Sygn. akt I ACa 370/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wladystaw Pawlak
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSO Izabella Dyka (del.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej w K.

przeciwko (...) Sp.z 0.0. wW.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie
z dnia 14 grudnia 2012 r. sygn. akt IX GC 687/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5.400 zl tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 370/13

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 maja 2013 r.

Strona powodowa (...) S.A. w K. (poprzednio (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w K.) wniosla przeciwko stronie pozwanej
(...) Spolce z 0.0. w W. pozew o pozbawienie wykonalnoSci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia
5 wrze$nia 2007 r., Rep. Nr A (...), dokumentujacego zawarcie przez strony umowy przedwstepnej, w zakresie
obowiagzku zwrotu kwoty 27.000.000 zl, ktéry zostal zaopatrzonego w klauzule wykonalnoSci postanowieniem Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 5 wrze$nia 2008 r., w sprawie o sygn. akt IT Cz 1515/08, a nadto domagala sie zwrotu
kosztow procesu.



W uzasadnieniu pozwu wskazala, iz strony zawarly w dniu 5 wrze$nia 2007 r. umowe przedwstepna na mocy
ktorej strona powodowa zobowiazala sie sprzedaé stronie pozwanej przystugujace jej prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w K. wraz z prawem wlasnoéci budynkéw i budowli posadowionych na nieruchomosci.
Umowa poprzedzona byla dwumiesiecznymi negocjacjami, podczas ktoérych strony reprezentowali profesjonalni
pelnomocnicy. Cena za nieruchomo$¢ zostala ustalona na kwote 135.000.000 z} platna w dwoch ratach, z ktérych
pierwsza w kwocie 27.000.000 zt zostala zaplacona w dniu zawarcia umowy, a pozostalg cze$¢ ceny strona pozwana
miala zaplaci¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. W celu zabezpieczenia zwrotu kwoty 27.000.000 zl strona
powodowa ustanowila hipoteki na przedmiotowej nieruchomosci.

Zawarcie umowy przyrzeczonej przewidziano na czas do dnia 21 grudnia 2007 r., o ile zostang spelnione w terminie do
7 grudnia 2007 r. 4 warunki. Strony zawarly 3 aneksy do umowy, w ktorych m.in. zmieniono termin zawarcia umowy
przyrzeczonej. W piSmie z dnia 28 marca 2008 r. strona powodowa zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy z
uwagi na odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej zatrzymujac jednocze$nie zaliczke w kwocie 27.000.000 zl.

Strona pozwana (...) Spotka z 0.0. w W. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu. Podniosla,
ze kwestia zanieczyszczenia gruntu byla dla strony pozwanej niezwykle istotna z uwagi na zamiar przeznaczenia
nieruchomoéci pod zabudowe mieszkalng, a strona powodowa nie podjeta zadnych dzialan w zwiazku z ujawnionym
po zawarciu umowy zanieczyszczeniem wod gruntowych.

Z uwagi na brak woli negocjacji umowy po stronie powodowej, strona pozwana zlozyta stronie powodowej
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, przy czym strona pozwana zdawala sobie sprawe, iz ww. o§wiadczenie nie
wywola skutkéw prawnych i jego intencja nie bylo rozwigzanie umowy, a jedynie przymuszenie strony powodowej do
podjecia rozméw majacych na celu rozwigzanie ujawnionych problemow.

W decyzji Wojewody (...) z 1994r. potwierdzajacej uzytkowanie wieczyste zobowiazano uzytkownika wieczystego
do korzystania z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem i utrzymania budynkéw w nalezytym stanie. Obowigzek ten
oznaczal, ze ewentualna rozbiérka zabudowan ulokowanych na nieruchomosci, ktéra byla niezbedna do realizacji
zamierzen pozwanej mogta zostaé¢ uznana za dzialanie sprzeczne z nalozonym w ww. decyzji obowigzkiem i stanowic
podstawe rozwigzania uzytkowania wieczystego.

W umowie przewidziano przeniesienie na rzecz strony pozwanej uprawnien wynikajacych z decyzji w.z.i z.t., a strona
powodowa zlozyla o§wiadczenie, ze dysponuje taka decyzja. Tymczasem okazalo sie, ze taka decyzja zostala wydana
na rzecz spolkiz o.0. (...), a nie na rzecz strony powodowe;j.

Strona powodowa zapewnila, iz najemca nieruchomosci opusécil ja w dniu 7 stycznia 2008 r., a faktyczne opuszczenie
nieruchomosci mialo miejsce w dniu 29 stycznia 2008 r.

Stan faktyczny, ktory wystapil w zwigzku z wniesieniem uzytkowania wieczystego do spétki komandytowej tytulem
aportu wywolal konsternacje strony pozwanej, gdyz na dzien 15 lutego 2008 r. strona powodowa nie dysponowala
juz uzytkowaniem wieczystym, a z kolei spétka komandytowa nie zostala jeszcze wpisana do ksiegi wieczystej jako
uzytkownik wieczysty ww. nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach strona pozwana skutecznie uchylila sie od zawarcia
UMOWY PIZyrzeczone;j.

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2009 r. Sad Okregowy w Krakowie pozbawil wykonalno$ci w caloSci §(...)aktu
notarialnego z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w K., sporzadzonego przez notariusza P. T., zaopatrzonego w klauzule
wykonalno$ci nadang postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 5 wrze$nia 2008 r., sygn. akt II Cz
1515/08, i orzekl o kosztach procesu. Sad I instancji uznal, ze umowa zawarta przez strony jest wazna, a w $wietle
dokonanych ustalen strona powodowa miala prawo odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie pozwanej,
co uprawnialo ja do zatrzymania zaliczki, a tym samym Sad uznal, Ze roszczenie jest usprawiedliwione w $wietle art.
840 §1pkt1k.p.c.



Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 17 grudnia 2009 r. oddalil apelacje strony pozwanej, podzielajac ustalenia
faktyczne i ocene prawna Sadu I instancji.

Od tego wyroku kasacje wniosla strona pozwana.

Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 30 marca 2011 r. uchylil wyrok Sadu Apelacyjnego i sprawe przekazal mu do
ponownego rozpoznania wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy wskazal, ze Sad II instancji naruszyl przepis art. 378 § 1 k.p.c., bowiem ograniczyl sie do rozpoznania
zarzutow zawartych jedynie w pisemnej apelacji, pomijajac zarzuty zgloszone przez strone pozwanag w kolejnym
piSmie procesowym w postepowaniu apelacyjnym, tym bardziej, ze w granicach zaskarzenia Sad II instancji winien
uwzgledni¢ naruszenie prawa materialnego nawet gdyby strona apelujgca tego nie zarzucala. W konsekwencji
Sad Apelacyjny naruszyl takze przepis art. 328 § 2 k.p.c. bowiem nie ustosunkowal sie do wszystkich zarzutow
podniesionych przez strone pozwana w postepowaniu apelacyjnym.

Ponadto Sad Najwyzszy wyjasénil, iz w zwiazku z zarzutem naruszenia prawa materialnego, a to przepisow art. 56 k.c.
iart. 65§11 2 k.c. wzw. z brzmieniem § 6 pkt 1 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 5 wrze$nia 2007 r. konieczne
jest dokonanie prawidlowej wykladni zapisbw umowy w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ktory to
termin nie zostal jednoznacznie okreslony w umowie przedwstepnej. Poza tym Sad Apelacyjny nie ustalil charakteru
prawnego uiszczonej przez strone pozwang kwoty, a ma to istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, gdyz w razie gdyby
to byla kara umowna, to moze wchodzi¢ w gre miarkowanie jej wysokosci, tym bardziej ze aneksem z dnia 19 grudnia
2007 r. strony obnizyly cene 0 3.300.000 zl, a wobec tego ustalenia wymaga okoliczno$¢, czy w §wietle postanowienia
umowy przedwstepnej, przewidujacego, ze zaliczka miala stanowi¢ 20% uzgodnionej ceny, nie mialo to wplywu na
wysoko$¢ kwoty, ktérg ewentualnie mogla zatrzymacé strona powodowa.

Rozpoznajac powtdrnie sprawe Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2011 r. uchylil
zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Krakowie do ponownego rozpoznania i orzeczenia o
kosztach postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny podkreslil, ze kluczowym problemem prawnym w sprawie wymagajacym przeprowadzenia
uzupehniajgcego postepowania dowodowego jest kwestia ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w
odniesieniu do ktérego strony kilkakrotnie wprowadzaly zmiany do pierwotnego tekstu umowy przedwstepne;j. Sad I
instancji oparl sie jedynie na analizie samej tresci (ktora stala sie niejasna wskutek kilku zmian i zaistnialej sytuacji
zwigzanej z wniesieniem przez strone powodowsg tytulem wkladu przedmiotowych nieruchomosci do innej spoiki,
a nastepnie zniweczenie skutkéw z tym zwigzanych i to przed 31 marca 2008 r.) przedwstepnej umowy sprzedazy
i aneksow do niej, pomijajac dowody z osobowych Zrédel wnioskowanych na te okoliczno$§é przez strone pozwana.
Sad Apelacyjny polecil — po dokonaniu wykladni postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy odnoénie terminu
zawarcia umowy — odniesie jej wynikow do sytuacji jaka wytworzyla sie wskutek zawarcia aneksu z dnia 23 stycznia
2008r. do umowy zmiany umowy sp6tki komandytowej oraz umowy przeniesienia tytulem wkladu prawa uzytkowania
wieczystego . Zgodnie z aneksem z dnia 22 paZdziernika 2007 r. do przedwstepnej umowy sprzedazy strona
powodowa byla upowazniona do wskazania innego podmiotu, ktéry sprzeda opisane nieruchomosci na zasadach
i warunkach przewidzianych w tejze umowie przedwstepnej (dotyczylo to takze wniesienia tych nieruchomosci do
innej spoiki), przy czym strona powodowa i nabywca mieli by¢ solidarnie odpowiedzialni za zobowiazania strony
powodowej, a wynikajace z przedwstepnej umowy. Z uwagi na tre$¢ art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
do zaistnienia skutku prawnego w postaci przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania konieczny byl takze wpis
do ksiegi wieczystej. W zwiazku z tym problemem nie sg warunki, od jakich strony uzaleznily zawarcie umowy
przyrzeczonej, a wskazane w przedwstepnej umowie sprzedazy, lecz to z jakim podmiotem miala zosta¢ zawarta
umowa przyrzeczona.

Ponadto Sad Apelacyjny w Krakowie zwrocil uwage, ze: 1/ strona powodowa aktem notarialnym z dnia 25 lutego 2008
r. rozwigzla notarialng umowe zmiany spo6lki i przeniesienia wlasnosci, przywracajac stan poprzedni, jeszcze przed



dokonaniem wpisu cofnela wniosek o wpis i postepowanie wieczysto-ksiegowe zostalo umorzone, a zdarzenie te mialy
miejsce przed 31 marca 2008 r., oraz 2/ istotny dla oceny zachowania strony pozwanej, ktora uchylila sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej jest fakt, iz w dniu 15 lutego 2008 r. u notariusza byl reprezentant zaréwno strony powodowej,
jak i nabywcy (sp6tki komandytowej).

Sad drugiej instancji stwierdzil, ze strona pozwana nie mogla skutecznie powolywac sie na przeszkody do zwarcia
umowy przyrzeczonej w postaci watpliwosci co do decyzji(...), zanieczyszczenia wbéd gruntowych czy ryzyka
rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny zauwazyl, ze Sad pierwszej instancji nie badal zagadnienia zwigzanego z charakterem prawnym
wplaconej przez strone pozwana na poczet ceny kwoty 27.000.000 zl. Polecit Sadowi I instancji: 1/ rozwazenie —
W razie przyjecia, ze sporna zaliczka odpowiada karze umownej — czy istnieja podstawy faktyczne do miarkowania
jej wysokoéci, 2/ odniesienie sie do stanowiska strony powodowej kwalifikujacej kwote wplacona przez strone przy
zawieraniu umowy jako zadatek, 3/ przeprowadzenie uzupeiajacego postepowania dowodowego, co do wykladni
umowy przedwstepnej w odniesieniu do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a zarazem skuteczno$ci uchylenia
sie przez strone pozwang od zawarcia Umowy przyrzeczone;j.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie pozbawil w calo$ci wykonalno$ci tytul
wykonawczy w postaci §(...) aktu notarialnego z dnia 5 wrzes$nia 2007 r., rep A nr (...), sporzadzonego przez notariusza
P. T. w Kancelarii Notarialnej w K. w zakresie obowiazku zwrotu zaliczki w kwocie 27.000.000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 29 kwietnia 2008 r. do dnia faktycznej zaplaty, zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci na mocy
postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 5 wrzeénia 2008 r., sygn. akt II Cz 1515/08, oraz zasadzit od
strony pozwanej (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz strony powodowej (...) S.A. w K. kwote 143.217 zl tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Powyzszy wyrok Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach i wnioskach.

Strony zawarly w dniu 5 wrzeénia 2007 r. przedwstepna umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego i prawa wlasnos$ci
wszelkich budynkéw oraz budowli znajdujacych sie na nieruchomoéci objetej umowa, a potozonej w K., na ktorej
strona pozwana zamierzala zrealizowa¢ inwestycje budowlana w postaci zabudowy mieszkaniowej. Przed zawarciem
umowy strony negocjowaly warunki jej zawarcia. Cena za nieruchomos$¢ zostala ustalona na kwote 135.000.000 z}
platng w dwoch ratach, z ktérych pierwsza w kwocie 27.000.000 zt zostala zaplacona w dniu zawarcia umowy, a
pozostalg cze$¢ ceny strona pozwana miala zaplaci¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;.

W celu zabezpieczenia zwrotu kwoty 27.000.000 z} strona powodowa ustanowila hipoteki, a jednocze$nie poddala
sie egzekucji.

Zawarcie umowy przyrzeczonej przewidziano na czas do dnia 21 grudnia 2007 r. o ile zostang spelnione w terminie
do 7 grudnia 2007 r. przewidziane w umowie warunki. Nastepnie strony zawarly 3 aneksy do umowy.

Aneks(...) z 18 paZdziernika 2007 r. przedluzal termin w ktérym strona pozwana mogla odstapi¢ od umowy i jego
celem bylo umozliwienie stronom prowadzenia spokojnych negocjacji co do faktycznych powodéw zmiany umowy.

Poziom zanieczyszczenia nieruchomos$ci zostal ustalony w ten sposob, ze strona powodowa zaproponowala 3
przedsiebiorstwa, ktore zajmuja sie przedmiotowymi badaniami, z ktérych strona pozwana wybrala jeden podmiot—
spotke (...). Z raportu przygotowanego przez ww. spolke wynikalo, iz na nieruchomosci wystepujg okreslone
zanieczyszczenia wody i gruntu (§ 1 pkt 3 aneksu II).

Wskutek ustalen raportu spotki (...) strony zawarty aneks (...) z 22 pazdziernika 2007 r., w ktérym ustalono, ze umowa
przyrzeczona zostanie zawarta po spelnieniu wskazanych w umowie warunkéw — nie weze$niej niz 1 lutego 2008r. i
nie pdzniej niz 14 kwietnia 2008 r. Aneks przewidywal prawo strony pozwanej do odstgpienia od umowy, gdyby jeden



z warunkow nie spelnil sie do 31 marca 2008 r. Strony ustalily takze w aneksie (...) ze stronie powodowej przystuguje
prawo do wskazania innego podmiotu, ktéry sprzeda nieruchomos$ci stronie pozwane;j.

Po zawarciu aneksu (...) strony prowadzily negocjacje co do sposobu rozwigzania konsekwencji stwierdzenia
zanieczyszczenia nieruchomogci. Rezultatem ww. negocjacji byto przygotowanie i podpisanie porozumienia z dnia 29
listopada 2007r., ktérego postanowienia zostaly powtérzone w ostatnim (...) aneksie zawartym przez strony w dniu 19
grudnia 2007 r., w ktérym obnizono cene nieruchomosci 0 3.300.000 zt do kwoty 131.700.000 zl, przy czym wysoko$é
wplaconej juz przez strone pozwang kwoty pozostala bez zmian.

W aneksie (...)postanowiono takze, ze: 1/ z ceny nieruchomo$ci kwota 1.700.000 z} zostanie zdeponowana na
rachunku notariusza i zostanie przeznaczona na pokrycie dodatkowych kosztéow rekultywacji ziemi po spelnieniu
przewidzianych w aneksie warunkéw, 2/ wszelkie kwestie zwigzane z zanieczyszczeniem nieruchomo$ci zostaly
wypelnione i nie mogg stanowié¢ podstawy do odstgpienia od umowy, 3/ termin zawarcia umowy o ktérym mowa w
§ 3.1 umowy to 15 luty 2008 r.

Nastepnie Sad Okregowy stwierdzil, ze ostatecznie strony ustalily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie
14 dni od daty spelnienia ostatniego warunku nie wczeéniej niz 15 lutego 2008r. i nie pdzniej niz 14 kwietnia 2008 r.

Dalej Sad pierwszej instancji ustalil, ze 29 stycznia 2008 r. dotychczasowy najemca nieruchomosci opuscil
nieruchomo$é, wobec czego termin zawarcia umowy przyrzeczonej przypadl na dzien 15 lutego 2008 r.

W styczniu 2008 r. strona powodowa wniosta jako wklad niepieniezny nieruchomosci oraz prawo uzytkowania
wieczystego objete umowa do nowozalozonej spotki komandytowe;.

Pismem z dnia 1 lutego 2008 r. strona pozwana odstgpila od umowy z uwagi na rzekome niewykonanie przez strone
powodowa zobowigzania z § 5 umowy.

W dniu 14 lutego 2008 r. doszlo do spotkania przedstawicieli stron, na ktérym strona pozwana zaproponowala zmiane
ustalonych warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej proponujac odroczenie platnosSci czeSci ceny do momentu
otrzymania przez nia pozwolenia na budowe. Nie podnoszono wowczas kwestii przekazania uzytkowania wieczystego
do spotki komandytowej jako przyczyny niemozno$ci zawarcia umowy przyrzeczone;.

W dniu 15 lutego 2008 r. strony zlozyly przed notariuszem o$wiadczenia: strona pozwana wskazala, iz jej
zdaniem zawarcie umowy przyrzeczonej nie jest mozliwe z wielu przyczyn, a jako pierwsza zostala wskazana
przyczyna przeniesienia uzytkowania wieczystego na spdtke komandytowsg i nie zakonczenie procedur zwigzanych
Z Ww. przeniesieniem w tym z brakiem prawomocnego wpisu ww. spotki komandytowej do ksiegi wieczystej jako
uzytkownika wieczystego ww. nieruchomosci i wlasciciela budynkoéw i budowli, a strona powodowa wskazala, ze nic
nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przyrzeczone;j.

Strona pozwana zglaszala zastrzezenia co do faktu wniesienia uzytkowania wieczystego i prawa wlasnoSci budynkow
oraz budowli do spotki komandytowej, wobec czego strona powodowa podjela kroki zmierzajace do przywrocenia
stanu poprzedniego — to jest stanu, w ktérym to strona powodowa (a nie spétka komandytowa) jest dysponentem
nieruchomoéci. W tym celu strona powodowa doprowadzita do rozwigzania umowy przeniesienia uzytkowania
wieczystego i do zmiany umowy spotki komandytowej. Cofniety zostal takze wniosek o wpisanie sp6tki komandytowej
do ksiegi wieczystej jako uzytkownika wieczystego i wlaSciciela budynkow, ktory zostal zaskarzony przez strone
pozwana.

Ustalil wreszcie Sad pierwszej instancji, ze 5 marca 2008 r. strona powodowa wezwala ponownie strone pozwana do
zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 10 marca 2008 r., w ktérym to dniu strony ponownie zlozyly przed notariuszem
o$wiadczenia: strona pozwana wskazala, iz jej zdaniem zawarcie umowy przyrzeczonej nie jest mozliwe, a strona
powodowa wskazala, Ze nic nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przyrzeczone;j.



W dniu 28 marca 2008r. strona powodowa odstapila od umowy zatrzymujac kwote 27.000.000 zl.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych byly dowody z dokumentéw urzedowych i
prywatnych oraz zeznania $§wiadkow i stron.

Sad stwierdzil, Zze co do daty zawarcia umowy i charakteru kwoty 27.000.000 zeznania §wiadkow i przedstawicieli
stron byly w miare spdjne. Przedstawiciele stron zgodnie zeznali, ze dla nich data zawarcia umowy przedstawiala sie
w taki sposob, iz przypadala w terminie 14 dni od daty spelnienia ostatniego warunku, ale w okresie pomiedzy 15
lutym i 14 kwietnia 2008 r. Z kolei przy przedstawianiu zalozenia rozliczenia powyzszej kwoty, byly one zblizone do
mechanizmu wystepujacego w art. 394 k.c.

Sad drobiazgowo wyjasnil w jakim zakresie i dlaczego nie dal wiary oraz uznal za sprzeczne z pozostalym materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie zeznania §wiadkéw powigzanych ze strona pozwana i jej przedstawiciela.
Odniost sie szczegblowo do osobowych Zrodel dowodowych.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powddztwo jest uzasadnione w oparciu o art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.

W rozwazaniach prawych Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze zardbwno w umowie pierwotnej, jak i w aneksie (...)
data zawarcia umowy zostala ustalona poprzez wskazanie konkretnej daty, ale z dookreSleniem, ze termin ten nie
moze by¢ ustalony wczesniej niz 1 lutego i poZzniej niz 15 kwietnia 2008 r. Aneks(...)nie uchylal ww. postanowien, a
jedynie modyfikowatl je w ten sposéb, ze termin zawarcia umowy to 15 luty 2008 r., czyli niezaleznie od daty ziszczenia
sie warunkéw zadna ze stron umowy nie moze domaga¢ sie zawarcia umowy przed dniem 15 lutego 2008 r. Skoro
poprzedni najemca opusScil ostatecznie nieruchomo$é w dniu 29 stycznia 2008 r., to termin 14 dni ustalony w celu
zawarcia umowy przyrzeczonej mijal w dniu 12 lutego. W rezultacie nie byto mozliwe zawarcie umowy wcze$niej anizeli
w dniu 15 lutego 2008 r. W konsekwencji Sad I instancji stwierdzil, ze strony w ostatecznej wersji umowy przewidzialty
termin zawarcia umowy przyrzeczonej jako termin 14 dniowy po spelieniu sie ostatniego warunku, ale nie wcze$niej
niz 15 lutego i nie pdzniej niz 14 kwietnia 2008 r. W rezultacie data zawarcia umowy przyrzeczonej to 15 luty 2008 r.

Nastepnie Sad Okregowy wyjasnil charakter prawny kwoty 27.000.000 zl. Zwrécil uwage na rozbudowane
postanowienia dotyczace finansowych skutkow zaplaty tej kwoty, ktore odbierane doslownie mogag wywolaé
watpliwosci w obliczu z jednej strony treéci § (...)Jumowy, gdzie jest mowa o wplacie zaliczki, § (...)gdzie jest mowa o
obowiazku zwrotu zaliczki, a z drugiej strony tego fragmentu ww. postanowienia, gdzie jest mowa o obowigzku zaplaty
przez strone powodowa kwoty 30.000.000 zl tytutem kary umownej i (...) gdzie zostalo wskazane w jakich sytuacjach
strona powodowa moze zatrzymac zaliczke tytulem kary umowne;j.

Sad Okregowy po przestuchaniu przedstawicieli stron i $wiadkéw doszedl do przekonania, ze w istocie strony
wykreowaly w umowie mechanizm taki jak przewiduje art. 394 k.c. bowiem strony zgodnie zeznaly, iz postanowienie
umowne dotyczace rozliczenia kwoty 27.000.000 zt rozumialy w ten sposoéb, ze kwota ta byla potwierdzeniem
rzeczywistej woli zawarcia przez strone pozwang umowy przyrzeczonej. Dla strony pozwanej nie ulegalo watpliwosci,
ze gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z jej winy, to strona powodowa miala prawo zatrzymac
kwote 27.000.000 zl. Jednocze$nie strona pozwana odniosla sie do kwoty 30.000.000 z} tytulem kary umowne;j
przewidzianej na wypadek, gdyby nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy strony powodowej. Dla prezesa
strony pozwanej nie ulegalo watpliwosci, ze w takiej sytuacji obowiazek zwrotu kwoty 27.000.000 zl jest oczywisty, ale
nie stanowi pelnego zabezpieczenia intereso6w strony pozwanej. I dlatego strony przewidzialy obowiazek zaplaty ,kary
umownej” w kwocie umownej 30.000.000 z} jako realnej sankcji grozacej stronie powodowej na wypadek, gdyby nie
chciala przystapi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zwrot bowiem kwoty 27.000.000 zl nie stanowil zadnej sankcji
dla strony powodowe;j.

W konsekwencji Sad I instancji stwierdzil, ze przedstawione przez strony rozliczenie odpowiada art. 394 k.c., a jego
modyfikacja w ten sposob, ze tytulem kary umownej strona pozwana mogla domagaé sie zaplaty 30.000.000 zl, a
nie 27.000.000 z} jest nieznaczna. W rezultacie nie mozna kwoty 27.000.000 zt traktowa¢ jako kwoty zaplaconej



tytulem kary umownej i stosowac do niej przepisy art. 484 § 2 k.c. Jest to kwota zadatku, ktérg strona powodowa
moze zatrzymad, o ile nie doszloby do zawarcia umowy z winy strony pozwane;j.

Sad Okregowy rozwazat sytuacje, w ktorej kwota 27.000.000 zl stanowi kare umowna i doszed! do przekonania, ze w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie ma podstaw do jej miarkowania. Po pierwsze nie mozna uznaé, ze zobowigzanie
(do zawarcia umowy przyrzeczonej) zostalo w jakiejkolwiek czeéci wykonane, a po drugie nie mozna uznaé, ze ww.
kwota potraktowana jako kara umowna jest razaco wygorowana. Nie mozna odnosi¢ wysokosci kwoty 27.000.000
z} i oceniaé jej z punktu widzenia spelniania przeslanki nadmiernie wygbérowanej do kosztéw poniesionych przez
strone powodowg zwigzanych z zawarciem umowy, ktéra strona pozwana ocenia na okolo 0,5 mln z}. Sad I instancji
zwrdcil uwage, ze strona powodowa miala pelne prawo oczekiwaé, ze w I kwartale 2008 r. bedzie dysponowata kwota
131.700.000 z}, ktora bedzie mogla wydatkowac¢ w dowolny sposoéb.

Sad Okregowy rozwazajac konsekwencje obnizenia w aneksie (...) ceny o kwote 3.300.000 z}t doszed} do przekonania,
Ze strony pomimo zawarcia 3 aneksow do umowy i wprowadzenia bardzo szczegolowych rozwigzan, w zadnym z nich
nie zmodyfikowano ustalonej i zaptaconej kwoty 27.000.000 zl

W konkluzji Sad I instancji wyjasnil, ze brak jest jakichkolwiek dowoddw, ze strony zamierzaly zmieni¢ warto$é ww.
kwoty, tak, aby pozostajaca w dyspozycji strony powodowej kwota odpowiadata dokladnie wartoéci 20 % ostatecznie
ustalonej ceny.

W dalszych wywodach prawnych Sad Okregowy stwierdzil, ze strona pozwana nie miala podstaw do odstgpienia
od zawarcia umowy przyrzeczonej i w rezultacie strona powodowa miala prawo do zatrzymania kwoty 27.000.000
zk. Do takiego wniosku Sad pierwszej instancji doszedl analizujac podane przez pozwana spoélke przyczyny
usprawiedliwiajace brak zawarcia umowy przyrzeczonej. Przede wszystkim zwrocil uwage, ze kwestia watpliwoéci
co do decyzji w.z.i z.t., ryzyko rozwigzania uzytkowania wieczystego, czy zanieczyszczenia wod gruntowych zostaly
przesadzone przez Sad Apelacyjny jako nie mogace stanowi¢ przeszkod do zwarcie umowy. Sad Okregowy szczegbdlowo
przesledzit i rozwazyl kazdg wskazang przez strone pozwang okoliczno$é uzasadniajaca odmowe zawarcia umowy
przyrzeczonej. W wyniku tej analizy Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze strona pozwana szukala pretekstow
usprawiedliwiajacych jej brak gotowosci do zawarcia umowy przyrzeczonej i nie byla zainteresowana jej zawarciem.
Rowniez jako pretekst, a nie istotny pow6d — Sad I instancji ocenil odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej wskutek
przeniesienia uzytkowania wieczystego i prawa wlasnosci budynkéw na spotke komandytowa. Zwrdcil uwage, ze: 1/
sama strona pozwana albo w ogoéle nie wskazywala ww. okolicznosci jako przyczyny niemoznoSci zawarcia umowy
przyrzeczonej, albo wskazywala ja jako kolejna, 2/ strona pozwana zgodzila sie, ze sprzedajacy wskaze inny podmiot,
ktéry sprzeda przedmiotowe nieruchomosci, 3/ wskazany zbywca nie byl podmiotem przypadkowym, a spotka w
pelni kontrolowana przez strone powodowa, 4/ po ujawnieniu watpliwo$ci przez strone pozwang, strona powodowa
niezwlocznie przystapita do przywrécenia pierwotnego stanu. Te okoliczno$ci - zdaniem Sadu - potwierdzajg, ze
pozwana spélka nie byla zainteresowana zawarciem umowy przyrzeczone;j.

W ocenie Sadu I instancji jedyng logiczng przyczyna postepowania strony pozwanej w zlozeniu zazalenia na
postanowienie o umorzeniu postepowania o wpis spolki komandytowej do ksiegi wieczystej byla che¢ jak
najdluzszego utrzymania sytuacji, w ktorej w obrocie prawnym wystepuje nierozpoznany prawomocnie wniosek
spolki komandytowej o wpisanie jej do ksiegi wieczystej jako uzytkownika wieczystego, co legitymizowaloby odmowe
zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone pozwana.

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze jeszcze dzien przed odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej (14 lutego 2008 r.) strona
pozwana sporzadzila obszerne pismo, w ktéorym wymienione zostalo wiele przyczyn uniemozliwiajacych zawarcie
umowy przyrzeczonej, z wyjatkiem przeniesienia uzytkowania wieczystego na spotke komandytowa. Ta okoliczno$é
zostala wskazana dopiero nastepnego dnia.

Zdaniem Sadu Okregowego, kolejno$¢ powyzszych zdarzen potwierdza, ze dla strony pozwanej kwestia zmiany
podmiotu zbywajacego stanowita kolejny pretekst — obok watpliwosci zwigzanych z zanieczyszczeniem gruntu,
niebezpieczenstwem rozwigzania uzytkowania wieczystego, decyzja w.z.i z.t. — do odmowy przystapienia do zawarcia



umowy przyrzeczonej. W rezultacie strona powodowa mogla zatrzymacé kwote 27.000.000 zl, co z kolei oznacza, iz na
podstawie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. nalezalo pozbawi¢ wykonalnosci tytulu wykonawczego.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Na koszty procesu zlozyly sie kwota 100.000
z} tytulem oplaty od pozwu, kwota 17 z} tytulem oplaty od pelnomocnictwa i kwota 43.200 z} tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika ustalona wedlug maksymalnych stawek przy uwzglednieniu nakladu pracy pelnomocnika.

Od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 14 grudnia 2012 r. apelacje wniosla strona pozwana (...) sp. z o.0.
w W. zarzucajac mu:

I. naruszenie prawa procesowego, a to:
1. art. 233 § 1 k.p.c. z zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. skutkiem:

- ustalenia, sprzecznie z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, ze istotna przyczyna odmowy przez
strone pozwang zawarcia umowy przyrzeczonej w oznaczonym w umownie terminie jej zawarcia tj. w dniu 15 lutego
2008 r., stanowilo przeniesienie uzytkowania wieczystego i prawa wlasnos$ci budynkoéw na spotke komandytowa, a nie
jak twierdzila i wykazala strona pozwana brak wpisu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz spétki
komandytowej w ksiedze wieczystej;

- nierozwazenia przy ocenie zasadno$ci odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone pozwana, pism strony
powodowej z dnia 29 stycznia 2008 r. i z dnia 11 lutego 2008 r. dopuszczonych jako material dowodowy w sprawie;

- skutkiem ustalenia, sprzecznie z tre$cig zeznania §wiadka A. A. terminu dowiedzenia sie strony pozwanej o rozmiarze
i konsekwencjach zanieczyszczenia wod gruntowych;

- skutkiem ustalenia przyczyny odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone pozwana w dniu 15 lutego 2008
r., sprzecznie z tre$cia zeznania Swiadka C. O. i bez rozwazenia zeznania prezesa strony pozwanej J. M. V. w tym
zakresie;

- skutkiem uznania, sprzecznie z zasadami do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania, ze reakcja strony
pozwanej w dniu 15 lutego 2008 r. na brak wpisu sp6tki komandytowej w dniu 14 lutego 2008 r. w ksiedze wieczystej
jako uzytkownika wieczystego, byla sp6Zniona;

2. art. 386 § 6 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z 227 k.p.c. i 316 § 1 k.p.c. przez nierozwazenie znaczenia §(...)
aneksu nr(...) z dnia 22 pazdziernika 2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. dla rozumienia przez
strony umowy zasad kontaktowania z podmiotem wskazanym przez strone powodowa, sprzecznie ze wskazaniami
sadu drugiej instancji co do dalszego postepowania;

II. naruszenie prawa materialnego, a to:

1. art. 3530 Pk.c. wzw. 2 § 2 ust. IV umowy przedwstepnej dnia 5 wrze$nia 2007 r. w zw. z §(...) aneksu nr(...) z dnia
22 pazdziernika 2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrzeénia 2007 r. w zw. z §(...) aneksu nr (...) z dnia 19
grudnia 2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w zw. z art. 394 § 1 k.c. wzw. zart. 3900 §1i § 2
k.c. przez ich niezastosowanie, skutkiem pominiecia, ze:

- uprawnienie do zatrzymania kwoty 27.000.000 z} jest uprawnieniem umownym a nie ustawowym i ma swe Zroédlo
w postanowieniu §(...)Jumowy przedwstepnej w zw. z § (...) z dnia 22 paZdziernika 2007 r. do umowy przedwstepnej
z dnia 5 wrzeénia 2007 r. w zw. z § (...) z dnia 19 grudnia 2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007
r., a nie w postanowieniu ustawowym — w art. 394 § 1 k.c.;



- przestanka powstania uprawnienia strony powodowej do zatrzymania kwoty 27.000.000 z} jest zgodnie z umowg
przedwstepna z dnia 5 wrze$nia 2007 r. zawinione niezawarcie umowy przyrzeczonej w terminie oznaczonym umowa
przedwstepna, tj. dnia 15 lutego 2008 r.;

- strony umowy przedwstepnej nie przewidzialy, by uprawnienie strony powodowej do zatrzymania kwoty 27.000.000
z} powstawalo w sytuacji uzasadniajacej skorzystanie przez strone powodowa z roszczen okre§lonych w art. 390 § 1
i§2k.c,;

- prawo zatrzymania kwoty 27.000.000 zl przewidziane w umowie przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. nie stanowi
odszkodowania w rozumieniu art. 390 § 1 k.c.;

3. art. 353(( Dy zw. z § (...) z dnia 22 pazdziernika 2007 r. oraz w zwigzku z § (...) umowy przedwstepnej z dnia 5
wrzeénia 2007 r., poprzez ich niezastosowanie, skutkiem pominiecia pelnej tresci §(...) z dnia 22 pazdziernika 2007
r. i tredci §(...) umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r., okre$lajacych obowiazki sprzedazy nieruchomosci
przez podmiot wskazany ,na zasadach i warunkach okre§lonych w umowie przedwstepnej sprzedazy” oraz ,w stanie
wolnym od wszelkich praw i roszczen oséb trzecich” i ograniczenia oceny do zagadnienia odpowiedzialnoSci solidarnej
dtuznikow;

4. art. 353(( Dk.c.wzw.z§ 6 ust. I umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w zw. § (...) z dnia 22 pazdziernika
2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w zw. z §(...)z dnia 19 grudnia 2007 r. do umowy
przedwstepnej z dnia 5 wrzes$nia 2007 r. w zw. z art. 390 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie, skutkiem:

- nieuwzglednienia, Ze ocena stanu prawnego nieruchomogci w dniu 15 lutego 2008 r. miala decydujace znaczenie dla
przyjecia istnienia obowigzku strony pozwanej zawarcia umowy przyrzeczonej w tym dniu i oceny, czy strona pozwana
uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej;

- skutkiem przyjecia na podstawie braku reakcji pisemnej strony pozwanej na fakt dowiedzenia sie przez nia w dniu
14 lutego 2008 r. o przeniesieniu uzytkowania wieczystego na spotke komandytowa i o niezakonczeniu postepowania
o wpis spotki komandytowej do ksiegi wieczystej, ze strona pozwana uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
w dniu 15 lutego 2008 r.;

5.art. 65 § 11 § 2 k.c. w zwiazku z § 3 ust. 1 pkt a)-c), §(...)przedwstepnej umowy sprzedazy prawa uzytkowania

wieczystego z dnia 5 wrzeénia 2007 r. w zw. z art. 390 § 1 k.c. i art. 353" k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 27
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 3, art. 5, art. 6 ust. 1i 2 ustawy z dnia
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, poprzez niewla$ciwe zastosowanie, skutkiem przyjecia, ze:

- odmowa zawarcia przez strone pozwang w dniu 15 lutego 2008 r. umowy przyrzeczonej ze wzgledu na uzasadniona
obawe co do powstania skutku rzeczowego przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz
wlasno$ci budynkéw i budowli na rzecz strony pozwanej (skoro umowa taka wywiera tylko skutek zobowigzujacy,
a moze nie wywrze¢ skutku rozporzadzajacego, do ktérego powstania jest wymagany wpis konstytutywny w ksiedze
wieczystej) jest uchyleniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn zawinionych przez strone pozwana,
skutkujgcym prawem strony powodowej do ,zatrzymania” zaliczki jako zadatku w kwocie 27.000.000 zt w okreSlonym
umownie terminie jej zawarcia, tj. dnia 15 lutego 2008 r.;

- strony umowy przyrzeczonej identycznie rozumialy brak wpisu spotki komandytowej do ksiegi wieczystej jako
uzytkowania wieczystego, jako przeszkode uniemozliwiajaca zawarcie umowy przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r.,
uzasadniajgcg odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone pozwana;

5. art. 65 § 11 § 2 k.c. w zwigzku z art. 353(( Dke waw. z § (...) umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w
zw. z § (...) z dnia 22 pazdziernika 2007 r., do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w zw. z § (...) z dnia 19
grudnia 2007 r. do umowy przedwstepnej z dnia 5 wrze$nia 2007 r., poprzez niewlaciwe zastosowanie, skutkiem:



- pominiecia, ze strony umowy przewidzialy nabycie prawa zatrzymania zaliczki w kwocie 27.000.000 zl, wylacznie w
przypadku zawinionego nieprzystapienia do umowy przyrzeczonej przez strone pozwang, w dniu ustalonym umownie
jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. w dniu 15 lutego 2008 r.;

- przyjecia sprzecznie z jednoznacznym brzemieniem umowy przedwstepnej, ze strona powodowa po uplywie
umownego terminu zawarcia umowy przedwstepnej, nabyla prawo zatrzymania zaliczki w kwocie 27.000.000 zt w
nastepstwie nieprzystapienia przez strone pozwang do umowy przyrzeczonej w terminie wyznaczonym przez strone
powodowa na 25 marca 2008 r.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania za
wszystkie instancje oraz za postepowanie przed Sagdem Najwyzszym, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
szeSciokrotnej minimalnej stawki oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Pismem wniesionym w dniu 16 maja 2013 r. strona pozwana podtrzymata wniesiong apelacje, dodatkowo zarzucajac
zaskarzonemu wyrokowi Sadu Okregowego:

I. naruszenie prawa procesowego, a to:

1. art. 233 § 1 kp.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie cze$ci zebranego w sprawie materialu
dowodowego przy ocenie wiarygodnoSci zeznan $wiadkéw oraz dowoddédw z dokumentéw obejmujacych stanowisko
prezentowane przez pozwanego, co do okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w terminie 15 lutego
2008 r. a w szczegbdlnoéci dowoddow z warunkéw udzielenia kredytu na zakup nieruchomosci oraz procedur
bankowych prowadzacych do ustalenia warunkéw uruchomienia udzielonego kredytu, korespondencji mailowej
miedzy pozwanym a pelnomocnikiem powoda w sytuacji, gdy niesporne miedzy stronami bylo pokrycie czeéci ceny
nabycia nieruchomosci z kredytu bankowego i w konsekwencji bledne przyjecie, ze wskazywane przez pozwanego
przyczyny niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r., stanowily szukanie ,pretekstu”
przez pozwanego do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy przedmiotowe przyczyny byly
wskazywane przez banki jako przeszkody w uruchomieniu kredytu;

2. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wnioskow dowodowych na okolicznoéci istotne
dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczegolnoéci z zeznan $wiadkéw B. K., A. S. i R. Z., w sytuacji gdy przedmiotowe
dowody stuzyly wykazaniu, iz przyczyna podnoszona przez strone pozwang polegajaca na zanieczyszczeniu wod
gruntowych nie byla ,pretekstem” wymyslonym w celu uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ale wynikala
z warunkéw koniecznych do udzielenia kredytowania inwestycji przez Bank (...) S.A., a strona pozwana wniosla
zastrzezenie do protokotu w trybie art. 162 k.p.c.

3. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie czeSci zebranego w sprawie materialu dowodowego
przy dokonaniu ustalenia, ze od ,0od pewnego momentu strona pozwana nie byla zainteresowana zawarciem umowy
przyrzeczonej, a wszelkie jej dzialania nakierowane byly jedynie na poprawe jej pozycji w niezbednym rozliczeniu
finansowych konsekwencji fiaska w zawarciu umowy przyrzeczonej”, w sytuacji, gdy strona pozwana bezposrednio do
dnia 15 lutego 2008 r., a nawet po tym terminie wykonywata czynno$ci niezbedne do zawarcia umowy przyrzeczonej,
informujac o tym strone powodows, a w szczegolno$ci zlecane i wykonywane byly czynno$ci stuzace pozyskaniu
finansowania zakupu nieruchomosci (audyty prawne nieruchomosci, operaty szacunkowe nieruchomosci, wnioski
kredytowe, uzyskanie warunkéw kredytowania z (...) S.A. z dnia 22 stycznia 2008 r., promesa udzielenia kredytu z
(...) z dnia 5 lutego 2008 r., procedura przenoszenia decyzji wz);

4. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez bezpodstawne (przypisanie takiego obowiazku badania jedynie w
oparciu o profesjonalny charakter strony pozwanej) ustalenie, ze strona pozwana dokonala lub miala dokonaé badania
decyzji Wojewody (...) o stwierdzeniu nabycia uzytkowania wieczystego w zakresie celu uzytkowania wieczystego, a
nie polega¢ w tym zakresie na o§wiadczeniu strony powodowej zlozonym w umowie przedwstepnej w sytuacji, gdy



z dokumentow przedlozonych przez strony oraz korespondencji mailowej wynika brak udostepnienia takiej decyzji
przez strone powodowa na potrzeby audytu prawnego oraz nacisk ze strony powodowej na szybka decyzje o zawarciu
umowy przedwstepnej wobec licznych potencjalnych kontrahentow czekajgcych na zakonczenie negocjacji ze strong
pozwana;

5. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 Kk.p.c. poprzez zaniechanie ustalen faktycznych na okoliczno$c istotna
dla rozstrzygniecia sprawy i niedokonanie oceny zebranego w tym zakresie materialu dowodowego tj. dokonania
przez strone powodowa zmiany stanu prawnego nieruchomo$ci w trakcie przeprowadzania audytu prawnego
nieruchomoéci wymaganego przez (...) stanowigcego jeden z warunkéw uruchomienia kredytu na czeSciowe
sfinansowanie zakupu nieruchomosci oraz konsekwencji wynikajacych ze zmian stanu prawnego nieruchomosci
po wykonanym audycie nieruchomo$ci na uruchomienie kredytu przez (...) S.A., a w szczego6lnoSci polegajacych
na konieczno$ci wykonania uzupelniajacego audytu stanu prawnego nieruchomosci oraz odmowie uruchomienia
kredytu do czasu wyja$nienia stanu prawnego nieruchomosci i zagwarantowania nabycia nieruchomosci w warunkach
rekojmi wiary publicznej ksiagg wieczystych oraz w warunkach umozliwiajacych ustanowienie zabezpieczenia na
nieruchomoéci na rzecz (...) S.A.;

6. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bezzasadne stawianie stronie pozwanej zarzutu, ze wczeéniej lub w pierwszej kolejnosci
nie podniosla sprawy niejasnego stanu prawnego nieruchomos$ci po przeniesieniu uzytkowania wieczystego na
spotke komandytowa w sytuacji, gdy nie podnosila tego zarzutu wczesniej lub w wyzszej kolejnoSci, gdyz nie
ma obowigzku stale sprawdza¢ stanu wpisow w ksiedze wieczystej zwlaszcza, ze w raportach z badania stanu
prawnego nieruchomosci dla Banku (...) S.A. i (...) S.A. przekazanych w koncu stycznia 2008 r. brak ujawnionych
wzmianek w dziale II ksiag wieczystych oraz dzialala w zaufaniu do kontrahenta bedacego profesjonalistg wielokrotnie
korzystajacym z kredytow bankowych, ze nie bedzie dokonywal zmian stanu prawnego tuz przed terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej majac Swiadomos$¢ wplywu tych zmian na uruchomienie kredytu, a w razie gdy takich zmian
dokona, poinformuje kupujacego i usunie wszelkie watpliwoSci w tym zakresie. Natomiast kolejno$¢ podawanych
przyczyn niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r. nie ma zadnego znaczenia prawnego;

7. art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zakresu dopuszczalnego orzekania w ramach powodztwa o
pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoSci polegajace na rozstrzyganiu sprawy zasadno$ci i ,zawinienia” przy
uchylaniu sie przez pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy przepis ten ogranicza zakres
orzekania do badania istnienia obowiazku stwierdzonego tytulem wykonalnosci, a zatem w niniejszej sprawie Sad
powinien ograniczy¢ badania, czy w $wietle umowy przedwstepnej istnial obowiazek zwrotu zaliczki, a nie oceniaé
calo$ci stosunku prawnego pod katem innych roszczen przystugujacych stronom umowy przedwstepnej (przyktadowo
roszczen wywodzonych z art. 390 k.c. — zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, zagdania zaplaty odszkodowania itd.)
mozliwych do realizacji w ramach innych postepowa.

II. naruszenie prawa materialnego, a to:

1. art. 65 8§ 11 § 2 k.c. w zw. z art. 247 k.p.c. w zw. z art. 394 k.c. w zw. z art. 353" k.c. poprzez przekroczenie zasad
wykladni umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego polegajacej na niedopuszczalnej zmianie jednoznacznej
treSci umowy w zakresie przypisania stronom przekazania kwoty 27.000.000 zt tytulem zadatku, w sytuacji, gdy z
jednoznacznej treSci umowy wynika, ze kwota ta byla przekazana tytulem zaliczki, a brak jest zgodnych zeznan stron,
z ktorych wynikaloby, ze kwota ta byta przekazana tytulem zadatku. Potraktowanie kwoty jako zadatku spowodowalo
niedokonanie oceny materialu dowodowego pod katem miarkowania kary umownej, a w szczegblnoSci spelnienia
przeslanek z art. 484 § 1 k.c. oraz brak oceny charakteru i warunkéw realizacji ,prawa zatrzymania zaliczki tytulem
kary umowne;j” z § (...) umowy przedwstepnej w kontek$cie ustalonego przez Sad I instancji jednoznacznego terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r;

2. art. 389 § 2 k.c. w zw. art. 390 § 1 k.c. poprzez subiektywizowanie przyczyn niedojécia do skutku
umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie polegajace na poszukiwaniu ,winnego”, ,nagannej motywacji”,
przypisywaniu ,,zlej wiary” itd. w sytuacji, gdy ocena ,,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym



terminie powinna by¢ obiektywna, a w szczegdlnoSci powinna polega¢ na stwierdzeniu, czy w zaistnialych
okolicznoSciach umowa przyrzeczona mogla by¢ zawarta, a w razie stwierdzenia, ze nie mogla by¢ zawarta nalezy
dokona¢ oceny kto doprowadzil do sytuacji, ze umowa przyrzeczona nie mogla by¢ zawarta, czyli kto przyczynil sie do
zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczone;.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty wniosla o: 1/ uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania ewentualnie 2/ zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powddztwa w caloéci, 3/
zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa — w odpowiedzi na apelacje i dalszym piSmie procesowym — wniosta o oddalenie apelacji i
zasgdzenie kosztow.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad Apelacyjny rozwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej jest bezzasadna.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$é¢ sie do stawianych przez strone pozwana zarzutdw naruszenia przepisow
prawa procesowego. Dopiero bowiem niewadliwe ustalenia faktyczne daja podstawe do orzekania o roszczeniu strony
powodowej i zarzutach podniesionych przez strone pozwana. Strona pozwana postawila zarzut sprzecznosci istotnych
ustalen Sadu I instancji z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, bedacego wynikiem naruszenia art.
233 § 1k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. i art. 6 k.c.

Whbrew odmiennym twierdzeniom apelujacego, Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktore
znajdujg oparcie w trafnie ocenionym materiale dowodowym zebranym w toku procesu. Czynigc ustalenia w sprawie
Sad I instancji nie dopuscil sie uchybien, a ocena zebranych dowodéw odpowiada kryteriom wskazanym w art.
233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przedstawil ocene dowoddéw i argumentacje odnoszaca sie do uznania wiarygodnosci
i mocy dowodowej dokumentéw oraz zeznan przestuchiwanych w sprawie $wiadkéw i stron. Sad I instancji
szczegblowo i skrupulatnie podal przyczyny, dla ktérych odmoéwil uznania wiarygodnosci i mocy dowodowej
zeznaniom poszczegdlnych przestuchiwanych w sprawie $wiadkow i przedstawicielowi strony pozwanej. Podal w
jakim zakresie. Ocena dowodow nie byla dowolna, a argumentacja jest przekonywujaca, zastuguje na podzielenie.
Ustalenia bedace wynikiem tej oceny dowod6w nie budza przy tym watpliwoéci co do ich zgodnosci z rzeczywistym
stanem rzeczy i dlatego Sad Apelacyjny je akceptuje oraz przyjmuje za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Zarzut naruszenia art. 6 k.c. jest bezprzedmiotowy.

Sad Okregowy wlasciwie ustalil przyczyny nie zwarcia umowy przyrzeczonej oraz ktora ze stron bezpodstawnie
uchylala sie od jej zawarcia. Prawidlowo ustalil, ze w dniu 15 lutego 2008 r. nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej z winy strony pozwane;j.

Istota niniejszego sporu sprowadzala sie do oceny, czy pozwana spdtka miala podstawy do odstapienia od umowy
przedwstepnej i odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej.

Strona pozwana odmawiala zawarcia umowy z przyczyn wskazanych w pismach z dat: 1 lutego 2008 r. (dotyczacych
decyzji (...)14 lutego 2008 r. (odnoszacych sie do zanieczyszczenia wod gruntowych, decyzji (...) oraz obaw rozwigzania
uzytkowania wieczystego), i 15 lutego 2008 r. (obejmujacych decyzje (...) zanieczyszczenie wod gruntowych, ryzyko
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego i watpliwoSci, co do osoby uprawnionego zbywcy z powodu wniesienia
nieruchomosci jako aportu do spotki komandytowej).

Sad Apelacyjny przesadzil, ze sprawa decyzji (...)ryzyko rozwigzania uzytkowania wieczystego, czy kwestia
zanieczyszczenia wod gruntowych nie mogly stanowi¢ podstawy do odstgpienia od umowy przez strone pozwana. Te
ustalenia wigza Sad Okregowy i sad drugiej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy. Z tych wzgledow wszystkie
podnoszone przez strone pozwana zarzuty dotyczgce powyzszych kwestii sa nieskuteczne.



Przedmiotem zarzutoéw apelacji jest to, ze istotng przyczyng odmowy zawarcia umowy w dniu 15 lutego 2008 r. przez
strone pozwang byl brak wpisu uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz sp6tki komandytowej w ksiedze
wieczystej. Poprzednio pozwana spoétka powolywala sie na watpliwosci (z uwagi na konstytutywny charakter wpisu
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej), co do osoby uprawnionego zbywcy wobec wniesienia przez strone
powodowa w dniu 23 stycznia 2008r. nieruchomo$ci majacych by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej jako aportu
do spoétki komandytowe;j.

Pozwana spolka niezaprzeczalnie wyrazila zgode na wskazanie przez strone powodowa innego podmiotu, ktéry
sprzeda przedmiotowe nieruchomo$ci na zasadach i warunkach uzgodnionych w umowie przedwstepnej, co znalazlto
swdj wyraz w aneksie z dnia 22 pazdziernika 2007 r. W tym aneksie strony nie ustalily dodatkowych warunkéw np.
uzyskania wpisu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci na rzecz nowego podmiotu (spotki komandytowe;j)
w ksiedze wieczystej. Strony uzgodnily tylko, ze sprzedajacy upowazniony jest do wskazania innego podmiotu, ktory
sprzeda przedmiotowe nieruchomosci.

Stosownie do tych ustaleni aktem notarialnym z dnia 15 stycznia 2008 r. strona powodowa jako komplementariusz
zalozyla spotke komandytowa pod firma (...) sp. z o0.0. spétka komandytowa, a aneksem z dnia 23 stycznia 2008 r.
zmienila postanowienia o swoim wkladzie do nowej sp6tki w ten sposob, iz objeta nim prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw i prawo wlasnosci budynkoéw objetych umowa z dnia 5 wrze$nia 2007r.

Z uwagi na tre$c art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm. - dalej: ,u.g.n.") do zaistnienia skutku prawnego w postaci przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania konieczny byl takze wpis do ksiegi wieczyste;j.

W dniu 15 lutego 2008 r., kiedy to strony stawily sie u notariusza i byly spelnione wszystkie warunki do zwarcia
umowy przyrzeczonej — wpis do ksiegi wieczystej nie nastapit. W tych okolicznoSciach istotne znaczenie ma ocena
uprawnien nabywcy prawa wieczystego uzytkowania (sp6tki komandytowej) przed dokonaniem konstytutywnego
wpisu w ksiedze wieczystej.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢ indykacje Sadu Apelacyjnego istotna dla oceny zachowania strony pozwanej,
ze w dniu 15 lutego 2008 r. u notariusza byl reprezentant zar6wno strony powodowej, jak i nabywcy (spotki
komandytowe;j).

W dacie 15 lutego 2008r. zaistniala taka oto sytuacja, ze stronie powodowej nie przystugiwalo prawo uzytkowania
wieczystego do tej nieruchomosci, a spotka komandytowa nie uzyskata jeszcze wpisu do ksiegi wieczystej ale byl juz
zlozony wniosek o dokonanie wpisu tego prawa.

Niewatpliwie bez wpisu do ksiegi wieczystej prawo uzytkowania wieczystego nie powstalo ale wyrazona w art. 29
ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, p6z. 1361 ze zm. -
dalej: ,,u.k.w.h.") zasada wstecznego dzialania wpisu zapobiega niepewno$ci w zakresie skutkow zwigzanych z wpisem
— powstanie lub przejscie prawa nastepuje — w razie dokonania wpisu — z chwila zlozenia wniosku. U podstaw
uregulowania zawartego w art. 29 u.k.w.h. lezy rzymska zasada prior tempore potior iure.

Kluczowym zagadnieniem jest okreélenie chwili powstania skutku konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Tre$¢
art. 29 u.k.w.h. pozwala przyjaé, ze wpis uzytkowania wieczystego (lub inny wpis konstytutywny) wywiera skutek
wsteczny od daty zlozenia wniosku, i z ta data powstaje lub przechodzi na nabywce okreslone prawo. Za przyjeciem
prezentowanego stanowiska przemawia takze wykladnia funkcjonalna. Uznanie, ze powstanie lub przejécie prawa
nastepuje, w razie dokonania wpisu, z chwila zlozenia wniosku o wpis, pozwala zapobiec przypadkowosci czy wrecz
niepewnosci w zakresie skutkdéw zwigzanych z wpisem.

Wykladnie art. 29 u.k.w.h. zawiera uchwala SN z dnia 21 maja 2002 r., (III CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76;
por. tez E. Pietrewicz, glosa aprobujgca do uchwaty SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02, Rejent 2004, nr 6, s.
112 i n.), w ktdrej SN wyjasnil, ze wynikajgca z art. 29 u.k.w.h. zasada wstecznego dzialania wpisu ma zastosowanie



takze przy wpisach konstytutywnych, z tym ze dopiero prawomocny wpis wywoluje skutek konstytutywny w postaci
np. powstania prawa uzytkowania wieczystego czy hipoteki (por. uchwata SN z dnia 9 marca 1995 r., III CZP 149/94,
M. Praw. 1995, nr 11, s. 336 i n.).

W stanie faktycznym tej sprawy w dniu 15 lutego 2008r. spélce komandytowej (na rzecz ktorej wpis w ksiedze
wieczystej mial nastapic) przed dokonaniem wpisu, a po zlozeniu wniosku, przystugiwaly wszystkie uprawnienia
wynikajace z umowy o ustanowienie prawa, ktére ma by¢ wpisane, oprécz samego prawa. Taka sytuacja prawa
okreélana jest w literaturze mianem ekspektatywy prawa. Zatem osobg uprawniong do zwarcia umowy z pozwang
spotka w dniu 15 lutego 2008r. byla (...) sp. z 0.0. sp6lka komandytowa. W tym dniu te stron mogly zawrze¢
umowe zobowigzujaca nabycia ekspektatywy prawa uzytkowania wieczystego pod warunkiem wpisania w ksiedze
wieczystej prawa uzytkowania wieczystego, powodujacego wpisanie tego prawa. Zastrzezenie tego warunku prawnego
(conditione iuris), w umowie, ktdra nie bylaby umowa przenoszaca wlasnosc, jest dopuszczalne.

W wyniku umowy nabycia ekspektatywy uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci i wpisania do ksiegi
wieczystej na podstawie uprzednio zlozonego wniosku, pozwana spétka nabylaby skutecznie prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw i prawo wilasnoSci budynkéw objetych umowa z dnia 5 wrze$nia 2007r. (na praktyczng
donioslo$¢ zawierania umoéw zbycia ekspektatywy odrebnej wlasno$ci lokalu zwrécil uwage Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01, M. Praw. 2001, nr 22, poz. 1102, i podkreslil, ze dopuszczalno$é
zawierania takich uméw, jako uméw zbycia ekspektatywy odrebnej wlasno$ci lokalu, jest przyjeta w praktyce
notarialnej i akceptowana w pi§émiennictwie prawniczym. Koncepcja ta jest wyrazem wykorzystania wyksztalconej w
doktrynie instytucji ekspektatywy — oczekiwania prawnego, ktora aczkolwiek nie jest rozumiana jednolicie, to jednak
znalazla zastosowanie w obrocie cywilnym i w orzecznictwie sagdowym).

Podkresli¢ nalezy, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie bylo uzasadnionych podstaw do przyjecia, iz nie
nastapilby wpis spdtki komandytowej do ksiegi wieczystej, a art. 29 u.k.w.h. zapobiegal niepewno$ci w zakresie
skutkéw zwiazanych z wpisem.

Wobec powyzszego zarzut pominiecia czeSci dowodéw z dokumentéw w postaci pism strony powodowej z dnia 29
stycznia 2008r.111lutego 2008 r., nie moze odnie$¢ skutku, poniewaz okolicznosci, ktore te dokumenty mialy wykazac
(dzialania podejmowane przez strone powodowa celem uzyskania wpisu spotki komandytowej jako uzytkownika
wieczystego do ksiegi wieczystej), nie majg istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Gdyby nawet przyjaé, ze w dniu 15 lutego 2008 r. nie istnialy warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu
watpliwosci zglaszanych przez pozwana spolke, to po wycofaniu przez strone powodowa aportu w dniu 25 lutego 2008
r. strona pozwana miala obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej.

Watpliwosci strony pozwanej mogly wynikac ze sporu w doktrynie i orzecznictwie co do chwili powstania prawa, dla
ktoérego wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty
z dnia 21 maja 2002r. (III CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6,poz. 76), na gruncie art. 29 u.k.w.h. prezentowane sa dwa
odmienne stanowiska: jedno przyjmujace, ze z uwagi na wskazang w tym przepisie moc wsteczng wpisu, prawo
wpisane do ksiegi wieczystej istnieje juz od daty zlozenia wniosku o wpis a nie dopiero od daty dokonania wpisu i
drugie uznajace, ze skoro przepisy prawa materialnego wigza zmiane stanu prawnego (powstanie okre§lonego prawa
rzeczowego) z samym wpisem do ksiegi wieczystej, a nie zinnym zdarzeniem, jakim jest np. wniosek o wpis, to prawo to
powstaje w chwili dokonania wpisu, a moc wsteczna wpisu, o ktérej mowa w art. 29 u.k.w.h., oznacza w odniesieniu do
wpiséw o charakterze konstytutywnym, jedynie to, ze skutki prawne prawa powstalego w dacie wpisu cofajg sie do daty
zlozenia wniosku. W cytowanej wyzej uchwale Sad Najwyzszy opowiadajac sie za pierwszym stanowiskiem wskazal, ze
wprawdzie przepisy prawa materialnego istotnie stanowig, w odniesieniu do wpisé6w o charakterze konstytutywnym,
ze do powstania takiego prawa niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej, nie méwig jednak od jakiej daty prawo to
powstaje, co reguluje wlaénie art. 29 u.k.w.h., w $wietle ktorego prawo wpisane do ksiegi wieczystej powstaje nie z
data wpisu, lecz z data zlozenia wniosku o wpis.



Strona powodowa — wobec zastrzezen strony pozwanej co do osoby uprawnionego zbywcy — aktem notarialnym z dnia
25 lutego 2008r. rozwigzala aneks z dnia 23 stycznia 2008r. i przywrdcila pierwotne postanowienia umowy spotki
komandytowej przewidujacej wylacznie wklad pieniezny oraz cofnela wniosek o wpis i w konsekwencji sad wieczysto-
ksiegowy postepowanie umorzyl. Wszystkie te zdarzenia mialy miejsce przed 31 marca 2008 r. (na co rowniez zwrocit
uwage Sad Apelacyjny). W tej sytuacji nie byto zadnych przeszkéd do zawarcia umowy przyrzeczonej, a obowiazek
zawarcia tej umowy istnial przez caly czas od dnia 15 lutego 2008r. do dnia 14 kwietnia 2008r. (co zostanie szczegdtowo
omowione ponizej).

Majac na uwadze sekwencje zdarzen i wszystkie wskazane wyzej okolicznos$ci, w polaczeniu z wniesieniem zazalenia na
postanowienie o umorzeniu postepowania wieczysto-ksiegowego, to Sad Okregowy mial podstawy do oceny powodow
odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej wskazywanych przez pozwang spolke jako pretekstow, a nie istotnych
powoddéw. Wyrazone oceny nie pozostaja w sprzecznosci z zasadami logiki rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego.

Sad Okregowy byl zwiany oceng prawng i wskazaniami co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu
wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 26 pazdziernika 2011r. i te wskazania wyznaczaly sadowi pierwszej instancji
gléwne sfery dzialalnosci, przede wszystkim w zakresie postepowania dowodowego (Sad pierwszej instancji wszystkie
wytyczne zrealizowal). Sad zbadal okolicznoéci istotne dla oceny obowiazku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym,
a mianowicie, czy strona powoda byla uprawniona do zatrzymania kwoty wreczonej przy zawarciu umowy
przedwstepnej w dniu 5 wrzesnia 2007r. i w jakiej wysokoS$ci. Rozstrzygniecie sprawy zalezalo od ustalenia i oceny,
czy strona pozwana bezpodstawnie uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. To z kolei wymagalo ustalenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zwiazania stron tym terminem i czasu tego zwigzania, jak réwniez oceny
przyczyn odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone pozwana wskazanych w pismach z 1, 14 i 15 lutego
2008r. Zachodzila réwniez koniczno$c ustalenia charakteru kwoty 27.000.000 zl. Te kwestie byly istota sporu w
rozpoznawanej sprawie i wymagaly ustalenia. Z tych wzgledow nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 840 § 1
pkt 1 k.p.c.

Skoro Sad Apelacyjny przesadzil, ze nie zachodzily wskazane przez strone pozwana podstawy do odmowy
zawarcia umowy przyrzeczonej dotyczace sprawy decyzji (...)ryzyka rozwiazania uzytkowania wieczystego, czy
kwestii zanieczyszczenia wod gruntowych, to Sad Okregowy prawidlowo pominal wnioski dowodowe majace stuzyc
wykazaniu np., ze przyczyna podnoszona przez strone pozwang polegajaca na zanieczyszczeniu wod gruntowych
nie byla wymysSlonym pretekstem w celu uchylenia sie od zwarcia umowy przyrzeczonej, gdyz nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia. Do naruszenia art. 227 k.p.c. dochodzi wéwczas, gdy sad oddala wnioski dowodowe
zmierzajace do wyjasnienia istotnych okolicznoSci sprawy.

Z tych samych wzgledow Sad Apelacyjny oddalil zawarte w apelacji wnioski dowodowe strony pozwanej o
przestuchania swiadkow. Kwestia zanieczyszczenia wod gruntowych nie mogta stanowi¢ podstawy do odstapienia od
umowy przez strone pozwana, a zatem zawnioskowane dowody nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Irrelewantne dla rozstrzygniecia byly rowniez kwestie dotyczace sytuacji finansowej pozwanej spotki i wszezetych
przez nig procedur bankowych, z tych wzgledéw zarzuty obejmujace powyzsze problemy byly nieskuteczne.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 65 k.c., ktéry strona pozwana upatruje w przekroczeniu zasad wykladni umowy
przedwstepne;.

Wykladnia o$§wiadczen woli stron umowy zawartej w formie pisemnej, w odniesieniu do sensu tych o$wiadczen,
ustalana jest na podstawie tekstu dokumentu. Sens o$wiadczen odtwarzany jest w oparciu o tekst dokumentu,
interpretowany przy zastosowaniu jezykowych regul znaczeniowych. Wykladnia poszczegdlnych wyrazen uwzgledniaé
musi ich kontekst i zwigzki tre$ciowe zachodzace miedzy zawartymi w tek$cie postanowieniami. Nalezy mie¢ rowniez
na uwadze okolicznoSci, w jakich o$wiadczenie woli zostato zlozone, jezeli dokument obejmuje takie informacje, a
takze cel o§wiadczenia woli wskazany w tekécie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien.
Tekst dokumentu nie stanowi wylacznej podstawy wykladni sformulowanych w nim oswiadczen woli skladanych



indywidualnie oznaczonym osobom. Dopuszczalne jest sieganie do takich okoliczno$ci, towarzyszacych zlozeniu
o$wiadczenia woli, ktore moga by¢ stwierdzone za pomoca pozadokumentowych §rodkéw dowodowych. Interpretacja
o$wiadczenia woli przebiega w takim wypadku wedlug ogélnych zasad kombinowanej metody wykladni. Wigzacy
prawnie sens o$wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywista wole stron, a dopiero gdy nie da sie jej
ustali¢, sens o$§wiadczenia okre§lony zostanie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens
rozumiali powinien rozumie¢. Nie mozna przy zastosowaniu regul wykladni o§wiadczen woli stron dokonywac ustalen
catkowicie sprzecznych z treécia spisanego dokumentu (por. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z
dnia 29 czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995 Nr 12, poz. 168; wyroki: z dnia 13 maja 1997 r., III CKN 41/97,
niepubl; z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 827/97, OSNC 1998 Nr 5, poz. 85; z dnia 20 maja 2004r., II CK 354/03,
niepubl.; z dnia 14 grudnia 2011r., I CSK 41/97, Nielub.; z dnia 26 lipca 2012r., IT CSK 9/12, niepubl.).

Whbrew zarzutom strony pozwanej Sad Okregowy nie naruszyt powyzszych zasad przy wykladni woli stron i ustaleniu
tre$ci umowy przedwstepnej w kwestionowanym zakresie.

Sad Okregowy uwzgledniajac pelng tre$¢ umowy stron, a takze stosujac wszystkie reguly wykladni wynikajace z art. 65
k.c. wskazal, Ze wobec nie spelnienia warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 7 grudnia 2007 r., a dopiero
w dniu 29 stycznia 2008r. (po opuszczeniu nieruchomosci przez Zaklady (...)), to umowa przyrzeczona powinna byc
zawarta w terminie do 14 dni po spehieniu sie tych warunkdéw, ale nie weze$niej niz 15 lutego i nie pdzniej niz 14
kwietnia 2008r. W rezultacie data zawarcia umowy przyrzeczonej to 15 luty 2008r.

Sad Okregowy badal jak strony rozumialy postanowienia umowy dotyczgce terminu zawarcia umowy. Sad pierwszej
instancji w sposob prawidlowy ustalil, ze strony w ostatecznej wersji przewidzialy termin zawarcia umowy
przyrzeczonej jako termin 14 dni po spelnieniu sie ostatniego warunku, ale nie wcze$niej niz 15 lutego i nie p6zniej
niz 14 kwietnia 2008r. Z analizy umowy wynika, ze wskazany w ostatnim aneksie termin 15 lutego 2008r. odnosi
sie wylacznie do sytuacji okre$§lonej w aneksie z dnia 22 pazdziernika 2007r. (,gdy warunki ....nie zostang spelnione
do dnia 7 grudnia 2007r. umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do 14 dni po speknieniu sie ostatniego
z powyzszych warunkoéw, ale nie wezesniej niz dnia 15 lutego 2008 r. i nie pdzniej niz dnia 14 kwietnia 2008 r.",
przy czym wszystkie warunki winny by¢ spelnione do dnia 31 marca 2008 r.). Sad pierwszej instancji prawidlowo
przyjal, ze strony ustalily, ze termin 14 dni nie moze by¢ przekroczony, a jednocze$nie postanowily, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej nie moze nastapi¢ wcezesniej niz dnia 15 lutego 2008r. i nie p6Zniej niz dnia 14 kwietnia 2008r.,
co postuluje pewna plynnosé czasowa, ale objeta konkretnymi ramami czasowymi. Wprost z umowy wynika, ze 14
kwietnia 2008r. byl ostatnim dniem, w ktérym strony mogly zada¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. W taki tez sposob
rozumialy postanowienia umowy strony. W tym kontekécie bezzasadne jest stanowisko pozwanej spolki przyjmujacej
dzien 15 luty 2008r. jako termin poczatkowy zawarcia umowy przyrzeczonej, a zarazem ostateczny i zarzuty z tym
zwiazane.

Podkresli¢ nalezy, co akcentowala réwniez strona powodowa, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dna 9 lutego 2012
r., III CSK 179/11, w sprawie miedzy tymi samymi stronami o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, uznal za trafne stanowisko sadéw obu instancji w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
i ustalenia, ze strony mogly zada¢ od siebie nawzajem zawarcia umowy przyrzeczonej w okresie od 15 lutego do 14
kwietnia 2008r., a 14 kwietnia 2008r. byt ostatnim dniem, w ktérym strona takie zgdanie mogla zglosié.

Brak jest réwniez podstaw do kwestionowania ustalen Sadu pierwszej instancji w zakresie charakteru prawnego
wplaconej przez strone pozwana kwoty 27.000.000 zt. Prawidlowo dokonana przez Sad Okregowy wykladnia woli
stron i tre$ci umowy prowadzi do wniosku, ze strony spornej kwocie przypisywaly znacznie zastrzezenia zadatku, a
nie zaliczki. Strony przedstawily, jak rozumialy postanowienia umowne dotyczace rozliczenia kwoty 27.000.000zt. W
oparciu o powyzsze Sad pierwszej instancji ustalil wlasciwa tresé tego postanowienia.

Na podzielenie zastuguje réwniez ocena Sadu pierwszej instancji odnoszaca sie do kary umownej oraz jej miarkowana
i nie wymaga powtarzania.



Sad pierwszej instancji prawidlowo ustalil i ocenil termin zawarcia umowy, czas zwigzania stron tym terminem oraz
ocenil przyczyny odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej i ktora ze stron bezpodstawnie uchylala sie od zawarcia tej
umowy. Skutkiem tej oceny oraz shusznego uznania, ze ,zaliczka” o ktérej mowa w umowie przedwstepnej to zadatek
bylo przyjecie, ze do zawarcia umowy w dniu 15 lutego 2008r. nie doszlo z powodu odmowy strony pozwanej, ktorej
przyczyny wskazane zostaly w akcie notarialnym z dnia 15 lutego 2008r. i nie dawaly pozwanej spblce podstaw do
odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Tym samym strona powodowa byta uprawniona do zatrzymania calej kwoty
27.000.000 z}. Poniewaz nie doszlo w tym dniu do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy strony pozwanej wobec
czego powstalo przewidziane w § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej prawo strony powodowej odstapienia od tej umowy
i zatrzymania kwoty wreczonej przy zawarciu umowy.

W powyzszym kontekécie bezzasadne sg zarzuty naruszenia art. 389 § 2 k.c., art. 390 § 1 k.c. i art. 394 k.c.
Uznajac apelacje za bezzasadng Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzek! o jej oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 § 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i § 6 pkt
6 w zw. § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu (t.j.: Dz. U. z 2013, nr 461) kierujgc sie zasadg odpowiedzialnoéci za wynik sprawy, w mys$l ktorej strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty procesu.



