Sygn. akt I ACa 634/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 27 sierpnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Slawomir Jamroég
SSO del. Barbara Baran
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powo6dztwa P. J.

przeciwko A. S.iK. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 14 stycznia 2015 r. sygn. akt I C 2035/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda P. J. na rzecz pozwanego A. S. kwote 2.700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego;

3. zasqdza od powoda P. J. na rzecz pozwanego K. S. kwote 2.700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Slawomir Jamrog SSA Hanna Nowica de Poraj SSO Barbara Baran
IACa 634/15

UZASADNIENIE

Powdéd P. J. domagal sie zasgdzenia od pozwanych A. S. i K. S. kwot po 109.000 zl, z odsetkami ustawowymi od
dnia 6 wrze$nia 2013 r. oraz kosztéw procesu.



W uzasadnieniu podal, Ze w dniu 11 lutego 2013 r. zawarl z pozwanymi przedwstepna umowe sprzedazy dzialek nr
(...), obreb.(...) polozonych w K., z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 lipca 2013 r. Zdaniem powoda,
pozwani uchylili sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie stawili sie na umoéwione spotkanie w dniu 31 lipca 2013 r.
o0 godz. 16.00 w Kancelarii Notarialnej J. S. w K., celem podpisania umowy sprzedazy. Powod wskazal, iz termin tego
spotkania ustalil z pozwanym A. S. na spotkaniu w biurze (...) przy ul. (...) w K., w dniu 12 lipca 2013 r, a z pozwanym
K. S. w trakcie spotkania na nieruchomosci w dniu 16 lipca 2013 r.

Kwoty dochodzone pozwem od kazdego z pozwanych to podwdjna warto$¢ zadatkow wplaconych przez powoda przy
zawarciu umowy przedwstepne;j.

Pozwani A. S. i K. S. wniedli o oddalenie powddztwa w caloéci i o zasgdzenie na ich rzecz kosztdw postepowania.
Zarzucili, Ze roszczenie powoda jest nieuzasadnione, a ponadto ze opiera sie ono na szeregu nieprawdziwych
twierdzen. Nie jest prawda, aby pozwani mieli uchyla¢ sie od zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej, a w
szczegoblnosci, aby miedzy stronami mialo doj$é do uzgodnienia terminu stawiennictwa u notariusz J. S. na dzien 31
lipca 2013 1., godz. 16.00, celem jej sporzadzenia. Stanowczo zaprzeczyli, aby taki termin spotkania u notariusza zostal
umoéwiony miedzy stronami zaréwno w dniu 12 lipca, jak i 16 lipca 2013 r. czy tez w innym czasie.

Wyjaénili, ze na spotkaniu w dniu 12 lipca 2013 r pozwanemu A. S. przedstawiona zostalam, przez dzialajacego
w imieniu powoda - A. S. (1), propozycja aneksowania umowy przedwstepnej i przesuniecie ustalonego w umowie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej o kolejne trzy miesiace, a to z uwagi na brak po stronie powoda $§rodkéw na
sfinansowanie zakupu dzialek. Te sama propozycje przedstawit pow6d pozwanemu K. S. na spotkaniu w dniu 16 lipca
2013 1, przy okazji pomiaru geodezyjnego nieruchomoéci. Pozwani nie wyrazili zgody na zawarcie aneksu do umowy
i potwierdzili gotowo$¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pozwali wskazali ponadto, ze w nastepnych tygodniach byli gotowi na zawarcie umowy przyrzeczonej i chetni ustali¢
termin stawiennictwa u notariusza. Wielokrotnie, jednak bezskutecznie, prébowali skontaktowaé sie z powodem i A.
S. (1). Wymienieni nie odbierali telefonéw. Proby kontaktu podejmowal takze na prosbe pozwanych M. J., réwniez
nieskutecznie. Bez odpowiedzi pozostalo wyslane w dniu 31 lipca o godz. 16.06 do A. S. (1) zapytanie A. S. czy powdd
uzyskatl pozwolenie na budowe oraz kiedy i gdzie pozwani majg stawi¢ sie u notariusza. O tym, iz nie mieli zamiaru
uchyla¢ sie od zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej Swiadczy dodatkowo fakt, iz po 31 lipca byli gotowi zawrzec
ta umowe, do czego bezskutecznie wezwali powoda w dniu 6 wrzesnia 2013 r.

Zdaniem pozwanych powyzsze okolicznoSci pokazuja, iz strona, ktéra nie chciala i nadal nie chce zawarcia
umowy przyrzeczonej jest powdd, ktory celowo podjal dzialania w zlym zamiarze wzgledem pozwanych, w celu
zminimalizowania negatywnych skutkow wlasnej zmiany decyzji w zakresie realizacji ciazacych na nim zobowigzan.O
takiej zmianie decyzji Swiadczy rowniez fakt, iz powo6d nie wystapil o pozwolenie na budowe, o ktérym mowa w § 10
umowy przedwstepnej, po uzyskaniu ktérego to dopiero pozwolenia, zgodnie z tre$cia umowy mial rozpoczac sie bieg
terminu na zawarcie umowy przyrzeczone;.

Pozwani powzieli tez wiadomos¢, iz Grupa (...), stanowiaca zespol spolek deweloperskich, obejmujaca spotke (...) Sp.
z 0.0. — na rzecz ktorej przeniesione zostaly przez powoda prawa wynikajace z decyzji ustalajacej warunki zabudowy
nieruchomos$ci objetej umowa przedwstepng — po zawarciu umowy z pozwanymi, a przed koncem lipca 2013 r,
zakupila inng nieruchomo$¢ na terenie K. w celu realizacji inwestycji. Wskazuje to na zmiane planéw po stronie
powoda..

Pozwani o$wiadczyli, ze nigdy nie zamierzali zby¢ nieruchomo$ci na rzecz osoby trzeciej w trakcie obowiazywania
umowy przedwstepnej z powodem, byli i sg gotowi na jej zawarcie, gdyz do skutecznego odstapienia od umowy
przedwstepnej laczacej strony w sprawie nie doszlo.



W kolejnych pismach procesowych pozwani o$§wiadczyli, iz w zwigzku z uchylaniem sie przez powoda od zawarcia
umowy przyrzeczonej odstepuja od umowy przedwstepnej z dnia 11 lutego 2013 r. i zatrzymujg otrzymany od powoda
zadatek.

W odpowiedzi na powyzsze powad zaprzeczyl, jakoby pomiedzy stronami nie doszlo do uméwienia terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzien 31 lipca 2013 r. Zwrécil uwage, ze to pozwani nie wykazali Zadnej aktywnosci
zmierzajacej do zawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci nie wzywali powoda do stawienia sie celem jej
podpisania. Czynno$ci te zostaly dokonane dopiero po uplywie terminu, w ktérym umowa miata by¢ zawarta i po
otrzymaniu wezwania do zaplaty od powoda. Brak tej aktywno$ci ze strony pozwanych przed 31lipca 2013 r. wskazuje,
ze strony byly umdéwione na termin celem podpisania umowy przyrzeczone;.

Odnoszac sie do maila wyslanego dnia 31 lipca o godz. 16.06 powdd podniosl, Ze pozwani podjeli probe nawigzania
kontaktu z A. S. (1), ktéry nie byl zobowigzany do podpisania umowy przyrzeczonej, a nadto przebywal na urlopie
wypoczynkowym, o czym pozwani wiedzieli. Mail ten zostal wyslany o godz. 16.06, zatem wtedy, gdy faktyczne
zawarcie umowy nie bylo juz mozliwe. W ocenie powoda pozwani nie czuli sie zobowigzani z umowy przedwstepnej,
gdyz wystawili przedmiotowa nieruchomo$¢ do sprzedazy. Nie ma natomiast znaczenia okoliczno$¢, czy powod
wystapil o pozwolenie na budowe, czy tez nie. Istotny jest termin w jakim umowa miala byé podpisana. W odniesieniu
do zarzutu, ze Grupa (...) zakupila inna nieruchomo$¢ na terenie K. — co zdaniem pozwanych wskazywalo na zmiane
planéw inwestycyjnych — powdd odpowiedzial, iz istnieje wiele spolek deweloperskich w ktoérych posiada udzialy,
nie jest za$§ ,malym” deweloperem , ktory prowadzi jedna inwestycje. Wbrew twierdzeniom pozwanych posiadal
odpowiednie Srodki, by zawrze¢ umowe przyrzeczona. W tym okresie dysponowal kwota przekraczajaca wysoko$¢
1.500.000 zl, w pelni pokrywajaca ceny sprzedazy dzialek.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2015 r, sygn. akt IC 2035/13, Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo i
zasadzil od powoda na rzecz kazdego z pozwanych kwoty po 7217 zl, tytulem kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze zostalo poprzedzone nastepujgcymi ustaleniami faktycznymi.

W dniu 11 lutego 2013 r. w Kancelarii Notarialnej w K., przed notariuszem J. S., strony zawarly w formie aktu
notarialnego ( Rep. A nr(...)) przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej pozwani zobowiazali
sie sprzeda¢ powodowi, nieruchomos¢ skladajaca sie z dzialek nr (...), polozona w obrebie(...)w K., objeta KW nr (...)
prowadzona przez Sad Rejonowy dla K., za cene 1.090.000 zl. Pozwani byli wspdlwlascicielami tej nieruchomos$ci w
udzialach po V2 czesci kazdy.

Tytulem zadatku powod zaplacit pozwanym lgcznie kwote 109.000 zt.

W § 10 umowy strony postanowily, ze umowa przeniesienia wlasnosci zostanie zawarta w terminie 7 dni roboczych
od dnia uzyskania przez powoda prawomocnego i ostatecznego pozwolenia na budowe, wydanego w oparciu o
prawomocng i ostateczng decyzje nr (...). (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy z dnia 13 maja 2011 r, wydana przez
Prezydenta Miasta K., znak (...) (...) nie pdzniej jednak niz do dnia 31 lipca 2013 r.

W § 17 umowy pozwani wyrazili zgode, ze powodowi bedzie przystugiwalo prawo wskazania osoby trzeciej fizycznej lub
prawnej, ktora wejdzie w jego umowne prawa i obowiazki, w drodze jednostronnego o§wiadczenia powoda zlozonego
w formie aktu notarialnego.

W dniu 12 lipca 2013 r. w biurze firmy (...) w K. przy ul. (...) odbylo sie spotkanie z udzialem pozwanego A. S..
Pozwanemu zostala wéwezas przedstawiona, przez dzialajacego w imieniu powoda A. S. (1), propozycja aneksowania
umowy przedwstepnej z dnia 11 lutego 2013 r. i wydluzenia ustalonego w umowie okresu na zawarcie umowy
przyrzeczonej o kolejne 3 miesigce. Pelnomocnik powoda, wnoszac o przedluzenie terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej, powolywal sie na brak po stronie powoda §rodkéw na sfinansowanie zakupu dzialek. Pozwany wyrazil
zgody na proponowang zmiane umowy, a z jego stanowiskiem powdd zapoznal sie po przybyciu na spotkanie. Do
tematu propozycji wydluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej powod powrocit w dniu 16 lipca 2013 r, w



trakcie spotkania z pozwanym K. S., na przedmiotowej nieruchomo$ci, przy okazji pomiaru geodezyjnego. Ten réwniez
jednoznacznie nie zgodzil sie na zawarcie aneksu do umowy oraz zglosit gotowo$¢ udania sie do notariusza celem
sfinalizowania transakcji.

W nastepnych tygodniach pozwani — gotowi na zawarcie umowy przyrzeczonej i chetni ustali¢ termin stawiennictwa
u notariusza — wielokrotnie probowali skontaktowaé sie z powodem oraz A. S. (1) bezskutecznie jednakze zaden z nich
nie odbierat telefonéw od pozwanych. Préby kontaktu podejmowatl takze na prosbe pozwanych M. J. — one takze nie
przyniosly rezultatu.

W dniu 31lipca 2013 r. 0 godz. 16.00 zt w Kancelarii Notarialnej notariusz J. S. stawil sie powod. Oswiadczyl, iz w dniu
12 lipca 2013 r na spotkaniu w biurze (...) ustalil z A. S. termin zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowych dzialek
na dzien 31 lipca 2013 r. o godz. 16.00, w tut. Kancelarii Notarialnej, w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 11
lutego 2013 r. Termin ten zostal ustalony rowniez z drugim z pozwanych — K. S., w dniu 16 lipca 2013 r. na spotkaniu
podczas pomiaru nieruchomosci. Powdd podat ponadto, ze dysponuje $érodkami wystarczajacymi do zawarcia umowy
przyrzeczonej, wyraza wole i gotowos¢ jej zawarcia lecz z uwagi na niestawiennictwo kontrahentéw (pozwanych) do
zwarcia umowy nie moze doj$é. Oswiadczenie powyzsze zostalo spisane przez asesora notarialnego T. P., zastepce
notariusz J. S., jako protokoél w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...).

W tym samym dniu o godz. 16.06. pozwany A. S. wyslal do A. S. (2) drogg elektroniczna pytanie, czy powod uzyskat
pozwolenie na budowe oraz kiedy i gdzie pozwani maja stawi¢ sie u notariusza. Mail ten pozostal bez odpowiedzi,
mimo, iz A. S. (1) odebrat go w dniu 1 sierpnia 2013 r.

W dniu 27 sierpnia 2013 r. powdd pisemnie wezwal pozwanych do zwrotu zadatku w podwojnej wysokos$ci, powotujac
sie na fakt nie zawarcia umowy w terminie do dnia 31 lipca 2013 r. Tuz po otrzymaniu tego pisma, w dniu 6 wrzesnia
2013 r, pozwani udali sie do Kancelarii Notarialnej notariusza A. U. przy ul. przy ul. (...) w K., gdzie w protokole Rep.
A nr(...)o$wiadczyli, ze spelili wszelkie warunki niezbedne do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z powodem,
mimo ze nie otrzymali od niego zadnych informacji co do wystapienia przez niego o uzyskanie decyzji w przedmiocie
pozwolenia na budowe. Pozwanym nie jest wiadomo czy nabywca posiada $rodki finansowe pozwalajace na zaptate
reszty ceny. Pozwani nie zostali wezwani przez powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo to nie wycofuja
sie z postanowien zawartych w przedwstepnej umowie sprzedazy i sa gotowi do zawarcia umowy przyrzeczonej na
warunkach opisanych w umowie przedwstepne;j. Dlatego tez odmawiaja zwrotu zadatku w podwdjnej jego wysokosci.
Pozwani za posrednictwem notariusza wezwali powoda do stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej notariusza A.
U. w K. w dniu 25 wrze$nia 2013 r. o godz. 12.00, celem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy. Z czynno$ci powyzszych zostaly sporzadzone stosowne protokoly, ktérych odpis
zostatl doreczony powodowi w dniu 11 wrzeé$nia 2013 r. Powdd nie stawil sie w terminie wyznaczonym w akcie
notarialnym, zamiast tego, tuz przed wyznaczong godzing w dniu 25 wrzesnia 2013 r, do Kancelarii (...) doreczono
pismo informujace, ze powdd nie stawi sie na zaplanowane spotkanie. W pi$mie tym wyrazono poglad, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanych, a wyznaczanie dalszych terminéw do zawarcia umowy, po uplywie
terminu, nie znajduje podstaw prawnych i w tym zakresie pozostaje bezskuteczne. W zwigzku z powyzszym notariusz
sporzadzil protokol niestawiennictwa strony.

Ju z w toku tego postepowania, w dniu 8 kwietnia 2014 r. pozwany K. S. oraz w dniu 9 kwietnia 2014 r. pozwany A. S.
zlozyli o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej oraz o zatrzymaniu zadatku w zwigzku z niewykonaniem
przez powoda umowy przedwstepnej z dnia 11 lutego 2013 r. i niedojéciem do zawarcia umowy przyrzeczonej z
przyczyn, za ktore ich zdaniem powo6d odpowiadal.

Powdd jest (...) Spodtka z o.0. oraz czlonkiem zarzadu w (...) spétka z 0.0. W Grupie (...) sp. z 0.0., ktéra jest zespolem
spolek deweloperskich. Powod jest wspolnikiem A. S. (1). Ten ostatni uczestniczyl w negocjacjach przy umowie
przedwstepnej podpisanej z pozwanymi, w tym w zakresie terminu do ktérego miala by¢ przeniesiona wlasnos¢.
Powod nigdy nie wystapil o pozwolenie na budowe, o ktérym byla mowa w § 10 umowy przedwstepnej, po uzyskaniu



ktorego zgodnie mial rozpoczaé sie bieg terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Wydzial (...) (...) nie prowadzil
nigdy postepowania w tym zakresie oraz nie wydawal decyzji pozwolenia na budowe.

Oferta sprzedazy przedmiotowych dzialek zostala wystawiona przez pozwanych za posrednictwem biura (...) ok. 2001
r. Zaréwno po 31 lipca 2013 r. jak i obecnie widnieje ona na stronie internetowej posrednictwa nieruchomosci (...)pl.
(...) ostatni raz mial kontakt z pozwanym A. S. na poczatku 2013 r. W sierpniu i wrze$niu 2013 r. posrednik w dalszym
ciggu rozmawial z potencjalnymi nabywcami nieruchomosci okazujgc ja w terenie i udzielajac informacji na jej temat,
pomimo iz nie wiedzial czy oferta sprzedazy jest aktualna. Zaden z pozwanych nie zlecal mu w tym czasie sprzedazy
nieruchomoéci. Nie odwolal tez ustnie zawartego miedzy nimi porozumienia. Dopiero ok. wrze$nia 2013 r. M. C.
otrzymal informacje od A. S., ze oferta jest nieaktualna ze wzgledu na podpisanie umowy przedwstepnej sprzedazy.

Pozwani byli zainteresowani sfinalizowaniem umowy przedwstepnej. Ani w dniu 31 lipca 2013 r., ani w innej dacie
w lipcu nie bylo z ich strony zadnych przeszkod, aby stawi¢ sie w kancelarii notarialnej i sfinalizowa¢ umowe.
Pozwani czekali na stosowna informacje od powoda, nie planowali sprzedazy nieruchomosci komukolwiek innemu.
Nie posiadali atrakcyjniejszej propozycji kupna. Nie traktowali daty 31 lipca 2013 r., jako ostatecznej daty zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pomimo zlozenia o§wiadczenia woli w dalszym ciggu sa zainteresowani podpisaniem umowy.

Wskazany wyzej stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy w oparciu, miedzy innymi o dowod z dokumentow,
ktorych autentycznoéc i prawdziwo$c nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Nadto Sad Okregowy oparl sie
na zeznaniach obu pozwanych, ktére, jego zdaniem, cechowala, stanowczo$¢ oraz spdjnosé z pozostalym materialem
dowodowym, w tym z zeznaniami §wiadkdéw M. C. i M. J., ktérym Sad réwniez dal wiare, uznajac ich przekaz za
logiczny i zgodny z zasadami do§wiadczenia Zyciowego.

Sad Okregowy odmowil natomiast wiarygodnos$ci zeznaniom powoda i $wiadka A. S. (1). Okolicznosci, ktore powod
przywolywal jako istotne dla domagania sie przez niego od pozwanych zwrotu uiszczonego im zadatku w podwdjnej
wysokosci, tj. uchylanie sie przez pozwanych od zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, byly przedstawione,
w ocenie Sadu Okregowego, wylacznie na uzytek niniejszego procesu. Zeznania w/w osbéb byly niekonsekwentne,
przeczyly twierdzeniom pozwu, a takze nasuwaly usprawiedliwione watpliwo$ci w odniesieniu do sekwencji zdarzen,
ktore Sad ustalil w trakcie postepowania. Chodzi tu przede wszystkim o zdarzenia, do jakich doszlo zaréwno przed,
jak i po dniu 31 lipca 2013 r., na ktéry to dzien powdd rzekomo umoéwit sie z pozwanymi na sfinalizowanie umowy
przedwstepnej z dnia 11 lutego 2013 r.

Niewiarygodne, jako niezgodne z pozostalym materialem dowodowym, w szczegdlno$ci z zeznaniami pozwanych i
zasadami do$wiadczenia zyciowego jest by powdd poinformowal pozwanych o woli i gotowoSci zawarcia umowy oraz
o terminie i miejscu w jakim mialo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz gdyby faktycznie tak bylo nie bylo
zadnej przyczyny, dla ktérej pozwani chcacy zawrze¢ umowe i otrzymac cene nabycia nie stawiliby sie i nie zawarliby
umowy.

W ocenie Sadu Okregowego nie zastlugiwaly na wiare zeznania powoda i $wiadka A. S. (1), iz przyczyny dla
ktorych zrezygnowali z zawarcia umowy nabycia wlasno$ci nieruchomosci, na ktérej mieli realizowaé inwestycje
deweloperska, byly tak blahe jak to, ze pozwani nie wyrazili zgody na przesuniecie terminu zawarcia umowy o 3
tygodnie z uwagi na plany urlopowe $wiadka”( zeznanie $wiadka A. S. 00:32:30) i ze ,.kto$ robi ich w konia” i

~Spotkanie w biurze bylo niesympatyczne”. Twierdzenia te Sad uznal za niezgodne z zasadami do$wiadczenia
zyciowego. Niewiarygodne jest twierdzenie, ze powdd i A. S. (1) chcieli aneksowaé termin zawarcia umowy jedynie o 3
tygodnie z uwagi na plany urlopowe, gdyz po pierwsze, jezeli jedyna przeszkoda dla zawarcia umowy w terminie do 31
lipca byty plany urlopowe to nic nie stalo na przeszkodzie by zaproponowa¢ weze$niejszy termin, po drugie zgodnie
z zasadami doSwiadczenia zyciowego, tak nieznaczne przesuniecie terminu zawarcia umowy przy braku innych
trudnosci, jak np. obawa o uiszczenie ceny zaplaty przez nabywcow, nie spotkala by sie ze sprzeciwem sprzedajacych,
ktorzy do dlugiego czasu chcieli zby¢ nieruchomosé.



Z powyiszych przyczyn Sad Okregowy dal wiare zeznaniom pozwanych z ktérych wynika, iz powod i $wiadek A. S.
(1) chcieli aneksowaé termin zawarcia umowy o co najmniej trzy miesiace, jako przyczyne wskazujac trudnosci z
pozyskaniem kredytu na sfinansowanie inwestycji. Powyzszemu nie przeczy fakt, iz powdd i §wiadek dysponowali
majatkiem, ktéry umozliwial im zakup nieruchomosci w sytuacji gdy zakup tej nieruchomosci i realizacje na niej
inwestycji chcieli finansowac z kredytu. Elementem istotnym dla odméwienia wiary twierdzeniom powoda bylo to, ze
powdd, ktéremu jak twierdzil, tak bardzo zalezalo na podpisaniu umowy z pozwanymi, nie wystapil do Urzedu Miasta
K. o pozwolenie na budowe, od ktdérego to warunku uzalezniony byt termin zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci.

Wszystko to doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku, ze powdd w dacie 31 lipca 2013 r. nie byl zainteresowany
zlozeniem o$wiadczenia o nabyciu wlasnos$ci nieruchomosci, a wszystkie jego twierdzenia majace temu zaprzeczy¢ i
podkresli¢ wine pozwanych w niedochowaniu terminu sg nieprawdziwe. Teze te wzmacnia dodatkowo okolicznosé, iz
po dniu 31 lipca 2013 r. pozwani wezwali powoda do sfinalizowania umowy, czemu on stanowczo odmoéwil powohujac
sie na uplyw terminu. Gdyby powodowi zalezalo na nabyciu przedmiotowej nieruchomosci zapewne nie zrezygnowat
by z niej w ciagu jednego miesigca i nie powolywal by sie w kontaktach z pozwanymi na zarzut formalny stanowiacy
W jego ocenie przyczyne odpadniecia podstawy do podpisania umowy.

Rownoczesnie zakwestionowane skutecznie zostaly stwierdzenia pozwu, jakoby przyczyna uchylania sie pozwanych
od zawarcia umowy z powodem byto znalezienie przez nich ,lepszego” nabywcy, tj. takiego ktory oferowat by im lepsza
cene za nieruchomo$¢. Swiadek M. C., ktory byt posrednikiem nieruchomoéciami wykluczy! taka sytuacje, wskazujac,
iz co prawda nieruchomoé¢ pozwanych nie zostala zdjeta ze strony internetowej z ogloszeniami sprzedazy, to jednak
oferta ta byla nieaktualna z uwagi na wigzaca pozwanych z powodem umowe przedwstepna o czym dowiedzial sie
dopiero we wrzeéniu 2013 r. Okoliczno$¢ te potwierdzili pozwani wskazujacy, iz oprécz powoda, nikomu innemu nie
mieli zamiaru sprzedawa¢ przedmiotowych dzialek.

Sad Okregowy oddalil jako wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z przestuchania §wiadka P. K., jako sp6Zniony
i bezprzedmiotowy dal rozstrzygniecia.

Powyzsze ustalenia faktyczne doprowadzily Sad Okregowy do wniosku o bezzasadnos$ci powoddztwa.

Osiagniecie wspolnego celu, jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej wymaga wspotdziatania stron i ich gotowos$ci
do dalszego kontraktowania. O uchyleniu sie od zawarcia umowy mozna méwi¢ w razie bezpodstawnej odmowy
jej zawarcia, co zachodzi w razie $wiadomego dzialania lub zaniechania zmierzajacego do niezawarcia umowy
przyrzeczonej, a przynajmniej godzenia sie z takim skutkiem. Mozna wiec przyjac, ze "uchylanie sie" od zawarcia
Umowy przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy. Natomiast tej stronie, ktéra byta gotowa
do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia, nie mozna przypisywac uchylania
sie od zawarcia umowy.

Sad Okregowy podkresdlil, Ze zawarty w pozwie opis zdarzen — zgodnie z ktérym pomiedzy stronami mialo doj$é do
umowienia spotkania na dzien 31 lipca 2013 r — mija sie z tym, ktory zostat ustalony przez Sad. W szczego6lnoéci nie jest
prawdziwe twierdzenie pozwu, ze pozwani mieli uchyla¢ sie od jej zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz w dniu 31 lipca
2013 r. nie stawili sie w Kancelarii Notarialnej J. S.. Wbrew twierdzeniom powoda, ani w dniu 12 lipca 2013 r, ani w
dniu 16 lipca 2013 r, nie zostal pozwanym podany termin i miejsce zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd nie wykazat
prawdziwos$ci swoich twierdzen w tym przedmiocie, a z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wylania sie inny obraz
sytuacji. Pozwani gotowi byli zawrzeé¢ umowe zaréwno w dniu 31 lipca 2013 1, jak i w okresie pézniejszym. Swiadezy
o tym zaréwno tre$¢ maila z dnia 31 lipca z godz. 16.06, jak i wezwanie z dnia 6 wrze$nia 2013 r. naklaniajace powoda
do stawiennictwa w wyznaczonej Kancelarii Notarialnej. Pomimo tego powdd nie przystgpit do podpisania umowy
powolujac sie na warunek formalny, a wiec uplyw terminu, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Taka
postawa powoda oznacza, iz nie miat on woli przystapienia do umowy z pozwanymi, nie tylko w dniu 31 lipca 2013 r.
ale i w okresie p6zniejszym. Jego stawiennictwo w dniu 31 lipca 2013 r. w Kancelarii Notarialnej J. S. bylo z pewnoscia
podyktowane checig odzyskania od pozwanych zadatku, ktoéry im uiscil podpisujac umowe przedwstepng. Protokot z
tej wizyty mial obarczaé pozwanych wing za niewywiazanie sie z umowy i byl stworzony na potrzeby ewentualnego



procesu, na wypadek gdyby pozwani dobrowolnie nie chcieli zwrdci¢ kwoty zadatku. Sad Okregowy podkreslil, ze
powod nawet nie wystapit o pozwolenie na budowe, o ktorym byta mowa w § (...)Jumowy przedwstepnej, po uzyskaniu
ktbrego, zgodnie z tre$cig umowy, mial rozpoczac¢ bieg terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie odpowiedzial
tez na wiadomos$¢ elektroniczng pozwanych z dnia 31 lipca 2013 r. z godz. 16.06, pomimo iz o jej treéci wiedzial, co
wskazuje iz to on a nie pozwani uchylal sie od podpisania umowy.

Nie ma tez zadnego oparcia w faktach zarzut powoda jakoby pozwani zamierzali zby¢ nieruchomos$é na rzecz osoby
trzeciej.

Jak wynika z ustalen faktycznych, do zawarcia umowy w terminie uzgodnionym przez strony nie doszlo z przyczyn nie
obcigzajacych pozwanych. To powod nie podjal dziatan koniecznych do sfinalizowania umowy. Pozwani proponowali
mu zawarcie umowy nie tylko miesiac pézniej, gotowi byli to uczynié nawet w trakcie postepowania sadowego.
Pozwani wprawdzie nie zgodzili sie na zmiane postanowien umownych, co do terminu zawarcia umowy, jednak jeszcze
we wrze$niu 2013 r. zwrdcili sie do powoda z propozycja sprzedazy nieruchomoéci na warunkach uzgodnionych w
umowie z 11 lutego 2013 r., co wskazuje, ze w przeciwienstwie do powoda, byli zainteresowani realizacja umowy.

Sad Okregowy podkreslilt dodatkowo, ze okre$lony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
nie jest terminem koncowym lecz terminem spelnienia §wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki
konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej — a tak bylo w rozpoznawanej sprawie — uplyw okre$lonego w niej
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia. Przeciwnie, z chwila
nadej$cia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy
przyrzeczonej. Nie mogt zatem zastlugiwac na uwzglednienie argument powoda, ze z dniem 31 lipca 2013 r. umowa
z pozwanymi przestala go wiaza¢ i nie mozna bylo wyznaczy¢ kolejnego terminu na sfinalizowanie transakgcji.
Z dniem tym minal jedynie termin do dobrowolnego spelienia $§wiadczenia. Jednoczes$nie w sytuacji, w ktorej
wszystkie warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej zostaly przez strony juz wczeéniej spelnione, a mimo to nie
doszlo do zawarcia umowy, z dniem tym powstalo roszczenie powoda z art. 390 § 2 k.c. Uplyw terminu skutkowal
jedynie wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy a konsekwencja tej wymagalno$ci stalo sie rozpoczecie biegu
jednorocznego terminu przedawnienia. Skoro zatem strony nie rozwigzaly umowy przedwstepnej i nie doszlo do
skutecznego odstapienia od niej az do zlozenia o$wiadczenia w tym zakresie przez pozwanych, istnial obowigzek
zawarcia Umowy przyrzeczone;j.

Uwzgledniajac zlozone w trakcie postepowania o§wiadczenia pozwanych o odstgpieniu od umowy, Sad Okregowy
uznal, ze do niewykonania umowy doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Poniewaz strony nie ustalily loséw
zadatku, w wypadku kiedy do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda, zastosowanie
znajdzie art. 394 § 1 k.c. Pozwani majg prawo zatrzymaé otrzymany od powoda zadatek. Powyzsze wykluczalo
zastosowanie w sprawie art. 394 § 3 k.c. Nie mozna bowiem przyja¢, ze niewykonanie umowy przedwstepnej bylto
wynikiem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony, skutkiem czego w mys$l powolanego przepisu
zadatek powinien by¢ powodowi zwrdocony.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil powodztwo, orzekajac o kosztach procesu na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.
Wyrok Sqdu Okregowego zaskarzyl w calosci apelacjq powéd zarzucajqgce:

1/ naruszenie art. 394 par.1 k.c. przez jego niezastosowanie, w zakresie skutkéw o$wiadczenia powoda z dnia 27
sierpnia 2013 r., w sytuacji kiedy doszlo do niewykonania umowy przedwstepnej wskutek okolicznoéci, za ktore
odpowiedzialno§é ponosza wylacznie pozwani oraz doszlo do skutecznego odstapienia przez powoda od umowy
przedwstepnej pismem z dnia 27 sierpnia 2013 1. ;

ewentualnie w przypadku podzielenia przez Sad Apelacyjny ustalen faktycznych Sadu I instancji, ze pomiedzy
stronami nie doszlo do uméwienia spotkania w dniu 31 lipca 2013 r. w Kancelarii notarialnej J. S.:



2/ naruszenie art. 394 par. 3 kc przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy przed uplywem terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej zadna ze stron nie wyznaczyla terminu spotkania, na ktérym mialo nastapic jej zawarcie a powodd
odstapil od umowy przedwstepnej i zazadal zwrotu zadatku, wobec czego do niewykonania umowy doszlo na skutek
okolicznosci, za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony;

3/ naruszenie art. 394 par. 1 kc przez jego zastosowanie w stosunku do o§wiadczenia o odstapieniu, zlozonego przez
pozwanych pismami z dnia 8 i 9 kwietnia 2014 r., w sytuacji gdy wczeéniej skuteczne o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy zostalo zlozone przez powoda, stad kwestionowane w tym punkcie o§wiadczenie bylo bezprzedmiotowe;

4/ naruszenie art. 60 kc i art. 65 ke przez ich niezastosowanie przy ocenie tre$ci o§wiadczenia woli powoda, objetego
pismem z dnia 27 sierpnia 2013 r., w ktéorym powod zazadal zwrotu zaliczki w podwdjnej wysokoéci, z powolaniem sie
na art. 394 ke, co jednoznacznie wskazuje na odstapienie od umowy przedwstepnej przez powoda;

5/ naruszenie art. 390 par. 2 kciart. 394 par. 1 ke przez ich bledna wyktadnie i przyjecie, ze uplyw terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej skutkowal jedynie wymagalno$cia roszczenia o zawarcie tej umowy, podczas gdy, z uwagi na
niewykonanie zobowiazania i zastrzezenie zadatku, uplyw terminu daje mozliwo$¢ odstapienia od umowy;

6/ naruszenie art. 233 par. 1 kpc przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6éw poprzez :

a/ przyjecie, ze pomimo tego, ze pomiedzy stronami doszlo w dniu 12 lipca 2013 r. do spotkania ktérego celem byto
ustalenie terminu wizyty u notariusza dla zawarcia umowy przyrzeczonej, takiego terminu nie ustalono, w sytuacji
kiedy takie ustalenie jest sprzeczne z zasadami prawidlowego rozumowania, skoro pozostat krotki czas do uplywu
terminu zawarcia umowy a odmowa zmiany terminu i pozostawienie dotychczasowych ustalen, prowadza do wniosku,
ze doszlo do ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej,

b/ bledna ocene tresci maila pozwanego z dnia 31 lipca 2013 r. polegajaca na przyjeciu, ze pozwany A. S. pyta
»kiedy i gdzie” pozwani maja stawi¢ sie u notariusza, podczas gdy w treéci maila zawarte jest jedynie pytanie
pozwanego o godzine spotkania u notariusza; a w konsekwencji bledne przyjecie, ze miejsce oraz data zawarcia umowy
przyrzeczonej nie byla miedzy stronami ustalona,

¢/ niewszechstronna ocene materialtu dowodowego, polegajaca na niezauwazeniu korelacji pomiedzy data i godzina
maila z 31 lipca 2013 wyslanego o godzinie 16:06, kiedy powdd tego samego dnia czekal u notariusza od godziny 16:00
na przybycie pozwanych, bowiem zbiezno$¢ czasu $wiadczy o tym, ze pozwani wiedzieli o terminie zawarcia umowy a
ich zachowanie stanowi probe ekskulpacji w zwiazku z niestawiennictwem na spotkaniu u notariusza,

d/ niewszechstronna ocene materialu dowodowego a to zachowania pozwanego polegajacego na wyslaniu maila w
dniu 31 lipca 2013 r. o godzinie 16:06, w ktérym pozwany pyta o godzine spotkania u notariusza, w sytuacji kiedy
pozwani wiedzieli, Ze umowa ma by¢ zawarta w dniu 31 lipca 2013 r. a mail wyslany zostal w p6Znych godzinach
popotudniowych a nie choéby dzien wczesniej, czy nawet rano, w sytuacji gdy do§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze
takie zachowanie jest malo prawdopodobne, ewentualnie stanowi razace niedbalstwo,

e/ uznanie zeznah powoda oraz $wiadka A. S. (1) za niewiarygodne, podczas gdy zeznania te byly spojne i zgodne
z zebranym w sprawie materialem dowodowym, w szczego6lnoSci z mailem pozwanego z dnia 31 lipca 2013 1. , z
wyciagiem z rachunkow bankowych, przy jednoczesnym uznaniu zeznah pozwanych za wiarygodne,

f/ uznanie z a wiarygodne zeznan pozwanego A. S., ktory na pytania pelnomocnika powoda odpowiada: ,,pomimo, ze
pytam o ktorej godzinie to nie wiem gdzie, obojetne mi bylo u ktérego rejenta, o ktorej godzinie i gdzie”, w sytuacji
kiedy taka odpowiedz jest malo wiarygodna, gdyz je$li pozwany mial wole zawarcia umowy w dniu 31 lipca 2013 1. to
musial interesowaé sie miejscem i czasem jej zawarcia,

g/ pominiecie tego, ze pozwani nie podjeli zadnych czynno$ci aby zawrze¢ umowe przyrzeczona do dnia 31 lipca 2013
r. a dzialania zmierzajgce do jej zawarcia podjeli dopiero po otrzymaniu pisma powoda z dnia 27 sierpnia 2013 r.



wzywajacego ich do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci, co wskazuje, ze zamiar zawarcia umowy przyrzeczonej
»~powstal” u pozwanych dopiero po wezwaniu do zaplaty i odstapieniu od umowy przez powoda,

h/ niewszechstronng i bledna ocene materialu dowodowego przez przyjecie przez Sad I Instancji, ze powdd nie mial
zamiaru zawrze¢ umowy przyrzeczonej w dniu 31 lipca 2013 r, kiedy po spotkaniu z pozwanym w dniu 12 lipca 2013
r. udal sie w dniu 16 lipca 2013 r. na przedmiotowa nieruchomoéé wraz z geodeta, celem dokonania ostatecznych
obmiardw, w sytuacji gdy przeprowadzenie takich czynno$ci przez osobe niezainteresowana zakupem jest bezcelowe,

i/ niewszechstronng i bledng ocene materialu dowodowego i pominiecie oceny dowodu w postaci wydruku rachunku
bankowego powoda, na ktérym gromadzone byly Srodki pieniezne przeznaczone na zakup nieruchomo$ci — na
okoliczno$é, ze w dniu 31 lipca 2013 r. powdd dysponowal wystarczajacymi Srodkami pienieznymi na dokonanie
transakcji,

j/ przyjecie, ze powod nie mial zamiaru zawrze¢ umowy skoro nie wystapil o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
w sytuacji kiedy taki wniosek musi by¢ poprzedzony stosownymi pracami, w tym geodezyjnymi, a te byly podejmowane
przez powoda jeszcze w lipcu 2013 r., a aktywno$¢ powoda na tym polu wskazuje, ze dazyl do realizacji zamierzenia
inwestycyjnego,

k/ uznanie za wiarygodne zeznah $wiadka M. C., ktéry twierdzi, ze w swojej agencji oferowal do sprzedazy
nieruchomo$é objeta umowa przedwstepng bez konsultacji z pozwanym A. S., podczas gdy Swiadek przyznaje, ze zna
sie z pozwanym gdyz kilka lat pracowali w jednej firmie.

7/ Naruszenie art. 328 par. 2 kpc przez brak wyjasnienia dlaczego Sad Okregowy odmoéwil mocy oswiadczeniu powoda
o odstapieniu od umowy, ktére zostalo zlozone pismem z dnia 27 sierpnia 2013 r. w sytuacji kiedy jest to jedna z
zasadniczych okoliczno$ci decydujgcych o mozliwosci uwzglednienia powodztwa.

8/ naruszenie art. 233 par. 1 kpc, art. 227 kpc, art. 217 par. 2 kpc przez oddalenie wniosku dowodowego w przedmiocie
zeznan $wiadka P. K., geodety, na okoliczno$¢ szerokosci drogi i mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe w
sytuacji, gdy potrzeba powolania Swiadka powstala w zwigzku z zeznaniem $wiadka M. J., ktory zeznal, ze pozwany
informowal go, ze wspélnik powoda A. S. (1) wskazywal pozwanemu, ze nie moze doj$¢ do zawarcia umowy wobec
niewyjas$nionej kwestii drogi dojazdowej do dzialki.

Podnoszac powyzsze zarzuty pow6d domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powbddztwa w
calos$ci. Domagal sie ponadto przeprowadzenia przez Sad Apelacyjny dowodoéw z wydruku rachunku bankowego i z
zeznan $wiadka, pominietych bezpodstawnie przez Sad I instancji.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Roszczenie powoda o zaplate podwojnej wysokoéci zadatku, wplaconego przez niego przy zawarciu umowy
przedwstepnej z dnia 11 lutego 2013 r, winno nalezalo ocenié¢ na gruncie przepisu art. 394 § 1 k.c., ktéry stanowi,
ze 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 wyznaczania terminu dodatkowego
od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jeSli sama go dala, moze domagaé sie sumy dwukrotnie
wyzszej. W przypadku zastrzezenia zadatku w umowie przedwstepnej, jej niewykonanie moze by¢ nastepstwem
uchylania sie strony od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez co nalezy rozumie¢ takze sama zwloke
zobowiazanego (por. wyrok SN z dnia 30 maja 2006 r., IV CSK 6/06, Mon. Praw. 2006, nr 9, s. 458). Trafnie podkres§lil
Sad Okregowy, Ze o uchyleniu sie od zawarcia umowy mozemy moéwié¢ w przypadku zawinionego niewykonania umowy
przez dana strone. Tym samym ustalenia faktyczne sadu winny zmierza¢ do ustalenia faktow, ktore zadecydowaly
o niedojéciu do skutku umowy przyrzeczonej, a to dla ustalenia ktérej ze stron przypisa¢é mozna uchylanie sie od
zawarcia Umowy przyrzeczonej.



Tym samym w rozpoznawanej sprawie kluczowe znaczenie dla oceny prawidlowosci wyroku Sadu I instancji maja
ustalenia faktyczne tego Sadu, kwestionowane w apelacji przez powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ustalenia te sa prawidlowe, a zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 233 k.p.c.
bezpodstawny. Sad ten prawidlowo ustalil, ze zgodnie z § (...) umowy przedwstepnej umowa przeniesienia wlasnosci
miala zostaé¢ zawarta w terminie siedmiu dni roboczych od dnia uzyskania przez powoda prawomocnego i ostatecznego
pozwolenia na budowe — nie pdzniej jednak niz 31 lipca 2013 r. Jak z tego wynika powdd nieslusznie obwinia
pozwanych o brak aktywnoSci zmierzajacej w kierunku wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Z
przytoczonego wyzej zapisu umowy wynika, ze to pow6d winien wskazaé¢ termin zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ — wszak to nie do pozwanych lecz do powoda nalezalo uzyskanie pozwolenia na budowe. Ponadto to
powdd mial zaplacié reszte ceny nabycia i zwyczajowo, jako kupujacy, wskaza¢ notariusza. Powyzsze wynika w
sposob oczywisty z treSci umowy przedwstepnej, tym samym uprawniona jest teza, ze gdyby powod chcial zawrzec
umowe przenoszaca wlasno$é, to on — a nie pozwani — powinien zglosi¢ swoja gotowos$é jak tez zaproponowac
miejsce i termin spotkania. Jakkolwiek pozwani byli rowniez zobowigzani do zawarcia umowy (umowa dwustronnie
zobowiazujaca) to jednak aktywno$¢ zmierzajaca do sfinalizowania transakeji winien byt wykaza¢ powod. Nie sposéb
w tym miejscu pominaé, iz powod, jako przedsiebiorca w branzy deweloperskiej jest profesjonalista, jak chodzi o obrét
nieruchomo$ciami. Pozwani nie maja zadnego do$wiadczenia w tym przedmiocie, nieruchomo$c chcieli sprzedac, by
uzyskac Srodki konieczne do sfinansowania swoich potrzeb mieszkaniowych. Dlatego tez pewna bierno$é¢ pozwanych
wyrazajaca sie np. w braku pisemnego ponaglenia powoda o wskazanie terminu spotkania, nie moze prowadzi¢ do
wniosku, ze to pozwani a nie powo6d, badz tez na réwni z powodem, sa odpowiedzialni za niedoj$cie umowy do skutku.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia mialo ustalenie przebiegu spotkan powoda z pozwanymi w dniach 121 16 lipca
20131, albowiem strony odmiennie przedstawiaja ich przebieg. Sad Okregowy dal w tym przedmiocie wiare pozwanym
a jego stanowisko, wbrew zarzuto apelujacego, nie prowadzi do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Szereg argumentéow
przemawia przeciwko przyjeciu —zgodnie z twierdzeniami powoda — jakoby w dniu 16 lipca 2013 r, na spotkaniu z A.
S. ustalony zostal termin (tj. dzien i godzina) oraz miejsce zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd i §wiadek A. S. (1)
zeznali, ze telefonicznie uzgodnili z notariusz J. S., Ze strony spotkaja sie w jej kancelarii w dniu 31 lipca o godzinie
16:00. Najprostszym, jak sie zdaje, dowodem na potwierdzenie tej okolicznoéci, byly zeznania J. S. w charakterze
$wiadka. Jak wynika z zeznan powoda, on i $wiadek A. S. (1), jako deweloperzy, sa stalymi klientami tej notariusz.
J. S. uczestniczyla w czynno$ci zawarcia przez strony umowy przedwstepnej, tym samym pamietalaby fakt i sposéb
uzgodnienia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Wniosek o przestuchanie notariusza w charakterze nie zostal
jednak zlozony. Powdd stoi nas stanowisku, ze dostatecznym dowodem na fakt uzgodnienia w/w terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej jest tre$¢ maila A. S. do A. S. (1), z dnia 31 lipca 2013 1, gdzie piszacy pyta o ktorej pozwani maja
stawi¢ sie u notariusza. Fakt niezapytania przez pozwanego o date spotkania, ma — w ocenie powoda — przemawiac za
prawdziwo$cig jego twierdzen, jakoby termin spotkania zostal z jego inicjatywy uzgodniony. Domniemanie takie (art.
231 k.p.c.) nie jest uprawnione. Wszak gdyby prawde méowil powod, pytanie sie przez pozwanego o godzine spotkania
byloby nieracjonalne — ta, wedle powoda, miala zostaé uzgodniona w obecnosci i za zgoda tegoz pozwanego, w dniu 16
lipca 2013 r, telefonicznie z notariusz J. S.. W ocenie Sadu Apelacyjnego zapytanie pozwanego wylaczenie o godzine
spotkania znajduje inne, logiczne, uzasadnienie. Miejsce spotkania bylo oczywiste — notariusz J. S. sprawowala stalg
obsluge powoda — brak pytania o date wynikal stad, Zze mail zostal wystany w dniu, w ktérym uplywal termin zawarcia
umowy.

Powod podnosi, ze Sad Okregowy wadliwie ustalil, jakoby nie posiadal on §rodkéw na zawarcie umowy przenoszacej
wlasno$¢. Rzeczywiscie stanowisko Sadu Okregowego w tym przedmiocie moze rodzi¢ pozoér niekonsekwencji.
Ostatecznie jednak Sad ten ustala, ze powod dysponowal dostateczng iloécia Srodkéw pienieznych, by zaplacic
pozwanym reszte ceny. Domagajac sie przesuniecia terminu umowy o trzy miesigce, pow6d natomiast mial twierdzi¢,
ze na zakup tej nieruchomosci chce przeznaczyé¢ kredyt bankowy, ktéry moze zostaé mu udzielony dopiero po
uzyskaniu pozwolenia na budowe. Trafnie podkre$la Sad Okregowym iz na niekorzy$¢ powoda przemawia to, ze nie
wyjasnil on dlaczego nie podjal staran o uzyskanie takiego pozwolenia.



Nalezy stanowczo podkresli¢, ze na przeszkodzie przyjecia za prawdziwe twierdzen powoda stoi przede wszystkim
udokumentowany przez pozwanych fakt zaoferowania powodowi zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod nie wykazal
dlaczego w tym terminie (tj. 25 wrze$nia 2013 r) nie byl juz zainteresowany kupnem nieruchomosci, mimo, ze
gotowo$¢ taka wyrazili pozwani. Twierdzenie powoda, iz: ,wyznaczanie dodatkowych terminéw przez pozwanych
nie znajduje podstaw prawnych i pozostaje bezskuteczne” moze by¢ traktowane wylacznie jako proba przerzucenia
na pozwanych odpowiedzialno$ci za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Odmawiajgc zawarcia umowy powdd nie
wskazywal przyczyn swojego stanowiska, nie wyjaénil czy i dlaczego wykonanie umowy, zaledwie 1,5 miesigca
po terminie, utracilo dla niego znaczenie. Tymczasem pozwani jeszcze w toku tego postepowania oferowali
powodowi przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na warunkach uzgodnionych w umowie przedwstepnej lecz powod
zainteresowany byl jedynie uzyskaniem podwojnej wysokos$ci zadatku.

Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 227 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. przez oddalenie wniosku o przestuchanie
w charakterze §wiadka P. K.. Nawet jeéli racje ma apelujacy, ze dowdd ten nie byl spdzniony, to niewatpliwie racje
ma Sad Okregowy, o ile uznaje go za bezprzedmiotowy dla rozstrzygniecia sporu. Jak wynika z treSci apelacji Swiadek
ten mialby by¢ stuchany na okoliczno$¢ szeroko$ci drogi prowadzacej do przedmiotowej nieruchomosci i mozliwoSci
uzyskania pozwolenia na budowe (k. 224). Z tak zakreslonej tezy dowodowej wynika, ze $wiadek ten mialby zeznawac
na okoliczno$ci zwigzane z ewentualnymi wladciwosciami (wadami) nieruchomo$ci bedacej przedmiotem umowy
oraz na okoliczno$¢ niemoznosci wykorzystania przez powoda, badz jego wspdlnikow, tej nieruchomosci zgodnie z
zaplanowanym celem. Bezprzedmiotowo$¢ omawianego dowodu wynika stad, ze podstawa faktyczna powodztwa nie
byly objete wlasciwos$ci przedmiotu sprzedazy. Powod domagal sie zwrotu podwdéjnej wysokosci zadatku podajac w
uzasadnieniu swojego roszczenia wylacznie to, ze to pozwani mieli uchyla¢ sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Wszystkie powyzsze uwagi prowadzg do wniosku, ze ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe i wystarczajace
dla rozstrzygniecia sprawy. Wynika z nich jednoznacznie, ze przyczyny niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej
leza wylacznie po stronie powoda. Zarzut naruszenia przepisu art. 394 § 1 k.c. jest bezzasadny. Poniewaz to powod
swoim zawinionym dzialaniem uniemozliwil zawarcie umowy przyrzeczonej, pozwani majg prawo zachowac zadatek
dany im przy zawarciu umowy przedwstepnej. Wbhrew zarzutom apelujacego w sprawie brak byto podstaw do
zastosowania art. 394 § 3 k.c., z ktérego, miedzy innymi, wynika, ze gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek
okolicznosci za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony, zadatek powinien by¢ zwr6cony a obowiazek zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada. W ustalonym stanie faktycznym brak jest takich elementéw, ktoére pozwolilyby
przyjac, ze pozwani sa wspolodpowiedzialni za niezawarcie umowy. W szczeg6lnosci nie znalazly potwierdzenia
sugestie powoda, jakoby pozwani chcieli sprzeda¢ nieruchomos$é innej osobie na korzystniejszych warunkach.
Nie stanowi dostatecznego uprawdopodobnienia tego zarzutu fakt pozostawania przedmiotowej nieruchomosci w
ofercie jednego z biur poéredniczacych w obrocie nieruchomo$ciami. Brak podstaw by podwazy¢ prawdziwo$c
zeznan $wiadka M. C., ktéry logicznie przedstawil ciag wydarzen, wskazujac, ze na poczatku 2013r pozwany A. S.
poinformowal §wiadka, ze wciaz jest zainteresowany poszukiwaniem nabywcy, z tym, ze aktualnie prowadzi rozmowy
w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci. Rozmowa ta musiala mie¢ miejsce przed zawarciem umowy przyrzeczonej.
Poniewaz na przelomie sierpnia i wrzeénia zglosily sie osoby zainteresowane nabyciem nieruchomoéci, $wiadek C.
udzielil informacji, zastrzegajac jednak, ze oferta wymaga potwierdzenia. Pozwany przekazal nastepnie $wiadkowi,
ze zawarl umowe przedwstepna, tak wiec oferta jest nieaktualna. Zeznania te wpisuja sie logicznie w ciag zdarzen
przedstawiony przez pozwanych.

Niezrozumialy jest zarzut pominiecia przez Sad Okregowy tego, ze to powdd — wzywajac pozwanych o zwrot
podwdjnego zadatku, pismem z dnia 27 sierpnia 2013 r — jako pierwszy odstgpil od umowy. Przedmiotowe pismo
powoda (k. 28) rzeczywiscie mozna interpretowac, jako odstapienie od umowy, co jednak automatycznie nie uprawnia
powoda do zadania zwrotu podwdjnej wysokoSci zadatku. Powod nie wykazal, by przyczyna jego o$wiadczenia bylo
zawinione uchylanie sie przez pozwanych od zawarcia umowy przyrzeczonej, a tylko to mogloby prowadzi¢ do uznania
powbdztwa za usprawiedliwione.



Wszystkie powyzsze uwagi potwierdzaja postawiona na wstepie teze o bezzasadnosci apelacji powoda. Dlatego tez Sad
Apelacyjny orzekt jak na wstepie w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
wedle zasady odpowiedzialno$ci za jego wynik (art. 98 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k,.p.c.).
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