Sygn. akt I ACa 654/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 lipca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. T. (1)

przeciwko A. V. (1)

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 2 stycznia 2014 r. sygn. akt I C 231/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3. 321 zI (trzy tysiqce trzysta dwadziescia jeden
zlotych) w tym 621 zl podatku VAT, tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 654/14

UZASADNIENIE

Powodd A. T. (1) domagal sie zobowigzania pozwanego A. V. (1) zawarcia z powodem w terminie dwoch tygodni
od uprawomocnienia sie orzeczenia umowy przyrzeczonej sprzedazy niezabudowanej nieruchomogci rolnej potozone;j
we wsi M., gm. S. o powierzchni 38 ha 55 a oznaczonej numerem dzialki (...), objetej ksiega wieczysta KW Nr (...)
prowadzong przez Sad Rejonowy w Konskich z uwzglednieniem dokonanej zaplaty w kwocie 183.000 zl, a w przypadku
niewykonania tego zobowigzania o zastapienie o§wiadczenia woli pozwanego ustaleniem przez Sad, ze pozwany zawart
z powodem umowe sprzedazy wyzej opisanej nieruchomosci.



Na uzasadnienie zadania podnosil, ze w dniu 2 czerweca 2009r. zawarta zostala miedzy stronami przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomosci opisanej wyzej. Termin do zawarcia umowy przyrzeczonej zostal okreslony na
dzien 30 marca 2010r. Na poczet zakupu dzialki pozwanemu zostala przekazana przez ojca powoda kwota w lacznej
wysokosci 183. 000 zl. Umowa przyrzeczona do chwili obecnej nie zostala zawarta. Powod dzialajac przez swojego
pelnomocnika wystosowal do pozwanego pismo do stawienia sie w Kancelarii Notarialnej w dniu 25 listopada 2010r.
celem zawarcia umowy przyrzeczonej, jednakze pozwany nie stawil sie do aktu.

Pozwany A. V. (1) wnibsl o oddalenie powoddztwa. Pozwany zaprzeczyl, aby otrzymat od powoda lub jego rodzicow
kwote 183.000 7zl z tytutlu zawartej z powodem umowy przedwstepnej. Zarzucil, iz przedwstepna umowa sprzedazy
zostala skutecznie wypowiedziana w dniu 29 pazdziernika 2010r., co wynika z oSwiadczenn pozwanego i J.
T., ojca powoda. Podnosil, iz faktycznie doszlo do umocowania J. T. do dzialania w imieniu syna, albowiem J.
T. sam okresla siebie jako pelnomocnika syna, a nadto to J. T. przekazywal pozwanemu kwoty nalezne z tytulu
umowy przedwstepnej, dokonujac rowniez pokwitowan. Ponadto pozwany zarzucil, iz o§wiadczenia pozwanego i J.
T. dotyczace rozwigzania umowy przedwstepnej nalezy kierujac sie zgodnym zamiarem stron oraz celem zlozenia
tych oéwiadczen - interpretowaé jako odstapienie przez kazda ze stron od zawartej umowy przedwstepnej, wzglednie
jej wypowiedzenie ktore to oSwiadczenia winny by¢ jedynie stwierdzone pismem. Powolujac sie na orzecznictwo
Sadu Najwyzszego podnosil, iz odstapienie przez obie strony od zawartej umowy, jest rOwnoznaczne z rozwigzaniem
umowy, za$ stwierdzenie pismem o jakim mowa w art. 77 kc moze pochodzié tylko od jednaj ze stron.

Niezaleznie od powyzszego pozwany podnosil, iz w dniu 29 kwietnia 2010r. pomiedzy pozwanym a J. T. doszlo
do zawarcia odrebnej umowy przedwstepnej dotyczacej kupna dzialki objetej niniejszym postepowaniem. Umowa ta
okreélata takze warunki przedmiotowo istotne dla umowy przyrzeczonej. Wszelkie kwoty placone po tej dacie przez J.
T. na rzecz pozwanego dotycza zatem zakupu nieruchomoéci w ramach tejze umowy, nie za§ umowy zawartej miedzy
stronami postepowania. Strona pozwana zakwestionowala przy tym cze$¢ pokwitowan zlozonych przez powoda do
akt sprawy (k.121 -122, 125v), z uwagi na fakt, ze nie zawieraja one okreslenia z jakiego tytulu przekazywane sa dane
kwoty (pozwany zawieral z J. T. wiele umoéw, w tym takze dotyczacych dzierzawy dzialek), albo tez ich tresé nie zostala
podpisana przez pozwanego (k. 212-216).

Sad Okregowy w Kielcach zaskarzonym wyrokiem oddalil powédztwo i zasqdzil od powoda na
rzecz pozwanego kwote 600 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Za podstawe faktyczng wyroku Sad przyjal nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 2 czerwca 2009r. w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem E. S. za numerem rep. (...)pomiedzy A.
V. (1) a A. T. (1) zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy, na mocy ktorej strony zobowiazaly sie zawrze¢ w
terminie do dnia 30 marca 2010r. umowe sprzedazy, na podstawie ktorej A. V. (1) sprzeda A. T. (1) (badz tez osobie
przez niego wskazanej) w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen za 200 000 zl, niezabudowang nieruchomosé
rolng polozona we wsi M., gm. S., o powierzchni 35 ha 55 a, oznaczona numerem (...), objeta ksiega wieczysta Nr (...)
prowadzona przez Sad Rejonowy w Konskich, a A. T. (1) nieruchomoé¢ te kupi. Stawajacy umowili sie, ze A. T. (1)
wyplaci A. V. (2) w terminie do dnia 30 lipca 2009r. tytulem zaliczki kwote 50 000 zl. Pozostala cze$é ceny sprzedazy
winna by¢ wyplacona najp6zniej w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy (wypis z aktu notarialnego k. 3).

W dniu 10 listopada 2010r. adw. M. B. dzialajgc jako pelnomocnik powoda A. T. (1) wystosowal do pozwanego A. V. (1)
pismo, w ktorym wezwal go do stawienia sie w Kancelarii Notarialnej w K. w dniu 25 listopada 2010r. celem zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy, doreczajac powyzsze wezwania pozwanemu przesytka polecona.

(pismo, dowdd doreczenia pisma k. 6,5).

W dniu 25 listopada 2010r. w Kancelarii Notarialnej w K. przez notariusza E. S. za nr rep. (...)w obecnoéci powoda A. T.
(1) sporzadzony zostal protokot stawiennictwa jednej i niestawiennictwa drugiej strony, w ktorym A. T. (2) o§wiadczyl,



ze na dzien 25 listopada 2010r. na godzine 12.00 zostal ustalony w tutejszej Kancelarii termin zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, o czym pozwany A. V. (1) zostal zawiadomiony listem poleconym (wypis z aktu notarialnego k. 4).

W ustalonym w umowie terminie, to jest do dnia 30 lipca 2009r. powod nie uiscil zaliczki w kwocie 50 000 z. Kwote
10 000zl. powodd otrzymal od J. T. w dniu 3 sierpnia 2009r., kolejng kwote 10 000zl otrzymal w dniu 2 wrze$nia
2009r. W dniu 17 wrzesnia 2009r. powod pokwitowal otrzymanie od J. T. gotéwki w sumie 30 ooozl.

(pokwitowania k. 120-122, zeznania pozwanego k. 324-326)

W dniu 16 listopada 2009r. wystawione zostalo pokwitowanie, iz tego dnia J. T. uiécil na poczet zakupu dzialki nr
(...) polozonej we wsi M. kwote 30 000zl Jednoczeénie ustalono, ze J. T. do konca 2009r. zaplaci na poczet umowy
sprzedazy minimum kwote 45 000zl Po uiszczeniu tejze kwoty pomiedzy A. V. (1) a J. T. zawarta zostanie umowa
sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci przed notariuszem. Pozostala cena sprzedazy zabezpieczona zostanie
poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosciach stanowiacych wlasnoéé J. T.. Pokwitowanie podpisane zostalo
przez pozwanego i J. T. (pokwitowanie k. 123).

W dniu 1 kwietnia 2010r. pozwany i J. T. podpisali pokwitowanie, ktérym pozwany pokwitowal, iz otrzymal od J. T.
kwote 8.000,00zL. tytutem zaliczki na zakup nieruchomoéci (k. 124)

W dniu 17 kwietnia 2010r. J. T. uiécil na poczet zakupu dzialki kwote 1000,00 zl. Pozwany i J. T. podpisali
pokwitowanie, iz do zaplaty pozostala jeszcze kwota 141 000 zt. (k.122)

W dniu 29 kwietnia 2010r. pomiedzy J. T. a A. V. (1) zostala zawarta umowa, na mocy ktoérej J. T. zobowigzal sie do
kupna dzialki (...) we wsi M.. Strony ustalil, iz cena do zaplaty wynosi kwote 150 000 zl. Strony uwzglednily, iz na
poczet powyzszej ceny dokonane zostaly wplaty w kwocie 8000 zb. w dniu 1 kwietnia 2010r. 11000z} w dniu 17 kwietnia
2010r. W dniu 29 kwietnia 2010r. J. T. dokonal wplaty kwoty 10 000 zt. J. T. zadeklarowat dokonanie wplaty na konto
bankowe powoda do dnia 27 maja 2010r. kwoty 50 000 zl. Ustalono, iz reszta ceny 81 000zl. zostanie zabezpieczona
w akcie notarialnym umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci poprzez ustanowienie hipoteki. Na umowie
znajduja sie odreczne adnotacje dokonane przez pozwanego, iz ,w dniu 12 czerwca zaplacono 2000 zt., w dniu 18
czerwca 2010r. pan T. zaplacil 30 ooo zt”.

Na odwrocie umowy znajduja sie adnotacje podpisane przez pozwanego i J. T., iz cena dzialki to 270 ooozl. Do 18
czerwca 2010r. zostalo zaplacone 171.000 zl.

Na wstepie umowy strony zaznaczyly, iz ulega rozwigzaniu umowa przedwstepna zawarta w dniu 2 czerwca 2009r. J.
T. wystepujacy jako pelnomocnik syna A. T. (1)) wyraza zgode na rozwigzanie tejze umowy (umowa k. 125). W dniu 9
lipca 2010r. J. T. dokonat wplaty kwoty 12 024,00z} z adnotacja za dzialke (...) (k. 126).

J.T.1A.V. (1) kilkakrotnie spotykali sie u notariusza celem zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci,
przy czym sprzedajacym mial by¢ A. V. (1), a kupujacym J. T., obecny byl takze A. T. (1), przy czym wszelkie decyzje
w jego imieniu podejmowat J. T.. A. T. (1) akceptowal decyzje ojca. Do zawarcia umowy jednakze nie doszlo, z uwagi
na fakt nie wywigzania sie przez J. T. z wcze$niejszych uzgodnien i braku porozumienia stron odnoénie treéci aktu
notarialnego w zakresie zaplaty za przedmiotowa nieruchomoé¢ (stenogramy z nagran k. 36-46, zeznania pozwanego
k. 324-326, czeSciowo zeznania powoda k. 323v-324, czeSciowo zeznania $wiadka J. T. k.149v-150, 242v-243).

W ocenie Sadu I instancji powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoséci Sad odnidst sie do kwestii waznoéci czynnoS$ci prawnej- przedwstepnej umowy sprzedazy
zawartej miedzy stronami. Z uwagi na zgloszony przez pozwanego zarzut, iz powdd A. T. (1) w dacie zawarcia
przedmiotowej przedwstepnej umowy sprzedazy, mial z uwagi na chorobe wylaczona zdolnos¢ do rozpoznania
znaczenia dokonywanej czynno$ci prawnej, jak rowniez wobec treSci wyja$nien powoda zlozonych na rozprawie w
dniu 2 czerwca 2011r., braku rozeznania powoda co do tresci i okolicznoSci zawartej umowy Sad z urzedu dopuscit
dowdd z opinii biegtego lekarza psychiatry na okolicznos$é, czy A. T. (1) w dacie zawarcia umowy notarialnej z dnia



2 czerwca 2009r. — przedwstepnej umowy sprzedazy znajdowatl sie w stanie pozwalajacym na $wiadome i swobodne
powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Z treéci opinii bieglego psychiatry Z. K. wynika (k. 75-76), iz A. T. (1) choruje na schizofrenie paranoidalng i w
dniu 2 czerwca 2009r. znajdowal sie w stanie wylgczajacym Swiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli. Biegly ustalil, iz my$lenie powoda jest chorobowo zmienione, oderwane od rzeczywistosci, dziwaczne i
pseudofilozoficzne, okresowo z urojeniami ksobnymi i wielkoSciowymi. Cechuje go biernoé¢, tendencja do izolacji.
Przedmiotowy akt notarialny zostal zawarty w czasie hospitalizacji psychiatrycznej A. T. (1). Historia choroby zawiera
opis stanu psychicznego w czasie zawierania umowy- nastrdj urojeniowy, dziwaczny, zmanierowany, wypowiadat
treSci absurdalne, przejawial omamy sluchowe. Obecno$é ostrych objawdw psychotycznych — omamoéw i urojent
wyklucza zdolnoéé §wiadomego podejmowania decyzji i kierowania swoim postepowaniem. A. T. (1) nie bylby zdolny
zainicjowac dziatan zmierzajacych do wykupu ziemi ani przeprowadzic¢ transakeji. Nie bylby tez w stanie przeciwstawi
sie woli rodzicow.

Opinia powyzsza zostala zakwestionowana przez powoda, ktory przedlozyt zaswiadczenie specjalisty psychiatry,
z ktorego wynika, ze w okresie remisji choroby stan zdrowia powoda ulegal na tyle poprawie, ze byt w stanie
podejmowaé decyzje i kierowaé swoim postepowaniem, co dotyczy réwniez okresu, w ktérym sporzadzona zostala
umowa przedwstepna. Wnidst o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, ktory to wniosek Sad uwzglednil.

Z tresci kolejnej opinii bieglego psychiatry M. P. wynika (95-102), ze brak jest podstaw do uznania, ze w dacie
sporzadzenia przedmiotowego aktu notarialnego powod znajdowal sie w stanie nie pozwalajacym na $wiadome lub
swobodne podjecie decyzji lub wyrazenie woli. Biegly podnosil, iz powdd od 14 roku zycia leczy sie z powodu zaburzen
psychicznych- schizofrenii paranoidalnej. Pogorszenie stanu zdrowia nastepuje na skutek niesystematycznego
przyjmowania lekéw. Natomiast w przypadku regularnego przyjmowania lekéw stan psychiczny powoda jest
wystarczajaco stabilny, co pozwala mu na odpowiednio skuteczne funkcjonowanie w zyciu codziennym. Realizacja
transakcji kupna- sprzedazy miala trwaé jaki$ czas i z tego wszystkie strony zdawaly sobie sprawe. W zwigzku z
powyzszym kolejne mozliwe zaostrzenia choroby nie mogly wplywaé w sposéb zasadniczy na calo$¢ transakeji. Okresy
zaostrzenia objawow chorobowych z nasileniem omamow, urojen, nasileniem leku oraz zaburzen zachowania, wcale
nie pozbawialy badanego zdolno$ci rozumowania i kojarzenia co do czynnosci, ktére on woéwczas podejmuje i realizuje.
Stan zdrowia powoda, nie wykluczal udzielenie mu przepustki ze szpitala dzien przed zawarcie umowy, takze w dacie
sporzadzania aktu notarialnego u nikogo z uczestnikow nie powstaly wowczas zadne watpliwosci i zastrzezenia, co do
charakteru i prawidlowo$ci przeprowadzanej czynnos$ci albo zachowania uczestnikéw. W zwigzku z tym nie mozna
uznac, ze A. T. (1) woéwczas nie rozumial, albo nie byl w stanie prawidlowo oceni¢ swojej decyzji oraz nie rozumiat
znaczenia skladanego przez siebie podpisu.

Z uwagi na sprzeczne wnioski obu opinii Sad dopuscil dowodd z opinii dwdch bieglych lekarzy psychiatrow A. J.
i S. S., ktora to opinia potwierdzila, iz powdd w czasie zawarcia umowy przyrzeczonej znajdowal sie w stanie
pozwalajacym na §wiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli (k. 178-182). Opinia powyzsza nie zostala
zakwestionowana przez strony postepowania, jako jasna, rzeczowa, rzetelna zostata w caloSci podzielona przez Sad.
W $wietle odniesionych wyzej okolicznos$ci Sad uznal, iz nie zachodza okoliczno$ci niewazno$ci przedwstepnej umowy
sprzedazy w rozumieniu art. 82 ke.

W ocenie Sadu material dowodowy zgromadzony w sprawie daje podstawy do przyjecia, iz miedzy stronami doszlo do
skutecznego rozwiazania zawartej umowy przyrzeczonej na skutek odstagpienia od umowy przez pozwanego za zgoda
powoda A. T. (1).

Stosownie do art. 77 § 3 ke jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczego6lnej, jej rozwiazanie za zgoda obu stron
wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia; natomiast odstgpienie od
umowy albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem.

W ocenie Sadu fakt odstapienia pozwanego od umowy wynika z zapisu zawartego w tre$ci umowy z dnia 29 kwietnia
2010r. (k.125). Wprawdzie zapis moéwi o rozwigzaniu umowy, jednakze wobec faktu, iz J. T. nie byt strong umowy, nie



mogl skutecznie zlozy¢ o§wiadczenia woli w przedmiocie jej rozwigzania. Z materiatu dowodowego zgromadzonego w
sprawie, z zeznan pozwanego, Swiadka J. T., stenograméw rozméw wynika, ze A. T. (1) akceptowal fakt odstapienia
przez pozwanego od umowy, odstgpienie to wynikalo ze zgodnej woli i porozumienia stron. A. T. (1) zeznajac w
charakterze strony przyznawal, ze upowaznial swojego ojca do reprezentowania go w sprawie nabycia przedmiotowej
nieruchomoéci, ojciec informowat go o podejmowanych dzialaniach, przy czym nie pamieta szczegotow zawieranych
umow, z uwagi na stabg pamie¢.

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sagdu Okregowego pozwany skutecznie odstgpil od zawartej umowy przyrzeczonej
z uwagi na niewywiazanie sie przez powoda A. T. (1) z umownego zastrzezenia uiszczenia zaliczki. Fakt odstgpienia od
umowy z tej przyczyny zostal stwierdzony pismem zlozonym przez pozwanego do akt sprawy (k.209-210, 224-226).
W treSci umowy przyrzeczonej strony ustalily, iz A. T. (1) wyplaci A. V. (1)w terminie do dnia 30 lipca 20009r.
tytulem zaliczki kwote 50 000 zl., a kwota ta zostanie zarachowana na poczet ceny sprzedazy nieruchomoéci. W
Swietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie budzi watpliwos$ci, iz powod A. T. (1) nie wywiazal sie z
powyzszego zobowigzania. Jak wynika z pokwitowan zlozonych do akt sprawy powdd otrzymat kwote 10 000 zl. od J.
T. w dniu 3 sierpnia 20009r., kolejna kwote 10 000 zl. otrzymal w dniu 2 wrze$nia 2009r. W dniu 17 wrze$nia 2009r.
powdd pokwitowal otrzymanie od J. T. gotowki w sumie 30 000 zl. Bezspornym jest zatem, iz umowiona zaliczka w
ustalonym terminie nie zostata uiszczona.

Cho¢ umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, jednak strony moga w niej zawrze¢ dodatkowe zastrzezenia,
np. co do terminu i sposobu zaplaty caloSci lub czeSci ceny z umowy ostatecznej. Nie wykonanie takiego dodatkowego
zastrzezenia umownego jest niewykonaniem umowy przedwstepnej, uzasadniajagcym skorzystanie z umownego prawa
odstgpienia od tej umowy. Jesli zatem strony zastrzegly w umowie przedwstepnej zaplate czedci ceny na poczet
umowy przyrzeczonej przed terminem jej zawarcia, kreuje to w pelni skuteczne zobowiazanie, ktérego niewykonanie
upowaznia do skorzystania z umownego prawa odstapienia od tej umowy. Okoliczno$¢, ze w umowie przewidziano
takze mozliwo$¢ doliczenia ustawowych odsetek w razie nie wplacenia kwoty zaliczki, pozostaje bez wplywu na
mozliwo$¢ odstapienia od umowy. ( por. wyrok SN z 14 grudnia 1999r. IT CKN 624/98, z dnia 2 pazdziernika 2008r.
IT CSK 212/08, z dnia 10 pazdziernika 2008r. II CSK 215/08, z dnia 14 grudnia 2011r. I CSK 149/11).

Ponadto, zdaniem Sadu, nie mozna przyjaé, iz to pozwany uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak wynika
z zeznan pozwanego, Swiadka J. T., z treSci nagran ze spotkan pomiedzy pozwanym a J. T., w tym réwniez spotkan
u notariusza (k.36-37), ktore to stenogramy nie byly przez strony kwestionowane, w dniu 14 kwietnia 2010r. , to
jest, juz po terminie ustalonym jako ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej strona powodowa nie uiécila
ustalonej ceny, jak rowniez nie byla gotowa do jej uiszczenia. Z tre$ci rozmoéw wynika, ze J. T. i pozwany zamierzali
zawrze¢ nowg umowe na zakup przedmiotowej nieruchomogci na innych warunkach, co tez w rzeczywistos$ci nastapito.
Jak wynika z zeznan $wiadka J. T., powdd A. T. (1) byl zorientowany we wszystkich podejmowanych przez J. T.
dzialaniach, miat wiedze o nowej umowie zawartej pomiedzy J. T. a A. V. (1), stan ten akceptowal, godzac sie na
uzgodnienia dokonywane pomiedzy ojcem a pozwanym. Wszystkie spotkania stron oraz J. T. u notariusza zwigzane
byly z faktem zawarcia notarialnej umowy sprzedazy pomiedzy J. T. a pozwanym A. V. (1) na warunkach wynikajacych
z przyrzeczonej umowy pisemnej z dnia 29 kwietnia 2014r.

O uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia o jej zawarcia mozna mowié jedynie w
razie bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace
przejawem niewykonania umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumie¢ jako §wiadome dzialanie lub zaniechanie
zmierzajgce do bezpodstawnego nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem.
(tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r. III CSK 116/10). W niniejszej sprawie powod czyni pozwanemu
zarzut uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, gdy tym czasem z okolicznoSci sprawy wynika, iz rzeczywiste
dzialania stron w okresie poprzedzajgcym wniesienie pozwu nie zmierzaly do realizacji przedmiotowej umowy
przyrzeczonej, na warunkach okre§lonych w umowie, ale do realizacji odmiennej umowy, na innych warunkach oraz
pomiedzy innymi stronami. Powo6d nie wykazal zatem, ze pozwany nie przejawial woli przystapienia do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Wrecz przeciwnie, material dowodowy zebrany w sprawie, w tym zeznania pozwanego, zapisy
rozmé6w wskazuja, iz pozwany zmierzal do zawarcia umowy, stawial sie na uméwione u notariusza spotkania, bedac



w uzasadnionym okoliczno$ciami sprawy przekonaniu (zapewnienie J. T., ktéry od samego poczatku podejmowat
wszelkie dzialania zwigzane z zawarciem (warunkami) i realizacja przyrzeczonej umowy ,w imieniu syna”, ktorej
to okoliczno$ci powod A. T. (1) nie zakwestionowal, nie zakwestionowatl zadnych podjetych przez J. T. czynnoSci
faktycznych i prawnych), ze umowa przyrzeczona zawarta z A. T. (1) nie wiaze juz skutecznie stron, jednakze domagat
sie ustalenia umownego zabezpieczenia pozostalej czesci splaty, w ktorym to zakresie pomiedzy pozwanym a J. T. nie
doszlo do porozumienia.

Niezaleznie od powyzszego Sad nie zgodzil sie z zarzutami podniesionymi przez pozwanego w piSmie procesowym z
dnia 2 stycznia 2013r. (k. 212-216), iz wbrew twierdzeniu pozwu nie mozna przyjaé, iz na poczet umowy przyrzeczonej
zawartej miedzy stronami A. T. (1) uiécil na rzecz powoda kwote 183 000 zl. Jak podniesiono wyzej w dniu 24 kwietnia
2010r. zostala zawarta pomiedzy J. T. a A. V. (1) umowa przedwstepna dotyczaca kupna przez J. T. nieruchomosci
objetej wezedniejsza umowa zawartg miedzy stronami postepowania. Umowa zawarta zostala w formie pisemnej,
okreslata wszystkie warunki przedmiotowo istotne dla umowy przyrzeczonej. Wszelkie wplaty dokonywane po tej
dacie przez J. T. na poczet zakupu przedmiotowej nieruchomoéci zwigzane byly z zawarciem umowy pomiedzy J.
T. i pozwanym, nie dotyczyly zas umowy bedacej przedmiotem niniejszego postepowania. Z treSci umowy wynika,
iz na poczet ceny nieruchomosci wynikajacej z nowo zawartej umowy przyrzeczonej strony zaliczyly rowniez wplaty
dokonane przed data zawarcia umowy, to jest kwote 8000 zl., kwote 1000zl uiszczong przez J. T. w dniu 17
kwietnia 2010r. Tym samym strona powodowa nie wykazala, iz na poczet umowy przyrzeczonej objetej niniejszym
postepowaniem powdd uiscil kwote 183 000 zl.

Majac na uwadze podniesione wyzej okolicznoSci powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu. O kosztach
procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 kpc.

Apelacgje od tego wyroku ztozyl powod, domagajac sie uwzglednienia zgdania pozwu w calosci i
zasqdzenia kosztow postepowania za obie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1/ naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. obraze art. 390 § 2 k.c. poprzez bledng interpretacje wskazanego
przepisu i przyjecie przez Sad, ze powod nie moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej;

2/ naruszenie prawa procesowego tj. obraze art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady
swobodnej oceny dowodow i przyjecie, ze pomiedzy stronami doszlo do skutecznego rozwigzania zawartej umowy
przyrzeczonej na skutek odstapienia przez pozwanego od umowy przyrzeczonej oraz brak dostatecznego wskazania w
uzasadnieniu wyroku ustalonych faktéw i dowodbéw dajacych podstawe do oddalenia powo6dztwa;

3/ a tym samym: blad w dokonanych ustaleniach faktycznych majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
przez uznanie, iz w przedmiotowej sprawie powod akceptowatl fakt odstapienia przez pozwanego od umowy i
odstgpienie to wynikalo ze zgodnej woli i porozumienia stron, a takze przyjecie przez Sad, iz pozwany skutecznie
odstapil od zawartej pomiedzy stronami umowy przyrzeczonej poprzez niewykonanie przez powoda zastrzezenia
umownego, gdzie z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, iz powo6d wywigzywat sie z tego zastrzezenia
w zakresie akceptowanym przez pozwanego oraz przyjecie, iz powod upowaznil swojego ojca do rozwigzania umowy
przyrzeczonej, a takze brak przyjecia przez Sad, iz na poczet umowy przyrzeczonej zawartej pomiedzy stronami powdd
uiécil na rzecz pozwanego kwote 183.000,00 zl.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, nie znalazl podstaw prawnych do jej uwzglednienia.

Sad I Instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjmuje za swoje, oraz co do zasady
trafnie zastosowal przepisy prawa procesowego i materialnego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382



k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny by¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie
sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 kpc). Stosujgc zasady tzw. apelacji pelnej nalezy stwierdzic, ze obowigzkiem sadu drugiej instancji
nie jest rozpoznanie samej apelacji lecz ponowne merytoryczne rozpoznanie sprawy w granicach zaskarzenia.

Zgodnie z uchwala skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji nalezy wskazac, ze prawidlowe zastosowanie prawa materialnego jest uzaleznione
od poczynienia prawidlowych ustalen w zakresie stanu faktycznego sprawy. Temu stuzy postepowanie dowodowe
zgodnie z ktérym na podstawie art.6 k.c. i 232 k.p.c. strony zobowigzane sa przedstawi¢ sadowi rozpoznajacemu
sprawe dowody na poparcie swych twierdzen.

Powdd kwestionujac w apelacji ocene dowodéw dokonang przez Sad I instancji, de facto przedstawia wlasna ocene
i polemizuje z twierdzeniami przedstawionymi przez pozwanego. Nie jest to wystarczajace uzasadnienie naruszenia
przez Sad zasady swobodnej oceny dowodéw. ,,Skarzacy ma obowigzek wykazania naruszenia przez sad paradygmatu
oceny wynikajacego z art. 233 § 1 k.p.c. (a zatem wykazania, ze sad a quo wywiédl z materialu procesowego
wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub doswiadczenia zyciowego, wzglednie pominal w swojej ocenie istotne dla
rozstrzygniecia wnioski wynikajace z konkretnych dowodéw - grupy dowodoéw)." [vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lodzi z dnia 24.01.2013r., opublik. w Lex nr 1267341]. Pozwany nie wskazal w apelacji, jakie rzekome bledy popelnil
Sad I Instancji, a jedynie powielil argumentacje przedstawiang w dotychczas sktadanych pismach procesowych.

Sad I Instancji ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne
z do$wiadczeniem zyciowym, a zatem ocena Sadu nie narusza regut swobodnej oceny dowodow.

Sad wlasciwie przyjal, iz pozwany skutecznie odstapil w formie pisemnej od umowy przedwstepnej w dniu 29
kwietnia 2010r, a nie bylo to rozwigzanie umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu notarialnego, skoro nawet
w apelacji powdd podnosi, ze nie udzielal ojcu J. T. pelnomocnictwa do rozwigzania tej umowy. Z drugiej strony
relacje powoda z ojcem prezentowane wobec pozwanego dawaly mu podstawe do przyjecia, ze syn zaakceptuje
dzialania ojca, a przynajmniej z pewno$cia ojciec przekaze synowi pisemne porozumienie z dnia 29 kwietnia 2010r.
Potraktowanie w takiej sytuacji ojca jako poslanca w przekazaniu pisemnego o$wiadczenia z ktérego wynika wola
pozwanego doprowadzenia do wygas$niecia umowy (odstapienia od umowy) nie nasuwa zastrzezen zarowno w Swietle
zasad wykladni oS§wiadczen woli, jak i z punktu widzenia zasad wspoélzycia spolecznego i zasadnie zostalo uznane za
skuteczne.

Nadto dalsze zachowanie powoda, w szczeg6lnoéci brak jakiegokolwiek sprzeciwu wobec dzialan ojca, ktéry po
29 kwietnia 2010r dazyt do zakupu spornej nieruchomo$ci w swoim imieniu i w swoim imieniu dokonywal
wplat kolejnych zaliczek i jego obecnoéé na kolejnych spotkaniach z notariuszem, dowodzg, ze pozwany w sposéb
dorozumiany, ale wystarczajaco wyrazny zaakceptowal wygaéniecie umowy przedwstepnej z dnia 2.06.20009r.

W szczegblno$ci nalezy zwro6cié uwage, na tresé zeznan powoda w charakterze strony na rozprawie w dniu 19
grudnia 2013r, kiedy to zeznal, ze sprawa zakupu spornej dzialki zajmowal sie razem z ojcem i upowaznit ojca, zeby
reprezentowal go w tej sprawie. To ojciec wielokrotnie rozmawial z pozwanym, a ,ja osobiscie wolalem nie rozmawiaé
z pozwanym”.

Podsumowujac, wywody Sadu I Instancji sa logiczne i spojne oraz odnosza sie do caloSci materiatu dowodowego
zgromadzonego w sprawie. Powod nie wykazatl tych uchybien, ani nie przedstawil, jakie kryteria oceny naruszyl
Sad przy ocenie konkretnych dowodéw. Przedstawil jedynie wlasng ocene analizowanych dowodéw i wlasny punkt
widzenia. Wobec powyzszego, apelacja powoda nie spelnia powyzej okre$lonych wymagan procesowych. Powdd
nie pamieta okoliczno$ci dla siebie niekorzystnych, a upowaznienie udzielone ojcu odnosi tylko do okolicznosci



przemawiajgcych na jego korzysc, jako faktow zaplaty zaliczek dokonywanych przez ojca rzekomo w jego imieniu,
wbrew treséci pokwitowan.

Na marginesie nalezy podnie$é, ze ocena zachowania powoda i akceptowanie postawy ojca, ktorzy nie wykonali
warunkéw umowy przedwstepnej w przewidzianym terminie, a w szczegdélnosci zawarcie przez ojca powoda nowej
umowy przedwstepnej na te sama dziatke dawaly pozwanemu usprawiedliwiong podstawe do wstrzymania sie z
zawarciem umowy ostatecznej, tym bardziej, ze nadal negocjowano cene dziatki. Powdd nie zaprzeczyl w toku procesu,
ze sporng umowe przedwstepna pozwany zawarl w sytuacji przymusu ekonomicznego, a pierwotna oferta cenowa
zlozona przez ojca powoda wynosita 80.000 euro. OkolicznoSci te jednak nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, skoro pozwany nie wywodzi z nich skutkow prawnych.

Biorac pod uwage podniesione argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w my$l zasady odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy w oparciu
o przepisy art. 98 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 w zwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. Nr 163, poz.1348).



