze¢, bo budowa drogi w zasadzie nie byla jeszcze
rozpoczeta, a skuteczno$ci wykonanej melioracji nie mozna bylo jeszcze sprawdzié, gdyz laka byla podmokla.
Dlatego tuz przed uplywem wyznaczonego terminu zwrdcil sie do pozwanego o prolongate terminu zawarcia umowy
ostatecznej, przy czym zazadal, aby nastapilo to notarialnie i na jego koszt. Dnia 1 sierpnia 2011r. pozwany przystal
powodowi e-mail, w ktorym poinformowat go, iz notarialna umowa przedwstepna z dnia 17 lutego 2011r. obowiazuje
obydwie strony do czasu podpisania ostatecznego aktu notarialnego do konca 2011r. Pow6d wiadomo$¢ te pozostawil
bez odpowiedzi.

W pierwszej dekadzie listopada 2011r. droga zostala ukoniczona, a melioracja okazala sie skuteczna. Stosowne badania
no$nosci drogi na zlecenie Panistwowej Inspekcji Budowlanej w B. wykonala firma (...). Powod nie dal wiary wynikom
tych badan i sam zlecil wykonanie takich badan innej firmie. Wczeéniej rowniez poszczegdlne etapy robot poczawszy
od projektu melioracji i drogi poprzez, jej budowe zlecona przez pozwanego wykonawcy, kwestionowal. Kwestionowat
tez ostateczny koszt budowy tej drogi i koniecznoé¢ partycypacji w nim w zakresie wyzszym niz to wynikato z uméow
przedwstepnych (okolo 9.000zl). Ostatecznie za udzial w budowie drogi byt sklonny zaplaci¢ 17.000zl — 18.000z}
Po otrzymaniu pozytywnych wynikéw badanh nosnosci drogi plyta dynamiczng, powod w listopadzie 2011r. po raz
pierwszy telefonicznie poprosil pozwanego o zawarcie umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi pozwany w piSmie z dnia
9 grudnia 2011r. oS§wiadczyl, iz w zwigzku z bezskutecznym uplywem terminu wyznaczonego do dnia 31 lipca 2011r.,
celem zawarcia umowy przyrzeczonej, uprawnienia stron wynikajace z umoéow przedwstepnych wygasly.

16 listopada 2011r. pozwani zawarli z M. i J. K. stanowcza umowe sprzedazy nieruchomos$ci — dzialki nr (...) i
udzialu wynoszacego 1/10 cze$¢ w nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej (...) oraz umowe darowizny udzialu
wynoszacego 1/11 cze$¢ w nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...). W umowie tej strony o$wiadczyly, ze
nie wnosza wobec siebie zadnych roszczen i pretensji z tytulu przedwstepnej notarialnej umowy sprzedazy z dnia 24
lutego 2011r. Na jej podstawie kupujacy za budowe drogi zaplacili pozwanym kwote 20.000zl.

Powodowie wzywali pozwanych do wykonania umowy przedwstepnej jeszcze pismami z dnia 14 grudnia 2011r.
i 4 stycznia 2012r. Pozwani swego wczeSniejszego stanowiska nie zmienili. Wskazali, iz do zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie do dnia 31 lipca 2011r. nie doszlo wskutek okolicznos$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci. Wyrazili gotowosé zwrotu powodom zadatku w kwocie 50.000z}.



W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Skutki prawne umowy przedwstepnej, ktére powstaja w wyniku nie zawarcia umowy przyrzeczonej reguluje przepis
art. 390 § 11 § 2 k.c.. Moga one by¢ dwojakiego rodzaju. W sytuacji gdy strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia — drugiej stronie przystuguje roszczenie odszkodowawcze (art. 390 § 1 zdanie
pierwsze k.c. — tzw. skutek slabszy umowy przedwstepnej). Natomiast gdy dodatkowo, poza warunkami waznoéci
umowy przedwstepnej, spelnione beda rowniez warunki waznoSci umowy przyrzeczonej, opisane w art. 390 § 2 k.c.
— druga strona bedzie mogla zadaé¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (skutek silniejszy umowy przedwstepne;j).

Na tle aktualnej redakcji art. 389 k.c., gdzie okreslenie terminu nie stanowi juz przeslanki waznosci umowy
przedwstepnej, w doktrynie wysuwany jest postulat, by termin wyznaczony przez strone dla zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal oznaczony mozliwie precyzyjnie, najlepiej kalendarzowo.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwo$ci, ze umowy przedwstepne zawarte przez strony dnia 17 lutego 2011r. byly
wazne i czynilty zado$¢ wymogom wazno$ci umowy przyrzeczonej, a nadto zawieraly precyzyjny termin dla jej zawarcia.
Na podstawie analizy ich treSci nalezy stwierdzié¢, ze nie mialy one charakteru warunkowego (wyznaczenie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej w polaczeniu z warunkiem), choé¢ niewatpliwie wprowadzaly warunek przy okazji
wyznaczania odpowiedniego terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r. ITII CK 344/05 (LEX nr 172178) stanal na stanowisku, ze okre$lony
w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koficowym, a jedynie terminem
spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygaéniecia zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Przeciwnie, uplyw tego terminu skutkuje wymagalnoScig roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencja tej
wymagalnoSci staje sie rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajgcego z art. 390 § 2
k.c. roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej.

Powodowie wnoszac pozew dnia 16 lutego 2012r. powyzszy termin zachowali, skoro umowa przyrzeczona miala by¢
zawarta do dnia 31 lipca 2011r.

Umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna. Jednakze w celu osiggniecia wspolnego celu, jakim jest zawarcie
umowy przyrzeczonej wymagane jest wspoldzialanie stron, polegajace na wyrazeniu wobec siebie gotowo$ci zawarcia
tej umowy. W tym zakresie strony sa wobec siebie wzajemnie uprawnione i zobowigzane w tym sensie, ze kazda z
nich moze wezwa¢ drugg strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie
od postawy drugiej strony, ale jednocze$nie kazda z nich ma obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej niezaleznie
od tego, czy druga strona skorzystala z uprawnienia do wystosowania wezwania. W razie sporu strona powodowa
powinna wykazaé, ze pozwany nie przejawial woli przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast rzecza
strony pozwanej jest udowodnienie, ze byla gotowa zawrze¢ umowe i wyrazila taka wole wobec powoda, wzglednie,
Ze niewyrazenie gotowo$ci zawarcia umowy bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére nie odpowiada (wyrok SA w
Gdansku z dnia 29 stycznia 2013r. I ACa 776/12, LEX nr 1298871).

Do 31 lipca 2011r. zadna ze stron nie wyrazala wobec siebie gotowosci zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym
to, ze powodowie oczekiwali na wykonanie przez pozwanego utwardzonej podbudowy drogi i melioracji dziatki w
zadnym razie nie mozna uznac za uchylanie sie pozwanych od zawarcia umowy przyrzeczonej. Przez uchylanie
sie od zawarcia umowy, bedace przestanka dochodzenia m.in. roszczenia o jej zawarcie nalezy, bowiem rozumiec
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 nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim
skutkiem (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r. ITI CK 344/05, LEX nr 172178). Takiego $wiadomego
dzialania lub zaniechania w ocenie Sadu pozwanym nie mozna zarzucié¢ szczegolnie, ze wykonanie przez pozwanego
warunku nie bylo polaczone z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro, wiec do wykonania zobowigzania



z umowy przedwstepnej w terminie do 31 lipca 2011r. nie doszlo z przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci, to po stronie powodéw nie powstalo roszczenie z art. 390 § 2 k.c. o zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo braku przeslanek z art. 39082kc, mozliwe jest jej
zawarcie, o ile obie strony zgodnie wyraza taka wole. Pozwany pierwotnie takg wole przejawial, o czym $wiadczy
jego e-mail do powoda z 1 sierpnia 2011r., lecz potem z uwagi na zachowanie powoda, w tym kwestionowanie przez
niego ostatecznego kosztu budowy drogi i koniecznoS$ci partycypacji w nim w zakresie wyzszym niz to wynikato z
umow przedwstepnych, wole te stracit. W ocenie Sadu nie mozna uznac, ze pierwotnie okre$lony termin zawarcia
umowy definitywnej zostal przez strony zgodnie, umownie przedtuzony. Skoro byt on okre§lony w akcie notarialnym,
to jego prolongata, na ktéra powodowie mogliby sie skutecznie powolywa¢ réwniez winna nastapi¢ w takiej formie.
Do zmiany notarialnych uméw przedwstepnych w tym zakresie nie doszlo, a wiec odmowa zawarcia przez pozwanych
umowy ostatecznej po dniu 31 lipca 2011r. na wezwania powodéw z listopada i grudnia 2011r. i stycznia 2012r. byla
uprawniona. Odnoszac sie do wskazania Sadu Apelacyjnego w Katowicach w motywach wyroku z dnia 13 marca 2013r.
ocenil roszczenia, o zawarcie umowy przyrzeczonej, jako jednej z postaci prawa podmiotowego, podlegajacego kontroli
z punktu widzenia art. 5 k.c.. Stwierdzil, ze w tych ramach nalezy bra¢ pod uwage zmiane stosunkow, jaka nastapila
miedzy zawarciem umowy przedwstepnej, a terminem do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Z pogladéw judykatury wynika, ze istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzace do redukeji tych praw wymagaja z jednej strony ostrozno$ci, a z drugiej bardzo wnikliwego
rozwazenia wszystkich aspektdéw rozwazanego przypadku. Wiaze sie z nimi postulat, by orzeczenie opieralo sie na
wszechstronnym uwzglednieniu okoliczno$ci konkretnego wypadku. Zasady wspdlzycia spolecznego w rozumieniu
art. 5 k.c. sa bowiem pojeciem, pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okolicznoSci danej sprawy i
w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach,
ktdre przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest ocena caloksztaltu szczeg6lnych
okoliczno$ci danego wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1994 II CRN 127/94-Baza LEX 82293). Klauzula generalna, zawarta w
art. 5 k.c. nie moze by¢ rozumiana jako pozostawienie sadowi orzekajagcemu dowolno$ci w udzielaniu okreslonej
stronie procesu ochrony prawnej lub odmowy takiej ochrony. Na tre§é zasad wspoélzycia sktadaja sie akceptowane i
godne ochrony reguly rzetelnego postepowania w stosunkach spolecznych. Obecnie zdecydowanie dominuje waska
koncepcja naduzycia prawa, w ktorej akcentuje sie mozliwo$§é stosowania art. 5k.c. tylko w przypadku "czynienia
uzytku ze swego prawa". Klauzula generalna z art. 5 k.c. nie moze by¢, bowiem rozumiana jako ogélne upowaznienie
sedziego do dokonywania wlasnych, z koniecznoS$ci subiektywnych ocen oraz modyfikowania w ten sposob praw i
obowigzkow obywateli (A. Szpunar, Uwagi o naduzyciu prawa..., s. 338).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzit Sad Okregowy, ze przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe nie potwierdzilo golostownego zarzutu powodéw podniesionego w apelacji, ze ,pozwany
niestusznie i niezasadnie odmoéwitl powodowi sfinalizowania umowy sprzedazy, a przynajmniej pozwala sadzi¢, ze
celowo swoim dzialaniem zmierzal do niedochowania postanowienn (warunkéw) umowy przedwstepnej, zwodzac
przy tym powoda, by nastepnie moc ponownie ,dobra¢” kontrahentéw uméw sprzedazy wedlug swego uznania”. W
tym stanie rzeczy i wobec nie wykazania tez przez powodoéw, jakie skonkretyzowane zasady wspdlzycia spolecznego
pozwani naruszyli swym dzialaniem czy zaniechaniem (art.6 k.c.), to uznano, ze nie mozna im czyni¢ zarzutu
naduzycia prawa. Wbrew tez twierdzeniom powodow, pozwani zawierajac dnia 16 listopada 2011r. z M. i J. K. umowe
sprzedazy nieruchomos$ci i umowe darowizny nie honorowali warunkéw (postanowien) zawartej z nimi dnia 24
lutego 2011r. umowy przedwstepnej. Umowa z dnia 16 listopada 2011r. nie byla, bowiem umowa przyrzeczong, lecz
samodzielng, stanowczg umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na podstawie, ktérej miedzy innymi kupujacy
za budowe drogi zaplacili pozwanym wyzsza niz wynikajaca z umowy przedwstepnej, p6Zniej uzgodniona cene.

Z tych wszystkich przyczyn to jest braku nieodzownej przestanki powstania roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej w postaci uchylania sie zobowigzanego do jej zawarcia od wykonania tego zobowigzania (art.39082kc),



nie przedluzenia przez strony terminu do zawarcia umowy definitywnej oraz braku podstaw do zastosowania w
okolicznoS$ciach tej sprawy normy z art. 5kc — Sad Okregowy powddztwo oddalil.

Wyrok zaskarzyli apelacja powodowie, ktérzy zarzucili naruszenie prawa materialnego tj. art. 65 k.c. oraz 89 k.c. i
390 § 1 k.c., art. 390 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 i 471 k.c., art. 5 k.c., przepiséw prawa procesowego, ktére miato
wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 233 kpc w zw. z art. 277 k.p.c. oraz art. 386 § 6 k.p.c. i domagajg sie jego zmiany
przez uwzglednienie powddztwa i zasadzenia kosztéw zastepstwa procesowego za wszystkie instancje wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie znajduje uzasadnienia.

Ustalenia Sadu Okregowego sgq wyczerpujace i prawidlowe, a jako takie Sad Apelacyjny je podziela i przyjmuje za swe
wlasne.

Zarzut jakoby po stronie pozwanej zaistnialy zawinione okoliczno$ci zwigzane z niezawarciem w zakre$lonym
terminie umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, objetych umowa przedwstepna nie zostaly skutecznie
dowiedzione. Powod w toku postepowania przed Sagdem Okregowym, przed uchyleniem pierwszego zaskarzonego
wyroku, podtrzymywal twierdzenie, ze zadna ze stron nie ponosi winy za niedoprowadzenie do skutku w terminie
do 31 lipca 2011 roku do zawarcia umowy przenoszacej wltasno$é. Obecna zmiana w tej materii twierdzen wymagata
przedstawienia stosownych dowod6w, czemu powodowie nie sprostali. Bezsporne miedzy stronami jest, ze w dacie
umowy przedwstepnej teren objety umowa byl zawodniony i nie posiadal urzadzonej drogi. Obie strony zdawaly sobie
sprawe, ze proces inwestycyjny w tym zakresie to zbieg czynnikéw, na ktdre strony nie beda mialy w pelnym zakresie
wplywu. Zastrzezenie warunku zawartego w § (...) umowy odnosilo sie do zaciggnietego zobowigzania do zawarcia
umowy przyrzeczonej, ktore Sad Okregowy prawidlowo zinterpretowal. Zastrzezenie uczynione zostato na korzysé obu
stron, gdyz kazda z nich zwalnialo ono z zobowiazania w przypadku braku wykonania przez pozwanego do 31 lipca
2011 roku robét okreslonych w § (...) umowy. Nie przyjely natomiast strony umowy w jej tresci wigzacego terminu
dla pozwanego sfinalizowania robot.

Zobowiazanie do sprzedazy nieruchomosci w okresie do 31 lipca 2011 roku zawarte w § (...) umowy przedwstepnej nie
zostalo powiazane z zobowiazaniem realizacji do konkretnego terminu rob6t w gruncie.

Okoliczno$é, ze roboty te nie zostaly wykonane w terminie do 31 lipca 2011 roku nie byta uchybieniem terminu ich
realizacji, lecz uwalniala ona obie strony od zaciggnietego zobowigzania zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ na
zasadach z umowy przedwstepne;j.

Wola stron po tym terminie przystapienia do sprzedazy nieruchomosci byla manifestowana przez obie strony,
jednakze dyskusyjna stala sie cena jednostkowa za roboty melioracyjne i drogowe. Brak aneksu do umowy
przedwstepnej w wymaganej formie aktu notarialnego w zakresie przedluzenia terminu i uzgodnien w zakresie
cenowych oczekiwan stron, nie pozwala na przyjecie, ze doszlo do wydluzenia terminu obowigzywania umowy
przedwstepnej. Odmienne stanowisko skarzacych nie znajduje na gruncie przepisu art. 390 § 1 i 2 oraz 77 k.c.
uzasadnienia.

W omoéwionych warunkach zaréwno zarzut naruszenia art. 65 § 1 k.c. jak i zwloki jako zawinionej okolicznoS$ci
pozwanego oceni¢ nalezy za bezzasadny.

Strona powodowa nie przejawiala gotowos$ci zawarcia umowy w zakre§lonym terminie.

Fakt za$ braku po stronie pozwanej zaproszenia do zawarcia umowy ostatecznej w terminie zakreslonym przez strony,
nie czyni zasadnym w tej sytuacji zarzutu uchylania sie, z braku materialu do oceny, ze pozwany nie przystapilby do
umowy w okresie do 31 lipca 2011 roku.



Czasokres zakonczenia robét, nie stanowil istotnej dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoSci, w tym znaczeniu, ze poglad
powodow jakoby pozwany popadl w stosunku do wiazacych strony uzgodnien w zwloke nie da sie pogodzic z trescia
umowy oraz skutkéw prawnych umowy przedwstepnej, w ktoérej pozwanego nie zwigzano ostatecznym terminem
zakonczenia robot.

W tych warunkach zarzut jednostronnej i wybioérczej oceny dowodoéw nie zastuguje na podzielnie.

Strony po wygasnieciu zobowigzania z umowy przedwstepnej byly zainteresowane sfinalizowaniem umowy sprzedazy.
W odniesieniu do p. K. pozwany przystapil do aktu notarialnego na warunkach na nowo uzgodnionych w zakresie
ceny za roboty ziemne i bez odwolania sie do umowy przyrzeczonej. Argument wiec, ze umowa przedwstepna wywarta
skutek pomiedzy wymienionymi kontrahentami, nie przystaje do stanu faktycznego.

Zachowanie stron po 31 lipca 2011 roku nie daje podstawy do twierdzenia, ze nie mialy one na celu zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci, o ktére poprzez przedwstepna umowe zabiegaly.

Powodowie aktywnie uczestniczyli w dogladaniu inwestycji, a pozwany e-meilem potwierdzil swoja gotowo$c
honorowania postanowienn umowy przedwstepnej do konca 2011 roku.

W Swietle braku aneksu do umowy przyrzeczonej, w konsekwencji wygasniecia zobowiazan stron, powyzsze
zachowania stron moga podlegac ocenie w aspekcie art. 5 k.c.

Zasadnie Sad Okregowy wskazuje, ze powodowie nie podali, ktora z zasad wspolzycia spolecznego zostala naruszona.

W apelacji podnosza bezzasadne udzielnie ochrony prawnej nierzetelnemu kontrahentowi. Nie da sie tego argumentu
uzna¢ za odwotanie do konkretnej zasady wspoétzycia spolecznego. Pomiedzy stronami po wyga$nieciu zobowiazania
z umowy przedwstepnej zaistnial spér o charakterze finansowym, co nie daje podstawy do podzielenia zarzutu
naduzycia prawa po stronie pozwanego.

Z powyzszych przyczyn Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc orzekl jak w sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia art. 98 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc.



