Sygn. akt I ACa 5906/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2019 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko T. S. (1) (S.)

0 zawarcie Umowy przyrzeczonej

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 5 marca 2018 r., sygn. akt IT C 289/17

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanego na rzecz powddki 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Ewa Tkocz SSA Lucyna Swiderska-Pilis

Sygn. akt I ACa 596/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach zobowigzal pozwanego T. S. (1) do zlozenia o§wiadczenia woli,
ze w wykonaniu umowy przedwstepnej zawartej 1 kwietnia 2016 r., repertorium A numer (...), przed notariuszem L.



R. w jego Kancelarii w K. przy ul. (...), przenosi na powodke A. S. wlasno$é¢ nieruchomosci o powierzchni 731 m(?,

stanowiacej dziatke nr (...), polozona w K., objeta ksiega wieczysta numer (...), prowadzona przez Sad Rejonowy (...) w
K., za zaplata przez powddke pozwanemu ceny w kwocie 292 400,00 zlotych na poczet ktorej zalicza kwote 100 000
zlotych, ktora otrzymat juz od powodki z tytulu zadatku, a powddka oswiadceza, ze wyraza na to zgode, oraz orzekt o
kosztach procesu.

Sad ten ustalil, ze 1 kwietnia 2016 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng sprzedazy
powyzszej nieruchomos$ci. W dacie zawierania umowy dzialka ta byla oznaczona numerem 2 na mapie ze wstepnym
projektem podzialu i stanowila zalacznik do aktu notarialnego. W umowie przedwstepnej strony ustalily, ze
przyrzeczona umowa zostanie zawarta od 31 grudnia 2016 r., pod warunkiem dokonania przez pozwanego
(sprzedajacego) podzialu nieruchomosci (§4 umowy), a powddka zobowiazala sie zaplaci¢ pozwanemu 100 000
zlotych z tytulu zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. w dwdch ratach: 50 000 zlotych przelewem na wskazany rachunek
bankowy pozwanego do 14 kwietnia 2016 r. — co uczynila w terminie — oraz 50 000 zlotych w terminie 7 dni od dnia
przedlozenia przyszlej stronie sprzedajacej kompletnej dokumentacji administracyjno-geodezyjnej podziatu dziatki
wedlug zalaczonej do umowy przedwstepnej mapy. Powodka zobowiazala sie zakupi¢ od pozwanego, majaca powstac

w wyniku geodezyjnego podzialu dziatki nr (...), dziatke o powierzchni okolo 723 m?® za cene stanowigca iloczyn
metréw oraz kwote 400 zlotych za kazdy metr kwadratowy. Pozwany zobowiazal sie przedlozy¢ wszystkie dokumenty
geodezyjne umozliwiajace odlgczenie z ksiegi wieczystej dzialki, bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej (§5
umowy).

Dokumenty te w postaci decyzji Prezydenta Miasta K. wraz z klauzulg ostateczno$ci, wypisu z rejestru gruntéw,
wyrysu z mapy ewidencyjnej pozwany dostarczyl do Kancelarii Notarialnej L. R. 30 grudnia 2016 r. i zadeklarowat
cheé zawarcia umowy przyrzeczonej do 31 grudnia 2016 r. Umowy przyrzeczonej nie mozna bylo zawrze¢ w tym
terminie, gdyz 30 kwietnia 2016 r. weszla w zycie ustawa z 13 kwietnia 2016 r. o zmianie ustawy o lasach (Dz.U.
2016, poz. 586), ktéra do ustawy tej wprowadzila miedzy innymi art. 37a, przewidujacy prawo pierwokupu Skarbu
Panstwa, reprezentowanego przez Lasy Pafistwowe, dla gruntu oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkéw
lub przeznaczonego do zalesienia okre§lonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub o ktérym mowa w art. 3, objetego uproszczonym
planem urzadzenia lasu albo decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3. Wobec zmiany tych przepiséw pozwany zostal
zobligowany do dostarczenia dodatkowych, nieprzewidzialnych w umowie przedwstepnej, dokumentéw o czym zostat
powiadomiony przez Kancelarie Notarialng za poérednictwem korespondencji elektronicznej 29 grudnia 2016r.

Strony w celu zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej i ustalenia nowego terminu umowy przyrzeczonej ustalily
u notariusza L. R. termin na dziei 5 stycznia 2017 r. Pozwany 31 grudnia 2016 r. ulegt wypadkowi i nie mog}
stawi¢ sie na uméwiony termin, o czym powiadomil powddke za posrednictwem SMS 2 stycznia 2017 r. Bedgc w
szpitalu, w dniu 4 stycznia 2017 r., udzielil natomiast pelnomocnictwa notarialnego K. K. do dokonania zmiany umowy
przedwstepnej. Ostatecznie nie doszlo jednak do aneksowania umowy przedwstepnej, gdyz pelnomocnik powddki
przekonal pozwanego, by poczekaé na brakujace za§wiadczenie i zawrze¢ umowe przyrzeczong. Mimo tych uzgodnien
powodka stawila sie w Kancelarii Notarialnej w dniu 5 stycznia 2017 r. i wyrazila gotowo$¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej, oS§wiadczajac, ze dysponuje srodkami na pokrycie calej ceny okres§lonej w umowie przedwstepnej, co
stwierdzono w protokole z 5 stycznia 2017r., sporzgdzonym w formie aktu notarialnego.

Brakujace dokumenty, umozliwiajace zawarcie umowy przyrzeczonej, pozwany zlozyt w Kancelarii Notarialnej 30
stycznia 2017 1.

W dniu 15 lutego 2017 r., w formie SMS, powddka zaproponowala pozwanemu termin zawarcia umowy 23 lutego
2017r., na co pozwany zazadal przestania projektu umowy. Projekt ten Kancelaria Notarialna przekazala pozwanemu
w formie elektronicznej 20 lutego 2017 r. Niezaleznie od tego pelnomocnik powodki przestal pelnomocnikowi
pozwanego projekt aktu notarialnego informujac, Ze nastepujacego dnia ma nastapi¢ zawarcie aktu notarialnego.



Przestany projekt umowy sprzedazy przewidywal — nie objety umowa przedwstepna — obowigzek usuniecia urzadzen
i wywiezienia przez pozwanego odpadéw budowlanych znajdujacych sie na rzeczonej dzialce do 20 marca 2017 r., a
w przypadku zaniechania zaplate kary umownej w wysokosci 25 000 zlotych, czego pozwany nie zaakceptowal.

Na teren dzialku w lipcu lub w sierpniu 2016 r., na polecenie pozwanego, przewieziony zostal kontener i dzwig
budowlany oraz zlozono ziemie z kamieniami w iloSci okolo dwoch wywrotek.

Powodka jest wlascicielka dzialki sasiadujacej z dzialka objeta umowa przedwstepna. Przez teren spornej dziatki
przejezdzaly samochody przewozace materialy budowlane na dzialke powodki, na co pozwany wyrazit zgode.
Samochody te pozostawialy koleiny w zwiazku z czym pozwany, w celu wyréwnania terenu, rozsypal na dzialce okolo
1,5 tony zwiru.

Pismem z 20 lutego 2017 r., wyslanym 24 lutego 2017 r., pozwany wezwal powddke do uiszczenia kwoty 50 000 ztotych
z tytulu drugiej raty zadatku, w terminie trzech dni pod rygorem wszczecia postepowania sadowego.

W dniu 23 lutego 2017 r. powddka stawila sie w Kancelarii Notarialnej deklarujac gotowo$¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach umowy przedwstepnej i zapewnila, ze dysponuje $§rodkami na pokrycie ceny, co
stwierdzono w protokole w formie aktu notarialnego. Pozwany nie stawil sie, gdyz nie akceptowal przestanego mu
projektu umowy przyrzeczonej.

Powodka w dniu 2 marca 2017 r. uiScila drugg rate zadatku w wysokosSci 50 000 zlotych na konto pozwanego, a w

pi$mie z 3 marca 2017r. wezwala pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 15 marca 2017 r., o godz. 15°°
w Kancelarii Notarialnej L. R..

Pozwany 8 marca 2017 r. w formie aktu notarialnego zlozyt o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej, na
podstawie art. 394 k.c.

W dniu 15 marca 2017 r. powddka ponownie stawila sie w Kancelarii Notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej
na warunkach umowy przedwstepnej i zapewnila, ze dysponuje srodkami na pokrycie umoéwionej ceny, co stwierdzono
w protokole w formie aktu notarialnego.

Powodka poczatkowo zamierzata sfinansowaé zakup dziatki ze srodkéw pochodzacych z kredytu, lecz ostatecznie
postanowila naby¢ te nieruchomo$¢ z wlasnych Srodkdéw i zaprzestala procedury kredytowe;.

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil w oparciu o przedstawione przez strony dokumenty w postaci
aktow notarialnych, korespondencji stron, potwierdzenia transakeji finansowych, dokumentacji fotograficznej oraz
zeznan $wiadkoéw i stron. Za wiarygodne uznal Sad zeznania $§wiadkoéw, nie dal natomiast wiary twierdzeniom
powddki, jakoby strony uzgodnily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 5 stycznia 2017 r. Przecza temu
zarOwno zeznania pozwanego jak i §wiadka L. D., z ktérych wynika, iz w dniu tym mial by¢ sporzadzony aneks do
umowy przedwstepnej z prolongatg terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a nadto korespondencja elektroniczna
powddki z 30 grudnia 2016 .

W oparciu o tak poczynione ustalenia Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo znajduje uzasadnienie na podstawie
art. 39081 k.c. oraz 389§ k.c.

Uplyw oznaczonego w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie spowodowal wygasniecia
roszczenia o zawarciu tej umowy. Nie ulega watpliwosci, ze umowa przedwstepna stron byla umowa wazna, zawarta
zostala bowiem w formie aktu notarialnego i zawierala elementy istotne

— okreSlala przedmiot sprzedazy, jego cene, a takze termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Whbrew stanowisku powodki, z treSci §7 umowy przedwstepnej z 1 kwietnia 2016 r. nie mozna jednak wysnué
wniosku, Ze pozwany nie mogl co do zasady odstgpi¢ od umowy. Prawo takie, zgodnie z art. 39481 k.c., przystugiwalo



pozwanemu w razie niewykonania umowy przez powddke. Pozwany w formie aktu notarialnego z dnia 8 marca
2017 r. zlozyl o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej w oparciu o art. 394 k.c., ale o§wiadczenie
to w dacie zlozenia nie mialo juz faktycznych podstaw. Przed dniem 8 marca 2017 r. powédka wykonala bowiem
wszystkie zobowigzania wynikajace z umowy przedwstepnej, czyli uiScila zadatek w pelnej wysoko$ci. Uczynila do
z opOznieniem, gdyz dopiero 2 marca 2017 r. uiScila druga rate, mimo ze dokumentacja dotyczaca podzialu dziatki
dostarczona zostala notariuszowi 30 grudnia 2016 r., 0 czym dowiedziala sie na poczatku stycznia 2017 ., a tym samym
termin ten uplynal w styczniu 2017 r. Pozwany nadal zainteresowany byl jednak zawarciem umowy przyrzeczonej,
gdyz wezwal powodke do zaplaty 50 000 zlotych z tytulu zadatku w piSmie z 20 lutego 2017 r., wyslanym 24 lutego
2017 r. W piSmie tym wyznaczyt powodce trzydniowy termin do uiszczenia drugiej czeSci zadatku pod rygorem
postepowania sadowego. Skoro pow6dka w dniu 2 marca 2017 r. uiScila brakujaca cze$¢ zadatku, wykonala tym
samym wszystkie zobowigzania jakie nakladala na nia umowa przedwstepna. Wprawdzie pozwany podnosil, ze zlozyl
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, poniewaz do dnia 2 marca 2017 r. mial naby¢ inng parcele, ktérej ostatecznie
nie zakupil, lecz z umowy przedwstepnej nie wynikalo, by umowa ta miala by¢ skorelowana — w kontekscie terminéow
uiszczenia przez powodke rat zadatku — z transakcja, na ktora powolywal sie pozwany.

Twierdzenia pozwanego, ze powbdka op6znita zawarcie umowy przyrzeczonej sg, zdaniem Sadu pierwszej instancji,
bezpodstawne, gdyz po uzyskaniu wszystkich niezbednych dokumentéw nie zaproponowal on z wlasnej inicjatywy
zadnego terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, a nadto majac projekt tej umowy nie przedtozyt innego, pomimo
ze byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika. Po otrzymaniu drugiej raty zadatku pozwany zaczat
uchyla¢ sie od zawarcia umowy. Pozwany nie mial takze podstaw do odrzucenia zaproponowanej przez powodke
w lutym 2017 r. tre$ci umowy przyrzeczonej, ktora zawierala zapisy dotyczace uprzatniecia dzialki. O$wiadczenie
pozwanego o odstapieniu od umowy nie moglo zatem odnie$¢ skutku.

Z tych przyczyn, na podstawie art. 39082 k.c. w zwigzku z art. 64 k.c. i 1047 k.p.c., Sad orzekl jak w sentencji, a
rozstrzygniecie o kosztach opart na tresci art. 98811 3 k.p.c. wzwigzku z art. 99 k.p.c. i §2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wnio6st pozwany T. S. (2).

Skarzacy zarzucil naruszenie art. 23381 k.p.c. przez dokonanie oceny w sposob sprzeczny z zasadami do§wiadczenia
Zyciowego oraz nasuwajacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania przez wyciagniecie
niewla$ciwych wnioskéw i w konsekwencji przyjecie, ze po otrzymaniu drugiej raty zadatku pozwany zaczat uchylaé
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a nadto naruszenie przepis6w prawa materialnego pod postacig art. 39481
k.c. przez przyjecie, ze niewykonanie umowy przedwstepnej nastapilo na skutek okolicznoSci, za ktore powddka nie
ponosi wylacznej odpowiedzialnoS$ci oraz art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy zachowanie pow6dki
bylo sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

W oparciu o te podstawy pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie
kosztow postepowania za obie instancje lub uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Katowicach, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Zaskarzone orzeczenie nalezy uznac¢ za prawidlowe, stanowigce wynik
wladciwej oceny zebranego materialu dowodowego i trafnej wykladni prawa materialnego.

W oparciu o przedstawiony przez strony material dowodowy Sad Okregowy poczynil wlaéciwe ustalenia, ktore Sad
Apelacyjny przyjmuje za wlasne, podzielajac zaréwno dokonaja ocene dowodow jak i wyprowadzone z niej wnioski.

Zarzut apelacji, dotyczacy naruszenia art. 23381 k.p.c., nie ma uzasadnionych podstaw. Przyjmuje sie, ze granice
swobodnej oceny dowoddéw wyznaczaja zasady logicznego rozumowania, nakaz opierania sie na dowodach
przeprowadzonych prawidlowo, z zachowaniem wymagan dotyczacych Zrédel dowodzenia oraz bezstronnosci, nakaz



wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego, koniecznoé¢ wskazania na podstawie ktorych
dowodow dokonano ustalen, a ktorym odmowiono wiarygodno$ci i mocy. Tymczasem apelacja nie wskazuje by Sad
Okregowy uczynil to z naruszeniem wskazanych zasad i nakazow, przeciwnie przyznaje, ze zaskarzone orzeczenie jest
rzeczowe i dokonane w oparciu o prawidlowo ustalony stan faktyczny, a jedynie z uwagi na uchybienia w zakresie
wnioskéw wymaga zmiany w calosci.

Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska apelacji, jakoby powddka na przestrzeni od grudnia 2016 r. do 8 marca
2017r. nie wykazywala checi zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach umowy przedwstepnej. Oczywistym jest,
ze z przyczyn niezaleznych od ktdrejkolwiek ze stron nie mogto dojs¢é do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie
okres§lonym w §4 umowy przedwstepnej, to jest do 31 grudnia 2016 r. Pozwany zlozyl wprawdzie w Kancelarii
Notarialnej w dniu 30 grudnia 2016 r. dokumenty w postaci decyzji Prezydenta Miasta, wypisu z rejestru gruntéw
oraz wyrysu mapy ewidencyjnej, dotyczace rzeczonej dzialki, lecz z uwagi na zmiane ustawy o lasach, ktéra weszla w
zycie 30 kwietnia 2016 r., 0 czym notariusz poinformowal go w dniu 29 grudnia 2016 r., pozwany zostal dodatkowo
zobowigzany do zlozenia za$wiadczenia, ze dzialka ta nie jest polozona w obszarze rewitalizacji, ani w specjalnej
strefie rewitalizacji. W zaistnialej sytuacji strony poczatkowo uznaly, ze zachodzi potrzeba spisania w dniu 5 stycznia
2017 r. aneksu do umowy przedwstepnej w celu zmiany terminu umowy przyrzeczonej, a nastepnie zgodnie uznaly,
ze czynno$¢ taka jest zbedna. Dlatego tez prawidlowo uznal Sad pierwszej instancji, ze nieobecnoéé pozwanego w
Kancelarii Notarialnej w dniu 5 stycznia 2017 r. — mimo stawiennictwo powodki w celu zawarcia umowy przyrzeczonej
— nie moze wskazywaé na celowe zaniechanie z jego strony.

Kolejny termin zawarcia umowy przyrzeczonej powddka zaproponowala natomiast pozwanemu na dzien 23 lutego
2017 r., na ktéry pozwany takze sie nie stawil (akt notarialny z 23 lutego 2017 r., k. 44). W piSmie z 20 lutego
2017 r., nadanym 24 lutego 2017 r., pozwany wezwal powodke do zaplaty drugiej raty zaliczki w wysoko$ci 50 000
zlotych, w terminie trzech dni od daty otrzymania wezwania, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego (k. 129-131). W korespondencji elektronicznej z 22 lutego 2017 r. pelnomocnik pozwanego rowniez wezwal
powddke do zaplaty ,drugiej raty zadatku w kwocie 50 000 zlotych wraz z naleznymi odsetkami ... bez zbednej
zwloki i konieczno$ci kierowania sprawy na droge postepowania sadowego” (k. 71). Zadatek ten uiszczony zostal
przez powodke w dniu 2 marca 2017 r. (k. 54), a jej pelnomocnik w piSémie z 3 marca 2017 r., nadanym w tym

samym dniu, wyznaczyl pozwanemu kolejny termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzief 15 marca, godz. 15°°, aw
razie niedogodnosci zobowiazal do kontaktu w celu uzgodnienia innego terminu, zaznaczajac, ze niestawiennictwo na
wyznaczony termin zostanie potraktowane jako uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie wezwal
pozwanego do usuniecia do dnia sprzedazy zgromadzonych na dzialce odpadéw i urzadzen (k. 55-56).

Powyzsze okoliczno$ci — wbrew odmiennym wywodom apelacji — wskazuja, ze powodka dwukrotnie wzywata
pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej, a pozwany na wyznaczone terminy nie stawit sie.

Nie zasluguje na uwzglednienie stanowisko pozwanego jakoby jego nieobecno$¢ w Kancelarii Notarialnej w dniu 23
lutego 2017 r. byla uzasadniona brakiem akceptacji przystanego mu projektu umowy przyrzeczonej, ktéry przewidywat
obowiazek usuniecia z dzialki znajdujacych sie tam urzadzen i odpadkéw budowlanych badz zaplaty kary umownej
w wysokoSci 25 000 zlotych. Z zeznan $wiadka Z. K., pracownika pozwanego wynika, ze na dzialce tej znajdowal sie
dzwig i kontener oraz pryzma ziemi zmieszanej z kamieniami, ktore stanowily pozostalo$¢ po budowie prowadzone;j
przez pozwanego na sasiedniej dzialce (k. 289-290). Zadanie powédki usuniecia tych rzeczy jawi sie jak oczywiste, nie
zamierzala wszak nabywaé dzialki, na ktérej pozwany skladowal nalezace do niego urzadzenia i odpady budowlane.
Powodka nie domagala sie obnizenia uméwionej ceny, gdyz zaplata przez pozwanego kwoty 25 000 zlotych miala
nastapié tylko w przypadku nieusuniecia nalezacych do niego rzeczy i pozostaloéci po innej budowie. Nie sposob takze
uzna¢ by przedstawiony pozwanemu projekt umowy przyrzeczonej stanowil odstepstwo od postanowien zawartych
w umowie z dnia 1 kwietnia 2016 r., skoro rzeczy te pozwany przeniost na sporna dzialke po zawarciu umowy
przedwstepnej. Pozwany nie wyrazit rowniez woli zawarcia umowy w dniu 23 lutego 2017 r. na dotychczasowych
warunkach. Nie stanowil za$ przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej w tym terminie brak zaplaty drugiej raty
zadatku w sytuacji, gdy powodka deklarowala che¢ uiszczenia umoéwionej ceny w pelnej wysokoéci w dniu zawarcia



umowy (akt notarialny z 23 lutego 2017 1., k. 44). Obawy pozwanego dotyczace braku §rodkow finansowych po stronie
powodki nie znajdowaly wiec uzasadnionych podstaw. Wezwanie pozwanego z dnia 20 lutego i 22 lutego 2017 r. do
zaplaty drugiej raty zadatku wskazuje, ze opoZnienie w zaplacie nie bylo przyczyna jego nieobecno$ci w Kancelarii
Notarialne;j.

W tych warunkach zlozone przez pozwanego w formie aktu notarialnego os§wiadczenie z 8 marca 2017 r. o odstapieniu,
na podstawie art. 394 k.c., od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 1 kwietnia 2016 r. (k. 50-52) nie moglo odnie$é
skutku.

Zgodnie z art. 39481 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron, druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowa¢, a jesli sama go dala, moze zagda¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

W rozpoznawanej sprawie strona, ktéra nie wykonala umowy jest wszak pozwany. Pozwany nie stawil sie bowiem
w Kancelarii Notarialnej w dniu 23 lutego 2017 r., ani tez nie zaproponowal innego terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, chociazby na dotychczasowych warunkach. W skierowanych do powo6dki wezwaniach z dnia 20 i 22
lutego 2017 r. o zaplate drugiej raty zadatku nie zawarl rygoru odstapienia od umowy, przeciwnie ostrzegl przed
skierowaniem sprawy na droge postepowania sadowego (k. 71, 129-130). Tymczasem powddka wyrazila wole zawarcia
umowy przyrzeczonej na warunkach umowy przedwstepnej i zaplaty uméwionej ceny, co spowodowalo, ze uiszczenie
drugiej raty zadatku stalo sie bezprzedmiotowe (akt notarialny z 23 lutego 2017 r., k. 44

-45). Wobec nieobecnosci pozwanego, powodka zgodnie z jego zadaniem przekazala jednak w dniu 2 marca 2017 r.
druga rate zaliczki i ponownie wezwala pozwanego do zawarcia umowy w dniu 15 marca 2017 r. oraz usuniecia z
nieruchomos$ci zgromadzonych tam odpadéw i urzadzen, a pozwany w odpowiedzi odstapit od umowy.

Nie mozna zatem w tych okoliczno$ciach podzieli¢ zarzutu skarzacego, dotyczacego naruszenia prawa materialnego
pod postacia art. 39481 k.c.

Niestusznie upatruje takze apelacja naruszenia art. 5 k.c. Zarzucane powddce dzialanie jako sprzeczne z zasadami
wspoélzycia spolecznego ,w tym naruszenie podstawowych zasad etycznych i uczciwo$ci, obowigzujacych w
stosunkach cywilnoprawnych wobec z gory zalozonego i podporzadkowanego temu zalozeniu dzialaniu, nie znajduje
potwierdzenia w materiale procesowym sprawy. Powddka wykazala, ze niewykonanie umowy bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany. Zauwazy¢ zas w tym kontekscie przyjdzie, ze to dzialanie
pozwanego stanowilo naduzycie prawa podmiotowego, unormowanego we wskazanej normie prawnej. Przejawialo
sie to brakiem jego obecno$ci w Kancelarii Notarialnej w dniu 23 lutego 2017 r., a nastepnie bezpodstawnym
odstapieniem od umowy po otrzymaniu drugiej raty zadatku.

Niezrozumialy jest w koncu zarzut dotyczacy wyboru przez powodke notariusza, ktéry sporzadzit projekt, a nastepnie
zaakceptowana przez pozwanego umowe przedwstepna. O ile pozwany mial zastrzezenia do notariusza E. R. lub
do przygotowanej przez niego umowy przedwstepnej, mdgt zaproponowac inna kancelarie notarialng lub zmiane
postanowien umownych, czy tez nie zawieraé umowy, zwlaszcza ze w tym czasie byl takze reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika.

Wobec tego apelacja nie powoluje dostatecznie wazkich argumentéw, ktore skutecznie podwazalyby prawidlowosé
stanowiska Sadu Okregowego, ze o§wiadczenie pozwanego o odstgpieniu od umowy przedwstepnej jest bezskuteczne.
Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo bowiem z przyczyn, za ktére ponosi on odpowiedzialnoéé. Zadanie
powddki dotyczace zawarcia umowy przyrzeczonej znajduje w tych okoliczno$ciach uzasadnienie w tresci art. 39082
k.c. w zwiazku z art. 64 k.c.

Z powyzszych wzgledow apelacja jako bezzasadna, z mocy art. 385 k.p.c., zostala oddalona.



Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia przepis art. 98 i 99 k.p.c. w zwiazku z art. 39181 k.p.c. oraz §2 pkt 7 i §10 ust.
1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawach oplat za czynnosci radcow
prawnych, zmienionym rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z 3 pazdziernika 2016 r. (Dz. U. 2016, poz. 1667).
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