Sygn. akt I ACa 712/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta
SA Joanna Kurpierz
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powo6dztwa P. J.

przeciwko R. K.i H. K.

0 zawarcie UmMowy przyrzeczonej

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 13 marca 2012 r., sygn. akt I C 790/11

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten sposéb, ze zobowiazuje pozwanych R. K. i H. K. do zlozenia
nastepujacego oSwiadczenia woli: ,R. K. i H. K. przenosza na rzecz P. J. udzial w wysokos$ci 1/2 (jednej drugiej) czesci
w prawie wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci polozonej w P., zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w
P.nr (...) zajednoczesna zaplata przez powoda P. J. na rzecz pozwanych ceny w kwocie 100 000 (sto tysiecy) ztotych”;

2) oddala apelacje w pozostalej czesci.

Sygn. akt I ACa 712/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 marca 2012 r. Sad Okregowy w Katowicach zobowigzal pozwanych R. K. i H. K. do zloZenia
o$wiadczenia woli, iz przenosza na powoda P. J. udzial w wysoko$ci V2 czeSci zabudowanej nieruchomosci polozonej
w P., opisanej w KW Sadu Rejonowego w P. (...), a przez to do zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 26 lutego 2008
r. opisanej w rep. A nr (...) notariusza A. G. w S. oraz orzekl o kosztach obcigzajac nimi pozwanych.



Wyrok Sadu pierwszej instancji oparty zostal na nastepujacych ustaleniach:

W dniu 26 lutego 2008 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy V2 czeSci
zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej skladajacej sie z dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...),

stanowigcej role o powierzchni 9.782 m?, zabudowanej domem jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 539,09 m?,
dla ktérej Sad Rejonowy w P., Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), za cene 100 000 zl.
Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona najpézniej w dniu 31 grudnia 2010 .

W dniu 26 lutego 2008 r. strony zawarly takze umowe o zasadach splaty kredytu i zabezpieczeniu kredytobiorcy P. J..
Strony o$wiadczyly w niej, ze w dniu 9 lutego 2008 r. zostala zawarta umowa kredytu pomiedzy Bankiem (...) Spotka
Akcyjna we W., a wspotkredytobiorcami w osobach K. K., B. K. i P. J., na kwote 1 426 550 zlL. Nadto o$wiadczyly,
ze kwota kredytu bedzie przeznaczona na splate zadluzenia R. K. powstalego w zwiazku z wykonywana dzialalnoscia
gospodarcza. R. K. zobowigzal sie do samodzielnej splaty rat wynikajacych z tytutu w/w umowy kredytu. W § (...)
tej umowy dluznicy o§wiadczyli, iz sa wladcicielami na prawach wlasnosci wspolnoséci ustawowej nieruchomoscei
gruntowej polozonej w P., skladajacej sie z dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), stanowiacej role

o powierzchni 9.782 m?, zabudowanej domem jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 539,09 m?®, dla ktérej Sad
Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Natomiast zgodnie z § (...) ust. (...) tej umowy w przypadku
zwloki w zaplacie przez R. K. trzech kolejnych rat, a ktore zostaly uregulowane przez P. J., moze on zada¢ przeniesienia
na niego wlasno$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w § (...), zgodnie z zasadami okre$lonymi w § (...), w ktérym w ust.
(...) dluznicy zlozyli przyrzeczenie sprzedazy na rzecz P. J. w/w nieruchomosci na zasadach okreslonych w ust. (...)i
(...). Wmysl ust. (...) udzialy w wysokosci ¥2 nieruchomosci, o ktérej mowa za cene 100 000 zl przyrzeczenie sprzedazy
do 31 grudnia 2010 r. w dniu podpisania niniejszej umowy, natomiast calkowite przeniesienie wlasno$ci nastapi pod
warunkiem zwloki R. K. w zaplacie trzech kolejnych rat z tytulu umowy kredytu oraz ich zaplaty przez P. J.. Natomiast
P. J. zobowigzatl sie do zrezygnowania z zabezpieczenia w postaci przyrzeczenia sprzedazy udzialbw w wysokoSci V2,
odlozonej w czasie do 31 grudnia 2010 r. w przypadku, gdy R. K. i H. K. przejma na siebie ciezar zaciggnietej pozyczki
hipotecznej zawartej w B. w dniu 9 lutego 2008 r. Dluznicy i P. J. ustalaja cene sprzedazy nieruchomosci na kwote
1 200 000 zl. Natomiast w ust. (...) zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy pozostatych udzialow w wysokos$ci Y2
nastgpi na pisemne zadanie P. J. zgloszone dluznikom w terminie dwoch tygodni od dnia, w ktérym zostala zaplacona
trzecia z kolejnych rat, w zwloce zaplaty ktérej pozostawal R. K..

W § (...) tej umowy dluznicy o$wiadczyli, Zze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest wolna od wszelkich obcigzen oraz
ze nie istnieja zadne okolicznoS$ci faktyczne i prawne, ktére moglyby mie¢ wplyw na ograniczenie ich prawa do
rozporzadzania ta nieruchomoscia, a w szczego6lnosci nie zostaly zawarte jakiekolwiek umowy przedwstepne, jak
rowniez nie istnieja inne umowy majace za przedmiot te nieruchomosé, a ktére moglyby mie¢ wplyw na jej obecny
lub przyszly status prawny (ust. (...)). Umowa ta zostala zawarta w zwyklej formie pisemne;.

Powo6d wezwal pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast pozwani pismem z dnia 30 grudnia 2010 r.
odmoéwili jej zawarcia, powohujac sie na brak podstaw do zawarcia umowy przyrzeczonej ze wzgledu na powigzanie
umowy przedwstepnej sprzedazy z umowa o zasadach splaty kredytu i zabezpieczeniu kredytobiorcy P. J. z dnia 26
lutego 2008 r. oraz na wynikajacy z niej charakter zabezpieczajacy umowy przedwstepnej sprzedazy.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddztwo o zobowigzanie pozwanych do zadanego
o$wiadczenia woli jest zasadne.

Sad podkreslil, ze umowa przedwstepna bedaca podstawa powddztwa okre$la wszystkie istotne przedmiotowo
skladniki umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 390 § 2 ke w przypadku uchylania sie zobowigzanych w umowie
przedwstepnej do zawarcia umowy i dochowania formy aktu notarialnego dla umowy przedwstepnej, uprawniony z
tej umowy moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad Okregowy wyrazil poglad, Ze roszczeniu temu nie staja na przeszkodzie postanowienia drugiej umowy, zawartej
w formie pisemnej w dniu 26 lutego 2008 r., w ktérym okre$lono warunki, po spelieniu ktérych powdd moze zadac



zawarcia umowy przyrzeczonej w akcie notarialnym. To dodatkowe zastrzeZenie nie stanowilo bowiem uzupelienia
ani zmiany umowy przyrzeczonej, gdyz umowa je obejmujaca nie miata formy aktu notarialnego.

Nie zostal wiec spelniony zastrzezony pod rygorem niewazno$ci wymog formy czynnoéci prawnej o jakim mowa w
art. 77 § 1 ke.

Sad uznal, ze w tej sytuacji ustalenie innej tre$ci umowy przyrzeczonej, zawartej w formie aktu notarialnego, w drodze
wykladni zmierzajacej do ustalenia woli stron jest niedopuszczalne.

Sad za niewazny, jako sprzeczny z istota umowy przedwstepnej, uznatl zapis zawarty w § (...) tej umowy, stanowiacy
ze po bezskutecznym uplywie terminu do jej zawarcia umowa wygasa.

Wyrok zostal zaskarzony apelacja przez pozwanych w calosci.

Skarzacy zarzucili naruszenie przepiséw prawa materialnego:

* art. 390 § 1i 2 k.c. wzw. z art. 116 § 2 k.c. i w zw. z art. 89 k.c. oraz w zbiegu z art. 353" k.c. poprzez ich bledna
wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze w umowie przedwstepnej niedopuszczalnym jest zastrzezenie terminu,

ktérego uplyw powoduje ustanie skutkdw prawnych w sytuacji, gdy z zadnego przepisu prawa nie wynika zakaz

wprowadzenia tegoz warunku do treéci umowy przedwstepnej, a stosownie do tresci art. 353" k.c. strony moga
ulozy¢ stosunek prawny wg swojej swobodnej woli;

« art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 11 2 k.p.c. poprzez ich subsumcje do ustalonego w sprawie stanu faktycznego w
sytuacji, gdy brak jest roszczenia powoda o zobowigzanie pozwanych do zlozenia zadanego o§wiadczenia woli art.
346 k.c. poprzez niedokonanie jego subsumcji do ustalonego w sprawie stanu faktycznego;

« art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 11 2 k.p.c. poprzez zobowigzanie pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli o
treci, iz ,przenosza na powoda udzial na powoda udzial w wysoko$ci Y2 czeSci zabudowanej nieruchomoéci
polozonej w P. opisanej w KW Sadu Rejonowego w P. (...), a przez to do zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia
26 lutego 2008 roku opisanej w Rep. A nr (...) notariusza A. G. w S.” bez wskazania w sentencji wyroku ceny,
za ktorej zaplata powdd nabywa udzial w prawie wlasnoéci nieruchomosci, podczas gdy niewatpliwie zlozenie
ewentualnego o$wiadczenia woli przez pozwanych jest uzaleznione od §wiadczenia wzajemnego powoda w postaci
obowiazku zaplaty ceny w kwocie 100.000 ztk.

Powotujgc sie na powyzsze pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie
od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyt co nastepuje:
Apelacja pozwanych jest uzasadniona cze$ciowo.

Nie sa zasadne zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, ze umowa przedwstepna w § (...) zawierala warunek
rozwiazujacy w razie zaistnienia ktdérego strony uzgodnily wygas$niecie tej umowy. Zgodnie z powolanym przepisem
art. 89 ke ustanie skutkow czynno$ci prawnej mozna uzalezni¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego.

Zgodzi¢ nalezy sie ze stwierdzeniem, ze dopuszczalne prawnie jest zawarcie umowy przedwstepnej z zastrzezeniem
warunku. Prawo przewiduje, ze bezwarunkowa musi by¢ jedynie umowa stanowcza przenoszaca wlasno$c
nieruchomosci lub jej czesci (art. 157 § 11 2 ke).

Zastrzezenie zawarte w § (...) umowy przedwstepnej zawartej przez strony nie zawiera jednak warunku lecz termin
koncowy tej umowy, po uplywie ktérego umowa wygasa.



Wskazana w tym paragrafie umowy data jest bowiem zdarzeniem przyszlym w rozumieniu art. 89 ke nie jest natomiast
zdarzeniem niepewnym.

Trafnie Sad Okregowy uznal, Ze zapis umowy przedwstepne] stwierdzajacy, ze po konkretnym uplywie terminu
zastrzezonego do zawarcia umowy przyrzeczonej umowa przedwstepna wygasa nie skutkuje ustaniem zobowigzania
pozwanych.

Rozwiniecia wymaga jedynie uzasadnienie tego pogladu.

Przytoczone w motywach zaskarzonego wyroku orzeczenia Sadu Najwyzszego z 11 marca 2010 r. sygn. akt IV CSK
418/09 i z 16 grudnia 2005 r. sygn. akt III CK 344/05 pozwalaja na stwierdzenie, Ze uplyw terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej zastrzezonego w umowie przedwstepnej skutkuje wymagalno$cig roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Oznacza to, ze wierzyciel moze zadaé od zobowigzanego okreslonego zachowania pod rygorem wymuszenia go na
drodze sadowej. Zachowanie przez strony wymogu formy aktu notarialnego umozliwia uprawnionemu z umowy
przedwstepnej wymuszenia na zobowigzanym zawarcia okre$lonej umowy poprzez uzyskanie o$wiadczenia woli
zastepujacego oSwiadczenie woli podmiotu uchylajacego sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 ke w
zwigzku z art. 64 ke i art. 1047 § 1 ke).

Przed zastrzezonym w umowie przedwstepnej konicowym terminem zawarcia umowy przyrzeczonej zobowiazany do
jej zawarcia moze ale nie musi zawrze¢ umowy. Nie istnieje przed ta data mozliwo$¢ wymuszenia zlozenia okre$lonego
o$wiadczenia woli, gdyz roszczenie w tym zakresie jest jeszcze nie wymagalne.

Dopiero po 31 grudnia 2010 r. powod mogl skorzystaé z mozliwosci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej,
ktorej zawarcie odnowili pozwani, korzystajac z uregulowania zawartego w przepisie art. 390 § 2 ke.

Zapis paragrafu (...) umowy przyrzeczonej stanowiacy w istocie, ze w dacie wymagalno$ci roszczenia przewidzianego
dla powoda umowa ta wygasa i roszczenie nie istnieje jest sprzeczny z istota umowy przedwstepnej, moca ktorej strony
zaciagaly wzajemne zobowiazania.

Bez znaczenia jest czy pozwani zdawali sobie sprawe, ze umowa przyrzeczona wywoluje takie skutki o jakich mowa
w art. 390 § 2 ke.

Zgodnie z art. 56 kc czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone lecz réwniez te, ktore wynikaja z
ustawy, z zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow. Tym samym zawarta przez strony umowa wywolala
mozliwo$¢ dochodzenia umowy przyrzeczonej w oparciu o przepis art. 390 § 2 ke. Taki jest jeden z przedstawionych
celow umowy przedwstepnej, zawieranej w formie aktu notarialnego, w przypadku uchylania sie przez zobowigzanego
od przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomoéci.

Przepis art. 58 § 1 ke stanowi, ze czynno§¢ prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna. W przypadku niewazno$ci czeSci
czynnoéci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czeéci (art. 58 § 3 kc).

W judykaturze utrwalony jest poglad, Ze niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej zachodzi takze w takim przypadku gdy
niektére postanowienia umowy sprzeczne s3 z jej istota (por. np. uchwale SN z 16.02.1996 r. III CZP 6/96 OSNIC

5/96 poz. 69).

Konkluzja powyzszych wywodow jest uznanie, ze strony wiaze umowa przedwstepna zawarta w formie aktu
notarialnego z dnia 26 lutego 2008 r. bez zapisu zawartego w § (...)tej umowy, ktory jest niewazny.

Niewazno$¢ tej czeSci umowy nie niweczy zobowigzania wynikajacego dla stron z pozostatych postanowien tej umowy.



Zasadna jest jedynie ta cze$¢ apelacji, ktdra wskazuje na to, ze mimo braku zadania w pozwie, zobowigzanie nalozone
na pozwanych w wyroku winno by¢ uzupehione zastrzezeniem, iz powod zobowiazany jest uiéci¢ na rzecz pozwanych
cene za nabywany udzial we wlasno$ci nieruchomosci, jaka strony uwzglednily w umowie przedwstepne;.

Tego rodzaju zastrzezenie jest niezbedne dla zagwarantowania $wiadczenia naleznego pozwanym ze wzgledu na
uregulowanie zawarte w art. 1047 § 2 kpc.

Przed wpisem prawa wiasno$ci powoda w ksiedze wieczystej powdd winien uisci¢ na rzecz pozwanych umoéwiong
cene. Poniewaz zobowiazanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci moze mie¢ miejsce takze w przypadku umoéow
zawartych pod tytulem darmym lub w przypadku gdy cena zostala juz wczeéniej uiszczona zastrzezenie spelnienia
Swiadczenia wzajemnego przez powoda jest konieczne.

Dlatego na mocy powolanych przepisoéw oraz art. 386 § 1 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.
Z/

1. (...)

2. (..)

K., (...)



