Sygn. akt I A Ca 1310/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Bogdan Wysocki

Sedziowie: SA Jan Futro (spr.),

SA Malgorzata Gulczynska

Protokolant: st. sekr. sad. Sylwia WozZniak

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Grupa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K.
przeciwko (...) SA z siedzibg w S.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 28 lipca 2014 r.
sygn. akt IX GC 877/13

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej 5 400 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

3. przyznaje adwokatowi K. D. od Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu) 6.642 zl tytulem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Gulczyniska Bogdan Wysocki Jan Futro

I ACa1310/14

UZASADNIENIE

Powodka Grupa (...) spdtka z 0.0. z siedziba w K. w pozwie wniesionym w dniu 31 maja 2013 r. wniosla o zobowiazanie
pozwanej (...) SA z siedziba w S. za posrednictwem jej reprezentanta do zlozenia oSwiadczenia woli, iz przenosi
na powodke w stanie wolnym od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, stanowigcej
wlasno$¢ Gminy K. polozonej w K., obreb C., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,1034 ha
oraz prawo wlasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$é opisang w §1 umowy przedwstepnej A nr (...)
notariusza A. C. z 26 stycznia 2011 r. za cene 984 000 zl brutto wraz z cala dokumentacja budynku bez dostepu oséb
trzecich i obciazenie budynku prawami oséb trzecich do korzystania ze wspdlnych urzadzen oraz bez zarzadu obiektu
przez SM (...) w K., a powodka powyzsze uzytkowanie gruntu i wlasno$¢ budynku nabywa. Ewentualnie powddka



wniosla o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli, ze pozwana przenosi na powodke uzytkowanie
wieczyste dzialki nr (...) opisanej wyzej wraz z wlasno$cia budynku opisanego wyzej i umowa przedwstepng A nr (...)
notariusza A. C. z 26 stycznia 2011 r. za cene 651 900 brutto, bez waznej dokumentacji budynku i przylaczy oraz z
obcigzeniami na rzecz os6b trzecich i prawem dostepu i korzystania z urzadzen wspoélnych przez osoby trzecie oraz
prawem sprawowania zarzadu przez SM (...) w K.. Wniosla ponadto o obciazenie pozwanej kosztami procesu, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

W uzasadnieniu twierdzila, Zze pozwana zobowigzana jest do przeniesienia na jej rzecz wlasnoSci wyzej opisanej
nieruchomoéci na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy tej nieruchomoéci, zawartej w formie aktu notarialnego
w dniu 26 stycznia 2011 r. (Rep. A nr 620/2011).

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci, podnoszac w szczeg6lnosci zarzut
przedawnienia roszczen powoddki wynikajacych z powyzszej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci z dnia
26 stycznia 2011 r. Wniosla ponadto o zasadzenie od powodki kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego w kwocie 28 800 zl.

W pi$mie z 14 kwietnia 2014 r. powodka zmodyfikowala powodztwo w ten sposob, ze wniosla o zobowiazanie
pozwanej, za posrednictwem jej reprezentanta, do zlozenia o$wiadczenia woli, iz przenosi na powodke w stanie
wolnym od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, stanowiacej wlasnosé¢ Gminy K.,
polozonej w K., obreb C., oznaczonej nr geod. (...) powierzchni 0,1034 ha oraz prawa wlasnosci budynku stanowigcego
odrebna nieruchomosci opisang w § 1 umowy przedwstepnej A nr (...) zawartej przez notariuszem A. C. z dnia 26
stycznia 2011 r. za cene 984 000 zl brutto wraz z cala dokumentacja budynku, bez dostepu 0s6b trzecich i obciazenia
budynku prawami os6b trzecich do korzystania ze wspolnych urzadzen oraz bez zarzadu obiektu przez Spéldzielnie
Mieszkaniows (...) w K.; a powodka powyzsze uzytkowanie gruntu i wtasno$é budynku nabywa. Ewentualnie pow6dka
wniosla o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli, Ze przenosi na powodke uzytkowanie wieczyste
dziatki gruntu nr (...), opisanej wyzej, wraz z wlasno$cia budynku opisanego wyzej i umowa przedwstepna A nr (...)
zawartej przez notariuszem A. C. z dnia 26 stycznia 2011r., za cene 651 900 zl brutto bez waznej dokumentacji budynku
i przylaczy oraz z obcigzeniami na rzecz oséb trzecich i prawem dostepu i korzystania z urzadzen wspoélnych przez
osoby trzecie oraz prawem sprawowania zarzadu przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w K., przy czym na poczet
uiszczonej ceny strony zaliczg, wplacony przez powddke w dniu 19 stycznia 2011 r. na rachunek bankowy pozwanej
zadatek w kwocie 50 000 zl.

Na rozprawie w dniu 22 lipca 2014 r. powbddka ponownie zmodyfikowala swoje roszczenie i ostatecznie wniosta o
zobowiazanie pozwanej za poSrednictwem jej reprezentanta do zlozenia o$wiadczenia woli, iz przenosi na powodke
w stanie wolnym od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu, stanowiacej wlasno$¢ Gminy
K. polozonej w K., obreb C., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,1034 ha oraz prawo wlasno$ci
budynku stanowigcego odrebna nieruchomos$é opisang w § 1 umowy przedwstepnej A nr (...) notariusza A. C. z 26
stycznia 2011 r. za cene 984 000 zl brutto. W pozostalym zakresie powodka cofneta powbddztwo, na co pelnomocnik
pozwanej nie wyrazil zgody. W tej sytuacji przedstawiciel powodki o§wiadczyl, Ze zrzeka sie roszczenia w czesci, w
jakiej cofnal powodztwo (k. 311-312).

Wyrokiem z dnia 28 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalit powodztwo w zakresie zadania o zobowigzanie
pozwanej za poSrednictwem jej reprezentanta do ztozenia o§wiadczenia woli, iz przenosi na powodke w stanie wolnym
od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, stanowigcej wlasno$¢ Gminy K., polozonej
w K., obreb C., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,1034 ha oraz prawo wlasnosci budynku,
stanowiacego odrebng nieruchomosé, opisang w § 1 umowy przedwstepnej A nr (...) notariusza A. C. z 26 stycznia
2011r. za cene 984 000 zl brutto. W pozostalym zakresie roszczenia gldwnego i ewentualnego Sad Okregowy umorzyt
postepowanie.

Orzekajac o kosztach postepowania zasadzil od powddki na rzecz pozwanej 7 217 zl, a kosztami czesci oplaty sadowej
od pozwu w wysokoSci 48 200 zl, od ponoszenia ktorej powbddka byta zwolniona obciazyt Skarb Panistwa.



Jako podstawy rozstrzygniecia Sad I instancji powolal nastepujace ustalenia.

Powodka Grupa (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia jest przedsiebiorca, wpisanym do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod nr (...).

Pozwana (...) Spotka Akcyjna z siedziba w S. jest przedsiebiorca, wpisanym do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr (...).

W dniu 26 stycznia 2011 r. strony postepowania zawarly przed notariuszem A. C. przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomoéci w formie aktu notarialnego.

W § 3.1 umowy pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ w stanie wolnym od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu stanowigcej wlasno$¢ Gminy K. polozonej w K., obreb C., ozn.nr.geod.(...) o powierzchni
0.1034 ha oraz prawo wlasnos$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ na rzecz powoda za cene w wysokos$ci
984 000 zl brutto, w terminie do dnia 30 kwietnia 2011 r., a powddka wyzej wskazane prawa za wymieniong cene i
w podanym terminie zobowiazala sie kupic.

W § 3.2 strony zapewnily, ze polozenie, granice, przeznaczenie gruntu, a takze stan techniczny budynku sg im znane,
a powodka o$wiadczyla, ze nie wnosi do tego stanu zadnych zastrzezen.

W § 4.1 strony ustalily, ze na cene sprzedazy w kwocie 984 000 zl brutto sktadaja sie: kwota 800 000 zl netto oraz kwota
184 000 zl podatku VAT w stawce 23%. Cena sprzedazy miala zosta¢ zaplacona pozwanej - sprzedajacemu najp6zniej
w dniu 30 kwietnia 2011 r. Pow6dka miala podda¢ sie w umowie przyrzeczonej sprzedazy rygorowi egzekucji w mysl
przepiséw art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowiagzku zaplaty ceny sprzedazy, na co pozwana wyrazil zgode.

W dniu zawarcia umowy przedwstepnej powodka wplacila na rachunek bankowy pozwanej kwote 50 000 z} tytulem
zadatku.

Strony ustalily nadto w § 4.3 umowy, ze w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po
stronie sprzedajacego - pozwanej, zobowiazal sie on zwréci¢ kupujacemu - powodce zadatek w podwdojnej wysokosci,
to jest w kwocie 100 000 zt w terminie 7 dni od dnia uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Natomiast
w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie powodki, pozwanej przystugiwaé
mialo bez wyznaczenia dodatkowego terminu prawo odstapienia od umowy z zachowaniem otrzymanego zadatku (§
4.4 umowy). W § 4.5 umowy strony uzgodnily, ze w przypadku zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy wplacony
zadatek zostanie zwrocony powodce w dniu 30 kwietnia 2011 r. przelewem na rachunek bankowy powddki pod
warunkiem zaplaty przez powodke pelnej ceny sprzedazy.

W § 5 umowy strony ustalily, ze wydanie przedmiotu umowy w posiadanie pow6dki w stanie wolnym od jakichkolwiek
obcigzen oraz od rzeczy i os6b prawa pozwanej reprezentujacych nastapi w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, pod
warunkiem zaplaty kwoty 984 000 zl, a z chwilg wydania przejda na powodke wszelkie korzyéci i ciezary zwigzane z
prawem uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci i co obowigzku wydania nieruchomosci pozwana miala poddac
sie w umowie przyrzeczonej sprzedazy rygorowi egzekucji w my$l art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Pismem z dnia 27 kwietnia 2011 r. powoédka wezwala pozwang do obnizenia ceny sprzedazy ustalonej w umowie
przedwstepnej z dnia 26 stycznia 2011 r. pod rygorem odstgpienia od umowy z winy pozwanej. W treéci pisma
wskazala, ze nie otrzymala pelnej dokumentacji budynku stanowiacego przedmiot sprzedazy, w szczegdlnoSci
dokumentacji technicznej dotyczacej instalacji elektrycznej, wodnej, kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania.
Podniosla réowniez, ze nie otrzymata informacji o umowie o administrowaniu budynkiem przy ul. (...) przez
Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w K., ktéra obciaza nieruchomo$¢ prawem osoby trzeciej do wstepu na teren
nieruchomo$ci nawet wbrew woli wlaéciciela, co narusza zasady bezpieczenstwa prowadzonej przez powodke
dzialalnoS$ci. Powodka stwierdzila rowniez, ze zatajono przed nig brak samodzielnych uméw na dostawe mediow, jak
rowniez ukryto istnienie na terenie nieruchomosci przy ul. (...) instalacji wspolnych dla calego budynku przy ul. (...).



Powodka zaproponowala, by pozwana na swéj koszt dokonala niezbednych zmian w instalacjach wspdlnych poprzez
ich usuniecie z budynku przy ul. (...) lub obnizyla cene sprzedazy i powddka na swdj koszt dokona wyzej wskazanych
zmian.

Pozwana w odpowiedzi pismem z dnia 04 maja 2011 r. odméwila obnizenia ceny i stwierdzila, ze odstapienie od
przedwstepnej umowy sprzedazy byloby bezpodstawne. Wskazala, ze zawierajac umowe przedwstepna powodka
o$wiadczyla, ze zna stan techniczny budynku i nie wnosi, co do niego zadnych zastrzezen. Pozwana wskazata nadto,
ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn zawinionych przez powddke, poniewaz w umdéwionym
terminie nie przystapila on do zawarcia umowy. Ze wzgledu na wskazane okolicznoSci pozwana o$wiadczyla, ze
odstepuje od umowy przedwstepne;j.

Pismem z dnia 17 maja 2011 r. powodka o$wiadczyla, ze nie miala zastrzezen jedynie co do znanych mu faktow
dotyczacych nieruchomosci, natomiast pozwana ukryta przed nia okoliczno$ci powolywane przez powodke w
poprzednim pi$mie. Pow6dka o$wiadczyla, ze nie wyraza zgody na odstgpienie od umowy przez pozwana, poniewaz
to z jej winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Pismem z dnia 22 lipca 2011 r. pozwana wezwala powodke do stawiennictwa w kancelarii notarialnej notariusza R.
K. w dniu 12 sierpnia 2011 r. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz
prawa wlasnoéci budynku stanowiacego odrebna nieruchomosc.

W odpowiedzi powodka pismem z dnia 08 sierpnia 2011 r. poinformowala pozwana, ze odmawia zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach umowy przedwstepnej, z powodu wprowadzenia przez pozwana w blad, co do stanu
faktycznego i prawnego nieruchomoéci.

Powodka nie stawil sie w dniu 12 sierpnia 2011 r. we wskazywanej przez pozwanego kancelarii notarialnej w celu
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Whioskiem o zawezwanie do proby ugodowej wniesionym w 06 kwietnia 2012 r. do Sadu Rejonowego w Siedlcach
V Wydzial Gospodarczy powodka wezwala pozwang do zobowigzania sie do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci:
(...) SA z siedzibg w S., jako sprzedajacy w wykonaniu § 3 u. 1 i § 4 u.3 umowy przedwstepnej A nr (...
notariusza A. C., przenosi na Grupe (...) Sp. z 0.0., jako kupujaca za zaplata kwoty 984 000 zlotych, wolne od
wszelkich obcigzen i optat wymagalnych do dnia uprawomocnienia sie ugody, prawo uzytkowania wieczystego gruntu
stanowiagcego wlasno$¢ gminy K., polozonego w K. obreb C., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni
0,1034ha oraz prawo wlasno$ci budynku posadowionego na tym gruncie, stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ w
postaci pawilonu handlowego, niepodpiwniczonego, wyposazonego w instalacje elektryczng wodno-kanalizacyjna
teletechniczng ogrzewanie centralne zdalaczynne oraz wentylacje mechaniczna pobudowany z cegly i kryty papa
o powierzchni 298,8m2 z dostepem prawidlowym do drogi publicznej po uprzednim dostarczeniu dokumentacji
technicznej, budowlanej i architektonicznej dotyczacej budowy, konstrukeji i wykonanych instalacji oraz zezwolenia
na dopuszczenie do uzytkowania obiektu na wszelkie cele handlowe i biurowe z prawem do przebywania w nim
0sob, ktéremu to budynkowi zostal nadany nr porzadkowy dla ulicy (...)(...) w K. oraz po wylaczeniu prawa wstepu i
korzystania z budynku przez osoby trzecie i tym samym na poczet ceny sprzedazy zostanie zaliczony przez sprzedawce
zadatek, w kwocie 50 000 z} i 0 niego umniejszona do kwoty 934 000 zl brutto lub zwrécony na warunkach z umowy
przedwstepnej, nadto sprzedajacy okresli odrebnie warto$¢ uzytkowania wieczystego i odrebnie warto$é budynku oraz
wycene aktualng uzytkowania wieczystego gruntu lub ustalenia nowej ceny w lacznej wysokosci ustalonej przez strony
i oéwiadczenie niniejsze zostanie po nadaniu tytutowi klauzuli wykonalno$ci, uznane za o$wiadczenie sprzedajacego
w umowie notarialnej, w ktorej o§wiadczenie zlozy wzywajaca jako kupujacy.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2012r. pow6dka zmienila tre§¢ oSwiadczenia, do ktérego zlozenia wzywala pozwana, jednak
pismem z dnia 28 maja 2012 r. skutecznie cofnela modyfikacje.



Pozwana pismem z dnia 17 maja 2012 r. odmoéwila zawarcia ugody. Na posiedzeniu pojednawczym w dniu 31 maja
2012 r. Sad Rejonowy w Siedlcach w sprawie o sygnaturze akt V GCo 59/12 stwierdzil, ze do zawarcia ugody nie doszlo.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, Zze nie bylo podstaw do uwzglednienia powddztwa.
Stwierdzil, ze podstawe prawna roszczen powodki stanowil przepis art. 390 § 2 k.c. Przeprowadzone postepowanie
dowodowe wykazalo, ze to powddka byla strona, ktora uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, w rozumieniu
powyzszego przepisu. Powddka nie moze zatem dochodzi¢ jej zawarcia i to bez wzgledu na to, czy dochodzi zawarcia
umowy o treéci wskazanej w umowie przedwstepnej, czy tez o treSci zmodyfikowane;j.

Zdaniem Sadu Okregowego, stuszny tez okazal sie zarzut pozwanej, ktéra podnosila, ze roszczenie powodki pierwotnie
dochodzone w niniejszym postepowaniu nie mialo podstaw w zawartej przez strony umowie przedwstepnej z dnia
26 stycznia 2011 r. Powddka zadala bowiem, by w swoim o$wiadczeniu pozwana oprocz elementéw uzgodnionych
przez strony w umowie przedwstepnej zawarla rowniez zobowigzanie wydania calej dokumentacji budynku bez
dostepu 0sob trzecich i obcigzenia budynku prawami oséb trzecich do korzystania ze wspolnych urzadzen oraz bez
zarzadu obiektu przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...). Strony zawierajac umowe przedwstepna nie objely swoimi
o$wiadczeniami woli tych elementéw, powodka nie mogla zatem dochodzi¢ ich ujecia w umowie przyrzeczonej, ktorej
zawarcia sie domagala. W tresSci umowy przedwstepnej strony postepowania nie zawarly rowniez mozliwoéci zakupu
przez powodke prawa wieczystego uzytkowania i wlasnoéci nieruchomosci za cene nizsza niz przewidziang umowa,
powodka nie mogla zatem skutecznie dochodzi¢ takiego roszczenia.

W ocenie Sadu Okregowego, istotnym w rozpoznawanej sprawie bylo jednak, ze pow6dka na rozprawie zmodyfikowala
dochodzone przez siebie roszczenie, wnoszac o zobowigzanie pozwana za posrednictwem jego reprezentanta do
zlozenia o$wiadczenia woli, iz przenosi na powddke w stanie wolnym od wszelkich obcigzen prawo uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu, stanowiacej wlasno§¢ Gminy K. polozonej w K., obreb C., oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) o powierzchni 0,1034 ha oraz prawo wilasnosci budynku stanowigcego odrebna nieruchomoéc
opisanga w §1 umowy przedwstepnej A nr (...) notariusza A. C. z 26 stycznia 2011r. za cene 984 000 z} brutto.
Niewatpliwie byla to znaczaca zmiana powddztwa, bowiem dochodzone ostatecznie roszczenie sprowadzalo sie
do zawarcia umowy sprzedazy zgodnie z treScia umowy przedwstepnej, bez dodatkowych warunkéw zwigzanych
z dokumentacjg i brakiem dostepu osob trzecich do budynku, a takze bez alternatywnego roszczenia o zlozenie
o$wiadczenia woli przez pozwang stanowigcego cze$S¢ umowy sprzedazy nieruchomo$ci za cene nizsza niz
przewidziana w umowie przedwstepnej. Zdaniem Sadu, co do tego roszczenia - po jego ograniczeniu - pozwana
stusznie podniosla zarzut przedawnienia. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze roszczenie to powodka, podobnie jak roszczenia
wczesniejsze, wywodzila z umowy przedwstepnej z dnia 26 stycznia 2011 r. Roszczenie to nie bylo jednak objete
wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej, nie zostal zatem przerwany bieg jego przedawnienia. Powodka zatem,
gdyby nawet posiadala uprawnienie do zadania zobowiazania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, nie moglaby
zadacé zlozenia oS§wiadczenia woli przez pozwana, poniewaz jej roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej wygasto
po dniu 30 kwietnia 2012 r., zgodnie z rocznym terminem przewidzianym w art. 390 § 3 k.c.

O umorzeniu postepowania w czeSci, w jakiej powodka cofnela powddztwo Sad Okregowy orzekl na podstawie art.
203 § 1k.p.c.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu - wskazujac, co sie na nie sklada - Sad Okregowy powolal przepisy
art.988§1i3k.p.c. wzw. z § 6 pkt 7 wzwigzku z § 2 ust. 1i 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeSnia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490) i art. 113 ust. 1 ustawy z dnia z
dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 ze zm.).

Od wyroku tego apelacje wniosla powodka, zaskarzajac go w czesci, w jakiej Sad Okregowy oddalil powddztwo i
rozstrzygnal o kosztach procesu. Zarzucita zaskarzonemu wyrokowi:

1. naruszenie prawa materialnego, poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, tj.:



« art. 390 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze powodka nie posiada legitymacji czynnej do dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej;

« art. 390 § 3 k.c. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. poprzez przyjecie, ze w niniejszej sprawie uplynal zakresSlony w
powolanym przepisie termin przedawnienia roszczenia z umowy przedwstepnej o zawarcie Uumowy przyrzeczonej,
pomimo przerwania terminu przedawnienia przez powodke wniesieniem pozwu w sprawie;

1. naruszenie przepisOw postepowania majgce wplyw na tre$¢ wydanego wyroku, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c.,
poprzez zbyt dowolng ocene materialu dowodowego, przy jednoczesnym catkowitym pominieciu czeéci ustalonych w
toku postepowania faktow.

W konsekwencji powdédka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calodci, 1j.
zobowiazanie pozwanej, za poérednictwem jej reprezentanta, do zlozenia o§wiadczenia woli, iz przenosi na powodke
w stanie wolnym od wszelkich obciazen prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, stanowiacej wlasno$¢ Gminy
K., polozonej w K., obreb C., oznaczonej nr geod. (...) o powierzchni 0,1034 ha oraz prawa wlasnosci budynku
stanowigcego odrebna nieruchomos$¢ opisana w § 1 umowy przedwstepnej A nr (...) zawartej przez notariuszem
A. C. z dnia 26 stycznia 2011 r. za cene 984 000,00 zl brutto (stownie: dziewieéset osiemdziesiat cztery tysigce
zlotych 00/100). Wniosla réwniez o zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania w pierwszej instancji zgodnie
z zadaniem zgloszonym w pozwie. Ewentualnie powddka wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania. Wnioslta réwniez o zasadzenie od pozwanej
kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki kwoty 5 400 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Nadto na rozprawie apelacyjnej pozwana stwierdzila, ze nadal jest — z uwagi na atrakcyjna cene — zainteresowana
zbyciem na rzecz powodki tej nieruchomosci, ale sytuacja finansowa powo6dki nie daje gwarancji uzyskania zaplaty.

S a d Apelacyjny zwa z y 1, co nast ¢ puje.
Apelacja okazala sie niezasadna.

Zwazywszy, ze prawidlowe zastosowanie prawa materialnego mozliwe jest jedynie w niewadliwie ustalonym
stanie faktycznym, w pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do podniesionego przez skarzaca zarzutu naruszenia
prawa procesowego, tj. zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Powodka zarzucajac naruszenie tego przepisu przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i pominiecie czesci ustalonych w toku postepowania faktow nie
wskazuje w apelacji, ktére dowody i z naruszeniem jakich zasad Sad Okregowy ocenit wadliwie, nie wskazuje tez, jakie
fakty Sad pominal. Tak ogélnikowy zarzut nie mogl odnie$é zamierzonego skutku. Nalezy podkresli¢, ze skarzaca nie
kwestionowala ustalen Sadu Okregowego poczynionych na podstawie dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w
sprawie, w szczegolno$ci w zakresie treSci umowy przedwstepnej laczacej strony z dnia 26 stycznia 2011 r. oraz tresci
korespondencji przesadowej stron. Podniesione w apelacji zarzuty koncentrujg sie w istocie na kwestii prawidlowosci
zastosowania prawa materialnego w ustalonym stanie faktycznym.

Prawidlowe jest stanowisko Sadu Okregowego, Ze ustalony stan faktyczny, ktorego powddka skutecznie nie podwazyta
wskazuje, iz to powodka uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie pozwana. Powo6dka pismem z 27
kwietnia 2011 r., tj. tuz przed uplywem terminu do zwarcia umowy przyrzeczonej (30 kwietnia 2011 r.) domagala
sie od pozwanej obnizenia ceny sprzedazy ustalonej w umowie przedwstepnej, wskazujac, ze nie otrzymala pelnej
dokumentacji budynku stanowigcego przedmiot sprzedazy, w szczeg6lno$ci dokumentacji technicznej dotyczacej
instalacji elektrycznej, wodnej, kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania. Podniosta réwniez, ze nie otrzymala
informacji o umowie o administrowaniu budynkiem przy ul. (...) przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w K., ktéra
obcigza nieruchomo$¢ prawem osoby trzeciej do wstepu na teren nieruchomos$ci nawet wbrew woli wlaéciciela, co
narusza zasady bezpieczenstwa prowadzonej przez powoda dzialalnosci. Powddka stwierdzila rowniez, ze zatajono



przed nia brak samodzielnych uméw na dostawe mediéw, jak rowniez ukryto istnienie na terenie nieruchomosci przy
ul. (...) instalacji wspdlnych dla calego budynku przy ul. (...).

Jak wynika z ustalen faktycznych, w § 3.2 umowy przedwstepnej strony zapewnily, ze polozenie, granice,
przeznaczenie gruntu, a takze stan techniczny budynku sg im znane, a powodka o$wiadczyta, ze nie wnosi do tego
stanu zadnych zastrzezen. W toku postepowania powddka nie wykazala, by przed zawarciem umowy przedwstepnej
i zlozeniem powyzszego o$wiadczenia nie miala rzeczywistej mozliwosci zapoznania sie ze stanem faktycznym
i prawnym nieruchomos$ci w kwestionowanym obecnie przez nig zakresie. Z ustalen faktycznych poczynionych
w sprawie wynika ponadto, ze pozwana pomimo uplywu terminu okreSlonego w umowie na zawarcie umowy
przyrzeczonej, w dniu 12 sierpnia 2011 r. byla gotowa zawrzeé z powo6dka umowe przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci
na warunkach okre§lonych w umowie przedwstepnej, czego ostatecznie domagala sie w powddka w niniejszej spawie.
Powodka natomiast nie stawila sie w kancelarii notarialnej wskazanej przez pozwana w celu zawarcia umowy. Nawet
obecnie deklaruje zawarcie umowy pod warunkiem — przewidzianym w umowie — ze powodka przed przeniesieniem
wlasno$ci zaplaci cene. W tej sytuacji zasadne bylo przyjecie przez Sad Okregowy, ze to powodka uchylata sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej, w rozumieniu przepisu art. 390 k.c., a w konsekwencji, iz nie byla uprawniona do
dochodzenia na podstawie art. 390 § 2 k.c. zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nadto - jak stusznie wskazal Sad Okregowy — roszczenie jest przedawnione.

Przedmiotem powddztwa o zobowiazanie strony przeciwnej do zlozenia o§wiadczenia woli jest stwierdzenie przez sad
istnienia po stronie pozwanego obowigzku skierowania do powoda okreslonej tre$ci o§wiadczenia woli wynikajacego
ze wskazanej przez powoda podstawy materialnoprawnej. Orzeczenie sadu nie tylko stwierdza, jakiej tresci wole
pozwany ma obowigzek ujawnié, ale takze zastepuje go w realizacji tego obowiazku, poprzez wprowadzona w art.
64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c. fikcje prawna, ze zobowigzany zlozyl o§wiadczenie o treSci wynikajacej
z prawomocnego orzeczenia sadu. Regulg jest, ze orzeczenie sadu, przewidziane w art. 64 k.c., zastepuje tylko
o$wiadczenie woli pozwanego, za$ do zawarcia umowy niezbedne jest jeszcze zlozenie przez powoda jego wlasnego
o$wiadczenia woli okreslonej tre$ci w wymaganej przez prawo formie. W Swietle pogladéw orzecznictwa wyjatek od
tej reguly ma miejsce, gdy obowiazek zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia woli wynika z umowy przedwstepnej
czynigcej zado$¢ wymaganiom, w szczegblnosci co do formy, od ktérych zalezy wazno§é umowy przyrzeczone;.
Artykut 390 § 2 k.c. przyznaje wowczas kazdej ze stron umowy przedwstepnej prawo dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej, a orzeczenie uwzgledniajace pow6dztwo zastepuje nie tylko o§wiadczenie strony pozwanej, ale takze
stwierdza zawarcie umowy przyrzeczonej i de facto ja zastepuje. Podobnie dzieje sie w przypadku uwzglednienia przez
sad powobdztwa o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zadaniem pozwu (por. uchwata sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66, OSNCP 1968, Nr 12, poz. 199, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 2002 r., II CKN 930/00, nie publ.). W praktyce, w sytuacji objetej art. 390 §
2 k.c., powod formuluje zadanie pozwu w ten sposob, ze wnosi o zobowiagzanie pozwanego do ztozenia o§wiadczenia
woli okreslonej tresci lub wnosi o stwierdzenie obowiazku pozwanego zawarcia z powodem umowy o okreslonej
treéci. Oba te zadania realizowane s, w przypadku oparcia ich o umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
(udzialu w nieruchomosci) sporzadzong w formie aktu notarialnego, w drodze procesu, co oznacza, ze strony
podporzadkowaé sie musza regutom rzadzacym tym trybem postepowania. Nalezy do nich zasada dyspozycyjnosci,
ktéra zaklada swobode strony w wyborze sposobu realizacji przystugujacych jej praw podmiotowych i zwigzanie sadu
tym wyborem, wyrazajace sie ujetym w art. 321 § 1 k.p.c. zakazem orzekania przez sad o czyms$ innym niz zadala strona
(aliud), jak tez zakazem wykraczania ponad zgloszone przez nia zadanie (plus). Jednakze wynikajacy z art. 321 § 1
k.p.c. zakaz orzekania ponad zadanie pozwu nie stanowi przeszkody do dokonania przez Sad orzekajacy w sprawie
0 zobowigzanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli stosownej modyfikacji nieprecyzyjnie sformulowanego
zadania powoda, jezeli modyfikacja taka jest zgodna z wolg powoda oraz podstawa zgloszonego roszczenia, zwlaszcza
treécia przedlozonej przez powoda umowy przedwstepnej sprzedazy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2011
r., IV CSK 536/10, niepubl.).

Doktryna i orzecznictwo zgodnie przyjmuja, ze zadanie powoda moze podlegaé, w razie potrzeby, wykladni, ktéra
powinna prowadzi¢ do tego, aby orzeczenie mialo za przedmiot to, czego w rzeczywistoSci powod sie domaga



(por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 24 maja 1995 r., I CRN 61/95, niepubl., z dnia 19 stycznia 2006, IV
CK 376/05, niepubl.). W wyroku z dnia 12 wrze$nia 2014 r. (I CSK 635/13, LEX nr 1521214) Sad Najwyzszy
trafnie wskazal, ze zwigzanie granicami zadania nie oznacza, ze sad orzekajacy zwigzany jest w sposob bezwzgledny
samym sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli tres¢ zadania sformulowana jest niewlasciwie, niewyraznie lub
nieprecyzyjnie sad moze, a nawet ma obowiazek, odpowiednio je zmodyfikowac, jednakze zgodnie z wola powoda i w
ramach podstawy faktycznej powddztwa po to, by nada¢ objawionej w tresci pozwu woli powoda poprawna jurydycznie
forme.

Powodka tymczasem dazyla w postepowaniu pojednawczym a nastepnie w procesie do zawarcia umowy
nieodpowiadajacej treSci umowy przyrzeczonej i zawierajace zadanie spelnienie przez pozwanego warunkéw — w tym
finansowych — sprzecznych z trescig tej umowy.

Nadto przepisy art. 390 § 11 2 k.c. w sytuacji, gdy strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia przewiduja mozliwo$¢ wystapienia przez druga ze stron z roszczeniem odszkodowawczym, badz
tez z roszczeniem o wykonanie umowy przedwstepnej, tj. zawarcie umowy przyrzeczonej. Redakcja powyzszego
przepisu wskazuje, ze uprawnionemu na podstawie art. 390 § 2 k.c. przysluguje jedno roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej. Domaganie sie przez powoda zobowiazania pozwanego do zlozenia oSwiadczenia woli o treéci
nieodpowiadajacej treSci zobowigzania pozwanego wynikajacego z umowy przedwstepnej i niepoddajace sie korekcie
Sadu ze wzgledu na stanowisko procesowe powoda (art. 321 § 1 k.p.c.) uzasadnia oddalenie powbdztwa o wykonanie
umowy. Nie uzasadnia przy tym przyjecia, ze powo6d moze wystapi¢ z kolejnym roszczeniem o zawarcie umowy
przyrzeczonej w sytuacji, gdy zmodyfikuje tre$¢ oswiadczenia woli pozwanego. Modyfikacja tresci oswiadczenia nie
moze prowadzi¢ do uznania, ze jest to calkowicie inne roszczenie, podlegajace odrebnie przedawnieniu. Przyjecie
pogladu przeciwnego prowadzitoby w konsekwencji do uznania, ze wytaczanie kolejnych powddztw o zobowiazanie
pozwanego do zlozenia oSwiadczenia woli tylko z modyfikacja tresci oswiadczenia nie byloby objete powaga rzeczy
osadzonej (art. 366 k.p.c.). Powyzsze pozostawaloby w sprzecznoSci z celem wprowadzenia krétkiego (rocznego)
terminu przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej, podyktowanego potrzeba zapewnienia pewno$ci obrotu.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze okolicznos¢, iz powddka w zawezwaniu do proby
ugodowej i w pozwie wniesionym w niniejszej sprawie okreélita tre§¢ o§wiadczenia pozwanej niezgodnie z trescia
umowy przedwstepnej nakazuje przyjac, ze w postepowaniu pojednawczym wystapila z innym roszczeniem, niz to, o
ktérym — po modyfikacjach zadania szczegoélnie 22 lipca 2014 r. - orzekt Sad Okregowy oddalajac powodztwo.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku orzekajac o kosztach
postepowania zgodnie z tre$cig przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz w zw. z § 6 pkt 7 oraz § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 461).

Na koszty te sktadajg sie koszty zastepstwa procesowego strony wygrywajacej apelacje.

W punkcie 3 orzeczono o wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 2 w
zw. Z § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
Z 2013 I'., POZ. 461).
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