Sygn. akt IT Ca 703/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Arkadiusz Lisiecki (spr.)

Sedziowie SSO Grzegorz Slezak

SSR del. Wioletta Krawczyk

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2013 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa A. A. (1)

przeciwko M. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb.

z dnia 1 lipca 2013 roku, sygn. akt I C 1273/12

oddala apelacje i zasqdza od pozwanej M. K. na rzecz powodki A. A. (1) kwote 1.200,00 (jeden tysiqc
dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu za instancje odwolawczq.

Sygn. akt IT Ca 703/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Piotrkowie Tryb. zasadzil od pozwanej M. K. na rzecz powodki A. A. (1)
kwote 30 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 28 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty od kwoty 15 000 zlotych,
od dnia 01 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty od kwoty 15 000 zlotych oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote
3 917 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia
i zarazem rozwazania Sagdu Rejonowego:

W dniu 27 stycznia 2012 r. powddka A. A. (1) zawarla z pozwanag M. K. umowe przedwstepng sprzedazy prawa
wlasno$ci nieruchomosci.

Zgodnie z jej tredcia pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powddce nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci B., gminie
T., skladajaca sie z dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...)o powierzchni 0,1578 ha, stanowiaca czesé



dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...) o powierzchni 3,39 ha, objetej ksiega wieczysta Kw nr (...)Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Tryb.

W umowie strony ustalily, ze pow6dka zakupi nieruchomo$¢ za laczna kwote 118 350 zlotych, z tym ze kwota 15 000
zlotych zostala zaplacona przez A. A. (1)

w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, pozostala za§ kwota w wysokoéci 103 350 zlotych mial zostaé przez nia
uregulowana w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Strony zobowigzaly sie ponadto do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomo$ci w formie aktu
notarialnego najp6zniej w terminie do dnia 31 maja 2012 r., a wydanie przedmiotu sprzedazy mialo nastgpi¢ najpdzniej
w terminie siedmiu dni roboczych od dnia zaplaty calej ceny sprzedazy.

W umowie przedwstepnej strony postanowily réwniez, ze powodka A. A. (1) partycypowal bedzie w kosztach
wybudowania drogi na dzialce oznaczonej numerem (...) w wysokosci 1/16 poniesionych nakladéw, za$ na dzialce
numer (...) miala zosta¢ ustanowiona nieodwolywana, nieodplatna stuzebnoé¢ gruntowa dla dzialki (...), polegajaca
na uzytkowaniu wybudowanej drogi.

M. K. zobowigzala sie do niezwlocznego uzbrojenia terenu w prad wraz z silg, przy uwzglednieniu procedur w zakladzie
energetycznym oraz do wybudowaniu drogi na dzialce oznaczonej numerem (...) w mozliwie najszybszym terminie,
przy uwzglednieniu koniecznoSci uprzedniego uzbrojenia terenu.

Zgodnie z treScia § 10 umowy przedwstepnej wszelkie zmiany tre$ci umowy wymagaly formy pisemnej w postaci
aneksu i zgody obu stron pod rygorem niewazno$ci.

W przygotowaniu i realizacji wyzej opisanej transakcji po$redniczylto biuro posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami
(...), Spotka Akeyjna z (...)
wW..

Umowa przedwstepna zostala sporzadzona w siedzibie firmy (...), ktéra przygotowala projekt umowy podpisany
nastepnie przez obie zainteresowane strony, stosownie do poczynionych przez strony ustalenia. Przy podpisaniu
umowy obecny byl pracownik firmy (...).

W dniu 05 kwietnia 2012 r. wydana zostala przez Burmistrza Miasta T.decyzja

o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci dzialki oznaczonej numerem (...). W jego wyniku powstala m.in. dziatka
gruntu oznaczona numerem (...)o powierzchni 0,1575 ha oraz dzialka gruntu oznaczona numerem (...)o powierzchni
0,2721 ha. Decyzja o podziale uprawomocnila sie w dniu 07 maja 2013 r.

W dniu 10 maja 2012 r. pozwana wystapila (...), Spélki Akeyjnej z (...) w L. z wnioskiem o okreslenie warunkow
przylaczenia do sieci dystrybucyjnej niskiego napiecia. W dniu 01 czerwca 2012 r. pomiedzy pozwang a (...), Spolka
Akcyjna podpisana zostala umowa o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej na wyzej wskazanych warunkach, okreslajac
réwnocze$nie w umowie termin przylaczenia na dzien 22 listopada 2013 r.

Na poczet zaplaty cze$ci pozostalej ceny nabycia nieruchomoéci powodka A. A. (1) otrzymala w Idea Bank, Spotce
Akceyjnej kredyt w wysoko$ci 80 000 zlotych.

W dniu 31 maja 2012 r. strony spotkaly sie u notariusza, celem sporzadzenia stosownego aktu notarialnego,
zwigzanego ze sprzedazg wyzej opisanej nieruchomosci.

Pozwana M. K. sprzedata przed dniem 31 maja 2012 r. udzial w dzialce oznaczonej numerem (...) panstwu M..

O sprzedazy udzialu w dzialce (...) na rzecz maltzonkéw M. przez pozwana M. K. na poczatku maja poinformowany
zostal M. M. (2).



Do sporzadzenia aktu notarialnego nie doszlo, albowiem do ustanowienie stuzebnoéci na dzialce numer (...) konieczna
byla obecnos$é poza pozwana M. K. takze malzenistwa M., wspolwlascicieli tejze nieruchomosci.

Pozwana M. K. przed podpisaniem aktu notarialnego wystapila
z propozycja sprzedazy powodce udzialu w dzialce oznaczonej numerem (...), zamiast ustanowienia na jej rzecz
shuzebnosci. Propozycje ta przekazala M. M. (2).

Jako pierwsza z kancelarii notarialnej wyszla pozwana i towarzyszace jej osoby.
Powodka A. A. (1) nie wyrazila zgodny na zakup udzialu w dzialce (...) (drodze dojazdowe;j).
Majac tak poczynione ustalenia faktyczne Sad Rejonowy uznal, iz powo6dztwo jest uzasadnione.

W ocenie Sadu Rejonowego zgromadzony w sprawie material dowodowy daje podstawe do przyjecia, iz przyczyng jak
legta u podstaw nie zawarcia przez strony umowy przyrzeczonej byla nieobecno$é nowych wspotwlascicieli dziakki (...)
(panstwa M.), stanowigcej droge dojazdowa do nieruchomosci jaka miala zakupi¢ powodka A. A. (1) (dzialka numer
(-..)). Ustanowienie sluzebno$ci gruntowej na rzecz powodki A. A. (1) wymagalo obecnoSci panstwa M.. W ocenie Sadu
Rejonowego obowiazek zapewnienia stawiennictwa tych oséb w dniu spotkaniu stron u notariusza obciazal pozwana.
To pozwana, jako osoba zainteresowana sprzedaza nieruchomos$ci winna podja¢ wszystkie dzialania, aby z zawartej
umowy sie wywigzaé, tymczasem zachowanie pozwanej ktora sprzedaje udzial w drodze innym osobom $wiadczyc
moze o probie wymuszenia na powodce podobnej decyzji, wbrew ustaleniom poczynionym w umowie przedwstepne;j.
Potwierdzeniem tego moze by¢ takze zachowanie pozwanej w dniu spotkania

u notariusza, ktora nie chciala przysta¢ na skladane propozycje przesuniecia daty sporzadzenia aktu notarialnego,
tak aby umozIliwi¢ stawiennictwo panstwa M. i jako pierwsza, wraz z towarzyszacymi jej osobami opuscila kancelarie
notarialng.

W $wietle powyzszej okoliczno$ci pozostale sporne kwestie zwigzane
z wybudowaniem drogi dojazdowej, doprowadzeniem energii elektrycznej do dzialki ktéra zamierzala zakupic
powddka sa bezprzedmiotowe.

W tej sytuacji majac na uwadze, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, Sad Rejonowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. uwzglednil powodztwo.

O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pelnomocnik pozwanej zaskarzajac go
w caloéci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1. Naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na tre$¢ orzeczenia:

art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie przez Sad Rejonowy, iz wylgczng przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej
byl spér co do ustanowienia stuzebno$ci na dzialce (...), co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zeznaniami powodki
przeshuchanej w charakterze strony, ktora przyznala, iz ojciec pozwanej wyrazil zgode na ustanowienie stuzebno$ci
na jej rzecz, w zwigzku z czym ostatecznie ta kwestia nie byla przedmiotem sporu miedzy stronami, a nie faktyczna
przyczyna niepodpisania aktu notarialnego,

« art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad dowodu w postaci
projektu aktu notarialnego, ktorego tre$¢ potwierdzona zostala zeznaniami $Swiadka P. K., a w konsekwencji
nieustalenie przez Sad, iz tre$¢ umowy przyrzeczonej w sposéb diametralny odbiega od zapiséw znajdujacych sie
w umowie przedwstepnej, i nowe zapisy -dotyczace parametréw drogi i kar umownych, ktére nie znajdowaly sie
w umowie przedwstepnej, w mysl § 10 tej umowy, dla swojej waznoSci wymagaly formy pisemnej, podczas gdy
forma ta nie zostala zachowana,



a pozwana o rygorystycznych wymaganiach powddki dotyczacych parametréw drogi oraz restrykeyjnych karach
umownych dowiedziala sie dopiero w momencie, gdy notariusz odczytal jednostronnie ustalony przez powddke
projekt umowy przyrzeczonej zawierajacej nowe obostrzenia,

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie ustalenia przez Sad, iz rzeczywista przyczyna niezawarcia przez strony
umowy sprzedazy, bylo wprowadzenie przez powodke do projektu aktu notarialnego szeregu restrykcyjnych
wymagan dotyczacych parametréow drogi, kar umownych i obowigzku poddania sie pozwanej egzekucji, ktére
nie byly przez strony wspolnie ustalone ani zawarte w umowie przedwstepnej, wymagaly znacznych nakladéw
finansowych ze strony pozwanej i tym samym, uniemozliwily jej podpisanie aktu notarialnego,

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie ustosunkowania sie do podnoszonych przez pelnomocnika pozwanej,
rzeczywistych przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej
w postaci zapisow projektu aktu notarialnego stawiajacych pozwanej restrykcyjne wymagania dotyczace
wybudowania na dzialce drogi o nawierzchni asfaltowej, w mysl § 6 pkt 1b projektu, obwarowanych karami
umownymi, co w sposob diametralny odbiegalo od tre$ci umowy przedwstepnej zawartej w dniu 27 stycznia
2012r.,

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyja$nienie dlaczego Sad nie dal wiary zeznaniom swiadkow M. M. (2),J. K.iZ. K.,
a w konsekwencji dlaczego zeznania te zostaly pominiete przy ustalaniu stanu faktycznego, w sytuacji, gdy mialy
one istotne znaczenie dla oceny zachowania obu stron postepowania,

2. naruszenie prawa materialnego- art. 394 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych wylacznie po stronie pozwanej, w sytuacji gdy wine za niepodpisanie
aktu notarialnego ponosi powddka, ktéra wprowadzita do umowy szereg nowych obwarowan zmieniajacych w sposéb
zasadniczy uzgodniong przez strony w umowie przedwstepnej tre$¢ zobowigzania M. K., czyniac niemozliwym
podpisanie umowy przyrzeczonej w formie narzuconej jednostronnie przez A. A. (2).

W konkluzji wnosil o zmiane wyroku Sadu Rejonowego poprzez oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie kosztéw
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik powoda wnosil o jej oddalenie i zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
powodowej kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje: apelacja nie jest uzasadniona. Sad II instancji nie podziela zarzutu
apelujgcego obrazy przez Sad Rejonowy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. W tym miejscu godzi sie przypomnieé, ze
zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodnosé¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Granice swobodnej oceny dowodoéw wyznaczaja w szczego6lnoSci:
obowigzek wyprowadzenia przez sad z zebranego materialu dowodowego wnioskéw logicznie prawidtowych
(zgodnych z zasadami logicznego rozumowania), ramy proceduralne (ocena dowodéw musi respektowaé pewne
warunki okreS§lone przez prawo procesowe, w szczegblnoSci przepisy art. 227-234 k.p.c. ), wreszcie poziom
$wiadomoSci prawnej sedziego oraz dominujace poglady na sadowe stosowanie prawa (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz.655). W konteksScie tych uwag zdaniem
Sadu Okregowego brak jest podstaw do kwestionowania przeprowadzonej w niniejszej sprawie oceny dowodow. Z
przeprowadzonych przez Sad I instancji w niniejszej sprawie dowodéw wynika, ze w umowie przedwstepnej strony
ustalily, iz na dzialce nr (...) pozwana miala ustanowié¢ stuzebnoé¢ gruntowa dla dzialki (...) polegajaca na prawie
uzytkowania wybudowanej drogi. Faktem niespornym jest, ze pozwana wcze$niej sprzedala udzial w dzialce (...) na
rzecz D. i E. malz. M.. Poniewaz shuzebno$¢ gruntowa nie moze by¢ ustanawiana na udziale we wspoétwlasnosci, to
oznacza ze koniecznym byla réwniez zgoda malz. M. na jej ustanowienie. Niespornym roéwniez jest, ze w ustalonym
terminie u notariusza nie stawili sie malz. M., ktorych obecno$¢ dla potrzeb ustanowienia na dzialce (...) shuzebnosci
gruntowej byla konieczna. Pozwana takze w terminie poZniejszym nie zglaszala gotowo$ci ustanowienia przez
wszystkich wspolwlasceicieli stuzebnoéci gruntowej na dzialce (...).



Z zeznan $wiadka p. K.( asesora notarialnego ) wynika, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo poniewaz powodka
zadala ustanowienia stuzebnosci gruntowej, za$ pozwana chciala sprzedaé na rzecz powddki udzial w dzialce (...), gdyz
nie chciala wprowadzaé do aktu innych osob.

Twierdzenia autora apelacji, ze ojciec pozwanej §wiadek K. wyrazil zgode na ustanowienie stuzebnoéci gruntowej na
dzialce (...) na rzecz dzialki (...) nie ma zadnego znaczenia w sprawie. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze $wiadek nie byt
strong umowy, nie byl pelnomocnikiem pozwanej oraz nie byl wspotwlascicielem dzialki (...). Zatem trafnie podnosi
pelnomocnik powodki w odpowiedzi na apelacje, ze wszelkie o$§wiadczenia §wiadka K. nie wywolywaly zadnych
skutkéw prawnych.

W ocenie Sadu II instancji pozwana ostatecznie nie byla zainteresowana sprzedaza dzialki na rzecz powodki o czym
Swiadczy nie wyrazenie przez nia zgody na przedluzenie terminu sporzadzenia aktu notarialnego z uwagi na trudnos$ci
powddki w uzyskaniu kredytu spowodowane brakiem decyzji podzialu dzialki nr (...) oraz sprzedanie tej dzialki innej
osobie.

Podnoszona przez pozwana okoliczno$é, ze przyczyna nie zawarcia umowy byly zmiany warunkéw sprzedazy tj.
kwestia budowy drogi na dzialce (...), wprowadzenie kar umownych nie zostala udowodniona. Z zeznan $wiadka K.
wynika, ze autorem projektu aktu notarialnego byla kancelaria notarialna, ze powodka nie wprowadzala do niego
jakichkolwiek zmian. W swoich zeznaniach powodka jak i sSwiadkowie K., N., M. osoby nie zainteresowane wynikiem
sprawy zgodnie zeznali, Ze nie bylo problemu z kwestia utwardzenia drogi. Pozwana opuscila kancelarie kiedy w/w
Swiadkowie probowali wytlumaczy¢ jej, ze dla ustanowienia shuzebnosci gruntowej konieczna jest obecnosé matz. M.,
poniewaz powodka nie wyraza zgody na kupno udzialu w dziakce (...).

Pamieta¢ za$ nalezy, ze kwestia nabycia przez powddke udzialu w dzialce (...) nie byla uregulowana w umowie
przedwstepnej, jak tez w aneksie do umowy ( strony nie sporzadzily aneksu ).

W ocenie Sadu Okregowego w Swietle powyzszego zasadnie ustalil Sad Instancji, ze jedyna przyczyna niezawarcia
umowy przyrzeczonej byta nieobecno$¢ matz. M. i brak ich zgody na ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej za co ponosié
konsekwencje musi pozwana.

Dodatkowo tylko podnie$é¢ nalezy, ze pozwana nie dopeila takze innych warunkéw umowy przedwstepnej np.
uzbrojenia terenu, wybudowania drogi.

Skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, to zasadnie Sad Rejonowy
na podstawie art. 394 § 1 k.c. zasadzil na rzecz powddki zadatek. W tym stanie rzeczy zarzutu apelacji obrazy przez
Sad I instancji w/w przepisu nie mozna podzielié.

Poniewaz pozwana przegrala sprawe przed Sadem II instancji, to obowigzana jest zwrocié powddce poniesione koszty
zwiazane z koniecznoScia skorzystania z pomocy profesjonalnego pelnomocnika.

Warto$é przedmiotu zaskarzenia wynosila 30000,00 zl, dlatego zasadzono od pozwanej na rzecz powodki kwote
1200,00 zl, a to na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002 1., nr 163, poz. 1349 ze zm.).



