Sygn. akt I ACa 561/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko A. K.

o0 pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 7 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 1051/11

oddala apelacje i zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 5.400z1

(pieé tysiecy czterysta zlotych) tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.
I ACa 561/13

UZASADNIENIE

Powod K. W. w pozwie przeciwko A. K. domagal sie pozbawienia wykonalnosSci tytulu wykonawczego — aktu
notarialnego z dnia 23 grudnia 2009 roku, Rep. (...), sporzadzonego w kancelarii notarialnej w L. przed notariuszem
P. L., w zakresie, w jakim postanowieniem z dnia 17 listopada 2010 roku, sygn. akt I Co 6570/10/K, Sad Rejonowy dla
Krakowa — Krowodrzy w Krakowie zaopatrzy} opisany akt notarialny klauzulg wykonalno$ci oraz zasgdzenia kosztow
procesu.

W uzasadnieniu wskazal, iz pozwana wspdlnie z E. H. i M. H., w zwigzku z brakiem terminowej zaplaty naleznoSci
pienieznej objetej w/w aktem notarialnym, w dniu 24 czerwca 2010 roku, zlozyla w formie aktu notarialnego
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 roku. Pomimo zlozenia takiego o§wiadczenia
i poinformowaniu o tym powoda pozwana wystapila do Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci wymienionemu na wstepie aktowi notarialnemu. W dniu 17 listopada



2010 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie nadal klauzule wykonalnoéci punktowi V aktu,
ktérym powod zobowiazal sie do zaplaty na rzecz pozwanej kwoty 316.600 zl, tytulem zaplaty reszty ceny
kupna nieruchomosci. Na podstawie uzyskanego tytulu wykonawczego pozwana wszczela przeciwko powodowi
postepowanie egzekucyjne. Zdaniem powoda zlozone przez pozwanag o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, jako
czynno$¢ o charakterze ksztaltujacym prawo, spowodowalo wygasniecie zobowiazania. Przedmiotowe o$wiadczenie
powoduje, iz umowe z sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 r nalezy traktowa¢ jakby nigdy nie zostala zawarta. Tym
samym w dacie nadania aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnoéci nie istnialo zobowiagzanie powoda do zaplaty
kwoty stanowiacej pozostala czes$¢ ceny sprzedazy udzialow w nieruchomosci.

Pozwana A. K. wniosla o oddalenie powodztwa, wskazujac, iz odstapienie od umowy sprzedazy, na ktére powotuje sie
powdd, jest bezskuteczne, gdyz nie zostalo zlozone przez wszystkich sprzedajacych , a ponadto okolicznoS$ci sprawy,
powstale po dniu zlozenia przedmiotowego oswiadczenia, dowodza, ze strony umowy uzgodnily, Ze odstapienie nie
bedzie obowiazywalo.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 7 grudnia 2012 r, sygn. IC 1051/11, oddalil powédztwo.
Rozstrzygniecie powyzsze zostalo poprzedzone nastepujgcymi ustaleniami faktycznymi.

W dniu 6 listopada 2009 roku strony zawarly umowe sprzedazy, w ktdérej pozwana sprzedala powodowi wlasnosé
udzialu wynoszgcego 1/6 w nieruchomosci polozonej w M. za cene w kwocie 395.750 zt. Powod zobowigzal sie do
zaplaty pozostalej czedci ceny w wysokosci 316.600 zt w terminie do 15 grudnia 2009 roku. Tq sama umowa J. H., E.
H.iM. H. sprzedali powodowi pozostale udzialy w przedmiotowej nieruchomosci. Nastepnie w dniu 23 grudnia 2009
roku strony dokonaly zmiany umowy z dnia 6 listopada 2009 r, w formie aktu notarialnego, w ten sposob, ze powdd
zobowigzal sie do zaplaty reszty ceny do dnia 20 stycznia 2010 roku.

W zwigzku z brakiem zaplaty ze strony powoda w terminie okreslonym aneksem, pozwana oraz E. H. i M. H. w dniu
24 czerwca 2010 roku zlozyli o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 roku. Po
otrzymaniu tego o$§wiadczenia powdd podejmowal czynnosci majgce na celu odwolanie o§wiadczenia o odstgpieniu
przez zbywcow nieruchomoéci. W szczegblnosSci pismem z dnia 25 czerwca 2010 roku o$wiadczyl, iz chce doprowadzic
do sfinalizowania transakcji z wyplata §rodkow, satysfakcjonujacg wszystkie strony. Nastepnie strony prowadzily
rozmowy majgce na celu prolongate zaplaty ceny za udzialy w nieruchomosci. Spotkania odbywaly sie w klubie (...),
restauracji (...) oraz kancelarii adwokackiej (...). W sierpniu 2010 roku pelnomocnik powoda — R. W. przekazal M. H.
gotowke w kwocie 30.000 zl, tytulem czesci ceny za sprzedaz nieruchomosci. Konicem sierpnia 2010 r pelnomocnik
powoda wreczyl M. H. gotéwke w kwocie 25.000 z} tytutem kolejnej czesci ceny sprzedazy. M. H. dokonal podziatu
otrzymanych $rodkéw pomiedzy soba, pozwana oraz E. H.. W dniu 12 sierpnia 2010 roku powdd ustanowil na
zakupionej nieruchomosci hipoteke umowna laczna kaucyjna w kwocie 4.500.000 zl na rzecz Spoéldzielczej Kasy
OszczednoSciowo—Kredytowej (...) z siedziba w M., za§ w dniu 10 wrzeénia 2010 roku hipoteke umownag kaucyjnag
w kwocie 1.125.000 zl na rzecz tego samego wierzyciela. Pozwana po dowiedzeniu sie o obcigzeniu nieruchomosci
przedmiotowymi hipotekami wystapila do sadu z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci. Postanowieniem z dnia
17 listopada 2010 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie, sygn. akt I Co 6570/10/K, nadal na rzecz
pozwanej A. H. klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu Rep. (...), sporzadzonemu w dniu 23 grudnia 2009 roku,
w zakresie pkt II, zmieniajacego pkt V umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 roku, Rep (...)— do kwoty 316.600
z}. Na podstawie ww. tytulu wykonawczego pozwana wszczela przeciwko powodowi postepowanie egzekucyjne.

Kolejno ustalil Sad Okregowy, ze w dniu 8 czerwca 2011 roku K. W., A. K., E. H. i M. H. zawarli w formie aktu
notarialnego porozumienie co do skutecznoéci o§wiadczenia o odstapienia od umowy. Kontrahenci postanowili, ze
przedmiotowe o$wiadczenie jest nieskuteczne i nie wywoluje zadnych skutkow prawnych. Nadto o$wiadczyli, ze
umowa z dnia 6 listopada 2009 roku nadal obowigzuje na warunkach w niej ustalonych (z zastrzezeniem aneksu z dnia
23 grudnia 2009 roku i niniejszego porozumienia). Stwierdzono, iz udzialy wynoszace po 1/6 czeSci nieruchomosci
stanowia wlasno$¢ K. W.. Ustalono, ze w przypadku zaplaty przez powoda na rzecz E. H., M. H. i A. K. kwot po
50.000 zl, tj. lacznie kwoty 150.000 zt w terminie do dnia 14 czerwca 2011 roku do godz. 18 oraz kwot po 29.000



zl, tj. lacznie 87.000 zl, w terminie do dnia 15 pazdziernika 2011 roku wszelkie roszczenia zbywcédw nieruchomoéci
zostang w pelni zaspokojone i w takim wypadku strony nie beda mieé¢ wzgledem siebie zadnych roszczen z tytulu
umowy z dnia 6 listopada 2009 roku. W pkt VIII tego porozumienia strony ustalily, iz w przypadku niewplyniecia do
dnia 14 czerwca 2011 roku do godz. 18 na wskazany rachunek bankowy kwoty 150.000 zl, ugoda niniejsza wygasa,
nie wywoluje skutkéw prawnych i uwaza sie ja za niebyla. Powdd nie wykonal postanowien tej ugody, jak chodzi o
zaplate ceny w wysoko$ci i terminie okre$lonych w punkcie IV, czego przyczyng byly problemy z uzyskaniem $rodkéw
finansowych. Powod jest w posiadaniu spornej nieruchomogci. Nie zlozyt o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Nie
wystapil z zadaniem zlozenia stosownego o$wiadczenia o przeniesienia wlasnoéci tej nieruchomosci, nie wykreslil
hipotek.

Ustalil nastepnie Sad Okregowy, ze przed tym samym Sadem, do sygn. akt I C 5/11, toczyla sie sprawa z powoddztwa K.
W. przeciwko M. H. i E. H. o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego — aktu notarialnego z dnia 6 listopada
2009 r. Rep. (...), w zakresie w jakim postanowieniem z dnia 2 listopada 2010 r., sygn. akt I Co 6269/10/K, Sad
Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie zaopatrzyl ten akt notarialny klauzula wykonalno$ci. Wyrokiem
z dnia 12 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil pow6dztwo w czesci i pozbawil powyzszy
tytul wykonawczy wykonalnoéci w zakresie kwoty 55.000 zl, a w pozostalym zakresie powodztwo oddalit. Sad ten
ustalil, ze zachowanie stron w trakcie toczacych sie negocjacji wskazywalo na wole kontynuowania umowy z dnia
6 listopada 2009 roku, czego potwierdzeniem jest fakt uiszczenia przez powoda — R. W. na rzecz M. H. czesci
ceny za nieruchomo$é, w wysokosci 55.000 zl oraz deklaracja zaplaty pozostalej sumy w najblizszym terminie. Sad
Okregowy odnoszac sie do porozumienia z dnia 8 czerwca 2011 roku stwierdzil, ze ugoda nie zostala przez powoda
wykonana bowiem nie zaplacil on pozwanym kwot w niej okre§lonych na zaspokojenie roszczen wynikajacych ze
sprzedazy nieruchomosci, porozumienie zgodnie z pkt VIII wygasto i nie wywolalo zamierzonych przez strony skutkéw
prawnych, a tym samym wzajemne relacje pomiedzy stronami winna okre$la¢ umowa pierwotnie zawarta tj. z dnia
6 listopada 2009 roku; ostatecznie porozumienie nie wiaze stron i nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej
sprawie.

Oceniajac powyzsze fakty Sad Okregowy uznal, Zze powddztwo jest bezzasadne. Sad przytoczyl przepis art. 840 §
1 k.p.c. i wskazal, ze nie zachodzi zadna z wymienionych tam okolicznoS$ci, uprawiajacych dluznika do zadania
pozbawienia wykonalnosci tytulu wykonawczego. Brak jest podstaw, by zaaprobowac stanowisko powoda, iz zlozone
przez pozwang oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy unicestwilo laczacy strony stosunek zobowigzaniowy, a co za
tym idzie zobowigzanie powoda do zaplaty reszty ceny kupna udzialbw w nieruchomo$ci nie istnieje. Powyzszemu
twierdzeniu przeczy zebrany w sprawie material dowodowy, ktérego analiza prowadzi do wniosku, iz zlozone dnia
24 czerwca 2010 roku o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy zostalo skutecznie odwolane, tj. uznane
przez obie strony za niebyle. Przemawiajg za tym dzialania, podejmowane przez strony po zlozeniu przedmiotowego
o$wiadczenia, w szczego6lnosSci pismo powoda z dnia 25 czerwea 2010 roku, pdzniejsze negocjacje prowadzone przy
udziale adwokata S. K. oraz rodziny G., wplaty dokonywane przez pelnomocnika powoda tytulem zaplaty czesci
ceny sprzedazy udzialow w nieruchomoé$ci, ustanowienie przez powoda hipotek na nieruchomosci, czy wreszcie
zawarte w formie aktu notarialnego porozumienie z dnia 8 czerwca 2011 r. Podejmowane przez strony dzialania
jasno wskazuja, iz zgodna wola stron byla kontynuacja umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 roku. W ocenie
Sadu Okregowego, pozwana dla skutecznego odwolania zlozonego o$wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy nie
musiala sklada¢ dodatkowego o$wiadczenia np. w formie aktu notarialnego. Podjete dzialania stanowig czynnosci
konkludentne (dorozumiane), za po$rednictwem ktoérych zostalo zlozone o$wiadczenie niweczace skutki prawne
zlozonego dnia 24 czerwca 2010 o$wiadczenia o odstapieniu od umowy z dnia 6 listopada 2009 roku. Na poparcie
tej tezy Sad Okregowy odwolal sie do treéci art. 60 k.c. Wskazal ponadto, Ze polskie ustawodawstwo nie przewiduje
zachowania szczego6lnej formy dla zlozenia odwolania o§wiadczenia o odstapieniu od uméw, w zwigzku z tym nalezy
uznaé, iz mozliwe jest dokonanie czynno$ci prawnej w postaci odwolania przedmiotowego oSwiadczenia per facta
concludentia. W rozpatrywanej sprawie zachowania stron po zlozeniu przez pozwana o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy sprzedazy wyraznie wskazuja, iz celem i zgodnym zamiarem stron byla kontynuacja umowy. Kulminacyjnym
punktem prowadzonych rozmoéw zmierzajacych do zaplaty reszty ceny za sprzedane udzialy w nieruchomosci byto
porozumienie z dnia 8 czerwca 2011 roku zawarte w formie aktu notarialnego, Rep. (...). Rzeczone porozumienie



potwierdzalo odwolanie przez pozwana o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy oraz potwierdzilo zgodny cel i zamiar
stron w postaci kontynuowania umowy. Dzialania podejmowane przez powoda, potwierdzone dokumentami oraz
zeznaniami $wiadkow, wskazuja, iz powod wyrazal wole zaplaty za udzialy w nieruchomosci. Sad Okregowy wskazal
ponadto, ze samo odstgpienie na podstawie art. 491 § 1 k.c. od umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoscei nie
powoduje przejscia wlasnoSci z powrotem na zbywce. Os§wiadczenie zbywcey nieruchomosci o odstapieniu od umowy
jej zbycia (art. 491 § 1 k.c.) rodzi jedynie obowigzek nabywcy zwrotu nieruchomosci. Do wykonania tego obowigzku
moze doj$¢ w drodze umowy pomiedzy nabywca nieruchomosci i jej zbywca (zawartej w formie aktu notarialnego),
lub — gdy do umowy takiej nie dojdzie — w drodze uwzgledniajacego zadanie zbywcy orzeczenia sadu, stwierdzajacego
obowiagzek nabywcy zlozenia stosownego o$wiadczenia woli, zastepujacego to o$wiadczenie. Skoro powod nawet
nie dazyt do zawarcia ,umowy zwrotnej” z pozwana, nie wystapil z Zadaniem zloZenia przez pozwana stosownego
o$wiadczenia o przeniesieniu wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci, zachowuje sie jak wlasciciel tej nieruchomosci,
ustanowil hipoteki, jest w posiadaniu nieruchomosci, podejmowal r6zne dzialania majace na celu zaplate reszty ceny,
to zachowuje sie tak, jak bylby czut sie zwigzany umowa z 6 listopada 2009 r.

Z tych przyczyn Sad Okregowy uznal, iz powbdztwo na uwzglednienie nie zastluguje. O kosztach procesu Sad orzekl
na zasadzie art. 98 § 11 § 2 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c., kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

Wyrok Sqdu Okregowego zaskarzyl w calosci apelacjq powod, zarzucajac:

1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na pominieciu, ze pozwana wyrazita zgode na cofniecie wniosku o wpis
w dziale III ksiegi wieczystej (...) zakazu zbycia nieruchomo$ci, a co za tym idzie, pominiecie faktu wyrazenia przez
pozwang woli zawarcia z powodem nowej umowy;

2/ naruszenie art. 60 k.c. przez jego nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, ze cho¢ porozumienie z dnia 8 czerwca
2010 r bylo wazne i wygaslto ze wzgledu na postanowienie punktu VIII, to anulowaniu nie podlega zawarte w nim
o$wiadczenie powoda o tym, ze odstapienie od umowy z dnia 6 listopada 2009 r jest nieskuteczne i nie wywoluje
zadnych skutkéw prawnych;

3/ naruszenie art. 535 k.c. przez jego nieprawidlowe zastosowanie i przyjecie, ze zmiana warunkéw umowy w zakresie
wysoko$ci ceny (essentialia negotii umowy sprzedazy) i sposobu jej uiszczenia, nie wskazuje na zamiar zawarcia nowej
umowy sprzedazy pomiedzy stronami;

4/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene dowodu w postaci zeznan E. H., ktére Sad uznal za zlozone w
sposob logiczny i wewnetrznie spdjny, podczas gdy $wiadek nie byta w stanie przypomnie¢ sobie nawet faktu zawarcia
porozumienia z dnia 8 czerwca 2011 .

Podnoszac powyzsze zarzuty pow6d wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie zadania pozwu w
caloéci. Ewentualnie pow6d domagal sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania. W kazdym wypadku powdd domagatl sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanych solidarnie
kosztoéw procesu.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Ustalenia Sadu I instancji sa prawidlowe. Zarzuty zmierzajace do ich podwazenia sa bezprzedmiotowe badz
bezpodstawne. Dwukrotne zeznania $wiadka M. H. (202-203, k. 265) s3 logiczne i wyczerpujace. Opisal on
szczegbdlowo przebieg zdarzen, ktéry doprowadzil ostatecznie do zgodnego uchylenia przez strony o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy. Swiadek ten wskazal racjonalne przyczyny dla ktérych strony podpisaly porozumienie z dnia 8
czerwca 2011 1. Pomiedzy stronami byl jasne, ze odstapienie od umowy jest nieaktualne a strony kontynuuja pierwotng
umowe, zmieniajac jedynie postanowienie dotyczace wysokos$ci i terminu zaplaty ceny sprzedazy. W sytuacji, gdy
powdd obciazyt nieruchomos$é wysokimi hipotekami, zbywcom nie zalezalo juz na odzyskaniu nieruchomosci, lecz



jedynie na otrzymaniu ceny sprzedazy, nawet nizszej niz okre$lona w pierwotnej umowie. Matka Swiadka i pozwanej
($wiadek E. H.) byla po wypadku dlatego tez zbywcy byli zainteresowani ,,nizsza ale pewna zaplata za nieruchomo$¢”,
gdyz pilnie potrzebowali pieniedzy. Swiadek racjonalnie wyjasnil jaka bylta przyczyna cofniecia wniosku o wpisanie
w dziale III ksiegi wieczystej zakazu zbycia przedmiotowe]j nieruchomosci. Nie chodzilo — jak blednie wskazuje
apelujacy — o mozliwo$é¢ zawarcia nowej umowy. Cofniecie wniosku nastgpilo na prosbe pelnomocnika powoda, ktory
twierdzil, ze musi okazaé ,czysta” ksiege niemieckiemu kontrahentowi — co warunkowalo uzyskania érodkéw na
zaplate brakujacej czeSci ceny. W zadnym razie, jak chce apelujacy, zeznania tego $wiadka nie prowadza do wniosku,
iz wola stron, po anulowaniu o$wiadczenia o odstgpieniu, bylo zawarcia nowej umowy sprzedazy. Pominiecie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku okoliczno$ci dotyczacych wpisu ostrzezenia nie ma wplywu na tres$é pozostalych
ustalen faktycznych, ktore sg prawidlowe i wystarczajace do rozstrzygniecia sprawy.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad Okregowy za logiczne i spjne
zeznan $wiadka E. H.. Prawda jest, ze §wiadek nie pamietala faktu podpisania porozumienia z dnia 8 czerwca
2011 r. Nie deprecjonuje to jednak ustalen faktycznych Sadu Okregowego w sytuacji, gdy zaréwno fakt zawarcia
tego porozumienia jak i jego tre$¢ udokumentowana przez notariusza w akcie notarialnym, jest pomiedzy stronami
bezsporna. Oceniajac zeznania E. H. nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze to nie ona, lecz $wiadek M. H. zalatwial imieniem
pozostalych czlonkéw rodziny wszystkie formalnoéci zwigzane z umowg i prowadzil z pelnomocnikiem powoda
negocjacje, zmierzajace do anulowania odstgpienia od umowy. Nadto jak wynika z zeznan §wiadka M. H. w tym czasie,
gdy strony zawarly przedmiotowe porozumienie E. H. byla w trakcie rehabilitacji po powaznym wypadku. Okoliczno$é
ta thumaczy pewne niekonsekwencje w jej zeznaniach, ktore zresztg — wbrew golostownym twierdzeniom apelujacego
— nie stanowily podstawy ustalen faktycznych Sadu Okregowego i mialy raczej pomocnicze znaczenie w procesie oceny
dowodow.

Oczywi$cie bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 60 k.c. Racje ma Sad Okregowy o ile przyjmuje, iz samo zachowanie
sie stron poczawszy od doreczenia powodowi o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przez pozwang, Swiadczy o
woli anulowania wszelkich skutkdéw tego oS§wiadczenia. Te zachowania stanowia czynno$ci konkludentne, z ktorych
jednoznacznie wynika wola pozbawienia skutkow prawnych zlozonego wcze$niej przez pozwana os$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy. Przy ocenie tego zagadnienia Sad Okregowy prawidlowo odwolal sie do tresci art. 60 k.c.,
zgodnie z ktorym z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej
moze by¢ wyrazone przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore jej wole ujawnia w sposéb dostateczny (...). Trafnie
Sad Okregowy wskazuje, iz po ztozeniu przez pozwang o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy obie strony (a zwlaszcza
powdd) jednoznacznie dawaly wyraz temu, ze odstapienie przez pozwana od umowy uwazaja za niebyle i chca
jej kontynuowania i wykonania. Oczywistym przykladem tego rodzaju zachowan jest wyslanie przez powoda do
pozwanych pisma z dnia 25 czerwca 2010 1, czy tez zaplata przez powoda kolejnej czeSci ceny za nieruchomosé i
deklaracja dalszych wplat. Pozwani przyjeli wplate 55 000 zl, na poczet ceny sprzedazy, tym samym przystapili do
wykonania umowy, co w sposob czytelny potwierdza wole zniweczenia skutkéw o§wiadczenia o odstapieniu. Przyjecie,

ze strony przez takie zachowania zgodnie kontynuowaly umowe, miesci sie granicach swobody uméw (art. 353 * k.c.),
ktora wyraza sie z tym, iz strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$é lub cel nie sprzeciwily sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spolecznego. Zadne
z w/w ograniczen zasady swobody umé6w nie zachodza w niniejszej sprawie.

Do odmiennych wnioskow, jak chodzi o obowigzywanie umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2009 r, nie prowadzi
tez sama tre$¢ porozumienia z dnia 8 czerwca 2011 r. Zawarcie tego porozumienia bylo logiczna konsekwencja
weczesniejszych zdarzen i musi by¢ thumaczone z ich uwzglednieniem. To za$§ prowadzi do wniosku, ze sprzecznosé
pomiedzy treScia postanowien stron zawartych w punktach III i VIII aktu notarialnego rep. (...) nr (...), jest pozorna.
Art. 65 § 1 k.c. stanowi, ze oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci w
ktorych zostalo zlozone zasady wspolzycia spolecznego. W tym kontekécie tre§¢ punktu ITII-go porozumienia stanowi
konsekwencje wcze$niejszych zachowan stron $wiadczacych o woli kontynuowania umowy sprzedazy, to znaczy
jej wykonania przez powoda, poprzez zaplate pozostalej czeéci ceny kupna. Pozwani nie byli juz zainteresowani
innym rozwigzaniem, skoro powdd obciazyl nieruchomo$é hipotekami. Réwniez powod kontynuowal wykonanie



umowy, placac kolejna cze$é ceny kupna. W tych okoliczno$ciach zawarcie ugody, gdzie strony potwierdzily, ze
umowa nadal obowiazuje, a o§wiadczenie o odstgpieniu od niej nie wywoluje skutkdw prawnych, stanowi tylko
formalne potwierdzenie tego, co strony wczesniej per facta concludentia uzgodnily. Oczywistym jest, ze punkt VIII,
gdzie kontrahenci postanowili, iz w razie niewykonania przez powoda ugody, co do zaplaty nizszej ceny kupna niz
poprzednio uzgodniona, ugoda wygasa i nie wywoluje skutkow prawnych, odnosi sie wylacznie do tej jej czedci,
ktéra wprowadzila w zycie korzystne dla powoda warunki zaplaty (punkt IV). Nieskorzystanie przez powoda z tego
dobrodziejstwa niweczy jego skutki. Obowigzuje nadal umowa z dnia 6 listopada 2009 r, z zastrzezeniem aneksu z dnia
23 grudnia 2009 r. W taki sposdb tres¢ przedmiotowego porozumienia rozumial nie tylko Sad Okregowy w niniejszej
sprawie, ale tez Sady obu instancji w sprawie I C 5/11 (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 20 lutego
2013 1, A ACa 12/13 — odpis k. 408-413 akt niniejszych).

W $wietle powyzszych uwag zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 60 k.c., uznaé nalezy za chybiony. Podobnie
oceni¢ wypada zarzut naruszenia art. 535 k.c. W ocenie apelujacego, strony, uzgadniajac w dniu 8 czerwca 2011 r,
noway, nizsza, cene sprzedazy jak tez nowe warunki jej zaplaty, w istocie zawarly nowa umowe sprzedazy. Poglad
ten nie jest prawidlowy. W dacie zawarcia porozumienia pozwani nie byli wlascicielami nieruchomogci, tym samym,
zgodnie z zasadg nemo plus iuris — wbrew odmiennym wywodom apelacji — nie mogli skutecznie zawrze¢ umowy
sprzedazy. Jak akcentowal Sad I instancji, samo tylko odstgpienie od umowy nie spowodowalo powrotnego przejsScia
wlasno$ci nieruchomosci na jej zbywcoéw — pozwanych. Odstapienie od umowy nie wywoluje skutku rzeczowego, lecz
obligacyjny — po stronie odstepujacego od umowy zbywcy powstaje natomiast roszczenie o powrotne przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci. Dopdki roszczenie to nie zostanie zrealizowane, zbywca moze za zgoda drugiej strony
wycofaé o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, co mialo miejsce w niniejszej sprawie.

Wszystkie powyzsze argumenty prowadza do wniosku, iz Sad Okregowy dokonat w niniejszej sprawie prawidlowych
ustalen faktycznych i z ustalen tych wyciagnal wnioski znajdujace uzasadnienie w wymienionych wyzej przepisach
prawa materialnego. Ani ustalen tych ani wnioskéw nie udalo sie podwazy¢ przez zlozenie apelacji. Dlatego tez Sad
Apelacyjny oddalil apelacje powoda jako bezzasadna, w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Wysoko$¢ wynagrodzenia adwokata
okre$lono w oparciu o § 6 pkt. 7w zw. z § 13 ust. 1 punkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r, poz. 490).



