Sygn. akt I ACa 958/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek (spr.)
Sedziowie:SA Przemystaw Kurzawa

SO (del.) Beata Byszewska

Protokolant:ref. staz. Michat Strzelczyk

po rozpoznaniu w dniu 13 maja 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa M. O.1iE. O. (1)
przeciwko F. K.

0 zobowigzanie

na skutek apelacji powoda M. O.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 20 stycznia 2014 r., sygn. akt XXIV C 1890/08

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

- w punkcie pierwszym zobowiqzuje pozwangq F. K. do zlozenia oswiadczenia woli o nastepujacej
tresci: ,F. K. oswiadcza, ze w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 31
stycznia 2006 r. przed notariuszem H. C. za repertorium A (...) sprzedaje M. O. i E. O. (1) udzialy
w wysokosci po V2 (jedna druga) kazdemu z nich w nieruchomosci polozonej w dzielnicy W.(...)

W. przy ulicy (...) o pow. 609 m (2) oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) w obrebie (...), dla

ktorej to nieruchomosci Sqd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi Ksiege
Wieczystq nr KW (...) za cene 96 097,15 zl (dziewiecédziesiqgt szesé tysiecy dziewiecdziesiqt siedem
zlotych pietnascie groszy)”,

- w punkcie drugim zasqdza od F. K. narzecz M. O. i E. O. (1) solidarnie kwote 8405 zI (osiem tysiecy
czterysta pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

2. zasqdza od F. K. na rzecz M. O. kwote 2700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym,

3. nakazuje pobraé¢ od F. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie kwote 4805
zl (cztery tysiqgce osiemset piec zlotych) tytutem oplaty od apelacji.
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UZASADNIENIE



Powod M. O. wniost o zobowigzanie pozwanej F. K. do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz malzonkow

M. O.1i E. O. (1) wlasnoéci nieruchomoéci polozonej w D. W.(...). W. przy ul. (...) o powierzchni 609 m>, oznaczonej
projektowanym numerem (...)w obrebie (...), objetej ksiega wieczystg KW (...) w wykonaniu umowy przedwstepnej z
dnia 31 stycznia 2006 r oraz zasgdzenie kosztéw procesu.

Pismem z dnia 12 listopada 2012 r zmodyfikowal powddztwo w ten sposdb, ze wniost o zobowiazanie pozwanej do
zlozenia o$wiadczenia woli nastepujacej tresci: ,F. K. os§wiadcza, ze w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy
zawartej w dniu 31 stycznia 2006 r. przed notariuszem H. C. za repertorium A (...) sprzedaje M. O. i E. O. (1) udzialy
w wysoko$ci po 1/2 kazdemu z nich w nieruchomosci polozonej w D. W. m. st. W. przy ul. (...) o powierzchni 609

m? oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) w obrebie (...), dla ktdérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy

Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) za cene 96 097,15 zl, natomiast M. O. i E. O. (1)
o$wiadczaja, ze opisang nieruchomos$¢ kupuja za wskazana cene, przy czym zaplata ceny zostanie dokonana w calo$ci
przez powoda M. O. zgodnie z treScia ugody z dnia 10.02.2010 1.”

E. O. (1) zawiadomiona o toczacym sie postepowaniu, przystapila do sprawy w charakterze powddki i poparta
powodztwo.

W odpowiedzi na pozew pozwana F. K. wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej kosztow procesu.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 20 stycznia 2014 r. oddalil powodztwo oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad ten ustalil, ze w dniu 31 stycznia 2006 r przed notariuszem H. C. zostala podpisana przedwstepna umowa
sprzedazy nieruchomosci polozonej w W. w dzielnicy W. przy ul. (...) oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), objetej
ksiega wieczysta KW Nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie. Stronami
przedwstepnej umowy sprzedazy byli: N. S., R. S., T. S., F. K, A. K., B. M., F. L. jako zobowigzujacy sie do sprzedazy
nieruchomosci, stosownie do wielko$ci posiadanych udzialow w tejze nieruchomosci oraz M. O. i E. O. (1), jako
zobowiazujacy sie do kupna wyzej wymienionej nieruchomosci. W § 2.3 umowy F. K., A. K. i B. M. zobowiazali sie
do zawarcia z M. O. i E. O. (1) umowy sprzedazy w/w nieruchomosci za cene 96.097,15 zl za§ w przypadku wydania
przez sad prawomocnego postanowienia stwierdzajgcego zasiedzenie powyzszej nieruchomosci wylacznie przez F. K.,
zostala ona zobowigzana do zawarcia umowy sprzedazy ze strona powodowa. W § 3 umowy okre$lono termin zawarcia-
umoéw przyrzeczonych do 31 grudnia 2007 r., co mialo nastapi¢ po uprzednim nabyciu przez sprzedajacych wlasnoéci
posiadanych nieruchomos$ci i udokumentowaniu swoich praw prawomocnymi postanowieniami sagdu o stwierdzeniu
zasiedzenia i przedlozeniu przez kazdego ze sprzedajacych zaswiadczenia o rozliczeniu sie z podatku od zasiedzenia.

Natomiast w przypadku nie zakonczenia przez sad w terminie do 31 grudnia 2006 r. postepowania o stwierdzenie
zasiedzenia ktorejkolwiek z nieruchomoéci wskazanych w umowie, strony w osobnej umowie zawartej najp6zniej
w dniu uplywu terminu przewidzianego do zawarcia umoéw sprzedazy, mialy podja¢ decyzje o zmianie umow
przedwstepnych (§ 3.3 umowy). W § 6 umowy M. i E. O. (2) zobowiazali sie do pokrycia wszystkich wydatkow
zwiazanych z toczacym sie postepowaniem o zasiedzenie, w tym zwigzanych z uzyskaniem odpowiednich map oraz
zwrotu kazdemu ze sprzedajacych 50 % podatku od zasiedzenia

W dacie podpisania umowy przedwstepnej, przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa toczylo sie
postepowanie w sprawie sygn. akt XVI Ns 639/05 o zasiedzenie nieruchomo$ci opisanej w akcie notarialnym
z wniosku miedzy innymi F. K.. Postepowanie to toczylo sie na koszt powodéw. M. O. oplacil pelnomocnika
prowadzacego sprawe, jak rowniez poniost koszty postepowania. Pow6d pozostawal w kontakcie z pelnomocnikiem i
wiedzial o toku postepowania, wiedzial o kazdym terminie rozprawy.

Postanowieniem z 20 lipca 2006 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie stwierdzil, ze F. K. nabyla w
drodze zasiedzenia z dniem 2 pazdziernika 2005 r. wlasno$é nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni

(2)

609 m" ~, stanowigcej cze$¢ niezabudowanej dzialki w obrebie (...), oznaczonej projektowanym numerem (...), objetej



KW Nr (...). Postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z 20 lipca 2006 r. sygn. XVI
Ns 639/05, uprawomocnito sie 23 pazdziernika 2007 r. po rozpoznaniu apelacji zlozonej przez jednego z uczestnikow
postepowania .

Pismem z dnia 10 grudnia 2007 r. M. O. zawiadomil F. K. o wyznaczeniu terminu w Kancelarii Notarialnej na dzien
19 grudnia 2007 r. celem uregulowania—umowy sprzedazy przyrzeczonej, proszac o zabranie dowod6w osobistych.
Powyzsze zawiadomienie pozwana odebrala 17 grudnia 2007 r.

W dniu 19 grudnia 2007 r. pozwana F. K. stawila sie w kancelarii notarialnej M. S. (1) w W. celem zawarcia
umowy przyrzeczonej, przy czym nie posiadala przy sobie dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy w tym
odpisu orzeczenia o nabyciu wlasno$ci nieruchomosci i dowodu uiszczenia podatku od zasiedzenia. Powod M. O.
zaproponowal, aby strony podpisaly aneks do umowy przedwstepnej z 31 grudnia 2006 r., ktérego przedmiotem
mialo by¢ przedtuzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej o dwa lata. Propozycja powoda nie spotkala sie z
aprobata pozwanej. Pozwana oSwiadczyla, Ze intencja stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej do 31 grudnia 2007
po uprzednim nabyciu przez nig wlasno$ci spornej nieruchomosci. Strona nie zgadzala sie na przedluzenie umowy na
tak dlugi okres i byla gotowa zawrze¢ umowe przyrzeczona. Strony umawialy sie na kolejny termin u notariusza jeszcze
w roku 2006, jednakze na ten termin pozwana nie stawila sie. Ostatecznie strony nie zawarly umowy przyrzeczonej
i nie mialy ze soba kontaktu.

M. O. umoéwil kolejne spotkanie u notariusz M. S. (1) na dzien 7 stycznia 2008 r. celem podpisania aneksu do umowy
przedwstepne;j. F. K. na to spotkanie nie stawila sie. W dniu 8 stycznia 2008 r. w kancelarii notarialnej M. S. (1) w
W. stawil sie M. O. wraz z zona E. O. (1) w celu sporzadzenia protokotu z czynnosci. W protokole tym stwierdzono, iz
- ustalenie terminu zawarcia aneksé6w do umowy mialo miejsce w dniu 19 grudnia 2007, - nowy termin podpisania
umowy przyrzeczonej ustalono do dnia 31 grudnia 2008 r, - do dnia 8. 01. 2008 nie nastgpilo wydanie prawomocnego
postanowienia sadu o stwierdzeniu nabycia wlasnoéci przez zasiedzenie — sprzedajaca nie stawila sie w uméwionym
terminie 7 stycznia i do zawarcia umowy nie doszlo.

Powyzsze okoliczno$ci Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw zebranych w sprawie oraz zeznan Swiadkow:
M. S. (1), B. M. i G. Z.. Sad dal wiare dokumentowi - protokoél czynnosci z dnia 8 stycznia 2008 r sporzadzony
w kancelarii notariusz M. S. (1) tylko w czesci dotyczacej potwierdzenia, iz w dniu 8 stycznia w kancelarii stawili
sie powodowie za$ na dzien 7 stycznia 2008 r umoéwiona byla czynno$é notarialna podpisania aneksu do umowy.
Natomiast nie znajdujg pokrycia w okoliczno$ciach sprawy stwierdzenia powodéw zawarte w protokole, iz nie
zostalo wydane postanowienie stwierdzajace nabycie wlasno$ci przez zasiedzenie, jak rowniez dotyczace umowienia
z pozwang czynnosci na dzien 7 stycznia 2008 r. OSwiadczeniu temu przecza zeznania Swiadka B. M., z ktorych
wynikalo, iz strony umawialy sie na spotkanie w kancelarii notarialnej jeszcze w 2007 r, a pozwana nie wiedziala
o terminie wyznaczonym na dzien 7 stycznia 2008. Z kolei z zeznanh M. S. wynikalo, iz wszelkie ustalenia czynila
wylacznie z M. O. i to powod uméwil termin na dzien 7 stycznia 2008 r. z kolei powodowie nie wykazali, iz pozwana
zostala zawiadomiona o tym terminie tak jak mialo to miejsce w przypadku terminu czynnosci z dnia 19. 12. 2007.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad ten wskazal, ze obowiazek do zlozenia na podstawie 64 k.c. oS§wiadczenia woli musi wynikaé z czynno$ci
prawnej. Z obowiazkiem tym musi by¢ skorelowane odpowiednie uprawnienie drugiej strony o charakterze roszczenia
cywilnoprawnego. Przeslanka ta jest spelniona, gdy mozliwe jest okreslenie konkretnej treSci o§wiadczenia woli, ktore
ma by¢ zlozone przez zobowiazanego. Sad ten przytoczyl regulacje zawarte w art. 389 i 39081 k.c.

Dokonujac oceny zasadno$ci zarzutéw stron Sad Okregowy zbadal, czy strony mialy na celu wykonanie umowy
przedwstepnej z 31 stycznia 2006 r. Podkreslil, ze wynikajacy z umowy przedwstepnej obowiazek zawarcia umowy
przyrzeczonej, obwarowany zostal dodatkowymi zastrzezeniami, ktére dotyczyly sposobu zawarcia definitywnej
umowy sprzedazy. W umowie przedwstepnej wyznaczono termin zawarcia umowy przyrzeczonej, uzalezniajac
jej zawarcie od nabycia przez pozwana wilasnosSci spornej nieruchomosSci w sprawie o zasiedzenie o sygn. akt
XVI Ns 639/05 z jednoczesnym udokumentowaniem prawa wlasnosci tejze nieruchomosci postanowieniem



sadu o stwierdzeniu zasiedzenia. W chwili podpisywania umowy przedwstepnej zobowiazujaca sie do sprzedazy
nieruchomosci F. K. oraz pozostali sprzedajacy - uczestnicy postepowania XVI Ns 369/05 nie byli jeszcze wlascicielami
przedmiotowej dzialki, za$ postepowanie o zasiedzenie spornej nieruchomos$ci bylo w toku, a zakonczylo sie w
pazdzierniku 2007 prawomocnym orzeczeniem. Zdaniem Sadu nie bylo przeszkdd, aby zawrze¢ umowe ostatecznag
przed uplywem ustalonego w umowie przedwstepnej terminu. W ocenie Sadu niedopelnienie przez pozwana
obowiagzku przedstawienia prawomocnego orzeczenia sadu, w dniu 19.12.2007 r., nie stanowil zadnej przeszkody
do zawarcia umowy jeszcze w terminie uméwionym. Odbiér odpisu prawomocnego orzeczenia byl tylko czynno$cia
techniczng i nic nie stalo na przeszkodzie, aby pozwana mogta ten brak uzupehié. Pozwana mogla przypuszczaé,
iz takim orzeczeniem bedzie dysponowal powod, ktory prowadzil sprawe o zasiedzenie. To bowiem powdd
zatrudnil do prowadzenia sprawy pelnomocnika jak réwniez ponosil koszty postepowania i wiedzial o przebiegu
postepowania. Skoro zatem powdd wykazywal zainteresowanie przebiegiem postepowania, za$ z uwagi na zamiar
nabycia nieruchomoSci, niewatpliwie byl zainteresowany jego wynikiem i ostatecznym sfinalizowaniem umowy,
niewatpliwie pozwana mogla przypuszczac, iz powdd dysponuje odpisem postanowienia zwlaszcza, ze w tresci
wezwania do notariusza mowa byla wylgcznie o przygotowaniu dowodoéw osobistych.

Pozwana nie wykonala réwniez kolejnego obowiazku bedacego warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej tj.
nie przedstawila zaswiadczenia o uregulowaniu obowigzku podatkowego. Sad Okregowy wskazal jednak, ze
umowa przedwstepna zobowiazywala powodéw do zwrotu pozwanej polowy zaplaconego podatku. Wprawdzie brak
dokumentu stwierdzajacego nabycie wlasnosci nieruchomosci i zaswiadczenia o wywigzaniu sie ze zobowigzania
podatkowego sprawil, iz w wyznaczonym dniu 19 grudnia 2007 r. pozwana nie byla w stanie speli¢ wlasnego
zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej z 31 grudnia 2006 r., niemniej jednak braki te, zdaniem Sadu,
nie uniemozliwialy zawarcia umowy przyrzeczonej w innym terminie, gdyz nie uplynal jeszcze termin oznaczony
w umowie przedwstepnej, od ktérego strony uzaleznialy zawarcie umowy ostatecznej. Tymczasem na spotkaniu
19 grudnia 2007 r. powdd bez podania przyczyny przedlozyl uczestnikom postepowania do podpisu aneks do
umowy przedwstepnej dotyczacy przedluzenia terminu do zawarcia umowy ostatecznej na okres dwoch lat. Powyzsze
wskazuje, ze nie brak dokumentéw stanowil przeszkode do zawarcia umowy definitywnej. Powod z niejasnych
przyczyn zaproponowal tak dlugi termin oczekiwania, podczas, gdy strona pozwana byla gotowa zawrze¢ umowe.
Przedtuzenie terminu nie bylo w zaden sposob usprawiedliwione, gdyz uzupehienie brakéw niezbednych do zawarcia
ostatecznej umowy, nie wymagalo czasu za$ kwestie finansowe mogly by¢ miedzy stronami uregulowane niezwlocznie.
Powodowie nie wykazali z jakich usprawiedliwionych przyczyn dazyli do przedluzenia umowy na kolejne dwa
lata. Powyzsze wskazuje, zZe istnialy inne okolicznosci, po stronie powodowej, ktore uniemozliwialy sfinalizowanie
transakcji. Powyzsze doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku, iz to nie pozwana, a strona powodowa dgzac do
przedluzenia trwania umowy przedwstepnej o dwa lata, wobec braku zgody strony pozwanej, spowodowala nie
zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

O kosztach orzeczono na podstawie ar. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c. pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu.

0Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje zlozyl powod M. O. zaskarzajac je w caloSci, ktoremu zarzucit:
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, tj.:

- art. 195 § 2 k.p.c. w zw. z art. 87 § 1 k.p.c. w zw. z art. 88 k.p.c. w zw. z art. 223 § 1 k.p.c. w zw. z art. 917 k.c. z
art. 162 k.p.c. poprzez wezwanie do udzialu w sprawie E. O. (1) w charakterze powd6dki, podczas gdy z ugody z dnia
10.02.2010 r. zawartej przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie w sprawie XVI Ns 1296/09
wynika, ze E. O. (1) wyrazila zgode na dochodzenie w jej imieniu przez M. O. roszczen wynikajacych z przedmiotowej
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 31.01.2006 r., a tym samym ugoda zawarta pomiedzy stronami
stanowi pelnomocnictwo procesowe.

- art. 259 pkt 3 k.p.c. w zw. z art. 87 § 1 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadka
B. M., ktora wystepuje w niniejszej sprawie w charakterze pelnomocnika pozwanej, na mocy udzielonego jej w dniu



16.06.2009 r. pelnomocnictwa, ktére nie zostalo jej wypowiedziane, ani tez sama B. M. nie zrzekla sie udzielonego
jej pelnomocnictwa przez matke, co w konsekwencji doprowadzilo do niedopuszczalnego w $wietle przepisow k.p.c.
polaczenia dwoch roél procesowych rzutujac rownoczednie na wiarygodnosé tego $wiadka;

-art.233 § 1k.p.c. wzw. zart. 229 k.p.c.i231k.p.c., przepisu art. 228 § 1i 2 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie faktu, ktory
jest znany sadowi z urzedu oraz faktu powszechnie znanego i nie wymagajacych tym samych dowodu oraz poprzez
bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczeniem Zzyciowym ocene materialu dowodowego, tj.:

a). zeznan $wiadka B. M., polegajaca na przyjeciu, ze zeznania te sa wiarygodne i koresponduja one z pozostalym
materialem dowodowym, podczas gdy Swiadek ten jest corka pozwanej, jednocze$nie pelnomocnikiem w niniejszej
sprawie i jest zainteresowana w rozstrzygnieciu sprawy na korzy$¢ pozwanej, przy jednoczesnej sprzeczno$ci jej
zeznan, z zeznaniami innych $§wiadkéw T. i R. S., ktore to zeznania skladali w sprawie o sygn. akt XXIV C 1891/08, z
ktoérych jasno wynikalo, ze wedlug wiedzy $wiadkow i powoda, postanowienie w zakresie zasiedzenia nie bylo jeszcze
prawomocne, ktore to dowody sad winien znac z urzedu, wobec faktu prowadzenia réwniez sprawy XXIV C 1891/08,
a ktora to sprawa dotyczyla tej samej umowy przedwstepnej, a nadto zeznania jej nie koresponduja z dokumentami z
akt sprawy o sygn. XVI Ns 693/05, ktore sad zupelnie pominal przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy,

b).zeznan $wiadka B. M., polegajgca na przyjeciu, ze pozwana byla gotowa zawrze¢ umowe przyrzeczong w dacie
19.12.2007 r. podczas, gdy jak wynika z zeznan §wiadka, nie przyniosla do notariusza prawomocnego postanowienia
sadu stwierdzajacego nabycie nieruchomo$ci przez zasiedzenie oraz dokumentu potwierdzajacego dokonanie zaplaty
podatku z tytulu zasiedzenia, tym samym w dniu 19.12.2007 r. nie byloby mozliwe zawarcie umowy przyrzeczonej,
gdyz sama ,wola" nie byla wystarczajace do zawarcia umowy przyrzeczonej;

c).zeznan $wiadka B. M., polegajaca na przyjeciu, ze powdd zaproponowal przedluzenie terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej o dwa lata, podczas gdy juz z samej tre$ci pozwu oraz odpowiedzi na pozew wynika, ze przedluzenie
umowy mialo nastapi¢ nie p6zZniej niz do dnia 31.12.2008 r.;

d).protokotu z dnia 07.01.2008 r. sporzadzonego przez notariusz M. S. (1), z ktérego treéci jednoznacznie wynika,
ze powod nie mial wiedzy o zakonczonym prawomocnie postepowaniu w sprawie o stwierdzenie zasiedzenia
nieruchomosci przez pozwana, gdyby bowiem bylo inaczej, tre$¢ protokolu zawieralaby inne o$wiadczenia oraz
blednym przyjeciu, ze pozwana nie wiedziala o terminie wyznaczonego na podpisanie aneksu do umowy, podczas gdy
z zeznan $wiadka B. M. wynika, ze pow6d wskazal sprzedajacym termin podpisania aneksu juz w dniu 19.12.2007 r.;

e).wezwania powoda wyslanego do pozwanej wzywajacego do stawienia sie do Kancelarii Notarialnej w dniu
19.12.2007 1. celem uregulowania zawartej umowy przyrzeczenia, poprzez przyjecie, ze to powdd nie chcial zawrzeé
przedmiotowej umowy, skoro z dokumentu tego wprost wynika, ze powdd wzywa pozwang F. K. do uregulowania
UMOWY pIZyrzeczonej,

f).faktu powszechnie znanego jakim byl zwyzka cen nieruchomo$ci w okresie miedzy zawarciem umowy
przedwstepnej a wydaniem postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia, ktory to fakt w istocie determinowal pdzniejsze
zachowania pozwanej;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 228 § 2 k.p.c., poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego wnioskéw z niego
niewynikajacych, skutkiem czego sad blednie ustalil, ze:

a. powdd pozostawal w kontakcie z pelnomocnikiem i wiedzial o toku postepowania, wiedzial o kazdym terminie
rozprawy, a tym samym o jego zakonczeniu, podczas gdy z zeznan $wiadkéow B. M. i G. Z. wynika, ze powo6d nie mial
pelnej wiedzy co do toczacego sie postepowanie, w szczegolnosci nie mial wiedzy o jego prawomocnym zakonczeniu,
co wiecej nie byl umocowany do reprezentowania pozwanej, a tym samym nie mial mozliwoéci we wlasnym zakresie
uzyskaé prawomocnego postanowienia sadu o stwierdzeniu nabycia nieruchomo$ci przez zasiedzenie, tym bardziej,
ze to pozwana byla zobowigzana do przedtozenia stosownych dokumentéw a nie powod;



b. pozwana byla gotowa zawrze¢ umowe przyrzeczona w dacie 19.12.2007 r., podczas gdy, nie tylko nie zostala
przesluchana na te okoliczno$ci, co wiecej nie przyniosla do notariusza prawomocnego postanowienia sadu
stwierdzajacego nabycie nieruchomosci przez zasiedzenie oraz zaswiadczenia potwierdzajacego dokonanie zaplaty
podatku z tytulu zasiedzenia, do czego byla zobowigzana na podstawie § 3 umowy przedwstepnej z dnia 31.01.2006
r., tym samym to z jej winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej;

-.art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. polegajace na pominieciu zgloszonego przez powoda wniosku dowodowego
o dopuszczenie dowodu z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy XXIV C 1891/08, a z ktorych to dowodow
wynika, ze na dzien 19.12.2007 r. powdd nie mial wiedzy o prawomocnym zakonczeniu postepowania w przedmiocie
nabycia przedmiotowej nieruchomosci w drodze zasiedzenia przez pozwang, pozwana nie udokumentowala nabycia
nieruchomo$ci przez zasiedzenie i to pomimo jej wiedzy co do zakonczonego prawomocnie postepowania, albowiem
jej corka czynnie uczestniczyla w rozprawach w sprawie o zasiedzenie, w tym w rozprawie odwolawczej w
dniu 23.10.2007 r., w ktoérej sad wydal prawomocne postanowienie o stwierdzeniu nabycia przez zasiedzenie
przedmiotowej nieruchomogci;

IL. naruszenie przepis6w postepowania art. 328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez niekompletno$¢ uzasadnienia
przejawiajgca sie niewskazaniem przyczyn, dla ktérych sad odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej wskazanym
przez powodéw dowodom w sprawie; sprowadzenie uzasadnienia wyroku w istocie do wyrywkowego opisu stanu
faktycznego przy braku jego prawidlowej oceny prawnej, niewykazaniu na ktérych dowodach sad oparl sie wyrokujac,
a ktérym odmoéwil wiarygodnoéci. Sad dopuszczajac w dniu 10.01.2014 r. zawnioskowane przez powoda w pismie
procesowym z dnia 19.12.2013 r. dowody w postaci wskazanych dokumentow z akt sprawy o sygnaturze XVINc 639/05
zupekie nie odniost sie do tych dowodoéw, a dowody te mialy istotne znaczenie dla niniejszej sprawy;

III. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 60 k.c. i 61 k.c. w zw. z art. 389 k.c. zw. z 92 § 1 pkt 5 Prawo o notariacie z
dnia 14 lutego 1991 r. przez bledna interpretacje i przy jednoczesnym braku analizy treéci par. 3 umowy przedwstepnej
poprzez uznanie, ze brak przedstawienia w dacie 19.12.2007 r. prawomocnego postanowienia sgdu o stwierdzeniu
nabycia przez zasiedzenie nieruchomosci przez pozwana nie stanowil przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej
w formie aktu notarialnego, podczas gdy z powyzszego przepisu jednoznacznie wynika, ze notariusz sporzadzajac
akt notarialny stwierdzajacy dana umowe skutkujaca przeniesieniem wlasnosci bada stan wlasnosSci nieruchomosci,
w tym okazane dokumenty, stanowigce podstawe do zawarcia umowy przyrzeczonej i bez udokumentowania prawa
wlasno$ci notariusz nie sporzadzi umowy przyrzeczonej, bowiem narazilby sie na odpowiedzialno$¢ za bezpieczenstwo
obrotu nieruchomog$ciami.

IV. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 111 § 2 k.c. w zw. z 116 § 11 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 65
511 2 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu do niniejszego stanu faktycznego, mimo, ze termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej zdeterminowany byl przez spelnienie sie warunku zawieszajacego 31.12.2007 r i warunku
rozwigzujacego - uzyskanie przez pozwana wlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia i udokumentowaniu
swoich praw prawomocnym postanowieniem sadu o stwierdzeniu zasiedzenia jak réwniez przedlozenie przez
pozwang zaswiadczenia wlaSciwego urzedu skarbowego o rozliczeniu sie z podatku od zasiedzenia, czego pozwana
nie udokumentowala w dacie 19.12.2007r., tym samym jedynie winy pozwanej nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej;

V. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 389 k.c. w zw. z art. 390 § 11 2 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 64 k.c. poprzez niezastosowanie do istniejacego stanu faktycznego, w sytuacji, gdy przedmiotowa umowa
przedwstepna czyni zado$¢, wymaganiom od ktérych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej, zawarta zostala w formie
aktu notarialnego, zawiera istotne postanowienia umowy, a przyczyna dla ktérej nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, lezala wylacznie po stronie pozwanej, ktéra byla zobowiazana do udokumentowania prawa wlasnosci,
dlatego tez przerzucanie ciezaru odpowiedzialnoéci za nie zawarcie umowy przyrzeczonej na powoda jest nie tylko
sprzeczne z art. 6 k.c., ale rowniez z zasadami wspoélzycia spotecznego, dlatego tez powdd moze stosownie do tresci



art. 390 § 2 k.c. dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, a zagdanie zlozenia o§wiadczenia woli realizowane jest na
podstawie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniést na podstawie art. 382 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. oraz art.
227 Kk.p.c. o rozpoznanie przez Sad drugiej instancji pominietych przez Sad Okregowy dowodéw z dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy XXIV C 1891/08 na kartach 105-111, 118-121, na okoliczno$¢ braku wiedzy powoda
M. O. o prawomocnym zakonczeniu postepowania w przedmiocie zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci w
dacie 19.12.2007 r., wprowadzeniu powoda w blad co do tego, ze postepowanie nie zostalo jeszcze zakonczone, nie
udokumentowania przez sprzedajacych prawa wlasnosci nieruchomoéci, ktore to dzialanie bylo celowe i zmierzalo
do uchylenia sie przez nich od zawarcia umowy przyrzeczonej, przyczyn, dla ktorych nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Skarzacy wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku w catoSci i uwzglednienie powodztwa w calo$ci poprzez zobowigzanie
F. K. do zloZenia o$wiadczenia woli o nastepujacej treéci: ,F. K. o§wiadcza, Ze w wykonaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy zawartej w dniu 31 stycznia 2006 r. przed notariuszem H. C. za repertorium A (...) sprzedaje M. O. i E. O.
(1) udzialy w wysokosci po 12 (jedna druga) kazdemu z nich w nieruchomosci potozonej w dzielnicy W.(...)W. przy ul.

(...) o powierzchni 609 m'?, oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) w obrebie (...), dla ktorej to nieruchomoéci Sad

Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi Ksiege Wieczysta nr KW (...) za cene 96 097,15 zl". oraz
o zasadzenie kosztdw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Wzglednie wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje. Apelacja jest zasadna, aczkolwiek nie wszystkie jej zarzuty
zastugujqg na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutu apelacji postawionego na pierwszym miejscu, a zwigzanego z wezwaniem do udzialu w
sprawie w charakterze powddki E. O. (1), wskaza¢ nalezy co nastepuje. Zdaniem skarzacego powyzsza decyzja Sadu
I Instancji byla nieprawidlowa, bowiem ugoda zawarta w dniu 10 lutego 2010 r. przed Sadem Rejonowym dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie w sprawie XVI Ns 1296/09, w ktorej E. O. (1) wyrazila zgode na dochodzenie
w jej imieniu przez M. O. roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej z dnia 31 stycznia 2006 r., stanowi w
istocie pelnomocnictwo procesowe w rozumieniu art. 8781 k.p.c., a ponadto umozliwia M. O. dokonywanie czynno$ci
prawnych zaré6wno procesowych jak i materialnoprawnych. Powyzsze stanowisko pomija jednak nastepujace istotne
okolicznosci.

Pozew w tej sprawie zlozyl samodzielnie M. O. wskazujac, ze dziala w imieniu i na rzecz matzonki E. O. (1) (pozew z
dnia 15.12.2008 r.). Pismem z dnia 22 maja 2009 r. — E. O. (1) poinformowala Sad Okregowy, iz M. O. nie moze dziala¢
w jej imieniu, bowiem nie zostal do tego upowazniony. Stanowisko to nalezato potraktowa¢ jako sprzeciw malzonka w

rozumieniu art. 36( 1)§1 krio. Jak wskazal bowiem Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 2.07.1985 r. III CZP 37/85 (OSNCP
1986, nr 5, poz.67), jezeli wspolmalzonek kwestionuje zasadno$é powddztwa, to drugi malzonek nie moze powolywaé
sie nadal na to, ze dziala w ramach zarzadu majatkiem wspo6lnym. Dla zachowania czynnej legitymacji procesowej w
takim wypadku konieczne jest uzyskanie przez malzonka na podstawie art. 39 krio zezwolenia sagdu na wytoczenie
powddztwa. Wobec nieprzedstawienia przez powoda stosownego pelnomocnictwa do dzialania w imieniu malzonki,
dokonano zwrotu pozwu w stosunku do E. O. (1) (k.40 zarzadzenie z dnia 29.05.2009 r.). Powod wystapil do Sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie o zezwolenie na dokonanie czynnosci polegajacej na dochodzeniu
przez M. O. w imieniu E. O. (1) roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej z dnia 31 stycznia 2006 r., (sygn. akt
XVI Ns 1296/09). W wyniku zawartej ugody w dniu 10 lutego 2010 r. E. O. (1) wyrazila zgode na dokonanie w/w
czynnosci, za§ M. O. zobowiazal sie do pokrycia wszelkich kosztéw zwigzanych z dochodzeniem roszczen i zawarciem
umowy przyrzeczonej itp. (k.75). Jednakze zanim malzonkowie O. zawarli w/w ugode, - w dniu 29 wrzes$nia 2009 r.
zapadlo orzeczenie znoszace ich wsp6lno$¢é majatkowa malzeniska z data wsteczng od dnia 7 grudnia 2007 r. A zatem
wyrazenie zgody na dochodzenie roszczen z umowy przedwstepnej nastapilo juz po zniesieniu wspo6lnosci majatkowe;j



malzenskiej M. i E. O. (1). Tymczasem artykul 39 krio, ktéry umozliwia dokonanie przez jednego malzonka czynnosci,
do dokonania ktorej potrzebna jest zgodna drugiego matzonka, ma zastosowanie jedynie w czasie trwania wspolnos$ci
majatkowej. Jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10.02.1999 r. II CKN 1103/98, LEX 50720
ustanie wspolno$ci majgtkowej na skutek jej zniesienia wylgcza mozliwo$é uwzglednienia przez sad zadania opartego
na art. 39 krio. W tej sytuacji ugoda zawarta pomiedzy malzonkami po ustaniu wspolno$ci majatkowej malzeniskiej nie
moze by¢ uznana za uprawnienie M. O. do dochodzenia roszczen réwniez w imieniu E. O. (1). Dopiero na rozprawie
przed Sadem Okregowym w dniu 23 wrze$nia 2013 r. E. O. (1) oSwiadczyla, iz wstepuje do sprawy w charakterze
powoda i tym samym brak legitymacji procesowej czynnej zostal usuniety.

Niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 259 pkt 3 k.p.c. w zw. z art. 87 § 1 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez
dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka B. M., ktora byla jednocze$nie pelnomocnikiem procesowym pozwane;.
Przytoczony wyzej przepis art. 259 k.p.c. wskazuje osoby, ktore nie moga by¢ $§wiadkami, przy czym wsrdd tych os6b
nie wymieniono pelnomocnika procesowego strony. W doktrynie przyjmuje sie, ze w takiej sytuacji pelnomocnik
procesowy, zarowno profesjonalny, jak i niezawodowy, moze by¢ §wiadkiem, z tym ze dopoki nie zlozy zeznan, nie
moze by¢ obecny przy przestuchiwaniu innych swiadkéw (art. 264 k.p.c.). Taka sytuacja miala miejsce w tej sprawie.
Pani B. M. zostala ustanowiona pelnomocnikiem pozwanej na samym poczatku procesu — 16.06.2009 r. (k.41),
jednakze nie podjeta zadnych czynno$ci procesowych, zas odpowiedZ na pozew zlozyl profesjonalny pelnomocnik
pozwanej, wnoszac jednocze$nie o przestuchanie B. M. w charakterze §wiadka. Nastepnie postepowanie w sprawie
bylo zawieszone, a zaraz po jego podjeciu przestuchano B. M. jako $wiadka na rozprawie w dniu 9.05.2013 r. Czynno$é
ta miala miejsce zanim przystapiono do przeprowadzenia postepowania dowodowego ze Zrédel osobowych. Wskazaé
nalezy, ze zeznania B. M. nie byly jedynym dowodem, na ktéorym Sad opartl ustalenia faktyczne, tym samym nie bylo
przeszkod do jej przestuchania w charakterze Swiadka.

Na aprobate zasluguja natomiast te zarzuty apelacji, ktére dotycza dokonania przez Sad I Instancji blednej oceny
materialu dowodowego, w tym zeznan $§wiadka B. M., protokolu z dnia 7 stycznia 2008 r. sporzadzonego przez
notariusza M. S. (1) oraz wezwania wzywajacego pozwana do stawienia sie do notariusza w dniu 19 grudnia 2007
r., a takze blednych ustalen dotyczacych gotowosci pozwanej do zawarcia umowy ostatecznej. Odnoszac sie do
tych zarzutow podkredli¢ nalezy, ze umowa przedwstepna zawarta pomiedzy stronami odpowiadala wymaganiom
okre$§lonym w art. 389 § 1 k.c.,, bowiem obydwie strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w
okreSlonym czasie, ustalajac istotne postanowienia tej umowy. Umowa przyrzeczona sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci miala byé¢é wiec zawarta pomiedzy stronami do dnia 31 grudnia 2007 r. za cene 96 097,15 zk
Z uwagi na okoliczno$¢, iz w dniu zawarcia umowy przedwstepnej przedmiotowa nieruchomo$é nie stanowila
wlasno$ci pozwanej, strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po uprzednim nabyciu przez sprzedajaca
wlasnoS$ci tej nieruchomosci i udokumentowaniu swoich praw prawomocnymi postanowieniami sadu o stwierdzeniu
zasiedzenia, jak réwniez po przedloZeniu przez sprzedajaca za$wiadczenia wlasciwego urzedu skarbowego o
rozliczeniu sie z podatku od zasiedzenia. Strony postanowily, ze w razie nie zakonczenia przez sad w terminie do 31
grudnia 2006 r. postepowania w sprawie o stwierdzenie zasiedzenia, w osobnej umowie zawartej najpézniej w dniu
uplywu terminu przewidzianego do zawarcia umowy sprzedazy, podejma decyzje o zmianie umowy przedwstepnej.
Nie ulega watpliwosci, iz postepowanie o zasiedzenie przedmiotowej nieruchomosci zakonczylo sie prawomocnie w
pazdzierniku 2007 r. oraz, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.

Sad I Instancji oceniajac material dowodowy wskazal, ze nastapilo to z przyczyn lezacych po stronie powodowej,
ktoéra w dniu wyznaczonym do podpisania umowy przyrzeczonej, przedlozyla pozwanej do podpisu aneks do umowy
przedwstepnej przedluzajacy termin na zawarcie umowy ostatecznej na okres dwoch lat. Powyzsza konstatacja
nastgpila pomimo wezeSniejszego stwierdzenia Sadu, iz pozwana nie dopelila obowigzku wynikajacego z § 3 ust. 1
umowy, tj. nie posiadala opisanych w umowie dokumentéw. Jednakze brak tych dokumentéw nie byl, zdaniem Sadu
Okregowego, przeszkoda do zawarcia umowy przyrzeczonej jeszcze w umowionym terminie. W ocenie Sadu, skoro
powdd byt niejako motorem postepowania o zasiedzenie bowiem oplacit i zatrudnil pelnomocnika do prowadzenia
tej sprawy, jak rowniez mial wiedze o jego przebiegu, to pozwana mogta przypuszczadé, iz bedzie dysponowat takim
orzeczeniem, zwlaszcza, ze w treSci wezwania do notariusza polecil przygotowaé jedynie dowody osobiste. Sad



Okregowy uznal, ze pozwana w dniu 19 grudnia 2007 r. deklarowala wole zawarcia umowy ostatecznej, nie wskazujac
jednak motywow takiego wnioskowania.

W ocenie Sadu Apelacyjnego lektura i wykladnia zapisbw umowy przedwstepnej oraz zgromadzony material
dowodowy nie pozwala na akceptacje powyzszego rozumowania. Istota umowy przedwstepnej jest zobowigzanie
sie jednej strony lub obydwu do zawarcia w przyszloSci oznaczonej umowy. W celu osiagniecia wspolnego celu,
jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej wymagane jest wspoétdzialanie stron, polegajace na wyrazeniu wobec siebie
gotowosci zawarcia tej umowy. W tym zakresie strony sa wobec siebie wzajemnie uprawnione i zobowigzane w
tym sensie, ze kazda z nich moze wezwa¢ druga strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze
uzalezni¢ swoje zachowanie od postawy drugiej strony, ale jednocze$nie kazda z nich ma obowiazek zawarcia umowy
przyrzeczonej niezaleznie od tego, czy druga strona skorzystala z uprawnienia do wystosowania wezwania. W razie
sporu, zgodnie z treécig art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., strona powodowa powinna wykazaé, ze pozwany nie przejawial
woli przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast rzecza strony pozwanej jest udowodnienie, ze byla
gotowa zawrzeé umowe i wyrazila takg wole wobec powoda, wzglednie, ze nie wyrazenie gotowo$ci zawarcia umowy
bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore nie odpowiada. W ocenie Sadu Apelacyjnego to pozwana nie sprostala
powyzszemu zadaniu. Z zapiséw paragrafu 3 umowy przedwstepnej wprost wynikaja obowigzki pozwanej, ktorych
bezsprzecznie nie wykonata. Pismem z dnia 10 grudnia 2007 r. zostala powiadomiona przez powoda o wyznaczeniu
terminu na uregulowanie umowy sprzedazy przyrzeczonej. W tej dacie pozwana nie dysponowata koniecznymi
dokumentami: tj. prawomocnym postanowieniem o stwierdzeniu zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci oraz
za$wiadczeniem wlasciwego urzedu skarbowego o rozliczeniu sie z podatku od zasiedzenia, jak rowniez dokumentami
ewidencyjnymi. Strona pozwana w ogoéle nie starala sie uzyska¢ koniecznych dokumentéw i nie wezwala kupujacych
do zawarcia umowy przyrzeczonej, zdajac sie w tym na inicjatywe powodow.

Zawarcie umowy przedwstepnej zgodnie z wymogami wskazanymi w art. 389 § 1 k.c., oznacza, iz kazda ze stron umowy
byla uprawniona do wezwania drugiej strony, w terminie oznaczonym w umowie, do stawienia sie przed notariuszem
w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. PodkreSlenia wymaga, Ze termin oznaczony w umowie przedwstepnej jest
jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygadniecia obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej, ale skutkuje wymagalnoS$cia roszczenia o jej zawarcie.

Rozwazania Sadu I Instancji na temat roli powoda w sprawie o zasiedzenie nie uwzgledniaja zasadniczej kwestii, iz
powdd nie byl strong tamtego postepowania i nie mial Zadnego umocowania do uzyskania z sadu prawomocnego
postanowienia. Nie posiadal réwniez zadnych uprawnien do uzyskania za$wiadczenia o uregulowaniu obowigzku
podatkowego. Paragraf 6 umowy nakladal na kupujacych jedynie obowiazek pokrycia wydatkow zwiazanych z
toczacym sie postepowaniem o stwierdzenie zasiedzenia, co bezspornie uczynili. Ponadto z paragrafu 3 ust. 2
umowy wynikal obowiazek przedlozenia przez pozwana dokumentéw ewidencyjnych to jest wypisu i wyrysu z mapy
sytuacyjnej dla celéw zalozenia ksiegi wieczystej. Pozwana w ogoéle nie podjela inicjatywy w celu uzyskania takze i tych
dokumentéw. Z materialu dowodowego nie wynika réwniez, aby to strona powodowa przejela na siebie obowiazek
uzyskania w/w dokumentow.

Zawarta przez strony umowa przedwstepna wiazala obie strony, ktére przyjely na siebie wynikajace z niej obowiazki.
Skoro zatem jedna ze stron nie wypehila cigzacych na niej obowigzkéw — par 3 ust. 11 2, ani nie przejawila woli ich
wypelienia przed uplywem terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, to ona ponosi¢ powinna tego konsekwencje.
Juz z tych tylko przyczyn zarzuty apelacji zastuguja na uwzglednienie.

Jesliby istotnie tak bylo, jak uznal Sad I Instancji, iz pozwana miala wole zawarcia umowy ostatecznej to niezrozumiale
jest, w $wietle cigzacych na niej obowigzkéw umownych, dlaczego nie podjela krokéw w celu uzyskania potrzebnych
dokumentéw (na wyznaczony jeszcze w 2007 r. termin podpisania aktu), badZ tez nie wyznaczyla powodom
konkretnego terminu stawiennictwa u notariusza w celu podpisania aktu notarialnego. Z zeznan $wiadka B. M.
wynika natomiast, iz dopiero po dwdch, trzech miesigcach od spotkania u notariusza pojechala do sadu po odbiér
postanowienia o zasiedzeniu, za$ podatek zostal oplacony dopiero w sierpniu 2008 r.



Sad Okregowy ma racje twierdzac, ze brak dokumentacji w dniu 19 grudnia 2007 r. nie by} przeszkoda do zawarcia
umowy ostatecznej wobec tego, ze nie uplyngl termin na jej sporzadzenie. Jednakze oceniajac postawe stron nie
wyciagnal wnioskéw z tego, ze pozwana nie podjela zadnej inicjatywy w kierunku zawarcia umowy przyrzeczone;.
Przez uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej nalezy rozumieé takze brak wspoldzialania w celu zawarcia
umowy przedwstepnej, gdy druga strona oferuje swoje wspoldzialanie albo juz wspoldziala, badz tez w sytuacji, gdy
obowiazek wspoldzialania wynika z treSci umowy, przepisow prawa, zasad wspolzycia spolecznego lub ustalonych
zwyczajow (zob. P. Sadowski, Odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. (skutek slabszy umowy przedwstepnej), PUG 2005,
nr 4, s. 13).

Sytuacja taka wystapila w rozpoznawanej sprawie. Z poczynionych ustalen wynika bowiem, Ze pozwana nie
przedlozyla wymaganych dokumentéw w uzgodnionym terminie. Uchylenie sie od wykonania tego dodatkowego
zastrzezenia umownego w istocie jest niewykonaniem umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Natomiast pow6d wystapit
zinicjatywa wezwal pozwang do zawarcia umowy wyznaczajac termin na jej zawarcie, a gdy okazalo sie, ze pozwana nie
dysponuje wymaganymi dokumentami, zgodnie z zapisami umowy przedwstepnej zaproponowal podpisanie aneksu
do umowy i wyznaczyl kolejny termin na podpisanie aktu. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne
dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, tak jak ma to miejsce w tej sprawie, uptyw okreslonego w niej terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej nie powoduje wygas$niecia zobowiazania do jej zawarcia, lecz z chwila nadejécia terminu umowy
przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej. Pomimo zatem nie
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia 2007 r. — w sytuacji, w ktorej wszystkie warunki do zawarcia umowy
przyrzeczonej zostaly przez strony juz wczeéniej spelnione, z dniem tym powstalo roszczenie kupujacych z art. 390 §
2 k.c. i z takim roszczeniem wystapiono w niniejszej sprawie. Powyzsze obliguje Sad Odwolawczy do uwzglednienia
apelacji i zmiany zaskarzonego wyroku.

Ubocznie nalezy przyznac racje apelujacemu, iz Sad Okregowy dokonal wybiérczej oceny materialu dowodowego z
pominieciem dowodéow z dokumentow z akt sprawy o zasiedzenie - XVI Ns 639/05, ktory to dowdd dopuscil na
rozprawie w dniu 10 stycznia 2014 r. — k.222, jednakze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odnidst sie do
niego. Podobnie Sad Okregowy w zaden sposob nie odnidst sie do wniosku dowodowego zawartego w piSmie z dnia
12 listopada 2012 r. o dopuszczenie dowodu z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy XXIV C 11891/08,
jak réwniez nie uzasadnil takiego stanu rzeczy. Dowody z tych dokumentéw mialy wykaza¢ m.in. brak wiedzy
powoda o prawomocnym zakonczeniu postepowania w przedmiocie zasiedzenia. Jednakze analiza tych dokumentow
(dowdd z dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy XXIV C 11891/08 zostal dopuszczony przez Sad Apelacyjny
na podstawie art. 382 k.p.c.) oraz okolicznos$ci, jakie mialy by¢ nimi wykazane, w Swietle przytoczonych wyzej
argumentow, a zwlaszcza umownych obowiazkéw stron, nie maja istotnego znaczenia. Zakres posiadanej przez
powoda wiedzy na temat postepowania w przedmiocie zasiedzenia nie mial bowiem istotnego znaczenia w Swietle
niewykonania przez pozwang obowigzkow z paragrafu 3 pkt 112 umowy.

Reasumujgc powyzsze rozwazania podkresli¢ nalezy, ze stosownie do tresci art. 389 § 1 k.c. w umowie przedwstepne;j
strony zobowiazuja sie do zawarcia w przyszloSci umowy przyrzeczonej o okreslonej treéci. W przypadku uchylania sie
ktorejkolwiek ze stron umowy przedwstepnej od zawarcia umowy przyrzeczonej, drugiej stronie przystuguja $rodki
prawne wskazane w art. 390 k.c. Jezeli umowa przedwstepna czyni zado§é wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$é
umowy przyrzeczonej, w szczegolno$ci wymaganiom, co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej w drodze sadowej (art. 390 § 2 k.c.). W ocenie Sadu Apelacyjnego powbddztwo zashuguje na
uwzglednienie, albowiem zrealizowaly sie przewidziane w art. 390 § 2 k.c. w zwigzku z art. 64 k.c. i art. 1047 § 2 k.p.c.
przeslanki do nakazania pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli sformulowanego w pi$mie z dnia 12 listopada 2012 r.
iz dnia 13 maja 2015 r. Umowa przedwstepna z dnia 31 stycznia 2006 r. zawarta zostala w formie aktu notarialnego
przez strony niniejszego postepowania, zawiera essentialia negotii umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ulicy (...) w W, jest wazna i spelnia wymagania co do formy i tre$ci pozwalajace powodowi na zadanie
na podstawie art. 390 § 2 k.c. przymusowego zawarcia umowy przyrzeczone;j.



W uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r. stanowiacej zasade prawnag (III CZP
32/66, OSNC 1968, Nr 5, poz. 99) wskazano, ze prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek strony do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to oS§wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec
o$wiadczenie to ma stanowié skladnik umowy, jaka ma byé¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy
konieczne jest zlozenie odpowiedniego oSwiadczenia woli przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie
dotyczy to zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad
uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zadaniem powoda; w takich
wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.

Podkreélenia wymaga, Ze art. 64 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy kreowania obowigzku zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, lecz jest prawna podstawa przymusowej realizacji tego obowigzku wynikajacego z innych zrédel,
np. z ustawy czy waznej czynno$ci prawnej (por. wyroki Sagdu Najwyzszego: z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU 86/98,
niepubl., z dnia 26 pazdziernika 2011 r., IIT CSK 16/11, niepubl.).

W sprawie, w ktorej uprawniony na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zwiazku z art. 64 k.c. domaga sie zlozenia
przez pozwanego oSwiadczenia woli kreujacego zarazem umowe przyrzeczona, zadanie to musi obejmowaé tresé
o$wiadczenia, jakiego powdd oczekuje i domaga sie od pozwanego, musi nadto pozostawaé w zgodzie z tre$cia umowy
przedwstepnej i obejmowaé postanowienia dotyczace umowy przyrzeczonej. Dopiero bowiem takie o$wiadczenie
woli pozwanego prowadzi do zalozonego przez powoda skutku w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej. Tak
sformutowane zadanie powoda wyznacza takze zakres rozpoznania sprawy przez sad. Ingerencja sadu w tresc tego
zadania mozliwa jest w przypadku, gdy odpowiada ono tresci umowy przedwstepnej, a jedynie jest sformulowane
w sposéb niejasny czy nieprecyzyjny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 2009 r., II CSK 24/09,
niepubl.). Sentencja rozstrzygniecia zapadlego w tego rodzaju sprawie musi zawiera¢ dokladng tres¢ oswiadczenia
woli, w ktorego zlozeniu orzeczenie zastepuje pozwanego lub tre$¢ umowy, ktorej zawarcie stwierdza. Ustalenie
wlasciwej tre$ci umowy przyrzeczonej dokonywane jest przez sad w oparciu o odpowiednie postanowienia umowy
przedwstepnej. W razie potrzeby sad uzupelnia ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z przepiséw dyspozycyjnych,
zasad wspolzycia spolecznego lub ustalonych zwyczajow, dokonujac wykladni umowy przedwstepnej zgodnie z
zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c.

W wyniku tych zabiegéw sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywaé sie $ciéle z treécia
poszczegdlnych postanowien umowy przedwstepne;j.

W niniejszej sprawie powodd zadal nakazania przez Sad pozwanej, aby zlozyla o§wiadczenie woli, iz ,,w wykonaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 31 stycznia 2006 r. przed notariuszem H. C. za repertorium A (...)
sprzedaje M. O.1E. O. (1) udzialy w wysokoéci po 1/2 kazdemu z nich w szczegblowo opisanej nieruchomosci za cene 96
097,15 z1.” W paragrafie 2.3 umowy przedwstepnej strony okreélily essentialia negotii przyrzeczonej umowy sprzedazy
—wskazujac jej przedmiot oraz cene i wskazaly, iz E. i M. O. zobowiazujg sie naby¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ na
wspolnosé ustawowa. Skladajac to oSwiadczenie powodowie byli malzenstwem, a zatem zapis zawarty w umowie
przyrzeczonej, ze nabycie nastapi do ich majatku wspolnego byl jedynie powtdérzeniem ustawy. Jak byla mowa wyzej
Panstwo O. w dniu 24 wrzes$nia 2009 r. dokonali zniesienia wspo6lnosci majatkowej malzenskiej z data wsteczna
od 7 grudnia 2007 r., co spowodowalo przeksztalcenie dotychczasowej wspotwlasnoéci lacznej bezudzialowej we
wspolwlasno$é w czedciach utamkowych., stad tez nastgpila modyfikacja oéwiadczenia, jakie ztozy¢é ma pozwana.
W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsza modyfikacja jest dopuszczalna, albowiem odpowiada tre$cig zobowigzaniu
stron, nie odbiega od warunkow istotnych umowy przyrzeczonej ujetych w umowie przedwstepnej i wynikajacych
z treSci art. 535 k.c. oraz nie przekresla przyczyny prawnej umowy przyrzeczonej tj. zobowiazania do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomogci tytulem sprzedazy. Okolicznosci jakie zaistnialy po zawarciu tej umowy, a przed uplywem
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej polegajace na zniesieniu wspolno$ci majatkowej malzenskiej, pozwalaly na
doprecyzowanie dochodzonego roszczenia. Powodowie wskazujac jednoznacznie na umowe przedwstepna jako Zroédlo
swego roszczenia nie domagali sie niczego innego niz przystugiwalo im w Swietle umowy przedwstepne;j.



Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny na podstawie art. 37882 k.p.c. rozpoznat z urzedu sprawe réwniez na rzecz
powddki E. O. (1), albowiem pomiedzy powodami zachodzi wspotuczestnictwo materialne.

Biorqgc pod uwage powyzsze Sqad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok i orzekl zgodnie z zgdaniem
na podstawie art. 389 k.c. w zw. z art. 39082 k.c. w zw. z art. 64 k.c. i w zw. z art.1047 §1
k.p.c. oraz na podstawie 38681 k.p.c. Zmiana wyroku oddalajqcego powodztwo i uwzglednienie w
oparciu o wyzej wskazane przepisy apelacji strony powodowej skutkuje zmiang rozstrzygniecia w
przedmiocie kosztow procesu i zastosowaniem reguly stusznosci, stanowiqcej uzupelnienie ogoélnej
zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c.). Na koszty postepowania przed
sqgdem pierwszej instancji skladajq sie oplata od pozwu oraz koszty reprezentacji powoda przez
profesjonalnego pelnomocnika wedtug norm przepisanych.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98§ 11 3 oraz art. 108 § 1 zd. 1
k.p.c. oraz na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sqdowych w sprawach cywilnych.



