Sygn. akt XXV C 318/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2022 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Tomasz Gal

Protokolant sekretarz sagdowy Katarzyna Nawrocka
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 listopada 2022 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa P. M.

przeciwko M. A.i A. A. (1)

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
orzeka:

1) oddala powddztwo,

2) ustala, Ze pozwani wygrali niniejszy proces w calo$ci, pozostawiajac wyliczenie kosztow procesu referendarzowi
sadowemu.

Sygnatura akt XXV C 318/22

UZASADNIENIE

Powod P. M. w pozwie z 27 stycznia 2022 r. (data nadania) skierowanym przeciwko M. A. i A. A. (1) wnidst o
zobowiazanie pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci:

~My M. A. corka G.iU. PESEL: (...) oraz A. A. (1), syn C.iH. P. (1): (...) sprzedajemy P. M., synowi Z.i H. P. (2): (...)
wlasno$¢é nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) w dzielnicy M., (...) W., wojewodztwie (...), stanowiacej dziatke

ewidencyjna nr (...) o obszarze 710 m'?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta nr KW nr (...) za cene 1.590.000,00 zlotych.”.

Powd6d wnidst takze o zasadzenie od pozwanych na jego rzecz zwrotu kosztéow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac swoje roszczenie powod wskazal, ze lgczy go z pozwanymi przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoéci. Strony ustalily, ze umowa zostanie zawarta po spelieniu sie okresSlonych warunkow, w tym
pozyskania przez powoda pozwolenia na budowe, do dnia 31 grudnia 2020 r., ktéry to termin zostal wydluzony
do 1 wrzeénia 2021 r. Zastrzezono tez, ze powdd moze zrezygnowac z koniecznoéci ziszczenia sie wskazanych
w umowie warunkéw. Wobec nieuzyskania do 1 wrze$nia 2021 r. pozwolenia na budowe, powdd zrezygnowatl z
tego warunku i wezwal pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 15 pazdziernika 2021 r. Wobec ich
niestawiennictwa wyznaczyl kolejny termin na dzien 16 listopada, na ktéry rowniez sie nie stawili. Pomimo gotowosci
powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani unikaja z nim kontaktu, a jednocze$nie podjeli kroki zmierzajace
do wykreslenia roszczenia powoda z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci (pozew k. 3-5).



W odpowiedzi na pozew pozwani M. A. i1 A. A. (1) wnie$li o oddalenie powddztwa w calo$ci i o zasadzenie od powoda
na ich rzecz solidarnie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwani wskazali, ze zgodnie z treScia aneksu z dnia 27 marca 2021 r. ostateczny termin na zawarcie umowy
przyrzeczonej minagt z dniem 1 wrze$nia 2021 r. Zdaniem pozwanych uplyw tego terminu miat skutkowaé
definitywnym wygaénieciem zobowigzan stron. Do tego terminu powod ani nie zlozyl o§wiadczenia o rezygnacji z
warunkow zawarcia umowy przyrzeczonej, ani tez nie wykazat zadnego zainteresowania do jej zawarcia. Natomiast
powdd zlozyl do depozytu notarialnego oS§wiadczenie o zgodzie na wykreSlenie jego roszczenia z ksiegi wieczystej na
kazde zadanie sprzedajacych po dniu 1wrzesnia 2021 ., z czego oni skorzystali w dniu 6 pazdziernika 2021 r. Odnoszac
sie do okoliczno$ci nieodebrania pism wzywajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej w dnia 15 pazdziernika 2021
r. i 16 listopada 2021 r., podkreélili, ze daty te zostaly juz wyznaczone po wyznaczonym ostatecznym dniu zawarcia
umowy, a oni sami nie byli w stanie odebraé w terminie korespondencji z uwagi na nieobecno$¢ pozwanego i chorobe
pozwanej (odpowiedz na pozew k. 76-87).

Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

P. M. (jako kupujacy) zawarl w dniu 10 lipca 2020 r. z M. A. i A. A. (1) (jako sprzedajacy) w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Przedmiotem umowy byla nieruchomos$é potozona przy ul. (...) wW.

stanowigca dzialke ew. nr (...)o obszarze 710.00 m®, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Wla$cicielami nieruchomo$ci na zasadach wspolnosSci ustawowej majatkowej
malzenskiej sg M. i A. A. (2).

Na mocy tej umowy M. A. i A. A. (1) zobowigzali sie do sprzedazy P. M. ww. nieruchomoéci za kwote 1.590.000,00
z}. Strony umowy ustalily, ze umowa zostanie zawarta jezeli spelnione zostang lacznie warunki: 1) kupujacy uzyska
pozytywny wynik audytu prawnego i technicznego nieruchomosci nie p6zniej niz do 30 wrze$nia 2020 r., 2) kupujacy
uzyska ostateczna decyzje o pozwoleniu na budowe na nieruchomos$ci budynku jednorodzinnego w zabudowie
blizniaczej, 3) w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej w ksiedze wieczystej nie beda dokonywane wpisy po zawarciu
umowy przedwstepnej, ktore mialyby wplyw na wazno$¢ tej umowy, brak bedzie obcigzen nieruchomosci innych niz
wynikajgce z umowy przedwstepne;j.

Ponadto strony ustalil, ze warunki umowy sa zastrzezone na korzy$¢ kupujacego, ktéry moze zada¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej pomimo niespelnienia ktéregokolwiek z warunkéw. Ustalono tez, ze umowa przyrzeczona zostanie
zawarta niezwlocznie po ziszczeniu sie ww. warunkow lub po zlozeniu przez kupujacego oswiadczenia o rezygnacji
ze spelienia sie jednego, kilku lub wszystkich warunkéw, nie p6zniej niz do 31 grudnia 2020 r., z zastrzezeniem,
ze w razie niewydania do tego czasu decyzji o pozwoleniu na budowe, lub w razie gdyby ta decyzja nie byla jeszcze
ostateczna i wykonalna, to termin wystuzy sie do 31 marca 2021 r.

Kupujacy o$§wiadczyl, ze w razie nie zawarcia umowy przyrzeczonej, poza przypadkiem, gdy sprzedajacy beda ponosic¢
wine za jej nie zawarcie, zobowigzany bedzie doreczy¢ sprzedajacym o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na wykreSlenie z
dziatu IIT ksiegi wieczystej KW nr (...) jego roszczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej o przeniesienie wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz P. M., w formie z podpisem notarialnie po§wiadczonym w terminie 7 dni.

W umowie tej ustalono tez, ze kupujacy zaplaci sprzedajacym kwote 159.000,00 zt w terminie do 3 dni od zawarcia
umowy przedwstepnej i do kwoty tej z chwilg jej zaplaty stosowaé sie bedzie przepisy k.c. dotyczace zadatku. Pozostalg
kwote 1.431.000,00 zl kupujacy miat zaplaci¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Ponadto w umowie zapisano, ze kupujacy poinformuje sprzedajacych do dnia 12 pazdziernika 2020 r. na pi$émie o
pozytywnym lub negatywnym wyniku audytu. W przypadku informacji o negatywnym wyniku audytu lub w razie
braku informacji pisemnej w tym zakresie do dnia 12 pazdziernika 2020 r., kazdej ze stron przysluguje prawo
odstgpienia od umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2020 r. (akt notarialny Rep. A nr (...) — umowa przedwstepna
sprzedazy k. 9-17).



W dniu 10 lipca 2020 r. P. M. zlozyl do depozytu notarialnego dokument w zamknietej kopercie zawierajacy, wedlug
jego o$wiadczenia, jego o$wiadczenie w formie z podpisem notarialnie poswiadczonym (Rep. A nr (...)) dotyczace
wyrazenia zgody na wykreSlenie z ksiegi wieczystej KW nr (...) ujawnionego na jego rzecz roszczenia wynikajacego
z umowy przedwstepnej. Oswiadczyt tez, ze ww. dokument moze by¢ wydany M. A. lub A. A. (1) w przypadku
ich o$wiadczenia, lub oSwiadczenia P. M. w formie z podpisami notarialnie poswiadczonymi o odstapieniu od
umowy przedwstepnej na warunkach przewidzianych w tej umowie, lub tez zgodnego oSwiadczenia stron w formie
z podpisami notarialnie po$wiadczonymi, badZ wypisu z aktu notarialnego zawierajacego rozwigzanie umowy. W §
3 pkt 2. 2) zapisano, ze jezeli w terminie do 30 kwietnia 2021 r. przedmiot depozytu nie zostanie wydany zgodnie z
powyzszymi postanowieniami — wyda¢ przedmiot depozytu w terminie do dnia 31 maja 2021 r. poprzez wyslanie do
listem poleconym na adres P. M. (odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 94-95).

W dniu 10 lipca 2020 1. P. M., zgodnie z umowa przedwstepna, zaplacil sprzedajacym zadatek w wysoko$ci 159.000,00
z} (potwierdzenie przelewu k. 22).

Do dzialu ITT ksiegi wieczystej KW nr (...) zostalo wpisane roszczenie na rzecz P. M. wynikajace z umowy przedwstepnej
sprzedazy o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci objetej ta ksiega w stanie wolnym od wszelkich obciazen i praw
0sob trzecich (odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 46-49).

Aneksem z dnia 27 marca (...). strony wydtuzyly termin ostatecznego zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 1
wrzeénia 2021 r. (akt notarialny Rep. A nr (...) k. 18-21).

W zwigzku z zawarciem ww. aneksu, zmianie ulegl takze protokél przyjecia dokumentu do depozytu. W akcie
notarialnym z 27 marca 2021 r. Rep. A nr (...) P. M. o§wiadczyl, iz dokument w postaci jego o§wiadczania dotyczacego
wyrazenia zgody na wykreSlenie z ksiegi wieczystej KW nr (...) ujawnionego na jego rzecz roszczenia wynikajacego
z umowy przedwstepnej moze by¢ wydany przez notariusza M. A. lub A. A. (1) po dniu 1 wrze$nia 2021 r. na kazde
zadanie w dniu zlozenia takiego zadania, a takze P. M. na jego zadanie w przypadku przedlozenia notariuszowi wypisu
aktu notarialnego obejmujacego zawarcie umowy przyrzeczonej, lub rozwigzanie tej umowy, a po 1 wrze$nia 2022 r.
na kazde jego zadanie (odpis aktu notarialnego Rep. A. (...) — zmiana protokolu przyjecia dokumentéw do depozytu

k. 96-97).

Warunek zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci pozyskania zezwolenia na budowe nie zostal spelniony. Decyzja
Wojewody (...) z 19 lipca 2021 r. wniosek w tym zakresie zostal zwrécony organowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. Wniosek pozostal bez rozpoznania wobec nieuzupelnienia brakéw wniosku wskazanych w wezwaniu z
17 listopada 2021 r. (pismo z U (...) W. z 28.12.2021. k. 98).

Pismem z 29 wrzeS$nia 2021 r. P. M. poinformowat M. i A. A. (1), ze rezygnuje z warunku uzyskania pozwolenia
na budowe i zaprosil ich na zawarcie umowy przyrzeczonej w dniu 15 pazdziernika 2021 r. o godzinie 10:00.
Poprosil tez o dostarczenie przed tym terminem do wskazanej kancelarii notarialnej odpowiednich dokumentéow
dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci. Jednocze$nie poinformowal o zmianie swojego adresu zamieszkania i
do korespondencji (PL. (...) W.). Sprzedajacy, pomimo podwdjnej awizacji, nie odebrali przesylki zawierajacej ww.
pismo do dnia 21 pazdziernika 2021 r., ktéra po tej dacie zostala zwroécona nadawcy. Nie stawili sie tez we wskazanym
terminie na zawarcie umowy przyrzeczonej (pismo z 29.09.2021. k. 23, wydruk z portalu $§ledzenia przesylek PP k. 25,
akt notarialny z 15.10.2021. Rep. A nr (...) protokot k. 29-31).

Pismem z 15 pazdziernika 2021 r. P. M. wezwal ponownie sprzedajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej
wyznaczajac termin na dzien 16 listopada 2021 r. godzina 10:00. Pomimo podwdjnej awizacji przesytka zawierajaca
ww. pismo nie zostala odebrana do dnia 4 listopada 2021 r. i po tej dacie zostala zwrocona nadawcy. Sprzedajacy nie
stawili sie w nowym wyznaczonym terminie we wskazanej kancelarii notarialnej (pismo z 15.11.2021 r. k. 36, wydruk
z portalu $ledzenia przesytek PP k. 39, akt notarialny z 16.11.2021. Rep. A nr (...) protokél k. 40-42).



W dniu 6 pazdziernika 2021 r. M. A. zwrdcila sie do z zadaniem do notariusza A. K. o wydanie dokumentu — koperty
zawierajacej osSwiadczenie P. M. w formie pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym o wyrazeniu zgody na
wykre$lenie z dziatu III ksiegi wieczystej KW nr (...) ujawnionego na jego rzecz roszczenia wynikajacego z umowy
przedwstepnej z 10 lipca 2020 r. Dokument ten zostal wydany M. A. zgodnie z zadaniem (akt notarialny Rep. A nr
(...)— protokol wydania dokumentu z depozytu k. 43-45).

Pismem z 6 pazdziernika 2021 r. M. i A. A. (1) zlozyli P. M. oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej
sprzedazy oraz oSwiadczenie o zachowaniu zadatku. Jednocze$nie cofneli m.in. zgode na prowadzenie przez P. M.
postepowan administracyjnych dotyczacych nieruchomosci i zgode na prawo do dysponowania nieruchomoscia w
celach budowlanych. O$wiadczenie to zostalo wyslane na adres wskazany w umowie przedwstepnej (ul. (...) W.) i
odebrane przez P. M. w dniu 8 pazdziernika 2021 r, (o§wiadczenie z podpisami notarialnie po§wiadczonymi k. 90-91,
wydruk ze $ledzenia przesylek PP k. 212).

Pozwani dotychczas nie sprzedali spornej nieruchomosci innemu podmiotowi (ksiega wieczysta (...) — ekw.ms.gov.pl).
Sad dokonal nastepujqcej oceny dowodow:

Sad uznal za wiarygodne przedstawione przez strony dokumenty, albowiem nie byly one kwestionowane przez strony
procesu.

Sad uznal takze za wiarygodne zeznania przestuchanych w sprawie $§wiadkoéw oraz zeznania pozwanych, poniewaz
s a one spdjne i logiczne. Nalezy zaznaczy¢, iz ta ocena dotyczy relacji §wiadkdow i stron o faktach, a nie ocen i
wnioskoéw. Tak samo co do zasady Sad ocenil zeznania powoda, przy czy z wyjatkiem tej czeéci relacji powoda, w ktorej
powdd podal, iz pozwani unikali kontaktu z powodem celem niedoprowadzenia do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
W tym zakresie relacja powoda nie jest wiarygodna, jest lakoniczna i nie znajduje potwierdzenia w tresci pozostatego
materialu dowodowego przedstawionego w sprawie

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powdédztwo podlega oddaleniu.

Sad uznal, ze powod nie wykonal umowy przedwstepnej w terminie do dnia 1 wrzesnia 2021 r.
oraz zarazem nie wykazal i nie udowodnil, aby owo niewykonanie umowy bylo nastepstivem
okolicznosci lezqcych po stronie pozwanych.

Powod P. M. wystapil z roszczeniem o zobowigzanie pozwanych do ztozenia o§wiadczenia woli dotyczacego zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomoéci. Pozwani wnosili o oddalenie pow6dztwa wskazujac, ze po dniu 1
wrzesnia 2021 r. definitywnie wygasly zobowiazania stron wynikajace z umowy przedwstepnej. Zdaniem pozwanych
to powod nie wywiazal sie z laczacej ich umowy przedwstepnej, ktora zostala przez pozwanych wypowiedziana 6
pazdziernika 2021 .

W niniejszej sprawie bezspornym jest zawarcie przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci oraz
aneksowanie jej w zwiazku z przedluzeniem terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 1 wrzesnia 2021 r.,
jak réwniez to, ze umowa przedwstepna nie zostata wykonana, bowiem nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Poza sporem pozostaje fakt zlozenia przez powoda do depozytu notarialnego o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na
wykreslenie z ksiegi wieczystej ujawnionego na jego rzecz roszczenia wynikajgcego z umowy przedwstepnej, ktére po
1 wrze$nia 2021 r. mialo by¢ wydane M. i A. A. (1) na kazde ich zadanie. Bezsporne bylo rowniez wplacenie przez
powoda zadatku w kwocie 159.000,00 zl.

Natomiast, kwestiami spornymi, a jednocze$nie majgcymi kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy, byto
ustalenie, czy i ktora ze stron ponosi wine za niewykonanie umowy przedwstepnej, jak traktowaé nalezalo termin 1
wrze$nia 2021 r. oraz czy odstapienie pozwanych od umowy z dnia 6 pazdziernika 2021 r. byto skuteczne.



Umowa przedwstepna, to zgodnie z art. 389 k.c. § 1 umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy. Nie jest to umowa wzajemna, ale w celu osiggniecia wspdlnego celu, jakim jest zawarcie
umowy przyrzeczonej, wymagane jest wspoldzialanie stron polegajace na wyrazeniu wobec siebie gotowo$ci zawarcia
tej umowy. W tym zakresie strony sg wobec siebie wzajemnie uprawnione i zobowigzane w tym sensie, ze kazda z
nich moze wezwaé drugg strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie
od postawy drugiej strony, ale jednocze$nie kazda z nich ma obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej niezaleznie
od tego, czy druga strona skorzystala z uprawnienia do wystosowania wezwania (wyrok SN z 16 grudnia 2005 r. III
CK 344/05).

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do kwestii znaczenia ustalonego aneksem z 27 marca 2021 r. do
umowy przedwstepnej terminu 1 wrze$nia 2021 r. terminu oznaczonego jako ,Ostateczny Termin Zawarcia umowy
Przyrzeczonej”. Strona pozwana argumentowala, Ze jej zdaniem po tej dacie wygasly zobowigzania stron wynikajace
z mowy przedwstepnej. Z tym stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego panuje ugruntowany poglad, iz okreslony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelienia §wiadczenia, ktérego
uplyw nie powoduje wygas$niecia zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przeciwnie, uplyw tego terminu
skutkuje wymagalno$cig roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencja tej wymagalno$ci staje sie rozpoczecie biegu
jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajacego z art. 390 § 2 k.c. roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej (wyroki SN z 27 maja 2003 r., IV CKN 113/01, z 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, z 16 listopada 2012
r., III CSK 73/12, z 13 stycznia 2011 r., III CSK 116/10, 24 kwietnia 2014 r., III CSK 315/13).

Uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje zatem, ze strony zwolnione sa z obowigzkow
obligacyjnych. Sytuacje prawna po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej strony uprawnionej reguluje
art. 390 k.c. Zgodnie z jego trescia jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okre$li¢ zakres odszkodowania (§ 1). Jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 2). Roszczenia z
umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta (§
3 zd. 1). Powyzszy przepis wskazuje, iz z umowa przedwstepna wiaze sie roszczenie o zawarcie umowy przedwstepnej
oraz roszczenie odszkodowawcze wynikajace z jej nie zawarcia.

Po uplywie terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej strony powinny podejmowaé czynno$ci
umozliwiajace zawarcie umowy przyrzeczonej z konsekwencjami z art. 394 § 1 k.c., o czym szerzej w dalszej czedci
uzasadnienia.

Odnoszac powyzsze do okoliczno$é niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze od 1 wrze$nia 2021 r. wymagalne staly sie
roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej, w tym roszczenie powoda o zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie
mozna jednak traci¢ z pola widzenia takze faktu, ze od tej daty pozwani nabyli prawo do zgdania wydania z depozytu
notarialnego o$wiadczenia powoda o wyrazeniu zgody na wykre§lenie z ksiegi wieczystej ujawnionego na jego rzecz
roszczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej. Aktualizowalo sie takze roszczenie dotyczace zadatku.

W ocenie Sadu wola stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 1 wrze$nia 2021 r. i obowiazkiem ich, w tym
obowiazkiem powoda bylo dazenie do zawarcia tej umowy. Z poczynionych ustalen faktycznych wynika, iz P. M. nie
podejmowal zadnych dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy przed wyznaczong data, czyli przed dniem 1 wrze$nia
2021 roku. Powo6d wskazywal, iz nie uzyskal do 1 wrze$nia 2021 r., pozwolenia na budowe, stad tez dopiero pod
koniec wrze$nia wezwal pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej rezygnujac ze spelnienia warunku dotyczacego
pozyskania pozwolenia na budowe. Zdaniem Sadu, powod z wezwaniem tym powinien byt wystapic przed wskazanym
terminem. Skoro sprawa dotyczaca wniosku o pozwolenie na budowe zostala zwr6cona w polowie lipca 2021 r. do
ponownego rozpoznania, to nalezy przyjaé, ze powod juz wowczas mogl z duza doza pewnosci zakladaé, ze nie otrzyma



odpowiedniego dokumentu przez 1 wrzeénia, a wiec juz wowczas, w okresie lipiec-sierpient 2021 r. powinien podjac
kroki zmierzajace do zrealizowania umownego terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Za zasadnoscia takiego
zachowania przemawia takze fakt, ze powdd ostatecznie zrezygnowat z warunku do zawarcia umowy przyrzeczonej
jakim bylo pozyskanie pozwolenia na budowe. Bezsporna pozostaje okolicznosé, iz P. M. do dnia 1 wrze$nia 2021
r. nie podjal zadnych dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednoczesnie brak jest podstaw do
przyjecia, iz pozwani unikali powoda w celu niedoprowadzenia do zawarcia umowy. Jako przeszkody w zawarciu tego
przyrzeczonego kontraktu nie mozna roéwniez traktowaé jednodniowego pobytu powoda w dniu 1 wrzesnia 2021 r. w
placowce medycznej, albowiem jak wynika z przedstawionego dokumentu bylo to leczenie zaplanowane uprzednio
(nie byla to zatem nagla potrzeba medyczna), a po zakonczeniu tego jednodniowego leczenia pow6d mogt chodzié
i pisa¢ (k. 115). Bez znaczenia jest takze okolicznoé¢ wynikajaca z zeznan §wiadkoéw i z zeznan powoda, iz strony w
dniach 25 i 29 wrze$nia 2021 r. podjely prébe przedluzenia terminu wykonania tej umowy. Proba ta byla bowiem
bezskuteczna, albowiem bezspornie strony czynity w tym zakresie jedynie ustne ustalenia, tymczasem zmiana umowy
przedwstepnej (dla potencjalnej skuteczno$ci roszczenia powoda o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli w
trybie przymusu sadowego) w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej zgodnie z wyzej wskazanym przepisem,
wymagata formy aktu notarialnego, czego zreszta obie strony byly §wiadome, albowiem juz uprzednio strony w taki
sposob zmienialy termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Bezspornym jest takze to, Ze po dniu 1 wrzeénia 2021 r. wymagalne stalo sie roszczenie powoda o zawarcie umowy
przyrzeczonej wzgledem pozwanych, z ktérego to prawa skorzystal wzywajac ich do stawiennictwa we wskazanym
terminie w kancelarii notarialnej celem finalizacji umowy. Powod skierowal do pozwanych pismo z 28 wrze$nia 2021
r., w ktérym wskazal termin zawarcia umowy (16 paZzdziernika 2021 r.) a takze sw6j nowy adres do korespondencji.
Przesytka z tym pismem byla podwdjnie awizowana. Druga awizacja miala miejsce 14 pazdziernika 2021 r., wobec
czego pozwani mieli termin do jej odbioru do dnia 21 pazdziernika 2021 r., a zatem juz po wyznaczonym przez powoda
terminie na zawarcie umowy przyrzeczonej. Podobnie pismo powoda z 15 pazdziernika 2021 r. wyznaczajace nowy
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 16 listopada 2021 r. nie zostalo przez pozwanych odebrane, na co
mieli czas do 4 listopada 2021 .

Nalezy podkredli¢, ze kierujac do pozwanych pismo za posrednictwem operatora pocztowego powdd powinien
uwzgledni¢, ze nie maja oni obowiazku natychmiastowego odbioru korespondencji. Jak wynika z § 24 i § 26 ust.
2 regulaminu $wiadczenia ustug powszechnych Poczty Polskiej, w przypadku stwierdzenia nieobecno$ci adresata
lub innych os6b uprawnionych do odbioru przesylki rejestrowanej, doreczajacy pozostawia w skrzynce oddawczej
adresata sporzadzone na odpowiednim formularzu, zawiadomienie o probie jej doreczenia wraz z informacja o
terminie odbioru i adresie placowki oddawczej, w ktorej przesyltka jest przechowywana. W przypadku niezgloszenia
sie adresata lub innych uprawnionych 0s6b po odbiér przesylki rejestrowanej, nastepnego dnia po upltywie 7 dniowego
terminu odbioru wskazanego w pierwszym zawiadomieniu, powt6rnie zawiadamia sie adresata o mozliwosci odbioru
przesylki. W przypadku, gdy adresat lub inna uprawniona osoba nie zglosi sie po odbior przesylki rejestrowanej
zwrot przesylki do nadawcy nastepuje po uplywie 14 dni, liczac od dnia nastepnego po pozostawieniu pierwszego
awizo. Zatem, gdyby pozwani odebrali przesytke do dnia 21 paZzdziernika, to nie uchybiliby obowiazkowi odbierania
korespondencji, a jednocze$nie nie byliby juz w stanie wywigzadé sie z stawiennictwa do zawarcia umowy przyrzeczonej,
z uwagi na uplyw wyznaczonego terminu. Co prawda odebrawszy kolejna przesylke do dnia 4 listopada mieliby
mozliwo$¢ poznania nowego terminu wskazanego przez powoda na dzien 16 listopada 2021 r., co jednak nie mialoby
juz znaczenia wobec innych okoliczno$ci zaistnialych w sprawie.

Jednakze, podkreslenia wymaga, ze zgodnie z przywolanym regulaminem Poczty Polskiej nalezy uzna¢, ze pozwani
odebrali kierowane do nich pisma powoda odpowiednio w dniu 21 pazdziernika 2021 r. i 4 listopada 2021 r. W tym
miejscu nalezy takze zwrdci¢ uwage na art. 61 § 1 k.c., zgodnie z ktérym oSwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone
innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznac sie z jego trescia. W Swietle
tego przepisu nie jest zatem istotny sam fakt zapoznania sie z tre$cig pisma, lecz mozliwo$¢ tego zapoznania. Pozwani
zatem mieli taka mozliwoéci dopiero w wyzej wskazanych terminach. Na plaszczyznie prawnej uznaé nalezalo, iz w/
w pisma powoda w przedmiocie wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej zostaly doreczone pozwanym



odpowiednio w dniu 21.10.21 r. i 4.11.21 roku. To Ze pozwani nie odebrali fizycznie tych pism nie ma znaczenia dla
dokonanej oceny doreczenia w $wietle art. 61 par. 1 ke.

Co wiecej, thumaczenia pozwanych, ze nie byli w stanie odebraé skierowanych do nich pism sa niezasadne. To jedynie
w gestii pozwanego pozostawato zadbanie, by kto$§ w jego imieniu odbieral korespondencje w czasie jego nieobecnosci
w kraju. Natomiast co do thumaczenia pozwanej, ze nie byla ona w stanie odbierac¢ korespondencji z uwagi na chorobe,
to z zalaczonej do odpowiedzi na pozew informacji o leczeniu nie wynika, Ze jest ona osoba niezdolng do poruszania sie
i odbierania korespondencji, tym bardziej, ze przesylka byla dwukrotnie awizowana, wiec mogla ja odebrac osobiécie
bedac w domu, lub w ciagu 14 dni w placowce pocztowej. Sad zwraca uwage, ze stan zdrowia pozwanej nie przeszkodzil
jej np. w stawieniu sie w kancelarii notarialnej w dniu 6 pazdziernika 2021 r. Okoliczno$ci te nie usprawiedliwiaja
pozwanych co do nieodbierania korespondencji, ale jednocze$nie zaniechanie to pozostaje bez wplywu na okoliczno$ci
sprawy, wobec faktu, iz pozwani w tym samym okresie skierowali do powoda o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepne;.

Laczaca strony umowa przedwstepna z 10 lipca 2020 r., jak i sporzadzony do niej aneks z 27 marca 2021 r. nie
przewiduja warunkéw umownego odstapienia od umowy okreslonych w art. 350 k.c. Co prawda umowa w pierwotnym
brzmieniu zawierala taki zapis, ale byt on zwiazany z warunkiem niedostarczenia audytu i uprawniat strony do
odstapienia od umowy do dnia 31 grudnia 2020 r. Po tym terminie zadna ze stron juz takiego uprawnienia nie
posiadala.

Natomiast okre$lony w § 5.1 umowy przedwstepnej obowiazek zaplaty przez kupujacego kwoty 159.000,00 zl,
do ktoérej strony postanowily stosowaé przepisy k.c. dotyczace zadatku, wskazuje, iz strony moga skorzystac z
uprawnienia wynikajacego z art. 394 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zagda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Zadatek, bowiem, nie jest samodzielng umowa, jaka moze
istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej. Wrecz przeciwnie, zadatek jest elementem tej umowy, w zwiazku z czym
roszczenia z tytulu zastrzezonego w niej zadatku sg roszczeniami z umowy przedwstepne;j.

W dniu 6 pazdziernika 2021 r. M. A. stawila sie w kancelarii notarialnej i zazadala wydania jej z depozytu notarialnego
o$wiadczenia powoda o wyrazeniu zgody na wykreSlenie z ksiegi wieczystej ujawnionego na jego rzecz roszczenia
wynikajgcego z umowy przedwstepne;j. Nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze pozwana posiadata uprawnienie do powyzszego
zadania, co tez zostalo potwierdzone przez notariusza wydaniem dokumentu z depozytu. Co istotne, tego samego
dnia pozwani wystosowali do P. M. o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy i jednocze$nie
o$wiadczenie o zachowaniu zadatku. Jako, ze w dacie sporzadzenia tego oS§wiadczenia pozwani nie odebrali jeszcze
pisma powoda zawierajgcego informacje o zmianie jego adresu do korespondencji, to skierowali swoje oS§wiadczenie
na adres wskazany w umowie przedwstepnej. Powod odebral przesytke pocztowa w dniu 8 pazdziernika 2021 r. (k.
212).

W ocenie Sadu odstgpienie od umowy dokonane przez pozwanych jest skuteczne. Przywolane wyzej okolicznoSci
wskazuja, ze termin 1 wrze$nia 2021 r. byl ustalony przez strony jako ostateczny do zawarcia umowy przyrzeczonej
ijak zostalo juz wyzej wskazane — stanowil poczatek wymagalnos$ci roszczen wynikajacych z umowy przedwstepne;j
w postaci zgdania zawarcia umowy przedwstepnej, jak i powstania skutkow prawnych wynikajgcych z zadatku. Przed
dniem 1 wrze$nia 2021r. P. M. nie podejmowal zadnych dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej, a
zatem nie wykonal umowy przedwstepnej. Wobec biernosSci kupujacego i niedgzenia przez niego do zawarcia umowy
przyrzeczonej, pozwani odstapili od umowy i zlozyli od§wiadczenie o zachowaniu zadatku. Pomimo, iz o§wiadczenie
to zostalo wystosowane do powoda po tym, jak on skierowal do pozwanych pismo wzywajace do zawarcia umowy
przyrzeczonej, to jednak w dniu 6 pazdziernika 2021 r. pozwani nie posiadali zadnej wiedzy o skierowanym do nich
wezwaniu do zawarcia umowy przyrzeczonej, a niewiedza ta nie wynikala z ich winy. Jednoczeénie ich o§wiadczenie
zostato skutecznie doreczone powodowi.



Reasumujgc, nalezy wskazaé, iz na gruncie przedmiotowej sprawy zadna ze stron nie wykonala umowy przedwstepne;j.
Powdd nie podejmowal w tym zakresie zadnych dzialan do oznaczonego w umowie terminu, a pozwani odmoéwili
spelnienia obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej po 1 wrze$nia 2021 r., pomimo, iz jak zostalo wskazane na
wstepie — fakt uplywu terminu okresSlonego w umowie przedwstepnej nie powoduje wygasniecia zobowigzania do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Ostatecznie jednak uplyw terminu 1 wrzes$nia 2021 r. dal pozwanym uprawnienie
do odstgpienia od umowy na gruncie art. 394 § 1 k.c., z czego skutecznie skorzystali uprzedzajac dzialania powoda
zmierzajace do zawarcia umowy, ktore okazaly sie spdznione.

Z tych wzgledow powodztwo podlegalo oddaleniu w caloSci, bowiem Sad nie znalazt podstaw do uwzglednienia
roszczenia powoda o zobowigzanie pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli.

Sad orzekl o kosztach na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. stosujgc zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu, ktéry pozwani wygrali w caloSci. Wyliczenie kosztow procesu, z uwzglednieniem powyzszej zasady, Sad
pozostawil referendarzowi sgdowemu.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji.



