Sygn. akt V AGa 219/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2018r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Lucjan Modrzyk
Sedziowie: SA Jadwiga Galas (spr.)
SR del. Dorota Zienkiewicz
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2018r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia w T.
przeciwko (...) Spblce z ograniczona odpowiedzialno$cig w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 3 lutego 2017r., sygn. akt XIII GC 21/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 i 3 w ten sposob, ze oddala powo6dztwo i zasadza od powddki na rzecz
pozwanej kwote 7.217 (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw procesu;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 9.050 (dziewieé tysiecy pieédziesiat) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Jadwiga Galas SSA Lucjan Modrzyk SSR del. Dorota Zienkiewicz
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UZASADNIENIE



(...) Spodlka z ograniczona odpowiedzialno$cig w T. w pozwie wniesionym w postepowaniu elektronicznym przeciwko
(...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. domagala sie zaplaty kwoty 100.000 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 29 maja 2015 1.

W uzasadnieniu pozwu podniosta, ze w dniu 21 sierpnia 2014 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu znajdujgcego sie w K. oraz wlasnosci
budynkéw na nim polozonych. Umowa uzalezniala kupno nieruchomosci od czterech warunkéw. Jednym z nich bylo
uzyskanie przez powodke zgody wlasciwego zarzadcy drogi na wjazd i zjazd z ulicy (...) na przedmiotowa nieruchomosé
w pelnej relacji skretnej. W dniu 21 sierpnia 2014 r. powddka wplacita pozwanej kwote 100 000,00 zl tytutem zadatku.
Roéwnoczesnie w umowie strony postanowily, ze nie zwarcie umowy z powodu nieziszczenia sie warunku bedzie
traktowane jako niezawarcie umowy z przyczyn, za ktore strony nie ponosza odpowiedzialno$ci. Wéwczas zadatek
ulega zwrotowi w terminie 77 dni nie p6Zniej niz do 28 sierpnia 2015 r. W celu realizacji umowy powddka wystapita do
Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw w K. o uzyskanie zgody na wjazd i zjazd z ulicy (...) na przedmiotowa nieruchomoéc
w pelnej realizacji skretnej. Pismem z dnia 25 marca 2015 r. Miejski Zarzad Ulic i Mostow w K. odmoéwil zgody na wjazd
i zjazd z ulicy (...) w pelnej relacji skretnej z powodu bezposredniego sasiedztwa ze strefa oddzialywania ruchliwego
skrzyzowania, tym samym nie zi$cil sie warunek zawarcia umowy przyrzeczonej. Pismem z 19 maja 2015 r. powoddka
odstapila od umowy przedwstepnej i zazadala zwrotu zadatku w terminie 7 dni.

W dniu 3 sierpnia 2015 r. Sad Rejonowy Lublin Zach6d w Lublinie wydal w postanowieniu upominawczym nakaz
zaplaty, ktorym zasadzit dochodzona nalezno$c tacznie z kosztami postepowania.

Pozwana wniosla w ustawowym terminie sprzeciw, ktérym zaskarzyla nakaz w calosci i domagala sie oddalenia
powddztwa w caloscei.

W uzasadnieniu podniosla, ze powddka po 4 miesigcach od zawarcia umowy przedwstepnej w styczniu 2015 r.
wystapila do Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw w K. o zaopiniowanie przedstawionej koncepcji skomunikowania
zjazdu na teren oznaczony jako dziatka nr (...)i(...) przy ul. (...) w K.. W pi$mie z 29 stycznia 2015 r. zastepca dyrektora
ds. eksploatacji Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw wskazal uwagi dotyczace modernizacji istniejacego skrzyzowania
ul. (...) z ul. (...) oraz w zalaczonej do pisma mapie Miejskiego Oérodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w K. wskazal projektowana modernizacje ruchu. Wobec powyzszego istnieje mozliwo$é wjazdu i zjazdu z ul. (...) na
przedmiotowa nieruchomo$¢ w pelnej relacji skretnej w aspekcie ujetym przez Miejski Zarzad Ulic i Mostow w K., a
co za tym idzie nie istnieja podstawy do zastosowania rygoru okres§lonego w § 5 pkt 2 umowy przedwstepnej. W tym
stanie rzeczy oSwiadczenie o odstapieniu od umowy oraz zadanie zwrotu zadatku uznaé nalezy za bezpodstawne.

W piSmie procesowym z dnia 23 lutego 2016 r. pozwana podniosla, ze pismem z dnia 4 marca 2015 r. powodka
wystapila ponownie do Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw z tak sformulowang propozycja rozwiagzania ruchu w
obrebie skrzyzowania, ktéra z géry skazana byla na odmowe, albowiem zaproponowane przez powodke rozwigzanie
bylo niezgodne z warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadaé¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, co
wskazal MZUM w pi$mie z 25 marca 2015 r. W tym stanie rzeczy niemozliwo$¢ warunku objetego umowa nie jest
niemozliwoS$cig obiektywna a jedynie subiektywnym podej$ciem powodowej spotki majgcym na celu niezrealizowanie
przyrzeczonej umowy.

Pismem procesowym z dnia 16 maja 2016 r. powddka podtrzymala w calosci zagdanie pozwu. Podniosla, ze pismo
z dnia 29 stycznia 2015 r. nie wyrazalo wprost zgody na koncepcje przedstawiona przez powddke. W pismie
tym bowiem przedstawiono warunki jakie dodatkowo pow6dka musi spelni¢. Warunki te zostaly poddane analizie
ekonomicznej, ktéra doprowadzila do wniosku, ze koniecznym bedzie wystapienie do zarzadcy z inng koncepcja,
ktora bedzie bardziej ekonomiczna dla powo6dki. Pismem z dnia 4 marca 2015 r. powddka zwrdcila sie do MZUIM
z wnioskiem o wydanie o§wiadczenia co do mozliwo$ci komunikacji dzialek oznaczonych w ewidencji (...) z droga
publiczng (...) oraz zlokalizowaniem jednego wjazdu od strony ulicy (...). Koncepcja zawarta w piSmie z 4 marca
2015 r. przedstawiona zostala w zwiazku z warunkiem potencjalnego najemcy tj. preferowanym usytuowaniem
obiektu frontem do skrzyzowania, konieczno$cia zachowania odleglosci 50 m od KoSciola pod wezwaniem $w. (...)



oraz Osrodka (...) zlokalizowanego przy ul. (...), parametrami projektowanego obiektu oraz zbyt duzymi kosztami
przebudowy ukladu drogowego skrzyzowania ul. (...) z ul.(...) w zakresie komunikacji kolowej i pieszej wraz z istniejaca
sygnalizacja Swietlna.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 100.000 zlotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 30 maja 2015 r., a od 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za op6znienie (pkt
1), oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt 2) i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 4.867 zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 3).

Wyrok ten zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 21 sierpnia 2014 r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w S. jako zobowigzujacym sie do sprzedazy a (...) Sp. z 0.0. w
T. jako zobowiazanym do kupna zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w K. przy ulicy (...), skladajacego sie z dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...)i (...) oraz
wlasno$ci budynkéw polozonych na tym gruncie objetych ksiega wieczysta (...)Sadu Rejonowego (...). Umowa zostala
zawarta w formie aktu notarialnego przed notariuszem L. R. w jego kancelarii w K. przy ul. (...). Strony zobowiazaly
sie zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy w terminie 14 dni od speklienia sie ostatniego z wszystkich opisanych
aktem notarialnym z warunkoéw, jednakze nie p6Zniej niz w terminie do dnia 28 sierpnia 2015 r. Do zawarcia umowy
miato doj$¢ pod warunkami: 1. uzyskania w terminie do dnia zawarcia umowy sprzedazy przyrzeczonej przez przyszla
strone kupujaca wlasnym staraniem i na wlasny koszt ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
planowanej na dzialkach bedacych przedmiotem tego aktu, zgodnie ze zlozonym wnioskiem, to jest dla budynku
handlowo - ustugowego wraz z infrastruktura, 2. uzyskania przez przyszla strone kupujaca, jej staraniem i na jej koszt
zgody wlasciwego zarzadcy drogi na zjazd z ulicy (...) na przedmiotowa nieruchomo$¢, w pelnej relacji skretnej, 3.
przedlozenia do przyrzeczonej umowy sprzedazy przez przyszlg strone sprzedajaca odpisu zwyklego ksiegi wieczystej
prowadzonej dla przedmiotowych praw, z treéci ktorej wynikaé bedzie, iz prawa te wolne sa od jakichkolwiek obcigzen,
praw i roszczen oséb trzecich, 4. nieruchomo$é na dzien zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy znajdowac sie
bedzie w stanie niepogorszonym w stosunku do stanu z dnia zawarcia umowy przedwstepnej. Strony postanowity,
ze powyzsze warunki zastrzezone s3 na korzy$¢ spotki pod firma (...) sp. z o0.0. z siedziba w T., ktéra pomimo
niespehienia ktéregokolwiek z tych warunkéw moze zadaé zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. W § 5 ust. 1
strony postanowily, ze (...) sp. z 0.0. zobowigzuje sie zaptaci¢ spoélce (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScig
kwote 100 000 zl, przelewem na rachunek bankowy w terminie do dnia 25 sierpnia 2014 r., ktéra to kwote strony
zgodnie postanawiaja traktowac jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. W § 5 ust. 2 strony postanowily, ze niezawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy ze wzgledu na niespelnienie sie warunku o ktérym mowa w § 4 ust. 1 punkt aib
tego aktu ewentualnie skorzystanie z prawa odstapienia bedzie traktowane jako niezawarcie umowy przyrzeczonej
z przyczyn, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, a co za tym idzie kwota zadatku bedzie wowczas
podlegata zwrotowi w caloSci w wysoko$ci nominalnej, to jest 100 000 zl, w terminie 7 dni roboczych liczac od dnia,
kiedy umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta, jednakze nie p6zniej niz w terminie do dnia 28 sierpnia 2015 r.

W ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci gospodarczej powodka zajmuje sie pozyskiwaniem i kupnem
nieruchomosci celem ich dalszej komercjalizacji. Rowniez w tym wypadku celem powo6dki byta budowa na zakupione;j
nieruchomosci pawilonu handlowego na zlecenie przyszlego wlasciciela. Inwestycja planowana byla w ramach w
przygotowanej koncepcji biznesowej, a jej celem bylo osiagniecie zysku.

Pismem z 30 pazdziernika 2014 r. powodka zwroécila sie do Miejskiego Zarzadu Drég i Mostéow z wnioskiem o
zaopiniowanie koncepcji skomunikowania dzialek o nr ewid. (...), (...), (...) (...), (...),(...) z ulicami (...) oraz (...).

W odpowiedzi pismem z 9 grudnia 2014 r. Miejski Zarzad Ulic i Mostéw poinformowal, Ze istnieje mozliwoéc
wykonania wnioskowanych zjazdéw, pod warunkiem przebudowy ulic w obszarze skrzyzowania ul. (...) z ul. (...), na
podstawie uzgodnionej z Zarzadem koncepcji obrazujacej szczegbdlowo zakres zmian.

Powodka zwrocilta sie do M. L. prowadzacej pracownie architektoniczng o przygotowanie projektu skomunikowania
dzialki z droga publiczna, zwigzanego z budowa pawilonu handlowego na nieruchomoéci przy ulicy (...) w K..



Pismem z 21 stycznia 2015 r. M. L., na podstawie udzielonego jej pelnomocnictwa w imieniu powodki zwrécila sie
do Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostdéw o uzgodnienie przygotowanej koncepcji wjazdu na teren inwestycji budowy
pawilonu handlowego w K. przy ulicy (...). Zyczeniem powddki byto aby na nieruchomosci istniala pelna relacja
skretna oznaczajaca mozliwoéé¢ wyjazdu z dzialki zaréwno w lewa, jak i prawa strone oraz mozliwoé¢ wjazdu na nig
zarOwno z prawego, jaki z lewego pasa ruchu. Po konsultacjach architekt przygotowala koncepcje nie rodzaca kosztéw
powodujacych utrate oplacalno$ci inwestycji. Jej realizacja wymagala przebudowy sieci centralnego ogrzewania i
roéwniez wigzala sie z duzymi wydatkami.

W odpowiedzi pismem z dnia 29 stycznia 2015 r. Miejski Zarzad Ulic i Mostéw opiniujac przedstawiona koncepcje
sposobu skomunikowania projektowanej budowy pawilonu handlowego wskazal, ze w zakresie przebudowy uktadu
drogowego nalezy pomingé zamiar zmiany w obszarze funkcjonujgcego zjazdu na droge dojazdowa do ko$ciola na
skrzyzowaniu z Alejg (...), ponadto nalezy zmodernizowa¢ skrzyzowanie ulicy (...) z ulica (...) w zakresie komunikacji
kolowej i pieszej wraz z istniejaca sygnalizacja $wietlna.

Kazdy z tych elementéw w konsekwencji wymuszal uszczuplenia dzialki inwestora poprzez wejécie na jej teren ukladu
komunikacyjnego a nadto w wigzal sie z konieczno$cia poniesienia w duzych nakladéw inwestycyjnych. Szacowane
koszty przekraczaly pierwotne zatozenia i skutkowaly w konsekwencji nieoplacalnoscia planowanej inwestycji po
stronie powodki.

Pismem z 4 marca 2015 r. zarzad (...) spolki z 0.0. ponownie zwrdcil sie do Miejskiego Zarzadu Drog i Mostow o
wydanie o$§wiadczenia o mozliwo$ci komunikacji dzialek oznaczonych w ewidencji gruntéw numerem w (...) z droga
publiczna, ulicg (...) w mieécie K. oraz zlokalizowaniem wjazdu na nieruchomos$¢ od strony ulicy (...), 0znaczonego
w zalgczniku do pisma jako wjazd nr (...), celem uzyskania warunkoéw zabudowy inwestycji pod nazwa budynek
handlowo - uslugowy.

Pismem z 25 marca 2015 r. Miejski Zarzad Drog i Mostow zaopiniowal negatywnie przedstawiong koncepcje. W
uzasadnieniu powolat sie na bezposrednie sasiedztwo projektowanego zjazdu ze strefa oddzialywania ruchliwego
skrzyzowania.

Pismem z 19 maja 2015 r. powodka zlozyla pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz wezwatla ja do zwrotu wplaconego zadatku w kwocie 100 000 zt.
Pismo zostalo doreczone pozwanej 22 wrzesnia 2015 r.

Czyniac ustalenia faktyczne Sad Okregowy kazdorazowo wskazal dowody w oparciu, o ktére je poczynil. Podniosl, ze
prawdziwo$¢ dokumentow przedlozonych do akt nie byla kwestionowana oraz, ze przeprowadzone dowody osobowe
uznat za wiarygodne.

W tak poczynionych ustaleniach zwazyt Sad Okregowy, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Wskazal, ze okoliczno$cig bezsporna jest fakt zawarcia w dniu 21 sierpnia 2014 r. umowy przedwstepnej sprzedazy
uzytkowania wieczystego oraz nieruchomosci w formie aktu notarialnego, tre$¢ zawartej umowy oraz fakt uiszczenia
przez powddke pozwanej zadatku w kwocie 100 000,00 zl, a takze fakt i tres¢ prowadzonej przez powodke
korespondencji z Miejskim Zarzadem Ulic i Mostoéw w K., tre$¢ skladanych przez powddke Zarzadowi propozycji oraz
stanowisko zajete w tym kontekscie przez Miejski Zarzad Ulic i Mostow w K.. Uznal Sad Okregowy, ze okoliczno$cig
sporna jest interpretacja postanowien umowy, a w szczegdlnosci czy w kontekscie propozycji skladanych przez
powddke organowi sprawujgcemu zarzad drogg i zajetego przez zarzadce w odpowiedzi na te propozycje stanowiska,
doszlo do ziszczenia sie warunku okre$lonego w § 4 ust. 1 b umowy tj. uzyskania przez przyszla strone kupujaca jej
staraniem i na jej koszt zgody wlasciwego zarzadcy drogi na wjazd i zjazd z ulicy (...) na przedmiotowa nieruchomo$¢
w pelnej relacji skretnej. Okoliczno$é ta ma istotne znaczenie w kontekscie zasadno$ci roszczenia strony powodowej.
Zgodnie z treScia § 5 ust. 2. umowy przedwstepnej niezawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy ze wzgledu na



niespelnienie sie warunku, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 pkt aib, rodzi obowigzek zwrotu zadatku w caloSci w wysokoéci
nominalnej, a tym samym przesadza o zasadnoSci zadania pozwu.

Przytoczyl Sad Okregowy tre$¢ przepisu art. 88 k.c. i wskazal, ze zgodnie z trescig art. 89 k.c. z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlaSciwoéci czynnoéci prawnej, powstanie lub ustanie
skutkéw czynnoéci prawnej mozna uzaleznié od zdarzenia przyszlego i niepewnego (warunek). Istota warunku polega
na wprowadzeniu do tresci czynnoéci prawnej postanowienia, zgodnie z ktorym powstanie lub ustanie skutkow tej
czynnos$ci zostalo uzaleznione od zdarzenia przyszlego i niepewnego. Jedynie strony moga dokonaé zastrzezenia
tego typu. Warunek w rozumieniu art. 89 mieSci sie w zakresie postanowien podmiotowo istotnych treéci czynnosci
prawnej (accidentalia negotii). Natomiast wystepujace rowniez w tzw. umowach losowych odwolanie sie do przysztego
zdarzenia niepewnego jest sktadnikiem konstytuujacym tego typu czynnosci (essentialia negotii). Warunek bedzie
nosit ceche niepewnos$ci wowcezas, gdy w chwili dokonania czynnoSci jego wystgpienie nie jest pewne, tzn. nie
wiadomo, czy okreslone zdarzenie nastapi (warunek dodatni), wzglednie nie wystapi (warunek ujemny). ,Wskazal, ze
w zaleznoSci od przyjetego kryterium przeprowadza sie nastepujace typologie warunkow:

1) zawieszajace i rozwigzujace - w zalezno$ci od skutku, ktére wywoluje ziszczenie sie warunku;

2) kazualne, potestatywne i mieszane - w zalezno$ci od wplywu zachowania ludzkiego na wystapienie zdarzenia
przyszlego i niepewnego; przyjmujac za kryterium charakter okolicznosci, od ktoérych zalezny jest byt zdarzenia
przyszlego i niepewnego, wyrdznia sie nastepujace warunki: kazualne, potestatywne i mieszane. Je$li o spelnieniu
warunku decydujg okolicznoSci niezalezne od woli 0s6b zainteresowanych, mowa o warunku kazualnym. Tradycyjnie
w grupie tej umieszczane sa warunki, ktorych ziszczenie pozostawione jest zrzadzeniu losu, przypadkowi badz tez
zalezy wylacznie od zachowania oséb postronnych (W. Litewski, Rzymskie prawo..., s. 152; Z. Radwanski (w:) System
Prawa Cywilnego, t. 1, s. 540). Warunek potestatywny charakteryzuje uzaleznienie skuteczno$ci czy to wszystkich, czy
to jedynie wybranych skutkéw czynno$ci od zdarzenia podleglego woli stron lub oséb zainteresowanych. Te, ktore
lacza elementy przypadku oraz woli ludzkiej, zwane sa warunkami mieszanymi;

3) ujemne i dodatnie - w zaleznosci od tego, czy los czynno$ci uzalezniony jest od zmiany w dotychczasowym stanie
rzeczy, czy tez przeciwnie - od trwania jej w niezmienionej postaci.

Przenoszac powyzsze na ustalony w sprawie stan faktyczny wnioskowal, ze okoliczno$cia przyszla przedmiotowo
niepewna stanowiaca istote warunku okre$lonego § 4 ust. 1 a umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. bylo
uzyskanie przez powodke zgody wlasciwego zarzadcey drogi na wjazd i zjazd z ulicy (...) na nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem umowy w pelnej relacji skretnej. Fakt uzyskania niniejszej zgody stanowil w tym przypadku istotny
element, cechujgcy sie niepewnoscia, ktdrego nastgpienie w przysztoéci mialo stanowic o spelieniu sie warunku.

Uzyskanie zgody, czyli spetnienie sie warunku rodzilo konsekwencje w postaci skutecznosci zawartego w umowie
przedwstepnej zobowigzania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Strony umowy przedwstepnej zobowigzaly
sie bowiem do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie 14 dni od spelnienia sie wszystkich okreslonych umowga
warunkow, w tym opisanego w § 4 ust 1 b. Istota umowy przedwstepnej zgodnie z treécig art. 390 § 2 k.c. jest mozliwoséc
dochodzenia roszczenia o naprawienie szkody, jezeli druga strona uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, jak
roéwniez mozliwo$¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, jezeli umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymogom
co do formy w jakiej miala zostaé zawarta umowa przyrzeczona. Warunek niniejszy kwalifikowa¢ mozna wiec
jako zawieszajacy, jego nastgpienie warunkowalo zaistnienie pelnej skuteczno$ci umowy przedwstepnej. W razie
jego speklienia powstawala bowiem mozliwo§¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, jak i ewentualnego
naprawienia szkody od strony bezpodstawnie odmawiajacej jej zawarcia. W razie za$ jego nienastapienia niezawarcie
umowy przyrzeczonej traktowane mialo by¢ jako niedojscie jej do skutku z przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci. W dalszej kolejnos¢ warunek ten kwalifikowaé nalezy jako mieszany, czeSciowo zalezny od woli
zainteresowanych stron, w tym przypadku powdédki zobligowanej podjaé starania zmierzajace do uzyskania zgody
zarzadcy drogi na wjazd i zjazd z ulicy (...) w pelnej relacji skretnej oraz poniesienia zwigzanych z tym kosztéw. Z
drugiej strony zalezny od czynnika zewnetrznego w tym przypadku pozytywnej decyzji organu administracyjnego.



Wedle trzeciego kryterium warunek ten miat charakter dodatni albowiem los czynnoSci prawnej uzalezniony byl od
zaistnienie zmiany w istniejacym stanie rzeczy”.

Stwierdzit Sad Okregowy, ze ,istota sporu miedzy stronami sprowadza sie do ustalenia, czy w ustalonym stanie
faktycznym mozna mowi¢ o niespelnieniu sie okre§lonego umowa warunku. Strona powodowa twierdzi, ze
warunek nie spelnil sie, albowiem zgoda organu zarzadzajacego na skomunikowanie nieruchomosci z ulica (...)
uzalezniona zostala od warunkéw, ktorych spelienie przez powodke skutkowaloby catkowitym brakiem oplacalnosci
zamierzonej inwestycji. Strona pozwana natomiast stoi na stanowisku, ze niniejsza okoliczno$¢é nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem nie ulega watpliwo$ci, ze powddka mogla uzyskaé zgode i nie istnialy zadne
przeszkody techniczne, natomiast kwestia wysoko$ci Srodkow jakie musialby na ten cel ponie$é nie ma dla sprawy
znaczenia.

Rozstrzygniecie niniejszej kwestii wymaga interpretacji zapiséw umowy. § 4 ust. 1 pkt b umowy stanowi, ze przyszly
kupujacy powinien uzyska¢ zgode zarzadcy drogi wlasnym staraniem i na wlasny koszt. W literalnym brzmieniu
umowy brak odniesienia sie do kwestii wysokoSci kosztéw jakie powddka ma poniesé, a takze do oplacalnoSci calego
przedsiewziecia. Tym niemniej art. 65 § 2. k.c. stanowi, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Wykladnia umowy zawarta w art. 65 § 2 uzupelnia ogblne kryteria interpretacyjne przez dodanie - w odniesieniu
do umoéw, tj. czynnosci, w ktorych podstawowe znaczenie ma ustalenie konsensu - dwbéch dodatkowych elementow
oceny, tj. celu umowy i zgodnego zamiaru stron. W konsekwencji mozna wyodrebnié¢ na tle art. 65 § 2 k.c. trzy
poziomy wykladni umowy: literalne brzmienie umowy, tre$¢ oswiadczen woli ustalang z zastosowaniem kryteriow
interpretacyjnych zawartych w art. 65 § 1, wreszcie sens o$wiadczen woli ustalony przez odwolanie sie do zgodnego
zamiaru stron i celu umowy. Przepis art. 65 § 2 okreSla sposéb wykladni o§wiadczen woli stron umowy w sposéb
odmienny niz ma to miejsce przy interpretacji tekstu prawnego; w umowach nalezy przede wszystkim bada¢ zamiar
stron i cel umowy, a dopiero w dalszej kolejnoSci ma znaczenie dostowne jej brzmienie (wyrok SN z 8 czerwca 1999
r., II CKN 379/98, LexisNexis nr 342817, OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z glosa aprobujacg Z. Radwanskiego, OSP 2000,
nr 6, poz. 92).

W ocenie Sadu rozstrzygniecie spornej kwestii daje odpowiedz na pytanie o cel zawartej przez strony umowy
przedwstepnej. Celu umowy nie nalezy utozsamia¢ z przyczyna prawna ( causa) czynno$ci. Jako trafng nalezy
przyjat uwage, ze causa jest zawsze jednakowa dla danego typu umowy, a tymczasem przez cel umowy nalezy
rozumie¢ ,,najszerzej pojety cel spoteczno-gospodarczy konkretnej umowy, czyli cel zindywidualizowany" (A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys..., s. 263; por. takze S. Wyszogrodzka, Dyssens..., s. 967. Cel umowy
jest pojeciem odrebnym od pojecia treSci umowy. Nalezy zgodzi¢ sie z pogladem wyrazonym w literaturze, ze cel
umowy to ten stan rzeczy, ktory ma by¢ zrealizowany w wyniku wykonania tej umowy. Z. Radwanski obrazowo opisal
cel umowy w ten sposob, ze ,,umowa stanowi §rodek (tzw. cel blizszy) dla osiagniecia celu umowy (tzw. celu dalszego),
ktéry moze odnosic sie do nieskoniczonych stanoéw rzeczy, sumarycznie nazywanych celami zyciowymi lub spoleczno-
gospodarczymi. One wlaénie stanowia istotny sens dokonywania czynno$ci prawnych przez ludzi, wyrazajac ich
interesy i potrzeby - stowem pozadane przez nich stany rzeczy" (Z. Radwanski (w:) System Prawa Prywatnego, t. 2,
s.72)”.

Wskazal Sad Okregowy, ze z treéci zeznan prezesa zarzadu pozwanej spolki A. K. (2) wynika, iz podczas negocjowania
warunkéw umowy reprezentowal go poérednik w handlu nieruchomos$ciami A. K. (1). Jak przyznal reprezentant
pozwanej to gléwnie on zajmowal sie negocjacjami i na jego zdaniu pozwana sie opierala. Podkresdlila, ze w zwigzku
z tym, iz byla to osoba kompetentna polegala na jego zdaniu i nie konotowal wszystkich okolicznoéci, dawalo mu to
poczucie bezpieczenstwa. Z zeznan stron, a takze bioracego czynny udzial w negocjacjach posrednika A. K. (1) wynika,
ze cel przedmiotowej umowy byl stricte biznesowy obejmujacy osiagniecie zysku, w tym réwniez przez powbddke
w ramach realizowanej inwestycji. Cel ten byl wiadomy obu stronom umowy. Okoliczno$é te akcentowal w swoich
zeznaniach powod, a takze A. K. (1). Wymieniony zeznal miedzy innymi: ,,w trakcie rozméw dotyczacych kwestii zgody
na zjazd chodzilo o to aby wszystko spielo sie w jaki$ plan biznesowy, chodzilo o ty aby inwestycja zwrdcila sie jako



calos¢.(...) czesto Gminy wykorzystuja inwestorow i kaza sobie przebudowywac cze$é drogi. Pozostaje potem tylko
ekonomika i chodzi o to czy to, czego zada zarzadca drogi jest oplacalne do wykonania.”

Stwierdzit Sad Okregowy, ze z tredci zeznan przestuchanych na wniosek powoda $wiadkow, jak i samego powoda
wynika, ze nie uzyskal on zgody zarzadcy drogi na skomunikowanie nieruchomosci z ulicg (...) na warunkach
gwarantujacych oplacalnoéci inwestycji. Z powyzszego wnioskowac nalezy, ze okreslony umowa warunek sie nie ziscil,
a tym samym zaistniala przestanka rodzaca obowiazek zwrotu zadatku w wartoSci nominalnej, okre$lona w § 5 ust.
2 umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. W tym stanie rzeczy zadanie w zakresie naleznoSci gtownej uznat
Sad za zasadne.

Odsetki za opdznienie w zaplacie zasadzono w oparciu o art. 481 k.c., od dnia nastepnego po uplywie 7 dniowego
terminu okre$lonego wezwaniem do zaplaty tj. od 30 maja 2015 r. Zadanie odsetek za 29 maja 2015 r. oddalono.

O kosztach procesu orzeczono w trybie art. 98 k.p.c. (1. 250,00 zl tytulem oplaty stosunkowej od pozwu, 3.600,00 z}
tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz 17,00 zt tytulem oplaty skarbowej od pozwu).

Wyrok zaskarzyla apelacjg pozwana, w istocie w czeéci orzekajgcej o uwzglednionym powoédztwie (pkt 1) oraz o
kosztach procesu (pkt 3) i zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisoOw postepowania majace wpltyw na wynik sprawy, tj.

- bledne ustalenie okolicznosci faktycznych, majace istotny wplyw na tres¢ orzeczenia poprzez uznanie, ze warunek
okreslony w § 4 ust. 1a umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. polegajacy na uzyskaniu przez powddke zgody
wlasciwego zarzadcy na wyjazd i zjazd z ulicy (...) na nieruchomo$¢ w pelnej relacji skretnej nie ziscil sie, a zatem
byly podstawy do zastosowania rygoru okre$lonego w § 5 pkt 2 tej umowy, podczas gdy z pisma Miejskiego Zarzadu
ulic i Mostéw w K. z dnia 9 grudnia 2014 r. wynika, ze istniala mozliwo$¢ skomunikowania nieruchomosci zgodnie
z planem zamierzonej inwestycji,

- art. 233 § 1k.p.c. przez dowolna ocene Sadu polegajaca na przyjeciu, ze mozliwo$¢ wykonania zjazdbw przedstawiona
w pismie Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostow w K. z dnia 9 grudnia 2014 r. oraz w piSémie z dnia 29 stycznia
2015 r. wymuszala uszczuplenie dzialki inwestora oraz wigzala sie z konieczno$cia poniesienia duzych nakladow
inwestycyjnych, podczas gdy wniosek taki nie wyplywal z zebranego w sprawie materiatu dowodowego;

2. naruszenie prawa materialnego tj.:

- art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 389 k.c. poprzez wadliwg wykladnie umowy laczacej strony, polegajaca na przyjeciu, ze
celem umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. bylo osiagniecie zysku, podczas gdy celem tej umowy bylo
zagwarantowanie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy;

- art. 65 § 2 k.c. poprzez wadliwa wykladnie umowy laczacej strony, a to art. 89 k.c. w zw. z art. § 4 ust. 1 pkt b oraz
§ 5 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. poprzez przyjecie, ze brak uzyskania zgody zarzadcy drogi
na skomunikowanie nieruchomosci na warunkach gwarantujacych oplacalnoé¢ inwestycji stanowi nieziszczenie sie
warunku okre$lonego w tej umowie, a tym samym powoduje obowigzek zwrotu zadatku w wartoSci nominalnej;

- art. 65 § 2 k.c. poprzez wadliwg wykladnie umowy laczacej strony, a to § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 21
sierpnia 2014 r. poprzez przyjecie, ze niespelienie sie warunku, o ktérym mowa w § 4 ust. 1 pkt a i b umowy rodzi
mozliwo$¢ wykonania prawa odstgpienia od tej umowy.

Z ostrozno$ci procesowej - na wypadek nieuwzglednienia przez Sad drugiej instancji powyzszych zarzutoéw, zarzucila
roéwniez naruszenie prawa materialnego, jak i postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 6 k.c. w
zw. z art. 232 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze powdédka udowodnila fakt nieuzyskania zgody zarzadcy drogi
na skomunikowanie nieruchomoé$ci na warunkach gwarantujacych oplacalno$é¢ inwestycji.



Whiosla o:

zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa w caloSci; ewentualnie uchylenie wyroku w
caloéci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi
orzeczenia co do kosztéw postepowania w instancji odwolawczej;

zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrot kosztow postepowania, w tym zastepstwa adwokackiego, wedlug
norm przepisanych (k: 186-188, k: 291 00:01:55).

W odpowiedzi na apelacje pozwanej powddka wniosta o jej oddalenie i zasagdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego
(k: 274-279).

Rozpoznajqc apelacje pozwanej Sqd Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja podlega uwzglednieniu.

Sad Apelacyjny podziela obszernie przytoczone, szczegbélowe ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i
uznaje je za swoje, ze zmiang o czym ponizej, poniewaz ustalenia te znajduja oparcie w zgromadzonym w sprawie
w granicach aktywno$ci procesowej stron materiale dowodowym, ktoére to dowody Sad ten ocenil w granicach
zakreSlonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. (z uwzglednieniem zmiany o czym ponizej). Nie podziela jednak Sad
wyciagnietych z poczynionych ustalen wnioskéw, ktore ostatecznie - jak zarzuca apelujaca - uzasadnialy oddalenie
powodztwa.

Zmiana, o czym ponizej, ustalonego stanu faktycznego pozwala na ocene, iz Sad Okregowy nie dokonat wykladni
umowy laczacej strony poprzez przyjecie, ze niespelnienie sie zarzutu, o ktébrym mowa w § 4 ust. 1 litera b oraz § 5
ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r. - brak uzyskania zgody zarzadcy drogi na skomunikowania
nieruchomoéci w warunkach gwarantujacych oplacalnoéé inwestycji stanowi nieziszczenie sie warunku okre$lonego
w tej umowie, a tym samym rodzi mozliwo$¢ wykonania prawa odstapienia od umowy i powoduje obowiazek zwrotu
zadatku z warto$ci nominalne;j.

Nalezalo podzielié zarzut naruszenia przepiso6w postepowania, majacego wplyw na wynik sprawy, wskazany w punkcie
1. apelacji.

Zarzut ten w istocie sprowadza sie do sprzecznoéci w sprawie istotnych ustalen Sadu Okregowego, ktéra miala wplyw
na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, polegajacej na dysharmonii pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a
konkluzja do jakiej doszed! ten Sad na podstawie tego materiatu.

Przypomnieé¢ nalezy, iz powodka - profesjonalista zajmujacy sie pozyskiwaniem i kupnem nieruchomosci celem
ich dalszej komercjalizacji, w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 21 sierpnia 2014 r., zawartej w formie aktu
notarialnego, i pozwana zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do 14 dni od spelnienia sie
ostatniego z opisanych w § 4.1 litery a) —d) - jednakze, nie p6zniej niz w terminie do dnia 21 sierpnia 2015 r. na
zastrzezonych na korzy$¢ strony powodowe;j.

Jednym z nich, opisanych w § 4.1 litera b) bylo uzyskanie przez przyszla strone kupujaca, jej staraniem i na jej koszt,
zgody wlaéciwego zarzadcy drogi, na zjazd i wyjazd z ulicy (...) na nieruchomos$é (objeta umowa), w pelnej relacji
skretnej (k: 35-36 akt).

Faktem jest, wykazanym przez powoddke, iz w odpowiedzi na pismo z dnia 30 pazdziernika 2014 r. (k: 109-110),
otrzymala odpowiedz z daty 9 grudnia 2014 r. (k: 111), zgodnie z ktéra Miejski Zarzad Ulic i Mostow w K. potwierdzil,
Ze istnieje mozliwo$¢ wykonania wnioskowanych zjazdoéw, jednak wiazalo sie to bedzie z przebudowa ulic w obszarze
skrzyzowania ul. (...) z ul. (...) na podstawie uzgodnionej z tutejszym zarzadem koncepcji, szczegélowo obrazujacej
zakres zmian.



W kolejnym piSmie z daty 21 stycznia 2015 r. (k: 712) powddka otrzymala odpowiedzi na wystapienie z dnia 21
stycznia 2015 r. (k: 74) zawierajace probe uzgodnienia koncepcji podlaczenia Pawilonu Handlowego do ukladu
komunikacyjnego miasta - ulica (...) wraz z reorganizacja ruchu w tym rejonie (k: 74-77). W odpowiedzi Miejskiego
Zarzadu Ulic i Mostéow w K. zaopiniowal przedstawiona przez powodke koncepcje sposobu skomunikowania
projektowanej budowy pawilonu handlowego z dwoma uwagami:

- w zakresie przebudowy ukladu drogowego, nalezy pomingé zamiar zmian w obszarze funkcjonujacego zjazdu na
droge dojazdowa do ko$ciola na skrzyzowaniu z al. (...),

- nalezy zmodernizowaé skrzyzowanie ul. (...) z ul. (...) w zakresie komunikacji kolowej i pieszej wraz z istniejgca
sygnalizacja $wietlna.

Kolejnym, a zarazem ostatnim pismem z dnia 25 marca 2015 r. (k: 43) MZKiM, w odpowiedzi na pismo powo6dki
z 4 marca 2015 r. (k: 78), zaopiniowal negatywnie zamiar skomunikowania przedmiotowego budynku ustugowo-
handlowego w spos6b wskazany w zalaczniku mapowym z uwagi na bezposrednie sasiedztwo projektowanego zjazdu
ze strefy oddzialywania ruchliwego skrzyzowania.

Bezspornym jest, iz powodka w toku postepowania pierwszoinstancyjnego nie wskazala wysokoéci nakladéow
inwestycyjnych, konieczno$¢ poniesienia ktérych gwarantowalyby oplacalno$¢ inwestycji.

Roéwniez zapisy § 4.1. litera b, jak rowniez wskazanych pod literami a), ¢) — d) § 4 umowy z dnia 21 sierpnia 2014 r.
w ogole nie odnosily sie do ,warunku uszczuplenia dziatki inwestora” jako warunku od niewystapienia ktérego nie
p6Zniej niz w terminie do 21 sierpnia 2015 r. strony zobowiazaly sie zawrze¢ przyrzeczona umowe.

Powodka dwukrotnie otrzymala od zarzadcy drogi pozytywne opinie co do mozliwosci skomunikowania
nieruchomoé$ci zgodnie z planem zamierzonej inwestycji, tj. w pelnej relacji skretnej. W obu przypadkach, jak
zarzuca pozwana, powddka zrezygnowala z dalszych staran o zapewnienie w przyjetym w umowie terminie warunkow
organizacyjnych inwestycji uzasadniajacych ich realizacje, mimo ze to na niej spoczywat obowiazek uzgodnienia ,,jej
staraniem i na jej koszt” ukladu komunikacyjnego inwestycji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w stanie faktycznym sprawy, nie zasluguje na podzielenie stanowisko Sagdu Okregowego,
iz na gruncie rozpoznawanej sprawy mozna mowié o niespelnieniu sie okreslonego umowa warunku, albowiem zgoda
organu zarzadzajacego na skomunikowanie nieruchomoéci z ulica (...) uzalezniona zostala od warunkéw, ktérych
spelnienie przez powodke skutkowaloby catkowitym brakiem oplacalno$ci zamierzonej inwestycji.

Podzielajac stanowisko Sadu Okregowego co do koniecznos$ci dokonania interpretacji zapisu umowy § 4 ust. 1 litera
b i uwagi co do wykladni regulacji art. 65 § 2 k.c. (k: 176-178), Sad Apelacyjny zauwaza, iz nie ulega watpliwosci, ze
podstawowa role przy dokonywaniu wykladni o§wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej stanowi dokument, w
ktorym nadano okres$lone brzmienie interpretowanym o$wiadczeniom woli. Odwolanie sie do regut jezykowych, ze
wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c., nie moglo stanowi¢ wylacznej podstawy ustalenia sensu zlozonych przez strony
o$wiadczen woli.

Zauwazy¢ réwniez nalezy, iz Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., IIT CZP
66/95 (OSNC 1995/5/168/ przyjal na tle w/w przepisu tzw. kombinowana metode wykladni.

Ta metoda wykladni w przypadku o$§wiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu
o$wiadczenia woli, ktore nadaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Podstawa
tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz badania raczej jaki byl zgodny zamiar strony umowy, anizeli
opierania sie na dostownym brzmieniu umowy.

To, jak strony, skladajac oSwiadczenie woli, rozumialy je, wykazywaly przez Sadem Okregowym dowodami
osobowymi. Dokonujac wykladni zapisow umowy, w oparciu o ktore powdédka wywodzila swoje roszczenie, Sad



Okregowy zastosowal proces interpretacji umowy, ktory zakonczyt ze wzgledu na jej ,jasny” sens, po zastosowaniu
kolejnych regul wykladni ustalajac, ze cel przedmiotowej umowy byl stricte biznesowy obejmujacy osiagniecie zysku,
w tym réwniez przez powodke w ramach realizowanej umowy. Stwierdzil jednoznacznie, ze cel ten byl wiadomy obu
stronom umowy, co wynika m.in. z zeznan $§wiadka A. K. (1) (po$rednika nieruchomosci), jak i z przestuchania stron.

Z przestuchania jednak stron wynika, iz roznie one rozumialy tre$¢ zlozonego oswiadczenia. Wedlug pozwanej cel
zawartej umowy wyraznie wynikal z istoty umowy przyrzeczonej i polegal na zagwarantowaniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy w terminie 14 dni od spelnienia ostatniego z warunkéw wymienionych w § 4.1., jednakze nie pdzniej
niz w terminie do dnia 21 sierpnia 2015 r. Przedmiotowa umowa stuzyla jedynie przygotowaniu i zapewnieniu dojécia
do skutku umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Zaprzeczyla pozwana, by zgodnym zamiarem stron - jak to przyjat Sad Okregowy - bylo umozliwienie powddce
odstgpienia od umowy w sytuacji braku uzyskania przez nig zgody zarzadcy drogi, na skomunikowanie nieruchomosci
w warunkach gwarantujgcych oplacalno$é inwestycji, wedlug oczekiwan powodki.

Skoro ustalajac znaczenie o§wiadczenia woli nalezalo mie¢ tez na uwadze jego kontekst testowy, wskazac nalezy,
iz powodka, ktéra przyznala, iz zredagowala tekst umowy (wedlug wzoru, ktérym sie postugiwala), nie znalaz} sie
w umowie obowigzek zarzutu zadatku w warto$ci nominalnej w przypadku nieziszczenia sie warunku oplacalnosci
inwestycji.

Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym w orzecznictwie, watpliwosci interpretacyjne nie dajgce sie usunaé¢ w drodze
ogblnych dyrektyw wykladni oswiadczenh woli powinny by¢ rozstrzygane na niekorzy$é strony, ktora zredagowala
tekst, a wiec w realiach rozpoznawanej sprawy - powodki.

W toku przestuchania w charakterze strony prezes powodowej spotkiM. R. (k: 147-149) m.in. zeznal, ,na spotkanie
wzieliSmy nasz wzorzec umowy (00:18:55) byt on podstawa do przygotowania przez notariusza tekstu ostatecznej
umowy (00:20:15); wzorzec zostal dostosowany do indywidualnych potrzeb kazdej ze stron (00:21:43); nie mogl braé
na siebie ryzyka w zakresie podpisania umowy i zaklada¢, ze w momencie nie spelnienia sie tych warunkéw zadatek
przepada (01:39:09); w firmie obowigzuje wzorzec umowy, ktory w trakcie negocjacji byl modyfikowany, taki projekt
wyslali pozwanej, przed podpisaniem umowy strony spotkaly sie i szczegdlowo omawialy kwestie warunku wpisanego
w umowie z tego wzgledu, ze pozwana domagala sie zadatku”.

Prezes pozwanej A. K. (2) m.in. zeznal: wzorzec umowy zostat przestany przez powo6dke mailem (00:53:52 k: 150);
(01:34:21 k: 152), mozliwos¢ komunikacji dzialki byla istotnym elementem prowadzonych rozméow ze wzgledu na
drzewa, ktore znajdowaly sie na dzialce.

Przypomnie¢ nalezy, iz w punkcie 3. umowy strony zastrzegly powodce, we wskazanym terminie do dnia 22 wrze$nia
2014 r. prawo odstgpienia od umowy, a to w razie gdyby z wykonywanych przez przyszla strone kupujaca badan
geochemicznych (zanieczyszczen) oraz geotechnicznych (noénoéci gruntu) wynikalo, ze przedmiotowa nieruchomosé
jest ponadnormatywnie zanieczyszczona i nie wystepuja w niej niekorzystne warunki posadowienia budynku, a
nadto nie jest mozliwe uzyskanie koncesji na sprzedaz alkoholu, za$§ w przypadku skorzystania z prawa odstgpienia,
mialo ono by¢ traktowane jako nie zawarcie umowy przyrzeczonej, z przyczyn za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci - a zadatek mial podlegaé zwrotowi w catoSci w wysokoSci nominalnej (k: 37) § 5.2 umowy).

Uwzgledniajac powyzsze, skoro to powbddka zredagowala tekst umowy, zobowiazala sie uzyskaé, ,jej staraniem i na
jej koszt” zgody wlasSciwego zarzadcy drogi na wjazd i zjazd z ulicy (...) na nieruchomo$¢ objeta rzeczong umowa,
w pelnej relacji skretnej, nie zastrzegajac ograniczenia kwotowego - cho¢by w odniesieniu do ceny nieruchomosci
poprzez wskazanie procentu, utamka jej - ktérego przekroczenie jako warunku gwarantujacego oplacalnosé inwestycji
uzasadniatloby wedlug uzgodnien stron warunek ktérego wystapienie powodowaloby spelienie zapisu § 5 ust. 2 -
zwrot zadatku, czy tez przyczyne uzasadniajaca prawo odstapienia od umowy. Zwazywszy, ze umowa byla zawarta
pomiedzy profesjonalistami, gdy to pow6dka przygotowala tekst umowy, stosujac mechanizm kombinowanej metody
wykladni o$wiadczenn woli na gruncie art. 658 1 k.c., a takze cel umowy zawartej przez strony na gruncie art.



65 § 2 k.c., uznaé¢ nalezalo, iz sens o$wiadczenia woli (§ 4.1. litera b umowy) powddki nalezalo ustali¢ tak, jak
adresat, czyli pozwana, sens ten rozumial. Nie mozna dokonywa¢ w ramach wykladni takiego ,przeksztalcenia”
umowy, ktoéra stwarza nowy, odmienny zapis jej postanowienia, korzystny dla powo6dki, o zupelie innej relacji
miedzy stronami, w tresci ktérej pozostawaloby dla powodki inne prawo niz wskazane w § 4.1. litera b umowy,
zastepujace brak rzeczywistej zgody zarzadcy drogi, ktory na gruncie rozpoznawanej spawy w sposdb obiektywny nie
zostal udowodniony, brakiem zgody zarzadcy na warunkach gwarantujacych - wedlug tylko wiedzy, oceny, zalozen
finansowych powo6dki przyjmowanych za gwarantujace oplacalno$¢ inwestycji z ekonomicznego punktu.

To stanowisko Sagdu Okregowego nie zasluguje na podzielenie.

Z przyczyn wyzej naprowadzonych zarzuty podniesione przez pozwang naruszenia prawa procesowego oraz prawa
materialnego, a to art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 394 k.c. przy uwzglednieniu § 5.2 w zw. z § 4.1 litera b umowy stron z
21 sierpnia 2014 r., podzielone przez Sad Apelacyjny uzasadnialy apelacje, ktéra podlegala uwzglednieniu (art. 386
§1k.p.c.).

Powyzsze uzasadnialo zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa o zaplate zadatku, skoro nie wystapila
przyczyna uzgodniona przez strony w § 4.1. litera b w zw. z § 5.2. umowy.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu (art. 98 § 1i § 3 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. wzw. z § 2.6) rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie (Dz.U. 2015. 1800). Koszty te ograniczaja sie do kosztéw zastepstwa procesowego przed Sadem
Okregowym i wynoszg 7.200 zlotych oraz oplata od pelnomocnictwa 17 zlotych (7.217 zlotych).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu w oparciu o art.
988118 3kp.c.wzw.zart. 108 § 1 k.p.c.i§ 2.6) wzw. z § 10.1.2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. 2016. 1668).

Na koszty te sklada sie: oplata od apelacji 5.000 zlotych oraz koszty zastepstwa procesowego przed Sadem drugiej
instancji 4.050 zlotych (75% z 5.400 zlotych), lacznie 9.050 zlotych.
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