Sygn. akt I ACa 1144/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dorota Gierczak
Sedziowie: SA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
SO (del.) Leszek Jantowski
Protokolant: sekretarz sagdowy Agata Karczewska

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W.
przeciwko M. L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 13 kwietnia 2015 r. sygn. akt XV C 278/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:
1.w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposob, ze oddala powddztwo;

2. w punkcie 2 (drugim) w ten sposdb, ze zasgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 3.617 zk (trzy tysiace sze$cset

siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

w punkcie 3 (trzecim) w ten sposdb, ze zasadza od powoddki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku

kwote 130 zl (sto trzydziesci zlotych) tytulem nieuiszczonych wydatkéw sadowych;

I1. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 7.700 z} (siedem tysiecy siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow

postepowania apelacyjnego.
Na oryginale wlasciwe podpisy.

Sygn. akt I ACa 1144/15

UZASADNIENIE



Powodka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. (poprzednia nazwa powodowej spdtki Elektrownia (...)
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W.) domagala sie zasadzenia od pozwanej M. L. kwoty 100.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 3 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze zostala zawigzany jako spoélka celowa majaca za zadanie wybudowanie
Elektrowni (...) zlokalizowanej w poblizu miejscowosci R., na terenie gminy (...). Na potrzeby realizacji projektu
konieczne bylo zabezpieczenie tytutow prawnych do korzystania z nieruchomosci, na ktérej ma zostaé zlokalizowana
elektrownia. W tym celu powodka zawarla miedzy innymi z pozwang w dniu 28 sierpnia 2009 r. umowe przedwstepng
sprzedazy nieruchomosci obejmujaca nieruchomosci polozone w obrebie ewidencyjnym R. w powiecie (...). Ponadto
w celu zabezpieczenia gruntu, na ktérym powsta¢ ma projekt powod zawarl przedwstepne lub warunkowe umowy
sprzedazy nieruchomosci z wlaScicielami nieruchomosci graniczacych z nieruchomoscia pozwanej lub byl polozony
w jej sgsiedztwie.

Strony przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci zawarly klauzule o obowigzku przestrzegania zasad lojalnosci
w punkcie 5.2 i 5.3 oraz poufnosci (pkt 11). Natomiast punkcie 11.5 i 11.6 umowy przewidziano, ze w przypadku
stwierdzenia przez jedna strone, ze druga strona naruszyla obowigzek zachowania poufno$ci strona naruszajaca, ktéra
stwierdza naruszenie obowiazku poufnoSci wraz z nim na piSmie wezwie strone naruszajaca do zlozenia wyja$nien
dotyczacych naruszenia obowiazku poufnoéci. Jezeli strona naruszajaca w terminie 30 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia od strony wzywajacej nie zlozy wyjasnien lub pomimo wyjaénien strony naruszajjcej strona wzywajaca
nadal bedzie twierdzila, ze doszlo do naruszenia obowiazku zachowania poufnosci, woéwczas strona wzywajaca bedzie
upowazniona do zadania zaplaty kary umownej na pi$émie wysoko$ci 100 000 zt w ciagu 14 dni od dnia wezwania
kupujacego do zaplaty kary umowne;.

Wkrbétce po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy M. L. naruszyla klauzule lojalnoSci i poufnoéci wynikajacej z
umowy przedwstepnej sprzedazy. Uporczywie i w sposob zlosliwy sabotowala dzialania podjete przez powoda w celu
realizacji projektu.

Szczegoblnie naganne bylo agitowanie przez pozwang przeciwko budowie elektrowni w urzedzie pocztowym w S. i
rozdawanie dokumentow zawierajacych informacje poufne przypadkowym osobom. Pow6dka w dniu 7 listopada 2012
r. wystosowala pismo przedsadowe, a pismem z dnia 3 grudnia 2012 r. wezwala pozwana do zaplaty kary umownej
wynikajacej z punktu 11.5 1 11. 6 umowy.

Ponadto powodka wskazala, ze w celu informacjom rozglaszanym przez pozwana, ktére mogly byé¢ wykorzystywane
przez organizacje ekologiczne i trafia¢ do lokalnych mediéw, wynikiem czego byly niekorzystne dla sp6tki publikacje
prasowe spoétka zdecydowala sie zatrudni¢ wyspecjalizowana firme do obslugi medialnej projektu i poprawy jej
wizerunku. Wynagrodzenie tego podmiotu przekroczylo kwote 100 000 zl. Powddka wskazala jako podstawe swojego
roszczenia, art. 483 K.c.

Pozwana M. L. wniosla o oddalenie powddztwa zaprzeczajac wszystkim okoliczno$ciom faktycznym oraz zarzutom
powodowej spolki zgloszonych w tresci pozwu.

Ponadto pozwana wskazala, ze kara umowna zostala zastrzezona z tytulu naruszenia zasady poufnosci, a nie zasady
lojalnosci, a ewentualnie, nielojalne zachowanie pozwanej wobec powddki nie jest objete sankcja zaplaty kary
umownej. Definicja informacji poufnych jest niejasna, nieprecyzyjna, nielogiczna, a bak jednoznacznego zakresu
przedmiotowego informacji poufnych oznacza, iz pozwana nawet jezeli ujawnila tego typu informacje, to nie mogla
mie¢ §wiadomoSci, ze podjela dzialania penalizowane karg umowna.

Ponadto pozwana podniosta, Ze ma status konsumenta, a zatem pkt 11.2 umowy stanowi klauzule niedozwolong na
podstawie przepisu art. 385 1 k.c. Pozwana wskazala tez, ze przepis art. 483 k.c. nakazuje przyjaé, ze fakt doznania
szkody jest istotny w kontekscie zadania odszkodowania umownego, czego powodka nie udowodnita



Pozwana o$wiadczyla ponadto, Ze nie miala wplywu na tre$¢ umowy przedwstepnej i nie zostaly jej dostatecznie
wyjasnione prawa i obowigzki z niej wynikajace. Notariusz nie wyjasniala zadnych kwestii prawnych zwigzanych z
umowa przedwstepna, zwlaszcza z co do jej skutkéw prawnych.

Z ostroznoSci procesowej pozwana wskazala na mozliwo§¢ miarkowania kary umownej, a na rozprawie w dniu 30
marca 2015 r. pozwana zglosila zarzut potracenia ewentualnej naleznoéci przystugujacej powodce w oparciu o punkt
11 umowy przedwstepnej z wierzytelnoscia przystugujaca pozwanej w oparciu o punkt 11 umowy przedwstepnej w
stosunku do powodki.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2015 r. w punkcie pierwszym zasadzil od pozwanej na rzecz
powodki kwote 100.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 3 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty, w punkcie drugim
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.617 zt tytutem zwrotu kosztow procesu, a w punkcie trzecim nakazal
$ciggna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 130 zt tytulem zwrotu wydatkow sadowych .

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W dniu 14 sierpnia 2009 roku zostala zalozona Elektrownia (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cig w W. jako
spotka celowa, majaca za zadanie wybudowanie elektrowni weglowej o calkowitej mocy 2.000 MW, zlokalizowanej
w poblizu miejscowos$ci R. na terenie gminy (...). Na potrzeby realizacji projektu koniczne bylo zabezpieczenie przez
powodke tytuléw prawnych do korzystania z nieruchomosci, na ktérych miala zostaé zlokalizowana elektrownia. W
tym celu powodka zamierzala zawrzeé¢ przedwstepne lub warunkowe umowy sprzedazy nieruchomosci z o§mioma
wlascicielami nieruchomosci rolnych.

W lipcu 2009 r. przedstawiciele powodki spotkali sie z pozwana M. L. przedstawiajac propozycje zakupu jej
nieruchomosci pod realizacje projektu budowy Elektrowni. Pozwana wyrazila na to zgode i otrzymala projekt umowy,
ktory zostal wynegocjowany przez J. S. i S. Z. wraz z kilkoma rolnikami z sgsiednich nieruchomo$ci. W toku
negocjacji ustalono, ze cena za 1 ha bedzie obowiazywala wszystkich sprzedajacych, a tre$¢ uméw bedzie podobna przy
jednoczesnym uwzglednieniu indywidualnej sytuacji kazdego ze sprzedajacych.

W dniu 28 sierpnia 2009 r. do miejsca zamieszkania pozwanej przyjechal pelnomocnik powoda K. P. (1) wraz
z notariusz K. P. (2) i jej asystentka oraz z A. P. . Spotkanie to trwalo od godziny 11 do godziny 19. Pozwana
miala wiele pytan co do postanowienn umowy, ktoére notariusz i K. P. (1) szczegélowo wyjasniali, w tym kwestie
zwigzane z klauzulg poufnosci. Tego dnia strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomo$ci oraz zlozyly
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego. Na podstawie tej umowy M. L. jako sprzedajacy
oraz powodowa spotka jako kupujacy zobowiazali sie zawrzec, po spelnieniu warunkéw wskazanych w punkcie 4, w
terminie okre$lonym w punkcie 7.1, umowe sprzedazy nieruchomosci obejmujaca nieruchomosci potozone w obrebie
ewidencyjnym R.,

« dla ktorej Sad Rejonowy w Tczewie prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW nr (...), skladajacej sie z
dzialki nr (...) o powierzchni 0,4400ha, dzialki nr (...) o powierzchni 4,5500 ha oraz dzialki nr (...) o powierzchni
3,7800ha;

« dla ktoérej Sad Rejonowy w Tezewie prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW nr (...), skladajgcej sie z dziatki
nr (...) o powierzchni 27,8100 ha, dzialki nr (...) o powierzchni 3,5400 ha i dzialki nr (...) o powierzchni 3,1800ha;

wolnej od praw i obciazen os6b trzecich, za cene calkowita wynoszaca 8.660.000 netto.
Jednocze$nie w punkcie 11 umowy strony zastrzegly zasade lojalnoSci i poufnosci.

W punkcie 11.2 zostala przedstawiona definicja (...), ktére oznaczaja wszystkie informacje uzyskane przezjedna strone
od drugiej strony dotyczacej drugiej strony, projektu, spoélek z grupy kupujacego ktorejkolwiek z ich dziatalno$ci
oraz wszystkich projektow, uzyskane przez druga strone zaréwno przed jak i po dniu zawarcia umowy, w formie



pisemnej, ustnej lub w wyniku obserwacji w siedzibie lub w biurach strony lub w jakiejkolwiek innej formie a
dotyczace ktoérejkolwiek ze stron, projektu, ktorejkolwiek ze spotek z grupy kupujacego, jakiejkolwiek ich dzialalnoSci,
ktoregokolwiek z projektow, uzyskane w trakcie lub w wyniku rozmoéw jak réwniez wszelkie analizy, plany raporty,
kompilacje, zestawienia, opracowania, i inne dokumenty, przygotowane przez ktérakolwiek ze stron, ktére zawieraja
lub w inny spos6b uwzgledniajg lub sa przygotowane na podstawie takich informacji oraz wszelkie informacje
dotyczace prowadzenia przez kupujacego projektdéw, negocjacji i dyskusji ze Sprzedajacym i innymi podmiotami.

Z kolei punkt 11.3 przewidywal, ze kazda ze stron zobowigzuje sie, ze zachowa w poufnoSci wszystkie i kazda czeéé
informacji poufnych i bez uprzedniej pisemnej zgody drugiej strony nie ujawni (z wyjatkiem gdy bedzie to wymagane
zgodnie w obowiazujacymi przepisami prawa, regulacjami lub toczacymi sie postepowaniami) jakichkolwiek
informacji poufnych jakiejkolwiek osobie trzeciej za wyjatkiem doradcoéw prawnych stron, doradcéw ekonomicznych,
instytucji kredytowych finansujacych projekt inwestorow dla ktérych kupujacy przygotowywac bedzie projekt i ich
doradcom.

Jednocze$nie strony ustanowily jako sankcje za naruszenia przez sprzedajacego zobowigzania do zachowania
poufnoSci, poprzez zaplacenie kupujacemu kary umownej w wysoko$ci 100.000 zt w ciagu 14 dni od dnia wezwania
przez kupujacego do zaplaty kary umowne;.

W punkcie 5.2 strony uzgodnily, ze w okresie od dnia podpisania niniejszego aktu notarialnego do dnia zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci sprzedajacy zobowigzat sie do wspolpracy z kupujacym w zakresie
wszelkich procedur inicjowanych przez kupujacego w zwigzku z realizacja projektu, w tym w szczego6lnoéci do:

1. podpisywania wszelkich wnioskow, podan, petycji, zgod, o$wiadczen, zaswiadczen i innych dokumentow
wymaganych przez wlasciwe organy administracji publicznej i samorzadowej oraz inne instytucje i podmioty prawne,
a o ktorych podpisanie kupujacy wystapi do sprzedajacego. W szczego6lnosci dotyczy to wnioskow zwigzanych z
przygotowaniem i realizacja projektu to jest w zakresie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu
do nieruchomosci, uzyskania zgody na przeznaczenie nieruchomo$ci na cele nierolnicze i niele$ne, uzyskania
warunkow lokalizacji inwestycji, warunkéw zabudowy, pozwolenia na budowe, o wydanie decyzji o przylaczeniu do
sieci itp. Strony uzgadniaja, ze koszty z tym zwigzane bedzie ponosit kupujacy;

2. na zadanie kupujacego do udzielenia kupujacemu lub osobie badz osobom przez niego wskazanej badZ wskazanym
pelnomocnictw do dzialania w imieniu sprzedajacego w opisanej powyzej zakresie;

3. niepodejmowania jakichkolwiek dzialan, ktére moglyby w jakikolwiek spos6b opdzni¢, utrudnié lub uniemozliwic
realizacje projektu.

Po podpisaniu umoéw przez o§miu rolnikow z powodowa spo6tka, szybko do wiadomosci lokalnej spolecznosci doszta
informacja dotyczaca ceny za 1 ha ziemi, jaka placila powbddka. Jedna z os6b, ktorzy takze moéwily o cenie za 1
ha ziemi, byta M. E.. Wér6d (...), jak i okolicznych miejscowo$ciach, krazyla informacja o duzym przedsiewzieciu
planowanym na tym terenie. Jedna z wersji bylo, ze bedzie to elektrownia weglowa. Rolnik A. K. nie zgadzal sie na
realizacje takiego projektu na tych terenach z uwagi na zyzne gleby. Jego stanowisko byto znane mieszkancom. W
tym czasie A. K. i jego corka M. S. (1) nie mieli zadnej szczegdlowej wiedzy co do planowanej budowy elektrowni,
poza samg informacja co do przedmiotu przedsiewziecia. Pozwana pokazala im dokumenty otrzymane od powodowej
spolki podczas negocjacji umowy sprzedazy nieruchomoéci. Z dokumentow uzyskanych od pozwanej A. K. i M. S. (1)
uzyskali informacje dotyczace polozenia elektrowni, jej mocy, charakteru i gabarytow, a nastepnie zaczeli sprzeciwiac
sie budowaniu elektrowni weglowej na terenach wsi R.. A. K. zalozyt Stowarzyszenie (...), ktore oficjalnie negowalo
projekt przyszlej elektrowni, a nastepnie nawigzalo wspolprace z innymi stowarzyszeniami ekologicznymi, ktére zywo
zainteresowaly sie sprawa budowy tejze elektrowni. M. L. utrzymywala staly kontakt z A. K., wymieniali sie oni
pozyskanymi informacjami dotyczacymi realizacji elektrowni.

M. L. brala réwniez udzial w informowaniu lokalnej spolecznosci o szkodliwosci projektowej inwestycji poprzez
rozwieszanie pism informujacych o zagrozeniach. W pierwszej polowie 2011 r. pozwana oficjalnie demonstrowala



swdj sprzeciw wobec projektu budowy elektrowni i naklaniala mieszkancéw do jego bojkotu. Pozwana w dniu 30
marca 2011 r. w tej sprawie napisata do Burmistrza Miasta i Gminy (...), w dniu 31 marca 2011 skierowala list otwarty
protestacyjny w sprawie budowy elektrowni weglowej w R., a w dniu 13 czerwca 2011 roku napisala do redakcji
Informatora Pelplinskiego. W pismach tych pozwana pisala o swoich obawach dotyczacych skazenia §rodowiska na
skutek pyléw uwalnianych z elektrowni, a tym samym zanieczyszczenie okolicznych gleb, zatrucia powietrza. Ponadto
pozwana zarzucala, ze organy Urzedu Gminy (...) naruszajg prawo, godzac sie na powstanie elektrowni.

Pozwana wniosta odwolanie od decyzji Starosty (...) w sprawie zmiany gleboznawczej klasyfikacji gruntéw dzialek nr
(...) oraz skarge do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego na decyzje Wojewoddzkiego Inspektora Geodezyjnego i
Kartograficznego w G..

Pismem z dnia 21 czerwca 2011 r. powodowa spdtka wezwala M. L. do :

- zaprzestania naruszania obowigzku wspolpracy z Kupujacym w zakresie wszelkich procedur inicjowanych przez
Kupujacego w zwigzku z realizacja procesu inwestycyjnego zmierzajacego do budowy elektrowni konwencjonalnej
pod nazwa Elektrownia (...)

- zaprzestania podejmowania dzialah nakierowanych na opoéZnienie, utrudnienie i uniemozliwienie realizacji
Elektrowni (...) (punkt 5.2.1 umowy);

- przestrzegania zasad poufnosci oraz lojalno$ci w stosunku do Kupujgcego (punkt 11 umowy).

Jednocze$nie wskazano, ze w przypadku nie zastosowania sie do niniejszego wezwania kupujacy rozwaza wystapienie
przeciwko M. L. na droge sadowa, co skutkowaloby odpowiedzialno$cig odszkodowawcza wzgledem kupujacego oraz
koniecznoScia poniesienia kosztéw sagdowych. Niezaleznie od powyzszego wzywajacy podniosl, ze zobowiazanie do
zachowania poufnos$ci jest wzmocnione postanowieniem punktu 11 ust. 6 umowy.

Powb6dka pismem z dnia 28 wrze$nia 2011 .ponownie wezwala pozwana do zaprzestania naruszen umowy
przedwstepnej .

Pozwana pod koniec czerwca 2012 r. w Urzedzie Pocztowym w S. rozpowszechniala informacje o inwestycji, toczacych
sie postepowaniach administracyjnych z udzialem powodowej sp6iki oraz rozdawala kserokopie sporzadzanych przez
nia w tej sprawie pism.

Pismem z dnia 3 grudnia 2012 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 100.000 z} z tytulu kary umownej na
podstawie punktu 11.3 umowy przedwstepnej z dnia 28 sierpnia 2009 r.

Uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikow Elektrownia (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig
z siedziba w W. z dnia 4 lipca 2013 r. oraz uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia z dnia 4 lipca 2013 r. przyjeto polaczenie spolek Elektrowni (...) spotki z
ograniczong odpowiedzialno$cia jako sp6tka przejmujaca, z (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia jako spotka
przejmowana przez przeniesienie calego majatku spolki przejmowanej na spotke przejmujaca w trybie art. 492 § 1
pkt 1 k.s.h.

(...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig zmienila nazwe na (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedziba w W..

Sad Okregowy ustalajac stan faktyczny uwzglednil dokumenty w postaci umowy przedwstepnej z dnia 28 sierpnia
2009 roku zawartej pomiedzy stronami, pismami z dnia 30 marca 2011, z dnia 31 marca 2011roku, z dnia 5
czerwca 2011roku, z dnia 13 czerwca 2011 roku, wezwania do zaplaty, ktorych autentyczno$¢ i prawdziwo$¢ nie byta
kwestionowana w toku procesu przez strony, ich prawdziwos¢ i rzetelno$é nie budzila réwniez watpliwoSci. Ponadto
Sad a quo poczynil ustalenia faktyczne na podstawie zeznan swiadkow K. P. (2), P. M., D. D.,, M. S. (1), R. R, T. R,,



T.D,W.D,W.L,J.K,A. P,M.S.(2),D.K,K. K. (1),K. C, J. S., S. Z., W. J., J. C. i wyjaénil, z jakich przyczyn
zashuguja na wiare .

Natomiast przestluchanie pozwanej M. L. Sad pierwszej instancji uznal za wiarygodne w zakresie, w jakim z jakim
jej zeznania koresponduja z zeznaniami §wiadkéw. Sad odmoéwil za$ im wiarygodnoSci w zakresie w jakim pozwana
zaprzeczala, aby zrozumiala umowe przedwstepna i jej tres¢, w szczegolnosci co do postanowien zawierajacych kare
umowna i klauzule poufnoéci. Sad za niewiarygodne uznal réwniez zeznania $§wiadka A. K. wskazujac na brak korelacji
z zeznaniami $wiadka M. S. (3).

Sad Okregowy oddalil wnioski pozwanej o zobowigzanie powo6dki o przedlozenia uméw z (...), (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialnoécia w W., z (...) jako zmierzajace do ustalenia faktéw nie majacych dla rozstrzygniecia
Sprawy znaczenia.

W pierwszej kolejnosci, wobec zarzutu pozwanej co do niewaznosci aktu notarialnego, a tym samym skutkujacego
niewaznoScig czynnoSci prawnej z dnia 28 sierpnia 2009 r. Sad Okregowy rozwazal skuteczno$é dokonanej czynnosci
notarialne;j.

Zgodnie art. 2 ust 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku - Prawo o notariacie (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 164 ze
zm.), czynno$ci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego. Z
przepisu tego mozna wywies¢, ze tylko czynno$ci notarialnej zgodnej z prawem ustawodawca nadaje ,,moc dokumentu
urzedowego”.

Do czynnoéci dokonywanych przez notariusza, wymienionych w art. 79 ustawy prawo o notariacie nalezy miedzy
innymi sporzadzanie aktéw notarialnych, ktérych wymagania formalne okre$lone zostaly w art. 92 i 94 § 1 prawa
o notariacie, a odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego Sad quo wskazal, ze nie wszystkie wymagania
przewidziane dla trybu dokonywania czynnoS$ci notarialnych oraz aktu notarialnego w prawie o notariacie (rozdzial
2 i 3 dzialu II) sg istotne, a zatem naruszenie jednego z wymagan pozbawi akt waloru dokumentu urzedowego, jesli
dotyczy¢ bedzie warunku doniosltego. Tylko niektore z tych wymagan mozna uznaé za istotne, decydujgce o tym, ze
akt notarialny bedzie stanowit dokument urzedowy

Mozliwa jest zatem taka sytuacja, gdy czynno$¢ notarialna zawiera okre$lone wady formalne co do wymogéw
zachowania formy notarialnej, badz trybu jej sporzadzenia, ale odpowiada przepisom prawa materialnego wlasciwego
dla udokumentowanej czynno$ci prawnej. Nie kazda bowiem wada formalna czynno$ci notarialnej skutkuje
sporzadzeniem czynnoSci notarialnej sprzecznie z prawem i odebraniem mocy urzedowej dokumentowi notarialnemu.

Jedynie bowiem, gdy notariusz naruszy tzw. konstytutywne wymogi formalne aktu notarialnego, to jest art. 92, art.
93 i art. 94 prawa o notariacie, bez wzgledu na stwierdzong w nim czynno$¢ prawna, czynno$¢ notarialna zostanie
dokonana sprzecznie z prawem.

Szczegblowa tre$¢ aktu notarialnego okresla art. 92 § 1 prawa o notariacie, a zgodnie z art. 93 tej ustawy, jezeli akt
notarialny jest sporzadzony na dwdch lub wiecej arkuszach, to arkusze te powinny by¢ ponumerowane, parafowane
i polaczone. Z kolei art. 94 prawa o notariacie wskazuje, ze akt notarialny przed podpisaniem powinien by¢
odczytany przez notariusza lub przez inng osobe w jego obecnoéci. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie
przekonac, ze osoby biorace udzial w czynnosSci dokladnie rozumieja tre$¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z
ich wola. Na zadanie powinny byé odczytane réwniez zalaczniki do aktu. Wszelkie wywabiania i wyskrobywania sa
niedopuszczalne; wolne miejsca powinny by¢ przekres§lone, a poprawki nalezy omowié na koncu aktu przed ztozeniem
podpisu przez osoby biorace udzial w czynno$ci lub przed zlozeniem podpisu przez notariusza, jezeli poprawka dotyczy
aktu niepodpisywanego przez strony. Zbedne wyrazy albo ich czeéci powinny byé przekre$lone w ten sposob, aby
mozna je bylo odczytaé, a przekreélenia te nalezy na koncu aktu omoéwic przed zlozeniem podpisoéw. PrzekreSlenia
nieomoéwione uwaza sie za niedokonane.



W konsekwencji zdaniem Sagdu Okregowego nie mozna twierdzi¢, aby w akcie notarialnym z dnia 28 sierpnia 2009 r.
rep. A nr 3307/2009 zostaly naruszone tzw. konstytutywne wymogi formalne aktu notarialnego.

Za powodujace niewazno$¢é czynno$ci prawnej objetej aktem notarialnym mozna uznadé tylko takie nieprawidlowosci,
ktoére wprowadzaja stan watpliwos$ci co do prawdziwoéci zdarzen ujetych w akcie notarialnym. Niedochowanie tylko
takich warunkéw formalnych, ktore dotycza istoty czynno$ci notarialnej i nie moga by¢ zastapione ustaleniami
poczynionymi z wykorzystaniem $§rodkéw dowodowych, wymienionych w kodeksie postepowania cywilnego stanowi
0 uznaniu, ze akt notarialny nie ma mocy dokumentu urzedowego. Uchybienie za§ wymaganiom majacym charakter
porzadkowy, jak niepodanie powodéw niepodpisania aktu, takiego skutku nie wywoluje, poniewaz nie maja one
znaczenia dla oceny waznosci lub skuteczno$ci albo ustalenia treSci czynno$ci prawnej objetej aktem notarialnym.

Dalej Sad pierwszej instancji wskazal, Ze sporzadzenie aktu notarialnego poza kancelarig notarialna w sytuacji, gdy
nie zachodzily szczegélne okolicznoSci za tym przemawiajace, uznaé nalezy, za okoliczno$¢ nieistotng w odniesieniu
do waznoS$ci dokonanej czynno$ci notarialnej. Miejsce sporzadzenia aktu notarialnego nie nalezy do konstytutywnych
wymog6w formalnych aktu notarialnego. Tym samym czynno$¢ prawna objete aktem notarialnym z dnia 28 sierpnia
2009 roku byla wazna.

Pozwana nie wykazala w toku postepowania naruszenia konstytutywnych wymogoéw formalnych aktu notarialnego.
Akt zostal odczytany pozwanej, wszystkie punkty tego zostaly jej wyjasnione, zawieral on tre$¢ zgodna z wolg
pozwanej. Pozwana wiedziala, Ze czynno$¢ prawna odnosi sie do sprzedazy powodowi nieruchomosci rolnej, na ktorej
w przyszlo$ci ma powstaé elektrownia weglowa. Pozwana projekt umowy otrzymala znacznie wcze$niej od ustalonej
daty przystapienia do jej podpisania, miala zatem czas, aby zapozna¢ sie z projektem i skonsultowac go z prawnikiem
badz z innymi rolnikami, ktérzy mieli zawrze¢ podobne umowy z powodka. Pozwana ma wyksztalcenie wyzsze, jest
osoba inteligentna i zaradng, zatem w ocenie Sadu meriti nie zaslugiwaly na wiare jej zeznania, ze nie zrozumiala
przedmiotowego aktu w znacznej mierze. W przedmiotowej za$ sprawie wysoko$é kar dla przecietnego cztowieka byla
dos¢ wysoka, a zatem logicznym jest, Ze pozwana chciala wiedzie¢, za co moze zosta¢ wezwana do jej zaplaty; ponadto
z zeznan $wiadka K. P. (1) wynika, ze pozwana byla uczulana na zachowanie poufno$ci co do wszelkich informacji
zwigzanych z budowa elektrowni.

W konsekwencji Sad Okregowy nie dopatrzyl sie uchybien podczas sporzadzaniu aktu notarialnego z dnia 28 sierpnia
2009 1., ktore skutkowalyby uznaniem, ze czynno$¢ w niej zawarta jest niewazna.

Na marginesie swoich rozwazan Sad Okregowy wskazal, Ze osobna kwestia jest niewazno$¢ czynnosci prawnej objetej
aktem notarialnym. Zgodnie z trescig art. 58 §1 i 2 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu
obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnoS$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$é prawna
sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego. Ponadto przyczyny niewazno$ci czynnoS$ci prawnej wskazane sa m.in.
w art. 82 1 83 k.c. (grozba, podstep, brak swobodnego powziecia i wyrazenia decyzji). Pozwana nie kwestionowala i
nie powolywala sie na zadng w wyzej wymienionych przepiséw okoliczno$ci stanowiacych o niewaznosci czynnoéci
prawnej. Sad za$ nie dopatrzy! sie, aby przedmiotowa umowa naruszala tre$¢ przepisu art. 58 § 1i 2 k.c.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej co do uznania zawartej w umowie klauzuli lojalnoéci i poufnosci jako
niedozwolonego postanowienia umownego, Sad a quo podniosl, ze podstawowa zasadg prawa cywilnego jest zasada
autonomii woli stron, na ktoéra sklada sie miedzy innymi swoboda umoéw, polegajaca na swobodzie zawarcia

umowy, na dowolnym w zasadzie sposobie ksztaltowania jej tresci, o czym stanowi art. 353'k.c. Z tego przepisu
wynika, Ze podmioty moga korzysta¢ ze swobody w umownym ksztaltowaniu treSci zobowigzania w granicach
wyznaczonych przez przepisy prawne, zasady wspolzycia spolecznego i wlasciwosé (nature) stosunku. Przepis ten
nakazuje jednocze$nie, aby poddawac badaniu nie tylko tres¢, ale i cel zobowigzania przy ocenie, czy strony dokonaly
czynnoSci prawnej we wskazanych granicach wyznaczonych im przez zasade swobody uméw.



W ocenie Sadu a quo zastrzezona klauzula poufnosci i lojalno$ci w umowie stron nie narusza zasady swobody umow.
Strony uksztaltowaly umowe sprzedazy w drodze negocjacji, obie strony mialy wplyw na tre$¢ jej postanowien.
Swiadek A. P. zeznal bowiem, ze w projektach przygotowanych uméw byly na wniosek kontrahentéow — rolnikow
dokonywane zmiany, a tym samym bezzasadny jest zarzut strony pozwanej, ze umowa stanowi wzorzec umowy, a
zapis dotyczacy klauzuli poufnosci i lojalnoéci stanowi niedozwolone postanowienie umowne. Sam fakt, ze powodem
jest przedsiebiorca nie przesadza automatycznie, ze umowa stanowi wzorzec umowy, a druga strona nie ma wplywu
na tre$¢ umowy. Powodka zawarla z oémioma wiascicielami nieruchomosci rolnej identyczne umowy sprzedazy, a
podobienstwo umoéw bylo uzasadnione checig zapobiezenia roznicowania kontrahentéw i w przyszloSci mogacych
powsta¢ miedzy nimi sporéw, zwazywszy na fakt, ze kontrahenci wywodza sie z malej miejscowosci i sa wzgledem
siebie sasiadami.

Ponadto przepis art. 385" § 1 k.c. wylacza ze swojego zakresu postanowienia uzgodnione indywidualnie z
konsumentem oraz postanowienia okre$lajace jednoznacznie gltéwne $wiadczenia stron, zatem majac na uwadze sama

treéé art. 385' § 1 k.c., zdaniem Sadu Okregowego nie mozna uzna¢ klauzuli lojalnosci i poufnosci za niedozwolone
postanowienie umowne.

Ponadto biorac pod uwage strony tego kontraktu i jego cel, uzasadnionym bylo zZadanie powddki do zachowania
w tajemnicy wszystkich informacji dotyczacych projektu budowy elektrowni. Postanowienie to w zaden sposéb nie

narusza przepiséw iuris cogentis i odpowiada normie art. 353" k.c., jest ono adekwatne do okolicznoéci faktycznych
sprawy i nie narusza w zaden spos6b interesu prawnego pozwanej. Zastrzezenie tej klauzuli nie zmierzalo w zaden
sposob do pogorszenia sytuacji prawnej pozwanej, lecz miala ona jedynie na celu uchronienie informacji wrazliwych
przed przedostaniem sie w niepowotane rece.

Strony w punkcie 11.6 umowy przewidzialy kare umowna za naruszenie zasady poufnoéci i lojalnoéci i z tego tytulu
powdd dochodzi swojego roszczenia.

Z art. 483 k.c. i art. 484 k.c. wynika, ze odpowiedzialno$¢ z tytulu kar umownych jest odpowiedzialnoécia za
niewykonania zobowigzania. Przepis art. 484 k.c. nie zawiera uregulowan odnoszacych sie do kwestii winy dtuznika,
ale nie oznacza to, ze nie maja tu zastosowania ogoblne reguly odpowiedzialno$ci okreslone w art. 471 k.c. Konstrukcja
tego przepisu wskazuje za$, ze na dluzniku ciazy domniemanie winy za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania, od odpowiedzialno$ci moze zatem zwolnié sie, jeSli wykaze, ze nastgpilo to z przyczyn, za ktore
odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

Zakres odpowiedzialnoéci dluznika z tytulu kar umownych wiaze sie z zakresem ogblnej odpowiedzialnoSci
kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c. Z tego tez wzgledu przestanki obowiazku zaplaty kary umownej sa okreslane
przez pryzmat ogélnych zasad kontraktowej odpowiedzialnoSci odszkodowaweczej, przy czym stosownie do art. 484
§ 1 k.c. kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysokosé
poniesionej szkody.

Z przepisu art. 471 k.c. wynika domniemanie, iz nie wykonujac lub nienalezycie wykonujac zobowigzanie, dtuznik
dziala w sposob zawiniony. Dhluznik moze sie uwolni¢ od obowigzku zaplaty kary umownej, jezeli wykaze,
iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

Sad Okregowy nie zgodzil sie z pogladem pozwanej, jakoby szkoda jest konieczna przestanka dochodzenia kary
umownej. Postanowienie art. 483 § 1 k.c., iz ,naprawienie szkody" moze nastapi¢ przez zaplate okre$lonej sumy,
oznacza, ze zastrzezona kara umowna ma zrekompensowaé wszelkie niedogodnosci, jakie dotykajg wierzyciela,
a ich przyczyna jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie §wiadczenia gléwnego. Gdyby warunkiem zadania
kary umownej bylo uprzednie wykazanie szkody w jakiejkolwiek postaci, to przepis ten nie mialby na znaczeniu



w kontekécie przepisow odszkodowawczych. Kara umowna ma rekompensowaé ogbl skutkow, jakie towarzysza
niewykonaniu zobowiazania w sferze interesé6w wierzyciela.

W rozpoznawanej sprawie warunkiem domagania sie przez powddke kary umownej w wysoko$ci 100.000 zt bylo
wykazanie jedynie niedotrzymania warunkéw punktu 11.11 11.2, a zatem naruszenia klauzuli poufnoéci przejawiajacej
sie w rozpowszechnieniu informacji okreslonych jako ,poufne”. Powodka wykazala, ze pozwana dokonala naruszenia
tego postanowienia umownego. Pozwana bowiem po podpisaniu umowy, w kontakcie z A. K. oraz M. S. (1) ujawnila
dokumenty dotyczace strony powodowej i jego przyszlego projektu budowy elektrowni. Osoby te byly znane jako
przeciwnicy budowy elektrowni, jednakze nie mialy zadnej wiedzy co do zakresu przedsiewziecia, informacje na
poczatku czerpali od pozwanej. Swiadek M. S. (1) wyraznie oéwiadczyla, ze pozwana pokazala jej i A. K. dokumenty
otrzymane przez nig od inwestora i z tych dokumentéw pozyskali wiedze co do terenu planowanej budowy elektrowni,
jej rodzaju i gabarytu. Swiadek przyznala tez, ze woéwczas zadne informacje dotyczace budowy elektrowni nie
byly dostepne, ani w internecie ani w urzedzie gminy. Informacje uzyskane od pozwanej, spowodowaly, ze A. K.
zalozyl Stowarzyszenie (...) i otwarcie wystepowal przeciwko budowie elektrowni, a pozwana pomagala mu w tym
przedsiewzieciu.

W ocenie Sadu Okregowego, takie zachowanie pozwanej jak udostepnienie dokumentéw zwigzanych z negocjacjami
z inwestorem czy tez raportu inwestora bylo naruszeniem postanowienn klauzuli poufnosci. Pozwana miala
wystarczajaco czasu, aby zapoznac sie z postanowieniami umowy, w tym w szczegdlnoSci z postanowieniami punktu
11 umowy, tym bardziej, ze punkty te byly obwarowane kara umowng w wysoko$ci 100.000 zl. Pozwana zatem w
sytuacji, gdy nie rozumiala, jakie informacje wchodzg w zakres informacji poufnych, miala zatem mozliwo$é¢ ustalenia
precyzyjnie tych informacji w obecnoéci K. P. (1) czy tez notariusz.

Odnosénie podniesionego przed zamknieciem rozprawy przez pozwana zarzutu potracenia Sad meriti podzielil
stanowisko powoda, ze zarzut potracenia wymaga wykazania istnienia wierzytelnosci zgloszonej do potracenia.
Samo zlozenie o§wiadczenia przez pozwang o istnieniu takiej wierzytelno$ci, wobec zaprzeczenia powoda, nie jest
wystarczajace. Pozwana nie udowodnila, ze strona powodowa w taki sposob naruszyla obowiazek poufnoséci, ktory
umozliwia jej skuteczne dochodzenie kary umownej i tym samym zarzut oparty na treéci art. 499 k.c. i art. 498 k.c.
nie mégt byé uwzgledniony.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze Sad Okregowy na mocy art. 483 i 484 k.c. uwzglednil powddztwo, a o kosztach
orzekl na podstawie art. 108 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajgc go w calo$ci i zarzucajac mu:
I. naruszenie prawa materialnego , to jest:

1. art. 2 § 2 prawa o notariacie przez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze czynno$¢ notarialna z dnia 28 sierpnia
2009 r. Re. ANr (...) byla zgodna z prawem i miala walor dokumentu urzedowego;

2. art. 3 § 2 prawa o notariacie przez jego niezastosowanie;

3. art. 92 § 1 pkt 2 prawa o notariacie poprzez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze miejsce sporzadzenia aktu
notarialnego nie stanowi jego konstytutywnego wymogu;

4. art. 94 § 1prawa o notariacie poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze notariusz przy
odczytaniu aktu notarialnego — umowy przedwstepnej przekonat sie, pozwana dokladnie rozumie tres$¢ i znaczenie
aktu jako zgodnego z jej wolg;

5. art. 56 k.c. przez jego niezastosowanie i pominiecie , ze czynnoS$ci prawna - umowa przedwstepna wywolala nie tylko
skutki w niej wyrazone, ale takze te, ktére wynikaja z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow;

6. art. 58 § 1 k.c. przez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze umowa nie jest sprzeczna z ustawa i nie jest niewazna;



7. art. 385" § 1 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze punkt 11 umowy przedwstepnej nie ma
charakteru niedozwolonego postanowienia umownego ;

8. art. 484 k.c. przez bledng wykladnie poprzez przyjecie, ze kara umowna moze by¢ dochodzona bez wzgledu na fakt
poniesienia szkody;

9. art. 11 § 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji przez jego niezastosowanie;
10. art. 484 § 2 k.c. ( poprzez niezastosowanie z uwagi na brak miarkowania kary umownej;

11. art. 498 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie z uwagi na przyjecie, ze pozwana nie ma wobec powodki
wierzytelno$ci nadajacej sie do potracenia;

II. naruszenie prawa procesowego:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodne oceny dowodéw co do zeznan $wiadka M. S. (1) i
przyjecie na ich podstawie, ze pozyskala ona wiedze na temat budowy elektrowni powziela od pozwanej na podstawie
dokumentow przekazanych jej od inwestora, oraz ze informacje te nie byly dostepne w internecie i urzedzie gminy;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodne oceny dowodow co do zeznan Swiadka A. K. i przyjecie,
ze zalozyt (...) Stowarzyszenie (...) i wystepowal przeciwko budowie elektrowni na podstawie informacji uzyskanych
od pozwanej;

3. art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych pozwanej, mimo ze wnioskowane przez nig dowody z
dokumentow zmierzaly do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia ;

4. art. 379 pkt 5 k.p.c. poprzez pozbawienie strony mozliwo$ci obrony jej praw z uwagi na brak mozliwoSci zapoznania
sie z pismem powoddki z dnia 2 kwietnia 2105 r. zatytulowanego jako ,zalacznik do protokolu rozprawy z dnia 30
marca 2015 r.”;

5. art. 479% k.p.c. w zwigzku z art. 365 k.p.c. poprzez niezastosowanie prawomocnego wyroku w sprawie uznania
postanowien wzorca umowy za niedozwolone .

Skarzaca zarzucila takze bledne ustalenie stanu faktycznego poprzez przyjecie, ze na podstawie punktu 11 umowy
przedwstepnej kara umowne zostala zastrzezona w przypadku naruszenia klauzuli poufnosci i lojalnoSci, mimo ze
sankcja ta zostala zastrzezona wylacznie w przypadku naruszenia klauzuli poufnoéci.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca domagata sie zmiany wyroku Sadu Okregowego poprzez oddalenie powbddztwa
w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Na rozprawie apelacyjnej pozwana zlozyla wniosek o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia postepowania
w sprawie sygn.akt XV C59/13 Sadu Okregowego w Gdansku. Powddka oponowala powyzszemu wnioskowi.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty zaslugiwaly na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny oddalil wniosek o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia postepowania w sprawie sygn. akt
XV C59/13 Sadu Okregowego w Gdansku, uznajac, ze nie zachodzi zalezno$¢ pomiedzy rozstrzygnieciem w sprawie
dotyczacej nakazania zlozenia pozwanej o§wiadczenia woli, a rozstrzygnieciem sprawy o zaplate kary umowne;j.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu Okregowego co do chronologii wydarzen, ustalenia te w zasadzie nie byly
kwestionowane przez skarzaca, ktora ograniczala zarzut bledu w ustaleniach faktycznych tylko do kwestii wadliwego
jej zdaniem przyjecia przez Sad a quo, iz kara umowna zostala zastrzezona takze na wypadek naruszenia klauzuli
lojalnoéci. Sad Apelacyjny uznaje ten zarzut za stuszny, co zostanie przedstawione szerzej w dalszej czesci rozwazan,
w tym natomiast miejscu odnosi sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. , gdyz ewentualne uchybienie przez Sad
a quo zasadzie swobodne oceny dowoddéw mogloby skutkowaé¢ wadliwym ustaleniem stanu faktycznego.

Przypomnieé¢ zatem nalezy, ze postawienie tego zarzutu nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego, ustalonego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodoéow. Jezeli z materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie ostaé¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dawaly sie wysnuc
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze byé¢ skutecznie podwazona (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2005 r. sygn. IV CK
387/04, Lex nr 177263 oraz z dnia 277 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex nr 56906).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, sytuacja taka nie zachodzi w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy przekonujaco wyjasénil, z jakich wzgledéw uznal za wiarygodne zeznania Swiadka S. oraz dlaczego
odmoéwil tego waloru zeznaniom $wiadka K., a skarzaca kwestionujgc to stanowisko nie wskazuje, w jaki sposéb Sad
Okregowy stawiajac swoje tezy uchybil zasadom logicznego rozumowania czy tez doSwiadczeniu zZyciowemu, tym
bardziej ze skarzaca w uzasadnieniu apelacji nie rozwinela tego zarzutu Z tych zatem wzgledéw zarzut ten nalezy uznac
za chybiony.

Za chybiony uznaje réwniez Sad Odwolawczy zarzut naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c. , gdyz pismo powddki z dnia
2 kwietnia 2015 r. przywolywane przez skarzaca, nie jest pismem procesowym, nie musi zatem spelniaé wymogow
z art. 126 k.p.c. i art. 128 k.p.c. Jest to zalacznik do protokotu rozprawy, o jakim mowa w art. 161 k.p.c. i nie jest
konieczne skladanie jego odpisow (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 2012 r.,I PK 179/11, LEX nr
1210491).Zostal on wprawdzie ztozony do akt po zamknieciu rozprawy, co nastapilo w dniu 30 marca 2015 r., jednak
zgodnie z jego funkcja zawiera tylko podsumowanie dotychczasowego stanowiska strony powodowej, stad tez jego
niedoreczenie nie skutkowalo wbrew twierdzeniom skarzacej, pozbawieniem jej prawa do obrony.

Sad Odwolawczy uznal za zasadny najdalej idacy zarzut apelacji dotyczacy niewazno$ci umowy, aczkolwiek upatruje
jej przyczyn w innych okoliczno$ciach niz te wskazywane przez skarzaca. Skarzgca skoncentrowala sie bowiem
na kwestiach zwiazanych z prawidlowoScia sporzadzenia aktu notarialnego oraz jego wymogéw okreslonych przez
art. 94 § 1 prawa o notariacie, a takze na tych zapisach umowy, ktore w ocenie skarzacej stanowia niedozwolone
postanowienie umowne, i ktore zostaly wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych i w zwigzku z tym z uwagi na tresé

art. 479 k.p.c. maja takze skutek wobec 0séb trzecich.

Sad Odwolawczy wskazuje zatem — w zwigzku z zarzutem naruszenia art. 385" § 1 k.c.iart. 479*3k.p.c. - ze nawet gdyby
przyjac, ze pozwanej przystuguje status konsumenta, to i tak nie odnidslby wobec niej skutku wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 listopada 2011 r. XVII AmC 1289/11, na ktérego podstawie okre$lony w tym
wyroku wzorzec umowy zostal uznany za niedozwolony. Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30

maja 2014 1., (IIT CsK 204/13, Gazeta Prawna (...)), skutek zwigzania wynikajacy z art. 4793 k.p.c. dotyczy spraw
odnoszacych sie do postanowienia wzorca umowy, co do ktérego uprzednio prawomocnym wyrokiem sadu zostal on
uznany za niedozwolony i nie obejmuje postanowienia umowy o zblizonym brzmieniu, ktérym postuzyt sie w relacjach
z konsumentami inny przedsiebiorca.

Poglad ten jest kontynuacja stanowiska Sadu Najwyzszego zajmowanego takze we wczeSniejszych orzeczeniach ( np.
wyrok z dnia 12 lutego 2014 r., III SK 18/13, LEX nr 1448753, z dnia 20 wrzenia 2013 r., II CSK 708/12, LEX



nr 1385871).Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 lutego 2014 r., ta ostatnia interpretacja
pozostaje w zgodzie z wymogami art. 7 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych
warunkéw w umowach konsumenckich (Dz. Urz.UE 1993 L 95), respektujac jednoczeénie zasady ogblne prawa
unijnego, w tym te dotyczace praw podstawowych oraz zasady proporcjonalnoéci, ktéra sprzeciwia sie zbyt daleko
idacej ingerencji. Orzecznictwo Trybunalu Sprawiedliwo$ci wskazuje bowiem, ze realizacja celu wspomnianej
dyrektywy czyni jedynie koniecznym, by postanowienia umowne ujete we wzorcu umowy konsumenckiej uznane za
nieuczciwe nie wigzaly ani tych konsumentow, ktorzy byli stronami postepowania, ani tez tych konsumentoéw, ktorzy
zawarli z zainteresowanym przedsiebiorca umowe, do ktérej stosuje sie ten sam wzorzec umowy .

W Swietle powyzszych pogladow orzecznictwa nie ma zatem podstaw do twierdzenia, ze rozszerzona prawomocno$é
wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 listopada 2011 r. moglaby objaé takze skarzaca — przy

hipotetycznym zalozeniu co do uznania jej za konsumenta w rozumieniu art. 22" k.c., ktéra to to kwestia - ze wzgledow
przytoczonych wyzej - nie wymaga jednaka rozstrzygania w niniejszym postepowaniu.

W ocenie Sadu Odwolawczego dla rozwazenia kwestii niewaznosci umowy czy tez poszczegdlnych jej zapisow
decydujacy jest ten zakres obowigzkéw umownych, ktérych naruszenie sankcjonowane bylo karg umowna, to jest
obowiazkéw dotyczacych przestrzegania klauzuli poufnoéci.

Bez watpienia aby skutecznie domagad sie zaplaty kary umownej, konieczne jest wykazanie, ze doszlo do niewykonania
umowy przez kontrahenta — w rozpoznawanej sprawie naruszeniem tym mialoby by¢ uchybienie zobowigzaniu do
zachowania poufnosci uregulowanym w punkcie 11.6 umowy. Istota klauzuli poufnosci sa informacje poufne, co
do ktérych strony sa obowigzane powstrzymac sie od ich rozpowszechniania. Zatem umowa winna w taki sposéb
definiowa¢é pojecie ,informacji poufnych” oraz wszystkie kwestie zwigzane z ich zachowaniem w tajemnicy, aby w
razie sporu mozna bylo rozstrzygnaé, czy rzeczywiécie ktorakolwiek ze stron uchybila w tym wzgledzie obowigzkom
umownym.

Powyzsze wywody maja znaczenie w kontek$cie zarzutu niewazno$ci umowy. Sad Okregowy badal te kwestie jednakze
gléwnie w odniesieniu do rozwazenia poprawnoS$ci sporzadzenia aktu notarialnego, tymczasem zdaniem Sadu
Apelacyjnego kwestia ta wymaga takze szerszego spojrzenia, w tym takze miedzy innymi z uwagi na sygnalizowane
przez skarzacg jeszcze przed Sadem a quo watpliwosci co do ,kneblujacego” charakteru zapisu w punktu 11 umowy
(pismo procesowe z dnia 29 listopada 2011 1. ). Przywola¢ zatem nalezy przepis art. 58 § 2 k.c., w my$l ktérego czynno§é
prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego jest niewazna.

W orzecznictwie przyjmuje sie, majac na wzgledzie, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwos$ci spotecznej (art. 2 Konstytucji RP), ze przez zasady wspolzycia
spolecznego nalezy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania. Przy ustalaniu ich znaczenia
mozna wiec odwolywac sie do takich znanych poje¢, jak "zasady slusznosci”, "zasady uczciwego obrotu", "zasady
uczciwos$ci" czy "lojalnoéci”. Klauzula generalna musi by¢ jednak wypeliona konkretna trescia, odnoszaca sie do
okolicznoS$ci sprawy rozpoznawanej przez sad (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN

928/97, OSNC 1999/4/75, z dnia 28 listopada 2014 r., I CSK 735/13, LEX nr 1545043)

O tym, ze zastosowanie zasad wspoélzycia pozostaje w nierozlgcznym zwigzku z caloksztaltem okolicznos$ci konkretne;j,
ocenianej indywidualnie sprawy, wspomnial takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 pazdziernika 2015 r.,( II CSK
757/14, LEX nr 1936713). Jednocze$nie dla zastosowania klauzuli generalnej zasad wspoélzycia spolecznego nie jest
konieczne sprecyzowanie i oznaczenie naruszonej zasady wspotzycia spolecznego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
maja 2014 r., V CSK 322/13, LEX nr 1491263, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 czerwca 2015 r., I ACa
328/15, LEX nr 1789982).

W rozpoznawanej sprawie definicja informacji poufnych oraz sposéb zachowania ich w tajemnicy (punkt 11.2 i 11.3.
umowy) sa sformulowane na tyle szeroko, ze w zasadzie dotycza wszelkich informacji zwigzane z zawarciem umowy
i dotyczacych dzialalno$ci powodki oraz podmiotéw z nig wspdlpracujacych, powziete w jakikolwiek sposob (,...w



formie pisemnej, ustnej lub w wyniku obserwacji w siedzibie lub biurach stron...”, ,....wszelkie analizy, plany raporty
kompilacje, zestawienia, opracowania, i inne dokumenty...”).

Biorac zatem pod uwage wyzej przytoczone poglady judykatury Sad Odwolawczy doszedl do przekonania, ze
nieprecyzyjna i bardzo szeroka definicja informacji poufnych, a takze brak jakiejkolwiek regulacji co do czestotliwosé
ujawnienia tych informacji osobom postronnym sankcjonowanego kara umowna, jest sprzeczna z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. W tym wypadku zasady te konkretyzuja sie konieczno$cia zabezpieczenia pewnosci obrotu
gospodarczego i klarownoSci stosunku prawnego, z ktorego strony wywodza okre$lone uprawnienia. Zachodzi bowiem
potrzeba na tyle czytelnego ulozenia praw i obowigzkéw stron umowy, aby uzyskaly efektywna ochrone w razie ich
naruszenia przez kontrahenta, a jednocze$nie mialy okre$lona doze swobode niezbedna do wykonywania umowy.

Tymczasem obie te kwestie sa iluzoryczne — definicja informacji poufnych jest na tyle szeroka, i dokonywana
poprzez pojecia niedookreslone (np. ,ktérejkolwiek z ich dzialalnosci...” ,w jakiejkolwiek formie”, ,w jakikolwiek
sposob”, ,wszystkie projekty”, ,,wszelkie informacje”), ze Scidle interpretujac umowe, w istocie zadna ze stron mialaby
wyjatkowo mocno ograniczone pole dzialania przy prébie realizacji obowigzkéw okreslonych umowa, czy tez przy
probie ich wyegzekwowania od drugiej strony, tym bardziej ze definicja z punktu 11.2 umowy moéwi takze ,,wszystkich
projektach uzyskanych przez druga strone przed i po zawarciu umowy ”. Przykladem moze by¢ chociazby — w razie
niewykonywania przez powodke obowiazkéw w zakresie platnosci ceny - ewentualna potrzeba ze strony pozwanej
skonsultowania zawartej umowy z prawnikiem czy tez nawet skierowania sprawy na droge sadowa. Z kolei dla strony
powodowej zastrzezenia moglaby budzi¢ mozliwo$¢ prowadzenia okreslonej polityki wizerunkowej przez powoda za
posrednictwem zewnetrznych specjalistycznych podmiotéw.

Dodatkowo w $wietle tak skonstruowanych zapisow z punktu 11.2 i 11.3 umowy, wysoce utrudnionym jest
ustalenie, czy ujawnienie danej informacji nastapilo wskutek dzialania strony umowy, czy tez moglo nastapié¢
wskutek nieuniknionego - w przypadku duzego przedsiewziecia - przedostania sie okre§lonych tresci do wiadomosci
szerszego gremium chociazby na skutek zalatwiania licznych formalnosci urzedowych, prowadzenia postepowan
administracyjnych i zawierania umoéw z innymi kontrahentami bedacymi w podobnej sytuacji co pozwana.

Wreszcie z zapisow tych nie wynika, czy kary umownej mozna zada¢ juz za jednorazowe uchybienia klauzuli poufnoSci,
czy tez za uchybienie w dluzszym przedziale czasowym - a je§li tak, to w jakim. Nie wynika z nich réwniez, czy
obowigzek zachowania poufno$ci ma obowigzywaé strony takze po zawarciu umowy ostatecznej.

W konsekwencji zapisy umowy w punktach 11.2 — 11.7 nie stanowia efektywnej ochrony dla zadnej ze stron z punktu
widzenia ich ekonomicznych intereséw. Brak precyzyjnych jednoznacznych zapisow rodzi obawe manipulowania
obowiazkiem zaplaty kary umownej, z a drugiej strony daje réwniez mozliwo$¢ unikania jej zaplaty wlasnie z uwagi
na szereg watpliwoéci co do interpretacji poszczego6lnych pojeé zawartych punktach 11 2 i 3 umowy, wprowadzajac
chaos i niepewno$¢ w relacji faczacej strony.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny uznaje, ze zapisy umowy z dnia 28 sierpnia 2009 r. w zakresie punktéw 11.2 —
11.7 s3 niewazne w Swietle art. 58 § 2 k.c., a poniewaz roszczenie dochodzone w niniejszej sprawie obejmowalo
tylko roszczenie o zaplate kary umownej, nie ma zatem potrzeby rozwazania, czy zachodza podstawy do stwierdzenia
niewaznoSci calej umowy z uwagi na zaistnienie sytuacji, o jakiej mowa w art. 58 § 3 k.c. in fine.

Jesli chodzi natomiast o kwestie zwigzane z prawidlowoscia sporzadzenia aktu notarialnego, to w apelacji skarzaca
nie kwestionuje ustalen faktycznych Sadu a quo, ktéry ustalil, ze doszlo do szczegdlowego wyjasnienia pozwanej
tre$ci umowy . W tej sytuacji nie sposodb okolicznos$ci tych w postepowaniu apelacyjnym ustali¢ odmiennie — bez
podniesienia stosownego zarzutu naruszenia prawa procesowego, ktory w niniejszej sprawie obejmuje tylko zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odnoénie zeznan swiadkéw M. S. (1) i A. K. orz bledu w ustaleniach faktycznych dotyczacy
jednakze innej kwestii niz przebieg sporzadzania aktu notarialnego.



Gdyby jednak nawet uznaé, ze umowa przedwstepna z dnia 28 sierpnia 2009 r. jest wazna, to w ocenie Sadu
Apelacyjnego zadanie zaplaty kwoty kierowane przez powodke wzgledem pozwanej jest przedwczesne.

Racje ma bowiem skarzaca, ze wspomniana umowa zastrzegala kare umowng tylko w razie naruszenia klauzuli
poufnosci, co jasno wynika z jej punktu 11. 5. W tej kwestii zasadnie skarzaca podniosta zarzut blednych ustalen
Sadu Okregowego, ktory w czedci motywacyjnej uzasadnienia zaskarzonego wyroku przyjal, ze strony w punkcie 11.6
przewidzialy kare umowna za naruszenie zasady poufnoéci i lojalnoSci. Mianowicie w przypadku stwierdzenia przez
jedna strone okreslana jako ,strona wzywajaca ”, ze druga strona zwana ,strona naruszajacq” naruszyta obowigzek
zachowania poufno$ci, strona wzywajaca wezwie strone naruszajaca na piSmie do zlozenia wyjaénien dotyczacych
naruszenia tego obowiagzku. Jezeli strona naruszajaca w terminie 30 dni nie zlozy wyjaénien lub jesli pomimo ich
zlozenia strona wzywajaca nadal bedzie twierdzila, ze doszlo do naruszenia obowigzku zachowania poufnosci, to
dopiero wowczas strona wzywajaca bedzie uprawniona do zadania zaplaty kary, ktore powinno zostac¢ skierowane na
piSmie. Jak natomiast wynika z punktu 11.6 i 11.7, stron naruszajaca zobowiazuje sie zaptaci¢ kare umowng w terminie
14 dni od dnia wezwania.

Nalezy zauwazy¢, ze jak wynika z niekwestionowanych ustalen Sadu Okregowego, powodka skierowala do pozwane;j
pismo datowane na 21 czerwca 2011 r., w ktorym wzywala ja do zaprzestania naruszania obowigzkéw wynikajacych
z punktu 5.2. i punktu 5.2.1 umowy, oraz do przestrzegania zasad poufnosci i lojalnoSci (punkt 11 umowy). W pi$mie
tym powodka w zaden sposdb nie wezwala pozwanej do zlozenia wyjasnienn wymaganych przez punkt 11.5 umowy,
zastrzegla natomiast ewentualne skierowanie sprawy na droge sadowa w razie nieuwzglednienia wnioskdw powodki
zawartych w tym pi$mie.

Roéwniez w kolejnym piSmie z dnia 28 wrze$nia 2011 r powddka nie zazadala wyjaénien od pozwanej w zwigzku z
naruszeniem przez nig zasady lojalnoSci. Natomiast w piSémie tym ponowila zadanie zaprzestania naruszen umowy
przedwstepnej i dodatkowo — w zwigzku z uwagami zawartymi w piSmie pozwanej z dnia 29 lipca 2011 r. — wyjasnila,
jakie konkretnie zachowania pozwanej strona powodowa uwaza za naruszajace obowigzki umowne, to jest sktadanie
odwolan i skarg w postepowaniach administracyjnych wymienionych w pi$mie, oraz nieinformowanie powodki o
zlozonym odwolaniu.

Strona powodowa wskazujgc na takie - sprzeczne jej zdaniem z umowa - zachowania pozwanej, powolala sie
jednocze$nie na wynikajacy z punktu 5.2.3. obowiazek pozwanej do niepodejmowania dzialan, ktére moglyby w
jakikolwiek sposob op6znié, utrudnié¢ lub uniemozliwi¢ realizacje projektu. Dodatkowo powddka w koncowej czesci
pisma wezwala pozwana do wycofania odwolania w sprawie wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej oraz zazalenia na
postanowienie o nadaniu rygoru natychmiastowej wykonalnoSci decyzji w powyzszej sprawie.

W zadnym z powyzszych pism powddka nie artykuluje wobec pozwanej wezwania do zlozenia wyjasnien, o jakim mowa
w punkcie 11.5. Jedyne zgdania, ktére s kierowane pod jej adresem to zadanie zaprzestania naruszen; dodatkowo w
piSmie z dnia 21 czerwca 2011 r. zadanie to zostalo oblozone rygorem skierowania sprawy na droge sagdowg, a w pi$émie
z dnia 28 wrzeénia 2011 r. powddka wzywa takze do wycofania odwoltania w postepowaniu administracyjnym. Co za$s
najistotniejsze, zachowania pozwanej, ktore zarzuca w tych pismach, powodka wyraznie kwalifikuje jako naruszenie
obowigzku lojalno$ci o czym wyraznie $§wiadczy przywolanie przez nig punktu 5.2.3. umowy wraz z przytoczeniem
jego tresci.

Tymczasem naruszenie obowigzku lojalnoSci nie jest penalizowane kara umowna, zatem zastrzezenia wobec
pozwanej, ktore staly sie podstawa do wystosowania do niej pism z dnia 21 czerwca i 28 wrze$nia 2011 1. , a
nastepnie zgdania zaplaty kary umownej i wystapienia na droge sagdowa, nie moga by¢ uwazane za skuteczng podstawe
domagania sie od pozwanej zaplaty kwoty 100.000 zl z tytutu kary umowne;j.

Jak przy tym wynika z wezwania do zaplaty z dnia 3 grudnia 2012 r. , powddka uwazala, ze dopekila formalnoSci
wymaganych przez punkt 11.5, gdyz wyraznie w nim stwierdza, ze pismo z dnia 21 czerwca 2011 r. stanowilo wezwanie,
o jakim mowa w przywolanym punkcie umowy. Nie sposéb przy tym nie zauwazy¢, ze w samym wezwaniu powddka



nie zarzuca pozwanej niezlozenia przez nig wyjasnien w trybie punktu 11.5., lecz zarzuca jej dalsze naruszania zasady
poufnoéci. Wynika z tego zatem, ze pow6dka nie oczekiwala nawet zlozenia takowych wyjasnien przez pozwana, mimo
iz do ich zazadania od pozwanej obligowal ja punkt 11.5 umowy.

W tym stanie rzeczy przedwczesne jest skierowanie do pozwanej wezwania do zaplaty datowanego na 3 grudnia 2012
r. zwazywszy dodatkowo na fakt, iz wprawdzie w samym wezwaniu do zaplaty powddka powolala sie na naruszenie
przez pozwang klauzuli poufnoéci, to jednak jak wyzej wskazano - w poprzedzajacym je pi$émie z dnia 28 wrze$nia 2011
r. konkretyzujacym zarzuty stawiane pozwanej w pi$émie z dnia 21 czerwca 2011 r., wyraznie nawigzuje do obowigzkow
przewidzianych w punkcie 5.2.3., a ktérych naruszenie nie jest sankcjonowane kara umowna. Treé¢ pism powodki
wyraznie bowiem wskazuje, iz podejmowane przez nia dzialania nie odpowiadaly procedurze umownej przewidzianej
dla postawienia roszczenia z tytulu zaplaty kary umownej w stan wymagalno$ci.

Juz zatem te tylko argumenty daja podstawe do zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa, co
powoduje, iz nie ma potrzeby szczegdlowego odniesienia sie do pozostalych zarzutow apelacji, w szczeg6lnoéci co do
skuteczno$ci zarzutu potracenia, zwigzku pomiedzy poniesiong szkodg a mozliwo$cia dochodzenia kary umownej oraz
zarzutu braku miarkowania kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c.

W tym stanie rzeczy Sad Odwolawczy na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok oddalajgc powodztwo
na mocy art. 484 § 1k.c. a contrario oraz obciazajac powddke kosztami postepowania poniesionymi przez pozwang i
wydatkami sadowymi powstalymi przed Sadem Okregowym.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. obciazajac nimi powodke
jako przegrywajaca to postepowanie. Na koszty te sklada sie oplata od apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego
ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 490 ze zm.).

SSO Leszek Jantowski SSA Dorota Gierczak SSA Malgorzata Zwierzynska



