Sygn. akt II Ca 102/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2013 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Jerzy Dydo

SO Maria Kolcz

Protokolant: Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. C.

przeciwko E. R. i M. R.

o nakazanie zltozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 19 pazdziernika 2012 r., sygn. akt VIII C 635/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nakazuje pozwanym E. R. i M. R. zlozenie oéwiadczenia woli o
przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci polozonej w S. jednostka rejestrowa nr 123, obreb S., gmina S. stanowiacej
niezabudowang dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,1886 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) — na rzecz powoda J. C. oraz zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda koszty procesu
w kwocie 1700 zl;

II. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda 1100 z} kosztéw postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Walbrzychu oddalil wniesione przez powoda J. C. powddztwo o nakazanie
pozwanym E. R.iM. R. zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci potozonej w S., jednostka
rejestrowa numer 123, obreb S., gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...), stanowiacej niezabudowana dziatke gruntu
nr (...) o powierzchni 0,1886 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz orzekl
o kosztach procesu stosownie do wyniku sporu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Aktem notarialnym z dnia 21 lipca 2004 roku powdéd J. C. zawarl z pozwanymi M. R. i E. R. umowe zobowigzujgcg do
przeniesienia wlasno$ci, na podstawie ktorej pozwani sprzedali mu nieruchomoé¢ niezabudowana — dziatke gruntu



nr (...) o powierzchni 0,1886 ha, polozona w S., gmina S., dla ktorej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), przy czym zawarcie tej umowy nastapilo pod warunkiem, ze Wo6jt Gminy S. nie wykona zastrzezonego
mu prawa pierwokupu w oparciu o tres$¢ art. 109 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(tj. Dz. U. z 2000 roku, Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.).

Cene sprzedazy nieruchomo$ci ustalono na kwote 10.000 zl, ktéra w caloSci zostala uiszczona przez powoda
(§ 4 umowy). Zgodnie z § 6 strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przenoszacej prawo do nieruchomosci
niezwlocznie po uzyskaniu o$wiadczenia Wéjta Gminy S. o nieskorzystaniu z zastrzezonego prawa. Jednocze$nie
pozwani zobowigzali sie, ze w ciggu dwdch miesiecy od daty podpisania umowy przeniesienia wlasnosci, doprowadza
do granicy dzialki gruntu nr (...) media w postaci wody i pradu (§ 6 ust. 2).

Pismem z dnia 5 sierpnia 2004 roku Wojt Gminy S. poinformowal notariusza o odstgpieniu od przystugujacego mu
prawa pierwokupu nieruchomosci, co skutkowalo wyznaczeniem przez strony terminu zawarcia umowy przenoszacej
jej wlasno$é na dzien 28 wrze$nia 2004 roku.

W wyznaczonym terminie zadna ze stron nie przystapila do zawarcia umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomoéci. O
terminie podpisania tej umowy pozwany poinformowal powoda telefonicznie i oczekiwal na niego w dniu 28 wrzeénia
2004 roku w Kancelarii Notarialnej notariusz B. A. W. w W.. Tego samego dnia pozwany zawarl z osobg trzecia umowe
przenoszaca wlasno$é innej nieruchomosci. W 2004 roku zbyl on wiele nieruchomosci, nie uchylajac sie od zawarcia
umo6w przenoszacych ich wlasno§é. Powod inwestowal w inne nieruchomosci i twierdzil, ze nie posiada $rodkow
finansowych na uiszczenie pelnej kwoty tytulem ceny sprzedazy nieruchomos$ci. Mimo bowiem zapisu notarialnego
co do uiszczenia pelnej kwoty 10.000 zl, splacal ja ratalnie, uiszczajac znaczna jej czesé.

Powod posiadat wiedze o tym, ze w dniu 28 wrzeénia 2004 roku pozwany byl umoéwiony z innymi nabywcami
nieruchomosci u notariusza B. A. W..

W okresie po 28 wrzesnia 2004 roku do 2011 roku powod nie wzywal pozwanych do zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci. Termin zawarcia tej umowy wyznaczyl pozwanym dopiero na dzieni 26 sierpnia 2011 roku.
Na uméwione spotkanie u notariusza pozwani nie stawili sie.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy oddalil powddztwo. Wskazal, Ze podstawe prawng roszczenia
powoda stanowi przepis art. 64 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c., a kwestig zasadniczg jest ocena charakteru prawnego
laczacej strony umowy notarialnej z dnia 21 lipca 2004 roku, nazwanej ,warunkowa umowa sprzedazy”. Istota sporu
dotyczy bowiem jej odpowiedniej kwalifikacji. W ocenie Sadu I instancji, niewatpliwie jest to umowa zobowigzujaca
do przeniesienia wlasno$ci rzeczy oznaczonej co do tozsamosci (art. 155 § 1 k.c.) o zawieszonej skuteczno$ci. Nie
wywarla ona skutku prawno-rzeczowego, przenoszacego wlasnosé na nabywce, skoro zgodnie z art. 109 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (tj. Dz. U. z 2000 roku, Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.) Wojt Gminy
S. mogl skorzystaé z przystugujacego mu prawa pierwokupu. W tej sytuacji do przeniesienia wlasnoSci potrzebne
bylo dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowsg zgode na niezwloczne przejécie wlasnoéci (art.
157 § 2 k.c). Zaznaczyl, Ze w postepowaniu o wydanie orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli, w kontekécie
umowy przedwstepnej, bada sie sama tre$¢ umowy i abstrakcyjng mozliwo$¢ jej zawarcia. Wskazal przy tym, ze w §
3 ,warunkowej” umowy sprzedazy, pozwani sprzedali powodowi sporng nieruchomosé, a powdd ja nabyl, przy czym
zawarcie tej umowy nastapilo pod warunkiem nieskorzystania z zastrzezonego prawa pierwokupu i niezwlocznego
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ po uzyskaniu o§wiadczenia o nieskorzystaniu z tego prawa (§ 6 umowy).
W tej sytuacji przyjal Sad meriti, ze w dniu 21 lipca 2004 roku pomiedzy powodem J. C. a pozwanymi E. i M. R.
zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy pod warunkiem, ktéra odpowiada wymogom przewidzianym w art.
389 § 1 k.c., skoro okresla wszystkie istotne postanowienia przyrzeczonej umowy sprzedazy, termin jej zawarcia jako
Lhiezwloczny” i jest sporzadzona w formie aktu notarialnego.

Oceniajac zachowania stron w konteksScie przepisu art. 390 § 2 k.c. oraz twierdzenia zaréwno powoda, jak i pozwanego,
ktorzy utrzymywali, Ze nie uchylali sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, albowiem byli obecni w dniu 28
wrze$nia 2004 roku w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, wzajemnie zarzucajac



nieobecno$c¢ drugiej strony, Sad I instancji przyjat w oparciu o przeprowadzone dowody w postaci przestuchania stron
i posrednio zeznan $wiadkéw, a to P. K. i M. C. oraz dowody z dokumentow, ze zachowanie powoda $§wiadczylo o
uchylaniu sie przez niego od zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd, zgodnie z art. 6 k.c., nie wykazal bowiem, by w
dniu 28 wrzeénia 2004 roku stawit sie u notariusza celem zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢, za$ jego zeznania
zlozone w toku przestluchania uznal Sad Rejonowy za pozostajace w sprzecznoSci ze stanowiskiem pozwanych. Z
przedstawionych przez nich dokumentéw w postaci wypiséw z aktdéw notarialnych wynika bowiem, ze istotnie w dniu
28 wrzesnia 2004 roku pozwany M. R. obecny byl w kancelarii notariusz B. A. W. celem zawarcia innych umoéw
przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci.

Za zasadny uznat Sad Rejonowy podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia roszczenia powoda. Wskazal,
ze z oSwiadczenia notariusza z dnia 2 marca 2012 roku wynika, iz informacje o odstgpieniu od prawa pierwokupu
dzialki nr (...) Wojt Gminy S. zlozyl w dniu 5 sierpnia 2004 roku, za$ do przeniesienia prawa wlasnos$ci nieruchomosci
mialo doj$¢ w dniu 28 wrzeénia 2004 roku. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej, oznaczony przez strony w
umowie przedwstepnej lub przez strone uprawniong w ciaggu roku od zawarcia umowy przedwstepnej, jest terminem
spelienia $wiadczenia, w razie watpliwo$ci zastrzezonym na korzy$¢ dluznika (art. 457 k.c.). Uplyw wyznaczonego
terminu powoduje, ze roszczenie z umowy przedwstepnej staje sie wymagalne, gdyz uprawniony moze domagaé
sie zawarcia umowy od dluznika, ktéry opodznia sie ze $wiadczeniem; zaczyna biec termin przedawnienia (por.
wyrok SN z 16 grudnia 2005 roku, sygn. akt III CK 344/05, LEX nr 172178). Skoro twierdzenia powoda zmierzaty
do wykazania, ze pozwany uchylal sie od zawarcia przyrzeczonej umowy, to winien on, jako uprawniony, zlozy¢
pozwanemu stosowne o$wiadczenie. Tymezasem powod wyznaczyl pozwanym termin celem wykonania zobowigzania
wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy na dzieh 26 sierpnia 2011 roku, a wiec po uplywie siedmiu lat do
daty zawarcia umowy przedwstepnej. Sad I instancji przyjal, ze jesli strony oznaczyly w umowie termin zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci jako ,niezwlocznie po uzyskaniu o$wiadczenia Wojta”, a termin ten
zostal wyznaczony na dzien 28 wrze$nia 2004 roku, to roszczenie powoda o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
uleglo przedawnieniu z dniem 29 wrze$nia 2005 roku.

W apelacji od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w calosci, powod zarzucil:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegdlno$ci
zastosowanie art. 389 § 1 k.c. i art. 390 k.c. zamiast przepisoéw art. 157 k.c. i art. 158 k.c. i przyjecie, ze jego roszczenie
uleglo przedawnieniu,

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu przez przyjecie, ze pozwani nie mieli
obowigzku przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci na jego rzecz.

Podnoszac powyzsze zarzuty, powod domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i nakazania pozwanym zlozenia
o$wiadczenia woli zgodnego z tre$cig wyartykulowana w zadaniu pozwu oraz zasgdzenia od pozwanych na jego rzecz
kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji podnidsl, ze Sad I instancji nieprawidlowo ocenil charakter zawartej przez strony umowy, z
jednej bowiem strony ustalajac stan faktyczny sprawy przyjal, ze zawarta przez nie w dniu 21 lipca 2004 roku umowa
jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci nieruchomo$ci o zawieszonej skutecznosci, z drugiej zas strony
rozwazania swe oparl o tre$¢ przepisow art. 389 k.c. i art. 390 k.c., dotyczacych umowy przedwstepnej, ktore to
regulacje nie maja zastosowania w przedmiotowej sprawie. Zarzucil, ze umowa stron zawierala w swej treci jedynie
o$wiadczenie dotyczace skutku zawieszajacego w postaci pierwokupu Gminy. Wskazal, ze roszczenie o zawarcie
umowy przenoszacej wlasnoS¢ ma bez watpienia charakter majatkowy i ulega przedawnieniu z zastosowaniem
ogoblnych terminéw przedawnienia, tj. przepisu art. 118 k.c., nie za$ — jak przyjal Sad Rejonowy — z uplywem jednego
roku. Zakwestionowal takze, jako nieznajdujace oparcia w materiale dowodowym, ustalenie, ze zaré6wno pozwani, jak
ion sam uchylali sie od zawarcia umowy.



Sad Okregowy, rozpoznajqgc apelacje, opart sie na ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sqd
Rejonowy w oparciu o caloksztatt zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego i zwazyl, co
nastepuje:

Apelacja powoda jest uzasadniona, a wniesione przez niego powddztwo o nakazanie pozwanym zlozenia o§wiadczenia
woli o przeniesieniu na niego prawa wlasnosci spornej nieruchomoéci, wbrew odmiennemu stanowisku Sadu I
instancji, podlega¢ winno uwzglednieniu.

Wprawdzie Sad Rejonowy poczynit w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne w takim zakresie, w jakim bylo to istotne
dla rozstrzygniecia (art. 227 k.p.c.), niemniej jednak nie sposob zgodzi¢ sie z dokonang przez ten Sad kwalifikacja
prawna zawartej przez strony w dniu 21 lipca 2004 roku umowy, jako umowy przedwstepnej. Sad Okregowy nie
podzielil rowniez oceny tegoz Sadu jakoby roszczenie powoda uleglo przedawnieniu, albowiem u podstaw takiego
wniosku legto nieprawidlowe zastosowanie w sprawie terminu przedawnienia ustanowionego dla zobowiazan z umoéw
przedwstepnych, co bylo konsekwencja wadliwej subsumpcji.

Podnoszone w apelacji zarzuty naruszenia przepisow prawa materialnego, a to blednego zastosowania przepisow
art. 389 § 1 k.c. i art. 390 k.c. oraz niezastosowania przepisu art. 157 k.c., okazaly sie zatem uzasadnione. Sad
Okregowy podziela prezentowana w apelacji ocene, ze zawarta przez strony w dniu 21 lipca 2004 roku umowa
nie jest umowa przedwstepna. Zauwazy¢ trzeba, ze o ile rowniez sam Sad Rejonowy w pisemnym uzasadnieniu
wyroku, z jednej strony, w jego czesci dotyczacej stanu faktycznego oraz na wstepie rozwazan, prawidlowo wskazal,
ze powod zawarl z pozwanymi umowe zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoéci, na podstawie ktorej pozwani
sprzedali mu nieruchomo$¢, przy czym zawarcie tej umowy nastgpilo pod warunkiem niewykonania przez Wojta
Gminy S. prawa pierwokupu (a zatem umowe zobowigzujgca do przeniesienia wlasnoéci rzeczy oznaczonej co do
tozsamosci o zawieszonej skutecznosci, ktéra nie wywarla skutku prawnorzeczowego, przenoszacego wlasnos$¢ na
nabywce), a w tej sytuacji do przeniesienia prawa wlasnosci na powoda potrzebne byto dodatkowe porozumienie stron
obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejScie wlasnosci (art. 157 § 2 k.c.), to z drugiej strony, co
jest niezrozumiale, w dalszej czeSci rozwazan wyprowadzil wniosek, ze miedzy stronami zawarta zostala w istocie
przedwstepna umowa sprzedazy pod warunkiem, ktéra odpowiadala wymogom przewidzianym w art. 389 § 1 k.c. Ta
za$ konstatacja spowodowala bledne stosowanie do ustalonego stanu faktycznego przepiséw regulujacych instytucje
umoéw przedwstepnych, a przede wszystkim oparcie rozstrzygniecia na przyjeciu, ze roszczenie powoda o zawarcie
umowy uleglo przedawnieniu, skoro dochodzi on jego realizacji po uplywie rocznego terminu, o jakim mowa w tresci
przepisu art. 390 § 3 zd. 1 k.c. Nieprawidlowa kwalifikacja zawartej przez strony umowy skutkowala wreszcie tym, ze
Sad Rejonowy skupil sie przede wszystkim na ocenie, ktéra ze stron uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonejiw
tym zakresie prowadzil postepowanie dowodowe, co uznac nalezy za zbedne, skoro kwestia tego, na skutek zachowania
ktorej ze stron nie doszlo dotychczas do zawarcia umowy, na mocy ktérej na powoda przesztoby ostatecznie prawo
wlasnoSci spornej nieruchomosci, jest w sprawie nieistotna.

Zawarta przez strony w dniu 21 lipca 2004 roku umowa jest umowa sprzedazy nieruchomosci, definitywna o
tyle, ze jakkolwiek nie wywolala ona skutku rzeczowego w postaci przeniesienia prawa wlasno$ci przedmiotowej
nieruchomoé$ci na powoda, z uwagi na fakt, ze zawarta zostala pod warunkiem zawieszajacym, to nie jest ona umowa
przedwstepna. Warunkiem zastrzezonym w umowie bylo nieskorzystanie przez Wojta Gminy S., z przystugujacego tej
jednostce samorzadu terytorialnego, prawa pierwokupu. Zgodnie z przepisem art. 155 § 1 k.c. umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasno$ci rzeczy oznaczonej co do tozsamosci przenosi wlasnosé na nabywce, a wiec wywiera tzw.
podwdjny skutek — zobowigzaniowo-rzeczowy. Od tej zasady art. 155 k.c. wprowadza dwa wyjatki, a mianowicie
umowa taka nie wywiera skutku rozporzadzajacego wowczas, gdy przepis szczegblny stanowi inaczej albo jezeli
strony inaczej postanowily. Takim przepisem szczeg6lnym jest m. in. art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia przez strony umowy -
Dz.U. z 2000 roku, Nr 46, poz. 543 j.t. z p6zn. zm.), przyznajacy ustawowe prawo pierwokupu wlasciwej gminie. W
mySl tego przepisu gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci
nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego, przy czym —



stosownie do treéci art. 110 ust. 1 w/w ustawy — sprzedaz nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 109, moze
nastapié, jezeli wojt, burmistrz albo prezydent miasta nie wykona prawa pierwokupu. Zastrzezenie prawa pierwokupu
powoduje po stronie podmiotu, ktéremu pierwokup przyshuguje, prawo do pierwszenstwa kupna rzeczy (takze
nieruchomoéci) w przypadku, gdy zobowiazany zawrze umowe z osobg trzecia. Z uwagi na fakt, ze w Swietle
obowiazujacych regulacji prawnych przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci nie moze nastgpi¢ pod warunkiem (art.
157 § 1 k.c.), jak tez ze wzgledu na to, ze sprzedaz nieruchomo$ci, w odniesieniu do ktérej na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego zastrzezone zostalo prawo pierwokupu, dokonana bezwarunkowo jest niewazna (art. 599 §
2 k.c.), umowa sprzedazy takiej nieruchomos$ci moze by¢ tylko i wylacznie skonstruowana jako umowa warunkowa,
a wiec umowa wywierajaca tylko skutek obligacyjny (zobowigzujgcy). Warunek taki ustanowiony zostal w przepisie
art. 597 § 1 k.c. Normy dotyczace ustawowego prawa pierwokupu sa regulacjami bezwzglednie obowigzujacymi
i nie moga by¢ modyfikowane przez strony w umowie. Taka konstrukcja umowy sprzedazy podyktowana jest
konieczno$cig uhonorowania prawa przyznanego uprawnionemu z tytulu pierwokupu i zagwarantowania mu realnej
mozliwo$ci skorzystania z tego prawa. Zwazywszy zatem na to, ze przedmiotem umowy zawieranej miedzy stronami
byla nieruchomosé, co do ktérej Gminie S. przystugiwalo prawo pierwokupu, strony obowigzane byly do zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy, w przeciwnym bowiem wypadku umowa ta bylaby niewazna. Zaden przepis prawny
nie nakladal na strony obowiazku zawarcia przedwstepnej umowy. Zawarta przez nie umowa sprzedazy wywolala
zatem automatycznie, tj. z mocy przepisu art. 157 § 1 k.c. w zw. z art. 155 § 1 in fine k.c., jedynie obligacyjna
skuteczno$é, natomiast umowa ta jest ,bezskuteczna” w zakresie przeniesienia prawa wlasnosci, tzn. wylaczony
zostal jej skutek rozporzadzajacy. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci jest zawsze umowa zobowiazujaca,
wymagajaca pdzniejszego wykonania poprzez zawarcie umowy przenoszacej wlasno$é (art. 157 § 2 k.c.).

O tym, ze zawarta przez strony umowa jest definitywna umowa sprzedazy, nie za$ jedynie umowa przedwstepna,
przekonuje rowniez fakt, ze do ostatecznego przejScia prawa wlasno$ci na rzecz w/w Gminy doszloby juz w chwili
zlozenia przez jej Wojta w imieniu Gminy o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w formie aktu notarialnego,
przy czym na skutek wykonania tego prawa miedzy Gming a pozwanymi doszloby do zawarcia umowy sprzedazy o tej
samej treSci co umowa zawarta miedzy stronami, w szczegdlnoSci np. co do ceny, terminu wydania nieruchomo$ci,
zobowigzania pozwanych do doprowadzenia do granicy przedmiotowej dzialki gruntu mediéw w postaci wody i
pradu (art. 110 ust. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i art. 600 § 1 zd. 1 k.c.). W tej sytuacji
nie byloby juz potrzebne zawarcie drugiej umowy (o charakterze rozporzadzajacym) miedzy zobowigzanymi z
tytulu prawa pierwokupu (pozwanymi) a uprawnionym (Gming S.). O§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
stanowi jednostronng czynno$¢ prawna o charakterze prawoksztaltujacym, a skutki wykonania tego prawa ( dojscie
miedzy uprawnionym a zobowigzanym do zawarcia umowy tej samej treSci co umowa, ktéra zostala zawarta
przez zobowiazanego z osoba trzecig) nastepuja z chwila zlozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
Umowa ta wywiera wowczas skutki rzeczowe. Przesadza to o tym, ze przedmiotowa umowa nie moze by¢ uznana
za przedwstepng, albowiem z mocy umowy przedwstepnej powstaje tylko zobowigzanie do zawarcia w przyszlosci
innej umowy i nigdy, w zadnym wypadku, nie moze ona wywola¢ skutku rozporzadzajacego. W sytuacji natomiast
rezygnacji Gminy S. z wykonania prawa pierwokupu (co nastgpi¢ moglo badz to w formie wyraznego o$wiadczenia,
badz to na skutek bezskutecznego uplywu ustawowego terminu zawitego na wykonanie prawa, po uplywie ktérego
to terminu prawo to wygasa) ziécil sie warunek zawieszajacy zastrzezony w umowie stron, a wiec zaktualizowal sie
obowigzek wykonania przez nie tej umowy, czyli zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnosci (art. 156 k.c. i art. 157
§ 2 k.c.). Zawarcie drugiej umowy, juz bezwarunkowej, rodzgcej skutki rzeczowe w postaci przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomodci, jest konieczne dla realizacji zamierzonego przez strony celu gospodarczego. Dopiero bowiem z
momentem zawarcia takiej umowy prawo to przejdzie na powoda.

Charakter i cel umowy przedwstepnej jest natomiast zgola odmienny. Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. w umowie
przedwstepnej jedna strona przyrzeka drugiej albo obie strony przyrzekaja sobie wzajemnie zawarcie ze sobg w
przyszlo$ci innej, oznaczonej umowy (zwanej umowa przyrzeczong, stanowcza, finalna lub definitywna). Przedmiotem
Swiadczenia w umowie przedwstepnej jest zlozenie o$wiadczenia woli okreslonej tresci, potrzebnego, by umowa
definitywna doszla do skutku, ewentualnie dopelnienie innych czynnoé$ci, ktére sa niezbedne do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Umowa przedwstepna jest zatem umowa zobowiazujaca, za$ zobowigzaniem strony (badz obu stron)



w tym przypadku jest zawarcie w przyszlosci okreslonej, innej umowy. Zawierana jest ona wowczas, gdy strony,
z uwagi na istniejgce przeszkody natury prawnej lub faktycznej albo z innych jeszcze przyczyn, nie moga lub nie
chca zawrze¢ umowy przyrzeczonej, choé chea sie juz zwigzaé obowiazkiem zawarcia takiej umowy w przyszloéci.
Celem zawarcia umowy przedwstepnej oraz zamiarem stron zawierajacych taka umowe jest zatem przygotowanie i
zapewnienie doj$cia do skutku umowy stanowczej, co do ktoérej strony podjely juz decyzje o jej zawarciu (istnieje
porozumienie co do istotnych jej postanowien), czyli stworzenie stanu pewnosci, ze okreslona, projektowana przez
nie umowa zostanie zawarta. Umowa przedwstepna ma jedynie charakter organizatorski (przygotowawczy wobec
kontraktu definitywnego), a zatem nie realizuje jeszcze zamierzonego przez strony celu gospodarczego.

Jakkolwiek zatem zaréwno umowa przedwstepna, jak i definitywna umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta pod
warunkiem, sa umowami jedynie zobowigzujacymi, to jednak wystepuja miedzy nimi zasadnicze réznice. Swiadczenie
dluznika w umowie przedwstepnej nakierowane jest na zawarcie umowy stanowczej, tymczasem w umowie zawartej
pod warunkiem oéwiadczenie dluznika jest definitywne w chwili zawarcia umowy, a tylko skuteczno$¢ aktu jest
zalezna od spehienia sie zdarzenia przyszlego i niepewnego. Gdy to zdarzenie speli sie, umowa podlega wykonaniu
(wywoluje skutki) bez potrzeby skladania dodatkowych oéwiadczen przez strony. Konieczno$é zlozenia takich
o$wiadczen wyjatkowo zachodzi jednak wowczas gdy przedmiotem umowy jest nieruchomos¢, co jest konsekwencja
rygoru okre$lonego w przepisie art. 157 § 11 2 k.c. Zobowigzaniem stron zawierajacych warunkowa umowe sprzedazy
jest zobowiazanie do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci (a wiec zobowigzanie do zawarcia okre§lonej umowy
rozporzadzajacej), nie za$ zobowigzanie do zawarcia umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci (to ostatnie
zobowigzanie wystepowaloby przy umowie przedwstepnej sprzedazy). Stanowisko takie wyrazone zostalo takze w
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 roku, wydanej w sprawie o sygn. akt III CZP 23/68 (OSNC 1969, nr
1, poz. 5), na ktéra slusznie zreszta powolywal sie powod.

Na marginesie jeszcze mozna zauwazy¢, ze nawet jesli Sad I instancji powzial watpliwosci co do tego czy zawarta przez
strony umowa jest umowa przedwstepna, czy tez warunkowg umowa definitywna, jakkolwiek literalne brzmienie tej
umowy w istocie watpliwoSci takich w ogble nie nasuwa, to przy jej interpretacji uwzgledni¢ powinien w pierwszym
rzedzie rzeczywista wole stron (ich zgodny zamiar) i cel umowy. Dla stwierdzenia zgodnej woli stron znaczenie
maja okolicznoSci zlozenia oSwiadczen woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (faktyczny), w ktéorym projekt umowy
uzgodniono. Kontekst ten za$ obejmuje w szczegbdlnoSci m. in. ich wczeSniejsze i p6éZniejsze oSwiadczenia oraz
zachowania, przebieg negocjacji, dotychczasowe do$wiadczenie stron, ich status, rozumienie tekstu, itd. Z kolei cel
umowy, w rozumieniu art. 65 § 2 k.c., okreSlany jest przez funkcje, jaka strony wyznaczaja danej czynno$ci w ramach
laczacych je stosunkéw prawnych. Cel umowy mozna okreéli¢ jako intencje stron, co do osiggniecia pewnego stanu
rzeczy, natomiast zgodny zamiar stron wyraza sie w uzgodnieniu istotnych okolicznoSci i okresli¢ go mozna jako
intencje stron, co do skutkéw prawnych, jakie maja nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy. (vide: wyrok SN z dnia
21 grudnia 2010 roku, sygn. akt ITI CSK 47/10, LEX nr 738108; wyrok SN z dnia 8 stycznia 2010 roku, sygn. akt IV
CSK 269/09, LEX nr 668919; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 2 lutego 2012 roku, sygn. akt I ACa
1403/11, LEX nr 1211550). Podkreélenia nadto wymaga, ze zar6wno w doktrynie, jak i w orzecznictwie ugruntowane
jest stanowisko, ze w sytuacji gdy watpliwe jest, czy strony zawarly umowe przedwstepna, czy definitywna, nalezy
wyjé¢ z zalozenia, iz strony z reguly daza do bezposredniego realizowania zamierzonego celu gospodarczego, stad
nalezaloby uznac takg umowe raczej za definitywna niz przedwstepna, pod takim jednak warunkiem, ze spelnione sa
wszystkie przestanki dojScia umowy do skutku. Wyrazany jest rowniez poglad, ze czeSciowe spelnienie §wiadczenia
w chwili zawarcia umowy, w sytuacji gdy brak jest wyraznych danych, ze stronom chodzilo o umowe przedwstepna,
jest okoliczno$cia przemawiajaca za przyjeciem, iz strony zawarly umowe stanowcza (por. m. in. uchwala SN z dnia
26 pazdziernika 1984 roku, sygn. akt III CZP 64/84, OSNC 1985, nr 77, poz. 87; A. Lutkiewicz-Rucinska, M. Rucinski,
Glosa do wyroku SN z dnia 28 lipca 1999 roku, sygn. akt II CKN 552/98, PPH 2000, nr 8, s. 43).

Przenoszac powyzsze na kanwe niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze prawidlowa analiza zamiaru stron i celu umowy,
prowadzi do wniosku, zZe nie zawarly one przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci. Gdyby nie przyslugujace
Gminie S. ustawowe prawo pierwokupu, zawarta przez strony umowa bylaby umowa bezwarunkowa, a zatem w
Swietle przepisu art. 155 § 1 k.c. wywolalaby podwojny skutek, tj. zarowno skutek zobowigzujacy, jak i rozporzadzajacy



(przenoszacy prawo wlasno$ci nieruchomoéci z pozwanych na powoda). Taka wola stron wynika wprost z treéci
zawartej przez nie umowy (z literalnego jej brzmienia), a takze z okolicznosci jej zawarcia m. in. uiszczenia przez
powoda ceny sprzedazy juz przy zawieraniu umowy. Niewatpliwe jest przy tym, ze zawierajac umowe strony zgodnie
o$wiadczyly, ze powdd uiécil na poczet ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci kwote 10.000 zl, przy czym
kwota ta stanowila cala cene, za ktora nieruchomos$é ta miala zostaé zbyta, na jaka umoéwily sie strony. Fakt ten
dodatkowo przekonuje, ze nie sposéb w tym przypadku kwalifikowaé tejze umowy jako umowy przedwstepne;.
Podobne, warunkowe umowy sprzedazy nieruchomosci, zawierali zreszta pozwani z innymi kontrahentami. Celem
i zamiarem stron skutkujacym ostatecznie zawarciem przez nie warunkowej umowy sprzedazy bylo wylacznie
zagwarantowanie w/w Gminie mozliwo$ci skorzystania z prawa pierwokupu, a w istocie zapewnienie powodowi
waznego i skutecznego przeniesienia na niego prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci w przysztosci.

Nieprawidlowa kwalifikacja przez Sad Rejonowy zawartej przez strony w dniu 21 lipca 2004 roku umowy, tj. przyjecie,
ze jest to umowa przedwstepna, skutkowala w rezultacie blednym zastosowaniem art. 390 § 3 zd. 1 k.c. do oceny czy
powdd moze jeszeze skutecznie dochodzi¢ od pozwanych wykonania wykreowanego ta umowa zobowigzania. Z godnie
z tym przepisem roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta. Podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia roszczenia powoda w istocie nie
zashugiwal jednak na uwzglednienie, albowiem do przedawnienia takiego jeszcze nie doszlo. Racje trzeba przyznaé
apelujacemu, gdy twierdzi, ze roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomos$ci ma charakter
majatkowy, a zatem — stosownie do tresci przepisu art. 117 § 1 k.c. — podlega przedawnieniu, a z uwagi na fakt, ze
brak jest w tym zakresie przepisow szczegblnych, ktére odmiennie regulowalyby te kwestie, zastosowanie znajduje
do niego dziesiecioletni termin przedawnienia ustanowiony w art. 118 k.c. Bezspornym jest przy tym w sprawie, ze
do zawarcia umowy, na mocy ktorej na powoda przesztoby nalezace do pozwanych prawo wlasno$ci nieruchomosci
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) doj$¢ mialo w dniu 28 wrze$nia 2004 roku. Termin wykonania zobowigzania jest
terminem spelnienia §wiadczenia, a jego uplyw powoduje powstanie stanu op6znienia. W chwili gdy roszczenie staje
sie wymagalne uprawniony moze domagac sie od dtuznika zawarcia umowy. Od tego tez momentu zaczyna biec termin
przedawnienia (art. 120 § 1k.c.). Abstrahujac od oceny, na skutek dzialan ktorej ze stron nie doszlo do zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ w umoéwionym terminie (co jest w sprawie nieistotne, a zbednie zaabsorbowalo Sad Rejonowy),
nie budzi watpliwosci, ze do chwili obecnej powdd nie stal sie wlascicielem nieruchomosci. Termin do zawarcia
umowy o skutku rzeczowym powdd wyznaczyl pozwanym, jeszcze przed zainicjowaniem procesu, na dzien 26 sierpnia
2011 roku. Na wezwanie do wykonania zobowigzania pozwani nie zareagowali. Skoro zatem z zadaniem spelnienia
przez pozwanych wynikajacego ze spornej umowy $wiadczenia pow6d wystapil na droge sadowa w dniu 22 listopada
2011 roku (tj. w dacie wniesienia pozwu), pomijajac nawet fakt, ze juz wcze$niej wzywal pozwanych do zawarcia
umowy, czego pozwani nie kwestionowali, a bieg terminu przedawnienia rozpoczal sie w dniu wskazywanym przez
obie strony jako dzien, w ktorym umowa przenoszgca wlasno$¢ miala zosta¢ zawarta, to moze on jeszcze skutecznie
domagac sie wykonania przez nich zobowiazania, pozwani za$§ od obowigzku tego nie moga sie uchyli¢ podnoszac
zarzut przedawnienia.

Konkludujac, w ocenie Sadu Okregowego powddztwo bylo zasadne, albowiem na pozwanych nadal ciazy, wywodzacy
sie z warunkowej umowy sprzedazy z dnia 21 lipca 2004 roku, obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu
na powoda prawa wlasno$ci nieruchomosci, tj. zawarcia z nim umowy rozporzadzajacej (umowy o skutku rzeczowym),
na mocy ktoérej ostatecznie i definitywnie stanie sie on wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci. W zwiazku za$ ze
sprzeciwem pozwanych w tej kwestii powdd ma mozno$¢ wymuszenia realizacji tego roszczenia w drodze sadowej, a
to na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. poprzez uzyskanie prawomocnego orzeczenia sagdu zobowiazujacego ich
do zlozenia takiego o$wiadczenia, zastepujacego ich o§wiadczenie.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, stosownie do treéci art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze
nakazal pozwanym E. R. i M. R. zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoS$ci nieruchomosci polozonej w S.,
jednostka rejestrowa numer 123, obreb S., gmina S., stanowigcej niezabudowang dzialke gruntu nr (...) o powierzchni
0,1886 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na rzecz powoda J. C.. /pkt I

wyroku/.



Z uwagi na fakt, ze w postepowaniu odwolawczym nastgpila zmiana zaskarzonego wyroku, wskutek ktorej powoddztwo
zostalo w caloéci uwzglednione, to w konsekwencji zmianie podlegalo rowniez rozstrzygniecie Sadu I instancji w
zakresie orzeczenia o kosztach procesu. Skoro ostatecznie powod wygral sprawe, to w my$l przepisu art. 98 § 1
k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialnoSci za wynik sporu, obowigzek zwrotu poniesionych przez niego kosztow
spoczywa solidarnie na pozwanych, jako przegrywajacych proces. Na koszty procesu, ktére ponidst powod, a ktore
podlegaja zwrotowi po mysli przepisow art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art. 105 § 2 zd. 1 k.p.c., skladaja
sie: oplata stosunkowa od pozwu w kwocie 500 z} oraz koszty zastepstwa procesowego powoda przez profesjonalnego
pelnomocnika bedacego radca prawnym, ktorych wysoko$é — stosownie do § 6 pkt 4 w zw. § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U. 2002 roku, Nr 163, poz.1349 z pdzn. zm.) — wynosi 1.200 z}. /pkt I wyroku/.

Uwzglednienie apelacji powoda w calo$ci oznacza, ze pozwani przegrali proces przed Sadem II instancji, co dawalo
podstawe do obcigzenia ich solidarnie kosztami postepowania apelacyjnego poniesionymi przez strone przeciwna, tj.
oplata od apelacji oraz kosztami zastepstwa procesowego, po my§$li przepisow art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c. i
art.105§2zd. 1k.p.c. wzw.zart. 391§ 1 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 41 § 2 ust. 1i 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2002 roku,
Nr 163, poz.1349 z p6zn. zm.). /pkt IT wyroku/.



