Sygn. akt I ACa 819/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
Sedziowie: SSA Barbara Goérzanowska
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko L. I. M.

przy interwencji ubocznej B. F.

o zlozenie o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 lutego 2013 r. sygn. akt I C 743/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 5 400zl (piec tysiecy czterysta zlotych) tytulem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 819/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Krakowie, uwzgledniajac powddztwo M. L., w punkcie pierwszym
nakazal pozwanej L. I. M. zlozenie o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci: L. I. M. w wykonaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy zawartej w dniu 8 czerwca 2006 r. przed notariuszem w K. M. S. za Rep. (...)przenosi na rzecz M. L. s. W.
i M. (PESEL (...)) udzial wynoszacy 23/50 czeéci we wspdtwlasnoéci nieruchomosci stanowiacej zabudowang dziatke
ewidencyjna nr (...) obr. 13 o powierzchni 368 m® wraz z cze$ciami sktadowymi, polozong przy ul. (...) w K., a objeta
KW (...) (dawniej KW nr (...)), wraz ze wszystkimi roszczeniami i wierzytelno$ciami zwigzanymi z tym udzialem; w



punkcie drugim zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 32.093 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania; za§ w
punkcie trzecim nakazal $ciggniecie od pozwanej L. I. M. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Krakowie

kwoty 473,43 zt.

Bezspornym w sprawie jest, ze przy ulicy (...) w K. polozona jest nieruchomoé¢ sktadajaca sie z dzialki ew. nr (...)o

powierzchni 368 m{(?), ktéra zabudowana jest budynkiem wielolokalowym, objeta ksiega wieczysta nr (...). Powyzsza
nieruchomo$¢ stanowita wspotwlasnosé S. E., L. E. — matki R. K. (w udziale 46/100 czeéci) i ojca M. L.. Po doreczeniu
odpisu pozwu pozwanej, w dniu 12 grudnia 2008 r. R. K. sprzedala M. T. (1) swéj udzial wynoszacy 45/100 czeSci we
wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci za cene 400.000 USD (Rep. (...)) w wykonaniu umowy przedwstepnej
z dnia 18 czerwca 2007 r. (Rep. (...)). Przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 17 grudnia 2008 r. M. T. (2) zobowigzal
sie sprzeda¢ ww. udzial: J. M. — 5/100 czeSci, B. F. — 5/100 czeSci oraz M. F. — 13/100 czeSci (Rep. (...)). W dniu 11
lutego 2009 r. M. T. (2), dzialajac w imieniu R. K. jako jej pelnomocnik oraz w imieniu wlasnym, nabyt od niej 1/100
czesci udzialu w ww. nieruchomoéci za cene 10.000 zt (Rep. (...)). W dniu 31 marca 2009 r., w wykonaniu umowy z
dnia 17 grudnia 2008 r., M. T. (2) sprzedal B. F. udzial wynoszacy 23/100 czeSci w nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w K. za cene w kwocie 900.000 zl (Rep. (...)). Umowa z dnia 10 kwietnia 2009 r. M. T. (2) sprzedal T. T. udzial
23/100 czeSci w spornej nieruchomosci (Rep. (...)). Prawomocnym wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy
w Krakowie stwierdzil niewazno$¢ tej umowy wobec ustalenia, ze nabycie udzialu nastapito na rzecz cudzoziemca bez
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji (sygn. akt I C 809/11). R. K. byla obywatelka
polska, a od 1965 r. — obywatelka (...). Zmarla w dniu 18 listopada 2010 r. w wieku 85 lat. L. I. M. (urodzona w (...)
r.) jest corka R. K., posiada obywatelstwo polskie, pracuje jako kierownik biura, jej maz jest deweloperem.

Sad Okregowy ustalil, ze w grudniu 1946 r. R. K. zlozyla w Sadzie Grodzkim w K. wniosek o wszczecie postepowania
spadkowego po L. i Izraelu E. (jej rodzicach) oraz S. E., C. E. i B. E., przedstawiajac postanowienie o uznaniu za
zmarlych tych spadkodawcow. Majatek spadkowy po rodzicach R. K. obejmowal m.in. nieruchomo$¢ przy ul. (...)
w K.. Postanowieniem z dnia 11 wrzeénia 2008 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie umorzyl to
postepowanie. M. L., po nabyciu spadku po swoim ojcu, ustalil, ze spadkobierczynia wspotwlasceicieli nieruchomogci w
pozostalym udziale jest R. K., ktéra mieszkala w Republice Poludniowej Afryki. W dniu 18 maja 2005 r. R. K. udzielila
pelnomocnictwa adwokatom M. K. oraz M. P. do zastepstwa we wszelkich sprawach dotyczacych nieruchomosci
bedacych uprzednio i obecnie wlasno$cia jej rodzicow L. i Izraela E., ich rodzin oraz dziadka S. E., z wylgczeniem
prawa do dysponowania nieruchomoscig na rzecz innych oséb. W dniu 24 stycznia 2006 r. powdd spotkal sie z R.
K. w jej domu w (...), w spotkaniu uczestniczyli takze pelnomocnik R. K., A. B. oraz cérka R. K. — pozwana L. L.
M. i jej maz. Powdd przedstawil okolicznosSci zwigzane ze stanem prawnym i technicznym ww. nieruchomosci, a w
szczegoblnosci podal, ze jest zajeta przez lokatoréw z przydziatu i znajduje sie ,,w ruinie”. Zaproponowat R. K. nabycie
jej udzialu w wysokosci 23/50 czesci nieruchomosci, oferujac za niego cene 120.000 USD z sugestia, zZe jest to cena
odpowiednia i zobowiazal sie do podjecia niezbednych czynnoéci prawnych umozliwiajacych nabycie ww. udziatu. R.
K. przystala na propozycje powoda. W dniu 25 stycznia 2006 r. w J. R. K., w obecno$ci notariusza S. A. B., zlozyta
swoj podpis na pelnomocnictwie opatrzonym datg 24 stycznia 2006 r. oraz na umowie z dnia 24 stycznia 2006 r.
Wskazang przedwstepna umowa sprzedazy zawarta z powodem, R. K. zobowiazala sie zawrze¢ umowe sprzedazy lub
umowy sprzedazy, na mocy ktorej lub ktérych sprzeda powodowi lub osobie przez niego wskazanej oddziedziczone
przez nig 23/50 czeSci udzialu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wraz ze zwigzanymi z ta nieruchomoscig prawami
lub wierzytelno$ciami, za cene stanowiaca 120.000 USD. Powodd zobowigzal sie naby¢ nieruchomo$¢ w stanie
zastanym ze wszelkimi wierzytelnoéciami i zastawami ustanowionymi w zwigzku z naprawami wykonanymi przez
Skarb Panstwa badz zastawami bankowymi. Strony ustalily réwniez, ze niezwlocznie po zawarciu umowy R. K.
udzieli powodowi lub osobie przez niego wskazanej pelnomocnictwa do zawarcia umowy przedwstepnej sporzadzone;j
przez notariusza w Polsce, ktora w zakresie essentialia negotii bedzie identyczna z umowa niniejszg. Strony ustalily
tez, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po otrzymaniu przez powoda decyzji Sadu Rejonowego w Krakowie
stwierdzajacej prawomocne nabycie przez R. K. spadku po jej rodzicach. R. K. zobowiazala sie sporzadzi¢ opisane
wyzej pelnomocnictwo umozliwiajace pelnomocnikowi zawarcie umowy przyrzeczonej, ktore bedzie nieodwolalne
oraz niegasngce wraz ze $miercia mocodawcy. Nadto, powod zobowiazal sie pokryé koszty zastepstwa procesowego,
koszty sadowe, honoraria adwokackie, koszty postepowania spadkowego oraz wszelkie inne wydatki poniesione w



Polce zwigzane bezposrednio z majatkiem L. i Izraela E. oraz pokryé¢ podatki od spadku i darowizn nalezne od tego
majatku. Laczna cena sprzedazy miala zosta¢ zaplacona w 2 ratach: pierwsza w wysoko$ci 20.000 USD miala by¢
platna potwierdzonym czekiem lub przelewem w chwili podpisania niniejszej umowy, a pozostala cze$¢ — w jednej
racie, tj. 100.000 USD, w terminie dwoch tygodni po otrzymaniu decyzji stwierdzajacej nabycie spadku, lecz nie
pOZniej niz dnia 30 stycznia 2007 r., jednak pod warunkiem uprzedniego otrzymania przez kupujacego zaswiadczenia
Ministra Finanséw stwierdzajacego, ze z tytulu pozostawionego w Polsce majatku R. K. nie otrzymala zadnych warto$ci
na mocy miedzynarodowych uméw indemnizacyjnych, przelewem na rachunek bankowy wskazany przez R. K. badz
osobi$cie potwierdzonym czekiem. R. K. potwierdzila odbior zaliczki w kwocie 20.000 USD. Wskazanym wyzej
pelnomocnictwem R. K. ustanowila pelnomocnikéw w osobach M. L. i A. B., dzialajacych lacznie lub oddzielnie
oraz upowaznila ich do zawarcia w formie aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy calego udziatlu, ktéry
powinna naby¢ w wyniku spadkobrania, tj. 23/50 czeSci nieruchomosci przy ul. (...) w K., na warunkach okre$lonych
w umowie przedwstepnej z dnia 25 stycznia 2006 r., a takze do wykonywania wszelkich czynno$ci zwigzanych z
zarzadem nieruchomoscia i wystepowania we wszelkich sprawach zwigzanych z przedmiotowym udzialem przed
wladzami i urzedami administracji publicznej, sadami, instytucjami oraz innymi osobami i odwolywania sie od
niekorzystnych orzeczen i decyzji tych organéw, a takze do odbioru korespondencji i przesytek pocztowych, w tym
pism sadowych i decyzji administracyjnych oraz do sktadania wszelkich o§wiadczen, dochodzenia praw i roszczen oraz
podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism, pozwoéw, wnioskoéw, podan i uméw oraz dokonywania wszelkich
innych czynnoéci, ktore okaza sie konieczne w zwiazku z realizacja pelnomocnictwa. Pelnomocnik mégt udzielaé
dalszych pelnomocnictw. R. K. okreslila pelnomocnictwo jako nieodwolalne i niegasnace wraz z jej §miercig. Powyzsze
po$wiadczenie notariusza o zlozeniu podpisu przez R. K. na pelnomocnictwie opatrzono klauzulg apostille w maju
2006 r. na wniosek pozwanej. Dokument ten pozwana przestala powodowi w tym samym miesigcu. W dniu 24 marca
2006 1. R. K. zlozyla w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie wniosek o stwierdzenie nabycia
spadku po jej rodzicach (sygn. akt I Ns 241/06/S). W dniu 9 maja 2008 r. R. K. zlozyla przed Sekretarzem Ambasady
RP w P. zapewnienie spadkowe. Prawomocnym postanowieniem z dnia 9 lipca 2008 r. Sad odrzucil wniosek z uwagi
na bedace w toku postepowanie wywotane wnioskiem R. K. z dnia 16 grudnia 1946 r. W dniu 8 czerwca 2006 r. w
Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem M. S. powdd, dzialajacy imieniem wlasnym jako nabywca i w imieniu
R. K. (zbywcy) zawart przedwstepna umowe sprzedazy udzialu 23/50 czeSci we wspodlwlasnosci nieruchomosci
potozonej przy ulicy (...) w K., zobowigzujac sie w imieniu R. K. do sprzedania samemu sobie przedmiotowego udzialu
we wspoOlwlasnoSci nieruchomosci z cze$ciami skladowymi za cene w kwocie 120.000 USD, a powdd, dzialajac w
imieniu wlasnym, udzial ten za ww. cene zobowiazal sie kupi¢. Powod o$wiadczyl, ze kwota 20.000 USD, majaca
stanowi¢ cze$é ceny, zostala juz zaplacona, a pozostala cze$¢ ceny miala by¢ platna w terminie dwoch tygodni po
uprawomocnieniu sie postanowien o stwierdzeniu nabycia spadku, lecz nie p6zniej niz do 30 stycznia 2007 r., jednak
pod warunkiem uprzedniego otrzymania przez strone kupujaca zaswiadczenia Ministra Finansoéw stwierdzajacego,
ze z tytulu pozostawionego w Polsce majatku R. K. nie otrzymala Zadnych warto$ci na mocy miedzynarodowych
umoé6w indemnizacyjnych. Dzialajac w imieniu stron powdd postanowil, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie
zawarta niezwlocznie po przedlozeniu przez strone zobowiazana do sprzedazy dokumentéw w postaci: prawomocnego
postanowienia sadu o nabyciu spadkéw po L. E., zaswiadczenia urzedu skarbowego o uregulowaniu podatku od
spadku, wypisu z rejestru gruntéw i wykazu zmian gruntowych oraz ww. zaswiadczenia Ministra Finanséw, przy
czym nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2008 r. (Rep. (...)). Powdd nie wystapil skutecznie do Ministra Finanséw o
wydanie zas§wiadczenia dotyczacego otrzymania odszkodowania przez R. K. na podstawie ukladu indemnizacyjnego i
ostatecznie nie oczekiwal jego przedstawienia, a do dnia 30 stycznia 2007 r. nie przekazal R. K. kwoty 100.000 USD
tytulem pozostalej czesci ceny wynikajacej z umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006 r. Jednakze kilkanaScie
dni przed uplywem tego terminu rozmawial z pozwana, ktéra poprosit o podanie numeru rachunku bankowego R. K.,
ale go nie otrzymal. Poinformowal takze, ze powyzsza kwote moze przekazaé czekiem lub w gotéwcee (czeéciami) za
posrednictwem jego syna, ale pozwana stwierdzila, ze nie jest to konieczne i moze poczekaé. W dniu 1 lutego 2007 .
powdd zwrdcil sie (faksem) do R. K. z prosba o podanie rachunku bankowego. R. K. w dniu 2 lutego 2007 r., odwohujac
sie do braku zaplaty pozostalej cze$ci ceny w terminie do dnia 30 stycznia 2007 r., oSwiadczyla, ze w zwigzku z
niedotrzymaniem przez powoda warunkdéw umowy ,uniewaznia (zrywa) ja ze skutkiem natychmiastowym”. W dniu 2
lutego 2007 r. powdd wystal do R. K. przesylke pocztowa zawierajaca wystawiony przez niego na jej rzecz czek na kwote
100.000 USD. R. K. nie podjeta Srodkéw z banku uznajac, ze zawarta przez niag umowa juz jej nie wiagze. W dniu 2 lutego



2007 r. pow6d wystal rowniez do powodki faks, w ktérym poinformowal ja o przesylce z czekiem i zaproponowal, ze
moze przekazaé §rodki pieniezne w gotowce w RPA (tylko 50.000 USD z uwagi na przepisy dewizowe) lub w Izraelu.
Zaznaczyt tez, ze nadal oczekuje na przeslanie przez R. K. zaswiadczenia wskazanego w pkt 6 umowy (zaswiadczenia
Ministra Finanséw). Na wniosek powoda, dzialajgcego w imieniu wlasnym, Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w
Krakowie postanowieniem z dnia 12 czerwca 2007 r. zezwolil mu na zlozenie do depozytu sagdowego kwoty 100.000
USD lub jej rownowartosci w zlotych polskich tytulem splaty czeSci ceny z przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu
23/50 czeSci w spornej nieruchomosci oraz ustalil, ze depozyt ten moze by¢ wyplacony uczestniczce R. K. bez zadnych
dodatkowych warunkéw (sygn. akt IV Ns 10/07/K). Wskazang kwote, przeliczona na zlote polskie, powod wplacil
na rachunek depozytowy ww. Sadu w dniu 19 czerwca 2007 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
postanowieniem z dnia 13 listopada 2008 r. stwierdzil, ze spadek po L. E. nabyli na podstawie ustawy maz Izrael E.
w 1/4 czeSci i corka R. K. w 3/4 czeSci, a spadek po Izraelu E. nabyla z mocy ustawy coérka R. K. w calo$ci (sygn. akt I
Ns 727/08/S). Powyzsze postanowienie uprawomocnilo sie z dniem 5 grudnia 2008 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo zastluguje na uwzglednienie na mocy
art. 390 §2 k.c. (w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 §1 k.p.c.), bowiem zawarta miedzy stronami umowa przedwstepna
spelnia wymagania co do formy i treéci, pozwalajgace w oparciu o nig zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz zostata
zawarta w formie notarialnej i zawiera wszystkie istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, tzn. okresla strony
umowy, jej przedmiot (tj. $ci$le oznaczony udzial w szczegdtowo opisanej nieruchomo$ci) i cene sprzedazy wyrazong w
dolarach amerykanskich, a takze okresla termin zawarcia umowy przyrzeczonej, choé nie bylo to konieczne ze wzgledu
na treS¢ art. 389 § 2 k.c. (odmiennie kwestie te regulowal art. 389 §1 k.c. przed jego zmiang w 2003 r.). W ocenie
Sadu, nie ma podstaw do przyjecia, ze powod przekroczyl umocowanie wynikajace z udzielonego mu pelnomocnictwa,
oznaczajac w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem w pelnomocnictwie tym R. K.,
powtarzajgc niektore postanowienia pierwszej umowy, pominela postanowienie, wedle ktorego umowa przedwstepna
w formie aktu notarialnego miala mieé identyczna tresé, jesli chodzi o essentialia negotii, co umowa z dnia 24
stycznia 2006 r., a powtorzyla postanowienie, zgodnie z ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta po otrzymaniu
przez powoda decyzji Sagdu Rejonowego w Krakowie, stwierdzajacej prawomocne nabycie przez R. K. spadkéw
po jej rodzicach. Sad Okregowy uznal, ze w tym zakresie umowa z dnia 8 czerwca 2006 r. odpowiada tresci
pelnomocnictwa oraz umowy z dnia 24 stycznia 2006 r., za§ oznaczenie terminu zawarcia Umowy przyrzeczonej
jako ,nie pézniej niz do 31 grudnia 2008 r.” nie stanowilo przekroczenia umocowania powoda, ani tez nie naruszato
umowy z dnia 24 stycznia 2006 r., gdyz brak oznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie z
dnia 24 stycznia 2006 r. nie moze byé poczytany jako przedmiotowo istotne postanowienie tej umowy. Ponadto,
nawet gdyby przyjaé, ze powdd nie byl upowazniony do wyznaczenia przedmiotowego terminu w oparciu o tresé
umowy z dnia 24 stycznia 2006 r., to mogl to zrobié¢, korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 389 § 2 k.c.
Sad podkreélil, ze wskazany termin zawarcia umowy przyrzeczonej byt odpowiedni i adekwatny do sytuacji, skoro
wniosek R. K. o stwierdzenie nabycia spadku po rodzicach zostal rozpoznany po ponad 2 latach, tj. dopiero w lipcu
2008 r. Sad pierwszej instancji uznal, ze forma pelnomocnictwa udzielonego powodowi umozliwiala mu zawarcie
umowy przedwstepnej, gdyz do jej zawarcia w formie aktu notarialnego nie jest potrzebne zachowanie tej samej
formy dla pelnomocnictwa zgodnie bowiem z art. 99 §1 k.c., albowiem zaden przepis nie uzaleznia wazno$ci umowy
przedwstepnej od zachowania formy szczegblnej. Niezaleznie od tego, Sad wyjasnil, ze skoro pelnomocnictwo zostalo
udzielone w Republice Poludniowej Afryki, to oceny prawidlowosci jego formy nalezy dokonaé¢ w odniesieniu do
treéci art. 12 obowigzujacej wowcezas ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.
U. Nr 46, poz. 290 z pbdzn. zm.), a zatem przy zastosowaniu prawa panstwa, ktéremu podlega pelnomocnictwo
lub w ktérym czynno$¢ zostaje dokonana; natomiast pozwana w ogdle nie twierdzila, by pelnomocnictwo udzielone
powodowi nie odpowiadato w zakresie formy wymaganiom przewidzianym przez prawo RPA. Zdaniem Sadu, réwniez
tres$¢ udzielonego pelnomocnictwa pozwalala powodowi na dokonanie kwestionowanej czynnoéci prawnej, bowiem
R. K. zezwolila mu na zawarcie jako pelnomocnikowi umowy przedwstepnej z samym soba, gdyz upowaznila go
»,0ddzielnie” do zawarcia umowy, ktorej strong zobowigzang do kupna mial byé powod lub osoba przez niego
wskazana, a za taka wykladnia przemawia takze dalsza tre$¢ pelnomocnictwa oraz umowa z dnia 24 stycznia 2006
r., jak réwniez okoliczno$ci towarzyszace zawarciu ww. umowy. Sad stwierdzil, ze ustanowienie 2 pelnomocnikow
nie $wiadczy, ze R. K. dopuscila zawarcie w jej imieniu umowy przedwstepnej wylacznie za po$rednictwem drugiego



pelnomocnika (A. B.), lecz jego ustanowienie stuzylo poszerzeniu mozliwoéci dzialania w jej sprawie przez wiecej niz
jednego pelnomocnika. Poza tym, przed procesem R. K. nie kwestionowala zawarcia umowy przedwstepnej przez
powoda z samym sobg, lecz jedynie brak zaplaty w terminie pozostalej czeéci ceny. Sad Okregowy przyjal zatem,
ze skoro powod zostal wyraznie upowazniony przez R. K. do zawarcia umowy przedwstepnej z samym soba (art.
108 k.c.), nie bylo konieczne ustalanie, czy zachodzila mozliwo$¢ naruszenia intereséw mocodawczyni, co wykluczyé
roéwniez z uwagi na zawarcie w treSci pelnomocnictwa wskazan co do postanowien przyszlej umowy mogacych by¢é
spornymi, zwlaszcza co do ceny. Sad stwierdzil, ze okre$lona w pelnomocnictwie i umowie z dnia 24 stycznia 2006
r. (a w konsekwencji tez w umowie przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006 r.) cena sprzedazy udzialu w spornej
nieruchomosci, cho¢ zostala ustalona na do$§¢ niskim poziomie, to jednak nie byla razaco niska, biorgc pod uwage
ryzyko, ktore powdd podjal i przyjete przez niego zobowigzania w ramach realizacji pelnomocnictwa i umowy z
dnia 24 stycznia 2006 r., w tym dotyczace poniesienia okre$lonych wydatkéw, a poza tym, do rzetelnej weryfikacji
ww. ceny sprzedazy przez R. K. moglo doj$¢ przed zawarciem umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006 r., a
nawet przed udzieleniem pelnomocnictwa oraz zawarciem umowy z dnia 24 stycznia 2006 r., a co wiecej, do czasu
wytoczenia powddztwa R. K. nie kwestionowala ceny sprzedazy, lecz oczekiwala na jej zaplate w zakresie i w terminie
ustalonym w umowie. Z uwagi zatem na brak okoliczno$ci natury przedmiotowej i podmiotowej wskazujacych na
naruszenie zasad wspolzycia spolecznego przy ustalaniu ceny sprzedazy, przepis art. 58 § 2 k.c. nie mogl znalezé
w sprawie zastosowania, za$§ pozwana nie sformulowala zarzutu opartego na art. 388 k.c. Sad Okregowy przyjal, ze
skoro R. K. wyraznie okreslila pelnomocnictwo jako nieodwolalne i niegasnace z jej $miercia to z uwagi na pobranie
zaliczki w kwocie 20.000 USD i tre$¢ stosunku prawnego, bedacego przyczyna udzielenia pelnomocnictwa, istnialty
podstawy do takiej jego kwalifikacji (art. 101 k.c.). Powod byl wiec umocowany do zawarcia umowy przedwstepnej,
za$ poOzniejsze oSwiadczenia R. K., mogly wskazywa¢ co najwyzej na to, ze dopiero od lutego 2007 r. uwazala ona
to pelnomocnictwo za odwolane. Sad wywiodl, ze po wskazanej dacie rowniez powdd uznal pelnomocnictwo za
odwolane, gdyz w imieniu R. K. nie podejmowat kolejnych czynno$ci zwigzanych z realizacja notarialnej umowy
przedwstepnej (wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po rodzicach R. K. zlozyl w paZzdzierniku 2008 roku we
wlasnym imieniu). Skoro R. K. odwolala pelnomocnictwo juz po zawarciu umowy przedwstepnej, to wszystkie jej
postanowienia, ktére na strone obowiazang do sprzedazy naktadaly pewne powinnosci, majace na celu przygotowanie
umowy przyrzeczonej, R. K. miala obowiazek speli¢ (osobiscie lub z pomoca nowego pelnomocnika), co dotyczyto
zwlaszcza przedlozenia dokumentéw opisanych w § 7 umowy z dnia 8 czerwca 2006 r., ktoéry to warunek zostal
zastrzezony na korzy$¢ powoda. Analizujac tre§¢ umowy z dnia 8 czerwca 2006 r., a takze poprzedzajace ja czynnosci
w postaci udzielenia pelnomocnictwa i zawarcia umowy przedwstepnej z dnia 24 stycznia 2006 r., a takze biorgc pod
uwage wynikajacy z zachowania powoda i R. K. ich stosunek do wagi postanowienia umownego tyczgcego sie zaplaty
tej ceny (,zerwanie” przez R. K. umowy z powolaniem sie na brak zaplaty ceny, wymiana korespondencji w lutym
2007 ., przestanie czeku na kwote 100.000 USD przez powoda, zlozenie tej sumy do depozytu sadowego), Sad doszedt
do przekonania, ze strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od zaplaty przez powoda w $ciéle oznaczonym
terminie ceny w nieuiszczonej czeSci. Jej zaplata przed 30 stycznia 2007 r. aktualizowala wiec zobowiazanie do
zawarcia kontraktu definitywnego. Przyjal jednak, ze zaplata pozostalej czesci ceny nie nastgpila w terminie ustalonym
w § 5 umowy z dnia 8 czerwca 2006 r. (tj. do dnia 30 stycznia 2007 r.) z przyczyn lezacych po stronie R. K.,
bowiem nie udzielila ona powodowi danych co do swojego numeru rachunku bankowego, mimo ze taki sposéb
zaplaty okreslalo pelnomocnictwo oraz umowa z dnia 24 stycznia 2006 r. obok ,,potwierdzonego czeku”, a nadto
pozwana godzila sie w imieniu R. K. na zaplate w p6Zniejszym terminie, a w zwigzku z wiadomoécia R. K. wyslang
w dniu 2 lutego 2007 r. pow6d w tym samym dniu wystawil czek na kwote 100.000 USD i wyslal go R. K. do
realizacji. W ocenie Sadu, zaplata ceny mogla nastgpi¢ w podany sposob i nie bylo konieczne bezpoérednie, osobiste
doreczenie czeku, albowiem sformulowanie ,osobiécie”, uzyte w pelnomocnictwie i w umowie z dnia 24 stycznia
2006 1., odnosilo sie do potwierdzenia czeku. Sktadajac pozostalg cze$¢ ceny do depozytu sagdowego powdd, zdaniem
Sadu Okregowego, dopehil obowigzku przewidzianego umowa z dnia 8 czerwca 2006 r. W ocenie Sadu, w powyzszej
sytuacji, pozwana nie mogla skutecznie powola¢ sie na brak zaplaty pozostalej czeSci ceny jako na przyczyne, ktora
uzasadnia odmowe zawarcia przez niag umowy przyrzeczonej. Sad zaznaczyt ponadto, ze postanowienie, obligujace
do przedlozenia zaswiadczenia wystawionego przez Ministra Finanséw, zostalo zawarte w umowie z dnia 8 czerwca
2006 r., ale nie w tresci pelnomocnictwa i umowie z dnia 24 stycznia 2006 r., co §wiadczy, Ze jego uzyskanie w
istocie nie stanowilo warunku zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz bylo potrzebne do ustalenia, czy R. K. nalezy



sie pozostala cze$¢ ceny. Warunek ten zostal, zdaniem Sadu, zastrzezony na korzy$é powoda, o czym $wiadczy fakt,
ze uklad indemnizacyjny nie dotyczyl obywateli Republiki Poludniowej Afryki, a zatem uzyskanie przedmiotowego
zaswiadczenia nie bylo potrzebne, nadto zostal zawarty na wypadek ewentualnego ustalenia, ze R. K. otrzymala
odszkodowanie za przedmiotowa nieruchomosé, a jej prawa do niej sa watpliwe. Jezeli wiec powdd ostatecznie z
tego warunku zrezygnowal, co wynika z jego deklaracji i przystgpienia do zaplaty pozostalej czeSci ceny, to pozwana
nie moze odmawiaé zawarcia umowy przyrzeczonej powohujgc sie na nieprzedlozenie wymienionego zaswiadczenia.
Dodatkowo Sad wskazal, iz umowa przedwstepna z dnia 8 czerwca 2006 r. zostala tak skonstruowana, ze obowiazek
przedlozenia tego zaswiadczenia spoczywal na stronie sprzedajacej. Sad Okregowy stanagl na stanowisku, iz zbycie
przez R. K. calego swojego udzialu (wpierw 45/100 czeSci, a potem 1/100 cze$ci) w przedmiotowej nieruchomosci
na rzecz M. T. (1) na mocy umowy z dnia 12 grudnia 2008 r. oraz umowy z dnia 11 lutego 2009 r. nie wpltynelo na
jej legitymacje procesowa jako pozwanej ze wzgledu na tre$¢ art. 192 pkt 3 k.p.c. Wyjasnil rowniez, ze w miejsce R.
K. weszla do procesu jej corka L. I. M. jako jej nastepca prawny (spadkobierca) i mogla by¢ adresatem roszczenia
powoda wynikajacego z umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006 r. Z przytoczonych wzgledow Sad pierwszej
instancji zobowigzal pozwang do zlozenia zagdanego o$wiadczenia woli. O kosztach procesu orzekl na podstawie art.
98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 109 §2 k.p.c. przy zastosowaniu § 6 pkt 7 i § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm.). W
odniesieniu do kosztow interwencji ubocznej Sad mial na wzgledzie art. 107 zdanie 1 k.p.c. O wydatkach Skarbu
Panstwa w postaci wynagrodzenia thumacz przysieglej niepokrytego z pierwszej zaliczki orzeczono zgodnie z art. 83
ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art.
98 §1k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila
naruszenie prawa materialnego - przepisu art. 389 § 2 in fine k.c. poprzez przyjecie, iz norma ta nie znajduje
zastosowania w niniejszej sprawie; a takze sprzeczno$¢ ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem
dowodowym przez nieuwzglednienie, ze powdd nie wykonal zobowigzan z umowy przedwstepnej (nie wplacil ceny
w terminie, nie uzyskal za§wiadczenia Ministra Finanséw, dowolnie kreowat tre$¢ czynnoéci prawnych ze szkoda dla
mocodawczyni i odmiennie niz zastrzegala to umowa ze stycznia 2006 r.) oraz przez nieuwzglednienie, ze prawom
nabytym przez powoda nie odpowiada ekwiwalentna cena, a w efekcie nieuwzglednienie, ze doszlo do naduzycia
umocowania i w konsekwencji niezastosowanie przepiséw art. 58 § 1i 2 k.c., a ponadto przyjecie istnienia roszczenia
nieznajdujacego oparcia w tre$ci umow oraz niezastosowanie przepiséw prawa materialnego, a to art. 58 § 11 § 2 k.c.
w zw. z art. 108 k.c. i art. 535 k.c., nakazujacych uznac niewazno$c¢ zdziatanych czynno$ci wobec naruszenia intereséw
pozwanej. W zwigzku z powyzszym wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie powodztwa oraz
zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania przed Sadami obu instancji.

W ocenie skarzacej, w treSci umowy przedwstepnej sporzadzonej w styczniu 2006 r. w RPA i rowniez w treSci
pelnomocnictwa przedmiot umowy przyrzeczonej zostal okre§lony nie jako sprzedaz udzialu w nieruchomosci, lecz
jako sprzedaz kompleksu praw i przejecia obowiazkéw, na ktory skladaly sie: udzial we wspotwlasnoscei; zwiazane
z 13 nieruchomoscia prawa lub wierzytelnoSci; wszelkie dlugi i pozyczki obciazajace bezposrednio i/lub posrednio
nieruchomoéé, w tym dlugi i pozyczki zwigzane z remontami przeprowadzonymi przez panstwo lub hipotekami,
co wynikalo z uzasadnionego o$wiadczeniami powoda prze$wiadczenia, ze z udzialem wigza sie liczne, znaczace i
réznorodne pasywa. Umocowanie zawarte w pelnomocnictwie obejmowato jedynie upowaznienie do zawarcia umowy
o tresci odpowiadajgcej powyzszym postanowieniom, co najwyzej uzupelionym o elementy formalne. W ocenie
skarzacej, umowa przedwstepna z dnia 8 czerwca 2006 r. stanowi calkiem inng umowe niz ta, do ktorej zawarcia zostat
umocowany powdd, bowiem nie zawiera postanowien co do zwiazanych z nieruchomoscia dlugé$w ani zobowiazan
podjetych przez powoda, a co wiecej naklada na pozwang obowiazki, nieprzewidziane w umowie przedwstepnej i
sprzeczne z uzgodnieniami stron. Réwniez ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal przewidziany
w dokumentach stanowigcych Zrédlo umocowania. Umowa z dnia 8 czerwca 2006 r. jako zawarta z przekroczeniem
udzielonego powodowi pelnomocnictwa i niepotwierdzona przez R. K., jest niewazna lub co najmniej bezskuteczna.
Skarzaca podniosta ponadto, Zze przedmiotowe pelnomocnictwo nie upowaznialo do dokonywania przez kazdego z



pelnomocnikéw czynnoéci z samym soba, bowiem taki skutek umocowania, znoszacy zakaz ustanowiony w art. 108
k.c., musi wynikaé¢ niedwuznacznie z treéci pelnomocnictwa, a tre$¢ umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006
r. umozliwiala naruszenie interesbw mocodawcy R. K.. W ocenie skarzgcej, zapewnienie tozsamo$ci ceny sprzedazy
nie jest wystarczajace dla wylaczenia tego naruszenia, bowiem ocena ta powinna by¢ dokonana wedlug rzeczywistej
wartoSci kamienicy, ceny i ich stosunku. Pozwana (a wcze$niej jej matka) nie mialy tez potrzeby dokonywania
sprawdzenia ceny nieruchomosci, skoro w pelni zaufaly powodowi. Co wiecej, skoro Sad uznal, iz obowigzek pokrycia
kosztow i wydatkow stanowil skladnik ceny, to zaniechanie uwzglednienia tego obowiazku przez M. L. w umowie
przedwstepnej a contrario potwierdza, iz cena ustalona w umowie byla razaco niska, sprzeczna z wola R. K.. Zdaniem
pozwanej, kwota podana w tre$ci umowy nie moze by¢ uznana za cene (czyli ekwiwalentne §wiadczenie wzajemne),
a brak tego elementu przekre§la istnienie umowy przedwstepnej sprzedazy, a nadto okreslenie nierzeczywistej ceny
musi byé uznane za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i z przepisem art. 535 k.c. Skarzaca wskazala na
nieekwiwalentno$¢ §wiadczen stron wynikajaca z wysoko$ci wydatkow, jakie pokryt powdd w wykonaniu umowy
(wydatki sadowe nie przeniosly kilku tysiecy zlotych, honoraria zostaly pokryte jedynie w obecnym postepowaniu i
postepowaniu spadkowym sygn. I Ns 727/08/S, powdd nie zaplacil jakichkolwiek honorariow ustanowionym przez
R. K. pelmnomocnikom, nie ui$cil podatku spadkowego, natomiast pokryl koszty aktu notarialnego z czerwca 2006 r.
w kwocie 1.430 z1), a ktore to koszty nie przekroczyly kwot 10.000 zl i sa pomijalne, a co wiecej, fakt ich poniesienia
powinien by¢ wykazany przez powoda. Skarzaca zarzucila rowniez, ze Sad nie poddal ocenie, czy zmiana terminu w
taki sposob, ze zwigzanie sprzedajacego ma trwaé do dnia 31 grudnia 2008 r. zamiast do dnia 30 stycznia 2007 r., a
zatem przedluzenie o prawie dwa lata, tworzy mozliwo§¢é naruszenia interesbw mocodawcy. W jej ocenie, naruszeniem
interesu R. K. bylo tez pominiecie w tre$ci umowy przedwstepnej wszystkich wskazanych na wstepie postanowien
zawartych w pelnomocnictwie, skoro przez to nie zostaly uwzglednione zobowigzania obcigzajace powoda, za$ po
stronie R. K. powstaly dodatkowe obowiazki. Skarzaca zarzucila ponadto, ze zaplata ceny nie nastapila, a Sad blednie
przypisal R. K. odpowiedzialno$é za niespelnienie powyzszego warunku, skoro pow6d wiedzial o swoim obowigzku
oraz terminie jego wykonania juz rok wczeéniej i tylko on twierdzil, ze w rozmowie telefonicznej z pozwana prosil o
wskazanie rachunku bankowego R. K., podczas gdy pozwana temu zaprzeczyla. Nawet jednak, jedli prawda byloby,
iz pozwana odmowila wskazania numeru rachunku bankowego, powdd nadal mial mozliwo$¢ dokonania zaplaty w
inny mozliwy sposob, w tym gotowka, szczegoélnie jesli jego syn bywal w RPA ,.co 2-3 tygodnie” lub w formie czeku. W
ocenie skarzacej, wyslanie do RPA czeku w dniu 2 lutego 2007 r. nie bylo spelnieniem $wiadczenia, bowiem zaplata
bylaby dokonana dopiero w chwili uznania rachunku R. K. (arg. ex art. 454 § 1 ke), a nadto pominiete zostalo, czy
kwota z czeku nie zostalaby pomniejszona o koszty jego realizacji w banku, czy czek mial pokrycie, czy mial wlasciwa
forme w $wietle prawa RPA (art. 64 Prawa czekowego) oraz ze nie byl potwierdzony (w prawie polskim art. 63b ust.
2 Prawa bankowego). Jej zdaniem, Sad pierwszej instancji blednie ustalil, iz powdd zlozyl pozostala czesé ceny do
depozytu sadowego, skoro wplacil kwote 283.640 zt a nie 100.000 USD, mimo ze cena ustalona zostala w dolarach
amerykanskich, nie za$§ w ich réwnowartosci w zlotych i R. K. nie wyrazila zgody na spelnienie Swiadczenia za pomocg
odpowiedniej sumy pienigdza polskiego (art. 453 k.c.), a postanowienie Sadu zezwalajace na zlozenie ceny do depozytu
nie moglo stanowi¢ podstawy do modyfikacji waluty platnosci. Ponadto, z uwagi na éredni kurs NBP dla dolaréw
amerykanskich na dzien 5 kwietnia 2013 r. (3,2358 zl) zawarcie umowy przyrzeczonej wymagatoby uzupelnienia ceny
do kwoty 323.580 zl, czyli 0 39.940 zl. Powyzsze okolicznoSci §wiadcza, iz powdd do chwili obecnej nie wykonal
swojego Swiadczenia w postaci zaplaty pozostalej czedci ceny. Skarzgca zarzucila, ze powod nie wykonal rowniez
innych swych obowiazkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej zawartej w RPA i pelnomocnictwa (zawarcie przed
notariuszem polskim umowy przedwstepnej odpowiadajacej treScig uzgodnieniom stron, uzyskanie pisma Ministra
Finansow, zaplata wszelkich kosztéw procesowych i innych wydatkéw zwigzanych z majatkiem spadkowym L. i
Izraela E.). Skarzaca podniosta, ze skoro termin zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi essentialia negoti umowy
przedwstepnej, to wobec braku porozumienia stron co do jego oznaczenia, nalezy go uznaé za niezastrzezony. Nie
doszlo réwniez do wyznaczenia terminu w rozumieniu przepisu art. 389 § 2 k.c., albowiem powdd, az do momentu
doreczenia pozwu w niniejszej sprawie, nie poinformowal R. K. o fakcie zawarcia umowy przedwstepnej z 8 czerwca
2006 r. oraz o jej tresci, a zatem zawity termin roczny wynikajacy z art. 389 § 2 k.c. uplynal w dniu 8 czerwca 2007 r.
a roszczenie wygaslo. Podniosta réwniez, ze powddztwo ogranicza sie do elementu rozporzadzajacego o$wiadczenia
woli, ktory jest jedynie skutkiem o$wiadczenia woli, a nie nim samym, podczas gdy umowa przedwstepna nie jest
zwykla umowa zobowigzujaca, lecz zobowiazuje do zawarcia umowy przyrzeczonej i w konsekwencji Sad orzekl o



innym roszczeniu niz roszczenie z art. 390 § 2 k.c., bowiem zaskarzony wyrok nie tylko nie zawiera zobowiazania
do sprzedazy, ale przede wszystkim nie zawiera oS§wiadczenia sprzedajacej odnos$nie ceny. Skoro tych elementéw
zabraklo tez w pozwie, to Sad nie byl wladny we wlasnym zakresie uksztaltowaé zastepowanego o$wiadczenia woli
w sposob zgodny z treScia umowy przedwstepnej i winien byl powodztwo oddalic. W ocenie skarzacej bledne bylo
réwniez wyrzeczenie o przeniesieniu wszystkich praw do roszcezen i wierzytelno$ci zwigzanych z udzialem, gdyz umowa
przedwstepna z 8 czerwca 2006 r. nie stanowi podstawy takiego roszczenia, a samo rozstrzygniecie nie okresla, jakich
wierzytelnoéci dotyczy rozporzadzenie i za jaki okres.

Interwenientka uboczna B. F. przychylila sie do apelacji pozwane;.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie w caloéci jako bezzasadnej i zasadzenie kosztow
postepowania.

Powdd podnidsl, ze byl uprawniony do precyzyjnego wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w
umowie przedwstepnej zawartej przed polskim notariuszem z uwagi na tre$¢ udzielonego mu pelnomocnictwa przy
uwzglednieniu, ze termin ten nie stanowi essentialia negotii umowy przedwstepnej, a jedynie accidentalia negotii.
Argumentowal dalej, ze skoro strony nie uzaleznily zawarcia umowy przyrzeczonej od zaplaty przez powoda w $cisle
oznaczonym terminie reszty ceny, co wynika z faktu, ze umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemng, strony
nie przewidzialy umownie przyczyn warunkujgcych mozliwoé¢ odstapienia od umowy przedwstepnej, a powod przy
zawieraniu umowy wreczyl pozwanej zaliczke, a nie zadatek, to brak zaplaty ceny w terminie rodzilby po stronie
pozwanej uprawnienie do wytoczenia powddztwa o zaplate, a nie do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej.
Powod podzielil zapatrywania Sadu Okregowego odnoénie odpowiedzialnoéci pozwanej za niedokonanie przez niego
zaplaty w terminie oraz co do zobowigzania do uzyskania zaswiadczenia Ministra Finansow i dzialania powoda
w granicach pelnomocnictwa. Powolujac sie na stanowisko Sadu pierwszej instancji, podniost takze bezzasadno§é
zarzutu naruszenia art. 58 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. 108 k.c. i art. 535 k.c., wskazujgc w szczegbdlnoéci, iz cena nie
moze stanowi¢ dostatecznej przestanki uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspotzycia spolecznego nawet jezeli
poprzez jej ustalenie na stosunkowo niskim poziomie doszloby do faktycznej nieréwnosci stron.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej L. I. M. jest nieuzasadniona.

W pierwszej kolejnosci odnie$é sie nalezy do najdalej idgcego zarzutu to jest wygasniecia roszczenia. Wbrew
stanowisku zaprezentowanemu w apelacji nie doszlo do niewlasciwego zastosowania art. 389 § 2 k.c. Do dnia
wejécia w zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz. U. nr 49, poz. 408), zmieniajacej art. 389 k.c. z dniem 25
wrze$nia 2003 r. termin zawarcia umowy przyrzeczonej byl przestanka waznosci (essentiale negotii — tak orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 r., II CK 301/02, niepubl.) umowy przedwstepnej. Aktualnie termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest przestanka waznosci takiej umowy i przede wszystkim moga go oznaczy¢ same
strony umowy przedwstepnej, i to w sposéb dowolny — albo w treéci tej umowy, albo w odrebnym dodatkowym
porozumieniu. Jezeli strony tego nie dokonaly to strona uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej moze
wyznaczy¢ drugiej stronie termin ,odpowiedni”, czyli stosowny do zachodzacych okoliczno$ci. Natomiast gdy umowa
przedwstepna jest dwustronnie zobowiazujaca to moze sie zdarzy¢, ze uprawnienie swe wykorzysta kazda ze stron
wyznaczajac inny termin. Wowczas wiazacy dla obu stron staje sie termin wyznaczony przez strone, ktéra wezeéniej
wykorzystala swe uprawnienie, skladajac stosowne o§wiadczenie. Ostatnie zdanie § 2 art. 389 k.c. dotyczy terminu,
w ktérym wygasa plynace z umowy przedwstepnej uprawnienie wyznaczenia chwili zawarcia umowy przyrzeczonej
(terminu zawitego). Termin ten wynosi rok od dnia zawarcia umowy przedwstepnej i po jego uplywie nie mozna zadac
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Uregulowanie to nie odnosi sie jednak do niniejszej sprawy bowiem powdd byl uprawniony do wyznaczenia w umowie
przedwstepnej terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak juz powiedziano termin ten nie stanowi essentiale
negotii umowy przedwstepnej, a stosownie do § 2 ust. 2 przedwstepnej umowy sprzedazy udzialéw w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci zawartej w dniu 24 stycznia 2006 r. (ta data bedzie wskazywana bowiem nie ma watpliwoSci miedzy



stronami co do identyfikacji umowy i pelnomocnictwa ze stycznia 2006 r.) w J. pomiedzy R. K. jako ,,sprzedajgca” a M.
L. jako ,kupujacym” sprzedajaca niezwlocznie po zawarciu tej umowy zobowigzala sie udzieli¢ kupujacemu lub osobie
przez niego wskazanej pelnomocnictwa do zawarcia umowy przedwstepnej sporzadzonej przez notariusza w Polsce,
ktora w zakresie essentialia negotii (podstawowych zobowiazan stron) bedzie identyczna z umowa przedwstepna z 24
stycznia 2006 r.(umowa k. 32). Z kolei w udzielonym pelnomocnictwie upowaznita wskazanych tam pelnomocnikéw
do zawarcia w formie aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy opisanego udzialu w nieruchomosci na
warunkach okre$lonych w przedwstepnej umowie sprzedazy udzialow w prawie wlasnoéci nieruchomosci z dnia 24
stycznia 2006 r. (pelnomocnictwo k. 29). Trudno tez oczekiwac i wymagaé od powoda by zawiadamiat R. K. o zawarciu
umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca 2006 1. i okre§lonym w niej terminie zawarcia umowy przyrzeczonej skoro
dzialal jako jej pelnomocnik w granicach udzielonego pelnomocnictwa, a termin utracil znaczenie jakie przypisuje
mu sie w apelacji (nie nalezy do essentialia negotii). Zamieszczenie postanowien z kategorii accidentalia negoti w
treéci czynno$ci prawnej zawsze jest obojetne dla procesu jej kwalifikacji i okreélenia tg droga jej nastepstw prawnych
(System Prawa Prywatnego — Prawo Cywilne — cze$¢ ogélna pod redakeja Z. Radwanskiego, CH Beck, Warszawa 2002,
Tom 2 s. 261). Wyznaczenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej ,nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2008
r.” nie godzilo tez w interesy sprzedajacej poniewaz przekazanie pozostalej ceny sprzedazy nastapi¢ mialo znacznie
wcze$niej w terminie ustalonym tak jak w umowie zawartej w J. w dniu 24 stycznia 2006 r.

Kolejny zarzut apelacji dotyczacy sprzeczno$ci ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym
przez nieuwzglednienie, ze powod nie wykonatl zobowigzan z umowy przedwstepnej oraz przez nieuwzglednienie,
ze prawom nabytym przez powoda nie odpowiada ekwiwalentna cena, a w efekcie nieuwzglednienie, ze doszlo
do naduzycia umocowania i w konsekwencji niezastosowanie przepisow art. 58 § 1 i 2 k.c., a ponadto przyjecie
istnienia roszczenia nieznajdujacego oparcia w treSci umoéw — zawiera w sobie odniesienie do naruszenia przepisow
prawa procesowego jak i prawa materialnego. Poniewaz tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny daje podstawe
do stwierdzenia czy doszlo do naruszenia prawa materialnego wskaza¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny ustalony przez
Sad Okregowy stan faktyczny przyjal za wlasny gdyz wyprowadzony zostal z dowodéw, ktérych ocena odpowiada
wskazaniom z art. 233 § 1 k.p.c.. W szczeg6lnoSci podkresli¢ trzeba, ze Sad Okregowy uwzglednil wszystkie
przeprowadzone w toku postepowania dowody, wyciagnal z nich wnioski logicznie poprawne oraz odpowiadajace
aktualnym pogladom na sadowe stosowanie prawa. Zarzut sprzecznosci ustalen faktycznych z zebranym w sprawie
materialem dowodowym nie zostal umotywowany w sposob dajacy podstawe do przyjecia naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze skuteczne przedstawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
byt przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjat wadze (doniostosci) poszczegbdlnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98; z 10 kwietnia 2000 ., V CKN 17/2000,
OSNC 2000, nr 10, poz. 189 i z 5 sierpnia 1999 r., Il UKN 76/99, OSNAPiUS 2000, nr 19, poz.732).

Zarzutow o takim charakterze brak jest w apelacji, ktora de facto skupia sie nie na samych ustaleniach, a na dokonanej
przez sad Okregowy ocenie tych ustalen, ktore pozwana kwestionuje i przedstawia wlasna ocene, z ktorej mialoby
wynikaé, ze powo6d nie wykonal zobowiazan z umowy i doszlo do naduzycia umocowania.

Przede wszystkim nie mozna sie zgodzi¢ ze znaczeniem nadanym przez pozwang kwestii wplaty 100 000 dolaréw jako
pozostalej czesci ceny kupna w terminie do 30 stycznia 2007 .

W paragrafie 2 przedwstepnej umowy sprzedazy udzialdbw w prawie wlasnoSci nieruchomosci z dnia 24 stycznia
2006 r. zatytulowanym ,Zobowiazane do zawarcia Umowy Przyrzeczonej” sprzedajaca zobowiazala sie zawrze
umowe lub umowy sprzedazy na mocy ktorej sprzeda kupujacemu lub osobie przez niego wskazanej opisany udzial
w nieruchomo$ci wraz ze zwigzanymi z ta nieruchomos$cia prawami lub wierzytelnoSciami — za cene 120 000
dolaréw, za$ kupujacy zobowigzat sie naby¢ nieruchomos$¢ w stanie zastanym, wraz ze wszystkimi wierzytelno$ciami
i zastawami ustanowionymi w zwigzku z naprawami wykonanymi przez Skarb Panistwa badz zastawami bankowymi
(ust. 1 umowy); sprzedajaca zobowigzala sie udzieli¢ pelnomocnictwa do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy
przed notariuszem w Polsce, ktore stanowié mialo zalacznik i integralng cze$ci umowy z 24 stycznia 2006 r. (ust.



2 i 4 umowy o czym byla mowa wcze$niej); umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta po otrzymaniu przez powoda
decyzji Sadu Rejonowego w Krakowie o stwierdzeniu nabycia spadku po rodzicach przez R. K. (ust. 3 umowy);
kupujacy zobowigzal sie pokry¢ wszelkie koszty zastepstwa procesowego oraz koszty sagdowe, honoraria adwokackie
oraz wszelkie inne wydatki poniesione w Polsce, a zwigzane bezposérednio z majatkiem L. E. z domu N. oraz Izraela
E., a nadto pokry¢ podatki od spadku i darowizn nalezne od majatku w.w. odziedziczonego przez sprzedajaca (ust.
5 umowy); laczna cena sprzedazy platna miala by¢ w dwoch ratach — pierwsza w wysokosci 20 000 dolaréow w
chwili podpisania umowy przedwstepnej, druga w wysoko$ci 100 000 dolar6w amerykanskich w terminie dwoch
tygodni po otrzymaniu decyzji stwierdzajacej nabycie spadku, lecz nie p6zniej niz 30 stycznia 2007 r., jednak
pod warunkiem uprzedniego otrzymania przez kupujacego zaswiadczenia Ministra Finanséw stwierdzajacego, iz z
tytulu pozostawionego w Rzeczypospolitej Polskiej majatku, R. K. nie otrzymala zadnych wartoSci na podstawie
miedzynarodowych uméw indemnizacyjnych, przelewem na rachunek bankowy wskazany przez sprzedajaca badz
osobiécie potwierdzonym czekiem (ust. 6 umowy k. 32-33). Pamietajac o tym, ze pelnomocnictwo do zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy przed notariuszem w Polsce upowaznialo do zawarcia umowy, ktéra w zakresie
essentialia negotii bedzie identyczna z umowg z 24 stycznia 2006 r. nalezy przej$¢ do omoéwienia postanowien
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 czerwca 2006 r. (k. 7-13). W paragrafie 3 tej umowy opisano tresé
umowy z dnia 24 stycznia 2006 r., a nastepnie powod dzialajac w imieniu R. K. zobowiazal sie sprzeda¢ samemu
sobie udzial wynoszacy 23/50 cze$ci we wspodlwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci wraz z cze$ciami skladowymi
za cene w kwocie 120 000 dolaré6w amerykanskich i dzialajac w imieniu wlasnym zobowigzal sie kupié ten
udzial za podana cene (§ 4 umowy). Dalej strony oéwiadczyly, ze wyrazaja zgode aby zaplata ceny nastapila w
dolarach amerykanskich, powod dzialajac imieniem wlasnym oraz imieniem R. K. o$§wiadczyl, ze 20 000 dolaréw
stanowiace cze$¢ ceny zostalo juz zaplacone za§ 100 000 dolaréw majgce stanowi¢ reszte ceny sprzedazy, platne
bedzie w terminie dwoch tygodni po uprawomocnieniu sie postanowien o stwierdzeniu nabycia spadku, lecz nie
pOzniej niz do dnia 30 stycznia 2007 r., jednak pod warunkiem uprzedniego otrzymania przez strone kupujaca
zaswiadczenia Ministra Finanséw stwierdzajacego, iz z tytulu pozostawionego w Rzeczypospolitej Polskiej majatku
R. K. z domu E. nie otrzymala zadnych warto$ci na podstawie miedzynarodowych uméw indemnizacyjnych (§
5 umowy). Natomiast przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta niezwlocznie po przedlozeniu przez
strone obowigzang do sprzedazy nastepujacych dokumentoéw: prawomocnego postanowienia Sadu o nabyciu spadkow
po L. E.; za§wiadczenia wlasciwego Urzedu Skarbowego dotyczacego uregulowania podatku od spadku po L. E;
wykazu zmian gruntowych, z ktérych bedzie wynikaé, ze opisana w § 1 umowy parcela gruntowa l.kat. 604/4 o

powierzchni 368,40 m® utworzyla dzialke nr (...) o powierzchni 368 m?; wypisu z rejestru gruntéw dla dzialki nr (...)
przeznaczonego do dokonywania wpiséw w ksiedze wieczystej; zaswiadczenia Ministra Finansow stwierdzajacego,
iz z tytulu pozostawionego w Rzeczypospolitej Polskiej majatku R. K. z domu E. nie otrzymala zadnych wartosci na
podstawie miedzynarodowych uméw indemnizacyjnych przy czym nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2008 r. (§ 7
umowy).

Poréwnanie obu tych uméw musi prowadzi¢ do wniosku, ze sa identyczne w zakresie essentialia negotii.

Kodeksowa definicja umowy sprzedazy zawarta w art. 535 k.c. wskazuje elementy konstrukcyjne niezbedne do
zakwalifikowania konkretnej umowy jako umowy sprzedazy. Sa to: strony, okreslone przez nich role w stosunku
prawnym, oraz przedmioty ich wzajemnych $§wiadczen polegajacych na ,,daniu”. Role stron w obu umowach sa te
same podobnie jak przedmiot umowy sprzedazy bedacy Swiadczeniem sprzedawcy oraz cena — suma pieniezna bedaca
przedmiotem $wiadczenia kupujacego. Niewielkie roéznice wskazywane w apelacji nie maja znaczenia i nie moga by¢
uznane za ,dowolne kreowanie tresci czynnosci prawnych ze szkoda dla mocodawczyni i odmiennie jak zastrzegala
to umowa ze stycznia 2006 r.”.

Nie bez powodu zacytowane zostaly wczeéniej postanowienia obu uméw. Wystarczy odczytac je w takim zestawieniu
by doj$¢ do zaprezentowanego tu wniosku. Nalozenie na sprzedajaca obowigzku przedlozenia dokumentéw
wymienionych w § 7 umowy z dnia 6 czerwca 2006 r. w zaden sposob nie wplywalo na pogorszenie sytuacji
tej strony. Trzeba bowiem pamietaé, ze pelnomocnictwem z dnia 24 (25) stycznia 2006 r. R. K. upowaznila
powoda miedzy innymi do wystepowania we wszelkich sprawach zwiazanych z przedmiotowym udzialem w opisanej



nieruchomoéci przed wladzami i urzedami administracji rzadowej i samorzadowej, instytucjami, osobami prawnymi
i fizycznymi, w tym przed Urzedem Skarbowym, Urzedem Miasta, Urzedem Gminy, Starostwem Powiatowym,
Zakladem Gazowniczym, Zakladem Energetycznym, MPO, MPWiK, sadami, w tym Sadem Wieczystoksiegowym
i odwolywania sie od niekorzystnych decyzji i orzeczen; wystepowania przed Wydzialem Geodezji w sprawach
zwiagzanych z otrzymaniem informacji o terenie dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci, wypisu z rejestru gruntow,
wykazu zmian gruntowych. Posiadajac takie upowaznienie powdd faktycznie przyjal na siebie obowigzek dostarczenia
opisanych w § 7 umowy dokumentéw i niewatpliwie nie obligowaloby to R. K. do podjecia osobistych staran w tym
kierunku. Natomiast tego rodzaju dokumenty niewatpliwie winny byé¢ przedlozone przez sprzedajacego, a w tym
konkretnym przypadku za sprzedajaca mogl dziala¢ pelnomocnik w osobie powoda.

W umowie z 24 stycznia 2006 r. R. K. zobowigzala sie sprzeda¢ udzial w nieruchomosci wraz ze zwigzanymi z ta
nieruchomo$cig prawami lub wierzytelnoSciami za podana cene. W umowie z 6 czerwca 2006 r. zobowigzanie do
sprzedazy dotyczylo opisanego udzialu w nieruchomosci wraz z czeSciami skladowymi. Na tej podstawie zadanie
pozwu objelo w oswiadczeniu okreélenie udzialu w nieruchomosci wraz z cze$ciami skladowymi oraz ze wszystkimi
roszczeniami i wierzytelno$ciami zwigzanymi z tym udzialem. Wskazanie takie w niczym nie zmienia okreélenia
przedmiotu umowy bowiem stosownie do tresci art. 50 k.c. za czeSci sktadowe nieruchomo$ci uwaza sie takze prawa
zwigzane z jej wlasno$cia za$ stosownie do art. 191 k.c. wlasno$¢ nieruchomo$ci rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra
zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie jej cze$cia skladowa. Natomiast wskazanie, ze sprzedaz
nastepuje wraz ze wszystkimi roszczeniami i wierzytelno$ciami zwigzanymi z tym udziatem nie moze by¢ traktowane
jako pogorszenie sytuacji sprzedajacej z uwagi na jej zobowigzanie wynikajace z umowy z 24 stycznia 2006 r. Wrecz
przeciwnie powod poszed! dalej bo zwazywszy na wlasne zobowiazanie wynikajace z tej samej umowy (cytowany § 2
ust. 1 umowy z 24 stycznia 2006 r.) sprzedaz miala nastapié nie tylko wraz z wierzytelno$ciami ale i z roszczeniami
zwigzanymi z udzialem bedacym przedmiotem sprzedazy.

Z kolei nieprzeniesienie kosztow jakie mial pokry¢ kupujacy zgodnie z § 2 ust. 5 umowy z dnia 24 stycznia 2006
r. do umowy z 8 czerwca 2006 r. nie wplywa na wazno$¢ tej ostatniej przedwstepnej umowy sprzedazy. Koszty te,
nieokreslone co do wysokosci i w chwili podpisywania umowy hipotetyczne nie stanowily elementu ceny, a wiec nie
nalezaly do essentialia negotii. Zostaly one ujete w umowie oddzielnie jako zobowigzanie kupujacego w oderwaniu
od okreslenia ceny sprzedazy. Najwyzej, mogly, jak to przyjal Sad Okregowy by¢ brane pod uwage przy ksztaltowaniu
ceny sprzedazy, ale tez nie musialy mie¢ na to wplywu zwlaszcza, ze w sprawie brak jest wystarczajacego materialu
dowodowego dla przyjecia takiego zalozenia. Jezeli pozwana uwaza, ze powdd z obowigzku przyjetego na siebie w
§ 2 ust. 5 umowy z dnia 24 stycznia 2006 r. nie wywiazal sie to moze kierowa¢ do niego roszczenia, ten element
nie wplywa jednak na ocene waznoSci umowy z dnia 8 czerwca 2006 r. Dodatkowo z uméw tych nie wynika by
zobowigzanie do pokrycia wszelkich kosztow okreSlonych w § 2 ust. 5 umowy z 24 stycznia 2006 r. zwigzane bylo z
warunkami decydujacymi o zawarciu umowy przyrzeczonej. Trzeba je wiec traktowac jako dodatkowe zobowiazanie
nie wplywajace na zawarcie umowy przyrzeczonej.

Bardzo eksponowany w apelacji jest fakt niewplacenia pozostalej czeSci ceny przez powoda w terminie do 30 stycznia
2007 r. Sad Okregowy poczynil w tym zakresie ustalenia, ktére mozna przyjaé chodzi tu o zwrdcenie sie do R. K.
o podanie numeru konta, korespondencje meylowa, przekazanie czeku i brak jego realizacji przez sprzedajaca jak
réwniez zlozenie okre$lonej kwoty do depozytu sadowego. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna jednak przyjac za
Sadem Okregowym by strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od zaplaty przez powoda w $ciSle oznaczonym
terminie reszty ceny gdyz takie zaloZenie nie ma pokrycia w treSci uméw. Z zacytowanych fragmentéw umow
przedwstepnych z 24 stycznia 2006 r. (chodzi o jej § 2) oraz z 8 czerwca 2006 r. (chodzi o § 5 i 7) wynika, ze
nie zastrzezono w nich uprawnienia dla sprzedajacej do odstgpienia od umowy w razie niezaplacenia pozostalej
czesci ceny w terminie. W § 7 umowy z 8 czerwca 2006 r. postanowiono, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zawarta
zostanie niezwlocznie po przedlozeniu przez strone obowigzana do sprzedazy okre$lonych dokumentéw bez zastrzezen
dotyczacych uiszczenia pelnej ceny. To, ze R. K. zalezalo gléwnie na uzyskaniu ceny sprzedazy nie moze wplywaé na
tre$¢ umow laczacych ja z powodem zwlaszcza, ze nie bylo inicjatywy dowodowej ze strony pozwanej by bada¢ zgodna
wole stron, a poza tym nie moga zej$¢ z pola widzenia ograniczenia dowodowe dotyczace prowadzenia postepowania



dowodowego z zeznan $wiadkéw ponad lub przeciwko osnowie dokumentéw (art. 74 § 1 k.c., art. 246 i 247 k.p.c.)
jak rowniez domniemania wynikajace z dokumentéw urzedowych (art. 244 k.p.c. i art. 252 k.p.c.). A zatem brak
zastrzezenia warunkujacego zawarcie umowy przyrzeczonej od uiszczenia pelnej ceny sprzedazy oraz uprawnienia dla
sprzedajacej do odstapienia od umowy w razie niezaptacenia w terminie pozostalej czeSci ceny oznacza, ze sprzedajaca
w przypadku nieotrzymania od powoda 100 000 dolaréw amerykanskich uprawniona byla do zadania zaplaty, a nie
do odstapienia od umowy.

Pozostajac przy zarzutach dotyczacych ceny tj. zaréwno jej nieuiszczenia do 30 stycznia 2006 r. jak i wysokos$ci
na wstepie odnie$¢ sie nalezy do charakteru przedwstepnej umowy sprzedazy. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98 (OSNC 2000/6/120, Pr. Gosp. 2000/7/9, Biul. SN
2000/3/9, M. Praw. 2000/5/311) swoista cecha umoéw wzajemnych polega na tym, ze ,,obie strony zobowigzuja sie
w taki sposdb, ze $§wiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia drugiej” (art. 487 § 2 k.c.). Wedlug
utrwalonego pogladu chodzi tu o ekonomiczna ekwiwalentno$¢ Swiadczen rozumiang w sensie subiektywnym. Drugg
cecha tych uméw jest to, Ze sa zawierane obligandi causa. Kazda ze stron zobowiazuje sie dlatego z tym zastrzezeniem,
ze otrzyma $wiadczenie drugiej strony (do ut des — daje, abys bral).

W umowie przedwstepnej brak takich cech. Nie budzi watpliwosci, ze Swiadczenie z umowy przedwstepnej polega
na zlozeniu w przyszlo$ci odpowiedniego o$wiadczenia woli oraz podjeciu innych czynnoSci potrzebnych do zawarcia
umowy stanowczej. O$§wiadczen takich nie mozna rozpatrywac w kategorii ekonomicznej ekwiwalentnoSci §wiadczen.
Zobowiazanie do zloZenia w przyszlosci okreslonego o§wiadczenia woli nie stanowi bowiem ekwiwalentu, zwlaszcza
ekonomicznego, analogicznego zobowiazania drugiej strony.

Przyczyna prawna umowy przedwstepnej (causa), a wiec najblizszy cel gospodarczy przysporzenia, odzwierciedlajacy
istote gospodarczg tej umowy, rowniez nie przedstawia sie tak samo, jak w przypadku uméw wzajemnych. Strona,
zobowiazujac sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie ma na uwadze doraznego przysporzenia w postaci uzyskania
takiego zobowigzania drugiej strony. Celem jej dzialania sa dopiero przyszle korzysSci, wynikajace z zawarcia umowy
przyrzeczonej. Prezentowany w literaturze — przy omawianiu zagadnienia causa umowy przedwstepnej — poglad,
ze umowa przedwstepna czerpie swa przyczyne prawnag z umowy przyrzeczonej, jest potwierdzeniem stanowiska
stwierdzajacego, ze umowa przedwstepna wymyka sie z tradycyjnych schematow, w jakie uyjmowane jest zagadnienie
kauzalnoSci. Przytoczone argumenty uzasadniaja wniosek, ze umowy przedwstepne nie s3 umowami wzajemnymi.
Oznacza to, ze nie mozna podzieli¢ zarzutu apelujacej jakoby doszlo do naruszenia art. 58 § 11 2 k.c. oraz art. 535 k.c.
Skoro zlozenia w przyszlos$ci odpowiedniego o§wiadczenia woli stanowigcego oSwiadczenie z umowy przedwstepnej
nie mozna rozpatrywa¢ w kategoriach ekonomicznej ekwiwalentno$ci §wiadczen to nie mozna oceniaé umowy z 8
czerwca 2006 r. pod katem tego czy wysoko$¢ ceny odpowiada wartoSci sprzedazy. Ten element mogtby by¢ badany
na gruncie umowy sprzedazy jako umowy wzajemnej, ktéra nie jest omawiana tu umowa.

Taki charakter ceny jak réwniez okreSlony sposéb zaplaty czyni bezprzedmiotowymi zarzuty apelacji dotyczace
wplacenia do depozytu kwoty w zlotych polskich, a nie dolarach amerykanskich i to w zanizonej wysoko$ci z
uwagi na przyjety kurs dolara. Jak juz powiedziano w przypadku nieprzekazania pelnej ceny kupna przez powoda
pozwanej shuzy roszczenie o zaplate, niezalezne od waznoSci umowy przedwstepnej, mozliwosci jej wypowiedzenia
oraz warunkow zawarcia umowy przyrzeczonej.

Ze wszystkich tych powodéw nie mozna tez podzieli¢ zarzutu niewazno$ci umowy przedwstepnej z dnia 8 czerwca
2006 r. wynikajacej z art. 58 § 1 i 2 k.c. Okreélenie ceny na poziomie 120 000 dolar6w amerykanskich nie jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, ani tez nie jest sprzeczne z ustawa, ani tez nie ma na celu obejécia
ustawy. Umowa przedwstepna jak juz powiedziano nie jest umowg wzajemna o okreslenie ceny na takim poziomie
miesci sie w granicach swobody umoéw.

Chybiony jest tez zarzut naruszenia art. 108 k.c. Zgodnie z tym przepisem mocodawca moze upowazni¢ pelnomocnika
w treSci pelnomocnictwa do dokonania czynno$ci prawnej w jego imieniu z soba samym albo z osoba bliska dla
pelnomocnika. Czynnoé¢ taka bedzie wowcezas w pelni skuteczna. Z takg sytuacja mamy doczynienia w niniejszej



sprawie bowiem R. K. pelnomocnictwem z dnia 24 (25) stycznia 2006 r. ustanowila swych pelnomocnikow tj. A. B.
oraz M. L. dzialajacych lacznie lub oddzielnie i upowaznila ich do zawarcia w formie aktu notarialnego przedwstepnej
umowy sprzedazy calego dzialu, ktéry winna nabyé w wyniku spadkobrania tj. 23/50 nieruchomosci skladajacej
sie z dzialki wykazanej w Ksiedze Wieczystej nr (...), polozonej w K. przy ulicy (...), na warunkach okre§lonych w
przedwstepnej umowie sprzedazy udzialébw w prawie wlasno$ci nieruchomoscei z dnia 24 stycznia 2006 r. tj. R. K.
zobowigzala sie sprzedaé¢ M. L. lub osobie przez niego wskazanej odziedziczone przez siebie mienie tj. opisany udzial
w nieruchomosci wraz ze wszystkimi dlugami i pozytkami obciazajacymi bezposrednio lub pos$rednio nieruchomoéc
za cene 120 000 dolaréw amerykanskich (pelnomocnictwo k. 29-31). Zastrzezenie w pelnomocnictwie ,dzialajacych
lacznie lub oddzielnie” nie moze by¢ inaczej thumaczone jak w sposob literalny czyli kazdy z pelnomocnikéw byt
upowazniony takze do dzialania samodzielnie. Odwolanie sie do umowy z dnia 24 stycznia 2006 r. a takze powtérzenie
za nia zobowiazania R. K. do sprzedaly przedmiotowego udzialu w (...) lub osobie przez niego wskazanej w polaczeniu
z uprawnieniem do dzialania jednoosobowego kazdego z pelnomocnikéw prowadzi do wniosku, ze w oparciu o to
pelnomocnictwo pow6d mogl dziataé imieniem R. K. jak i wlasnym.

Przedstawiona dotychczas analiza uméw prowadzi tez do wniosku, Zze powdd zawierajac przedwstepna umowe
sprzedazy z dnia 8 czerwca 2006 r. nie naruszyt interes6w mocodawczyni. Wystarczy kolejny raz powtorzy¢, ze umowa
ta co do essentialia negotii jest identyczna z umowa z 24 stycznia 2006 r. a uprawnienie do jej zawarcia wynika z
pelnomocnictwa ze stycznia 2006 r.

Skoro wiec strony w umowie przedwstepnej ustalily essentialia negotii przyszlej umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci i umowa ta zawarta byla w formie notarialnej, to moga skutecznie dochodzi¢ sadowego zawarcia
umowy przyrzeczonej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2000 r., III CKN 508/98, Lex nr 52730).
Zasadniczym bowiem skutkiem umowy przedwstepnej jest obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej — przy czym
obowiazek ten powstaje bez wzgledu na jakiekolwiek dodatkowe warunki.

W pi$miennictwie i orzecznictwie dominuje stanowisko, ze przez uchylanie sie od zawarcia umowy, bedace
przestanka dochodzenia m.in. roszczenia o jej zawarcie, nalezy rozumie¢ tylko bezpodstawnag odmowe zawarcia
umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy
przedwstepnej, powinno by¢ rozumiane jako $§wiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego
niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (por. wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, Lex nr 172178; z dnia 26 wrze$nia 2001 r., IV CKN 461/00, Lex nr 52767; z
dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120).

Takie zachowanie to jest uchylanie sie od zawarcia umowy wystapilo po stronie R. K.. W pelnomocnictwie z 24
stycznia 2006 r. okreSlajac sposdb zaplaty pozostalej czeSci ceny podano, ze zaplata ma nastapi¢ przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez sprzedajaca badz osobiscie potwierdzonym czekiem. To samo powtdrzone bylto
w umowie z tej samej daty za§ w przedwstepnej umowie sprzedazy z 8 czerwca 2006 r. takiego sposobu zaplaty nie
powtoérzono i to bez szkody dla wazno$ci umowy bo postanowienia tego nie mozna zaliczy¢ do essentialia negotii
umowy. W § 5 tej ostatniej umowy znalazlo sie o§wiadczenie, ze kwota 100 000 USD, majaca stanowi¢ reszte ceny
sprzedazy, platna bedzie w terminie dwdch tygodni po uprawomocnieniu sie postanowien o stwierdzeniu nabycia
spadku, lecz nie p6Zniej niz do dnia 30 stycznia 2007 r., jednak pod warunkiem uprzedniego otrzymania przez strone
kupujaca zaswiadczenia Ministra Finansoéw stwierdzajacego, iz z tytulu pozostawionego w Rzeczypospolitej Polskiej
majatku R. K. zdomu E. nie otrzymata zadnych warto$ci na podstawie miedzynarodowych umoéw indeninizacyjnych.
Warunek dotyczacy otrzymania za§wiadczenia, jak stusznie przyjat Sad Okregowy zastrzezony zostal dla powoda jako
kupujacego i mogl z niego zrezygnowaé. Zreszta byl on bezprzedmiotowy bo RPA takich umoéw nie podpisala. Nie
mozna sie dziwié¢, ze powdd wyczekiwal do polowy stycznia 2007 r. z zaplata reszty ceny wszak nie zakonczyly sie
wowczas postepowania spadkowe po rodzicach i dziadku R. K., jednakze jak ustalil Sad Okregowy w polowie stycznia
zwrocil sie o podanie numeru rachunku bankowego R. K. jednak go nie otrzymal. Pozwana L. I. M. potwierdzila, ze
powdd rozmawial z nig telefonicznie w polowie stycznia 2007 r. lecz nie prosil wowczas o numer konta bankowego
natomiast powiedzial, ze wkroétce przyjedzie jego syn z gotowka (k. 653). Nastepnie w faksie z 2 lutego 2007 r. poprosit
o podanie numeru konta na co R. K. zareagowala wypowiedzeniem umowy i pelnomocnictwa z uwagi na upltyw czasu.



R. K. nie podjela takze proby realizacji czeku nadeslanego jej przesylka z USA. Powod niewatpliwie miat §rodki na
zaplate reszty ceny i podjal jednoznaczne kroki by je przekazaé R. K.. Ta jednak nie wspoélpracowala w tym wzgledzie
z powodem i jej zachowanie mozna oceni¢ jako wyczekiwanie na uplyw terminu zaplaty po to by z tej przyczyny
suniewazni¢ (zerwa¢) umowe ze skutkiem natychmiastowym”. Taka postawa niewatpliwie byla nielojalna wobec
powoda co znalazlo dobitny wyraz w toku procesu gdy doszlo do kolejnych rozporzadzen udzialami w przedmiotowej
nieruchomoéci.

Reasumujgc to powod dazyt do zawarcia umowy przyrzeczonej za$ R. K. przyjela odmienng postawe co w $wietle
weczesniejszych uwag czyni powodztwo uzasadnionym.

Na koniec odnoszac sie do tresci o§wiadczenia jakie ma zlozy¢ pozwana zgodnie z zadaniem pozwu wskazaé nalezy,
ze tre$¢ umowy przyrzeczonej sad ustala na podstawie jej postanowien zawartych w umowie przedwstepnej — jednak
moze je uzupekhic¢ w miare potrzeby postanowieniami wynikajacymi z przepiséw dyspozytywnych, zasad wspdlzycia
spolecznego, ewentualnie takze z ustalonych zwyczajow zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c.. W wyniku
tych zabiegbow sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie $cisle z trescia poszczegdlnych
postanowien umowy przedwstepnej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2009 r., III CSK 268/08, Lex
nr 488961; z dnia 9 stycznia 2008 r., II CSK 414/07, Lex nr 445161).

Podanie ceny sprzedazy nie mieScilo by sie w tak okreSlonych uprawnieniach sadu do ksztaltowania tresci
umowy przyrzeczonej. Nie objecie zadaniem pozwu ceny sprzedazy nie moglo by¢ tez powodem do oddalenia
powbdztwa bowiem jak juz powiedziano wezeSniej spelnione zostaly warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej i
Sad mial obowiazek wydac orzeczenie zastepujace oSwiadczenie strony. Powod tak ksztaltujac zadanie zapewne mial
Swiadomos¢ jakie to moze wywola¢ watpliwoS$ci na etapie wykonania wyroku jednak nie moze to wplywac na decyzje
Sadu.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c. a o kosztach zgodnie z art. 98 k.p.c. i §6 pkt 7 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



