Sygn. akt I ACa 447/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Sobierajski
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: st. prot. sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W.

przeciwko (...) Sp.z 0.0. Spélce (...) w K.i (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.
o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej oraz apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 23 listopada 2012 r. sygn. akt IX GC 662/10

1. oddala obie apelacje;

2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 447/13

UZASADNIENIE

(...) Sp.z0.0. w W. wniosla o solidarne zasadzenie od pozwanych: (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka
komandytowo-akcyjna w K. (obecnie (...) Sp. z 0.0. spdtka komandytowo-akcyjna w K.) oraz jej komplementariusza
(...) Spokki z ograniczona odpowiedzialno$cig w K. (obecnie (...) Sp. z 0.0. w K.) kwoty 25.545.223,73 zt z ustawowymi

odsetkami od dnia wniesienia pozwu, w tym:

A. 11.834.000 7zl tytulem zwrotu zaliczki 9.700.000 zl netto + VAT uiszczonej na poczet umowy sprzedazy
nieruchomodci, ktora nie zostala zawarta z przyczyn obciazajacych pozwana spotke komandytowo-akeyjna ,

B. 9.700.000 z} tytulem zwrotu rownowartoéci zaliczki netto jako kary umownej za niezawarcie umowy sprzedazy

nieruchomosci,



C. 1.000.000 z} tytulem kary umownej za nieusuniecie wad nieruchomosci objetej umowa przedwstepna,
D. 3.011.223,73 zl tytulem odsetek ustawowych od powyzszych sum od 6 marca 2009r. do dnia 12 sierpnia 2010r.
W szczeg6lnoSci strona powodowa zarzucila, ze:

- nie przekazano wszystkich protokoldéw odbioréw konserwatorskich badan archeologicznych mimo, ze obszar
przekazano do swobodnego dysponowania, nie wskazano strony powodowej jako podmiotu uprawnionego do
wykonywania shuzebnosci,

- nie wskazano strony powodowej jako podmiotu uprawnionego do wykonywania shuzebno$ci ustanowionych przez
dzialki (...) a zgodnie z umowa przedwstepna (art. 4.1.5 ) strona pozwana przyjela na siebie obowiazek takiego
wskazania,

- nie usunieto wszystkich wad dotyczacych ograniczajacych prawnie badz faktycznie mozliwo$é¢ pelnego korzystania
z nieruchomodci , ( art. 4.1.6. umowy przedwstepnej) wskazanych w protokole pobadawczym z dnia 15 pazdziernika
2008, z czym wiaze sie odpowiedzialno$¢ pozwanej z tytutu kary umownej w kwocie 1000000z},

- ujawniono w dziale II, III i IV KW prowadzonej dla nieruchomosci obciazenia na rzecz oséb trzecich lub wzmianki
o wnioskach takich os6b wykraczajacych poza obciazenia okreSlone w art. qust.1 pkt 1 pkkt.7 a nie przedlozono zgody
tych os6b na wykreslenie ( w umowie wskazano kategorie obcigzenia ,ktére nie wymagaja wykreSlenia, takie , ktore
musza by¢ wykre$lone przed zawarciem umowy przyrzeczonej i takie , co do ktérych pozwana przed dniem zawarcia
umowy miala ztozy¢ wniosek o wykreslenie co obrazuje zalacznik nr 1 do umowy k-291) ,

- nie zawarto trdjstronnego porozumienia na podstawie ktorego strona powodowa miala wstapi¢ w prawa strony
pozwanej wynikajace z umowy zawartej z Gming po uprzednim nabyciu — chodzilo o kwestie zwigzane z rozbudowa
ukladem komunikacyjnym i planowaniem przestrzennym . Strona powodowa wskazala , ze do pisma Dyrektora
Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu , ktéry zawieral oSwiadczenie o zawarciu aneksu do umowy
dotyczacego wstgpienia powoda w prawa pozwanego nie dolgczono oryginalu o$wiadczenia a tylko kserokopie i nie
przedlozono pelnomocnictwa wskazujacego na uprawnienie dyrektora do zlozenia tego oSwiadczenia.

Strona powodowa powolala sie na o§wiadczenie o odstapieniu od umowy z przyczyn lezacych po stronie przeciwnika
lecz zdaniem powoda to odstgpienie nie bylo skuteczne z uwagi na brak terminu do zlozenia takiego oSwiadczenia .
Dalsze negocjacje i parafowanie projektu aktu notarialnego ostatecznie nie byly skuteczne co rodzi odpowiedzialno$c
strony pozwanej na podstawie umowy przedwstepne;.

Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil zadanie pozwu upominawczym nakazem zaplaty z dnia 18 sierpnia 2010r. sygn.
akt. IX GNC 752/10.

Pozwani w sprzeciwie od nakazu zaplaty (k.886) wniesli o odrzucenie pozwu podnoszac zarzut zapisu na sad
polubowny , a nadto wniesli o oddalenie powodztwa kwestionujgc zasadnoéé roszczenia strony powodowej jak i
podnoszac zarzut potracenia z wierzytelnoScia pozwanego w wysokoéci 35.520.789 z} tytulem odszkodowania za
niewykonanie umowy przedwstepnej przez strone powodowa. Powolali sie przy tym na postepowanie toczace sie przed
Sadem Okregowym we Wroctawiu IX GC 172/10 , w ktorym strona powodowa dochodzi zwrotu kwoty przelanej na
rachunek pozwanej w (...) S.A. we W. . W tym postepowaniu strona pozwana powolala zarzut potracenia wlasnej
wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania za niewykonanie umowy przedwstepnej a czes¢ tej wierzytelnoéci przedstawia
do potracenia w niniejszej sprawie. Strona pozwana wskazala, ze ocena skuteczno$ci zarzutu w obu postepowaniach
musi by¢ taka sama. Takze powolala sie na postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym w ktorym zada wykre§lenia roszczen i hipoteki wynikajacej z zawarcia umowy przedwstepnej. Odnoszac
sie do roszczenia strony powodowej z tytutu zwrotu zaliczki , strona pozwana wskazala, ze umowa sprzedazy nie
zostala zawarta z przyczyn obcigzajacych powoda, co na podstawie art. 4.2.3 umowy przedwstepnej uprawniato
pozwang spotke komandytowo-akcyjna do zatrzymania zaliczki jako kary umownej. Dodatkowo strona pozwana



zarzucila, ze roszczenia powoda sa przedawnione albowiem wniosek o zawezwanie do proby ugodowej nie zawiera
jasno sprecyzowanego roszczenia .

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 listopada 2012r. Sad Okregowy w Krakowie zasadzil solidarnie od pozwanych
na rzecz powddki 14.152.000 (czternascie milionow sto pieédziesiat dwa tysigce) zt z ustawowymi odsetkami od 13
sierpnia 2010r. wraz z kosztami postepowania 100.000 (sto tysiecy) zt . Sad oddalil natomiast zadanie zaplaty kwoty
11.393.223,73 zl z odsetkami.

Sad Okregowy ustalil, ze :

Pozwana spo6tka komandytowo-akcyjna zamierzala sprzeda¢ powodowi nieruchomos$é polozona w K. w rejonie okolicy
G. o pow. 85.024 m2 . Strony zawarly w dniu 14 sierpnia 2008r. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci. W
art. 4 p.2 umowy przedwstepnej strony przewidzialy zaliczke w wysoko$ci 10% ceny, tj. 9.700.000 zl netto. Powod
zaplacil zaliczke z podatkiem VAT tj. 11.834.000 zt brutto. Pozwany zobowigzal sie do spelnienia 12 warunkéw
przed zawarciem umowy przyrzeczonej a powod zobowigzal sie do przeprowadzenia badan okre§lonych w art. 4.1
p-1.6 umowy. Po przeprowadzeniu badania strona powodowa w o$wiadczeniu zlozonym w kancelarii Notarialnej w
dniu 15 pazdziernika 2008 r. (zgodnie z procedura zawarta w umowie przedwstepnej) wskazala nastepujace wady
nieruchomosci:

1. niezgodno$¢ obszaru lacznego nieruchomosci z obszarem ujawnionym co do poszczegdlnych dzialek,

2. nieruchomo$¢ (dz. (...)) obcigzona jest stuzebnoécia stalej drogi dojazdowej (o tym powddka miala nie wiedzieé¢ w
chwili zawarcia umowy przedwstepnej) oraz stuzebnosScia drogi koniecznej przez dziatki nr (...),

3. blednie ustalono sluzebnosé przechodu i przejazdu przez dzialki (...) i blednie zmienione tresé sluzebnosci na
dziatkach (...),

4. (...) S.A. zostal wpisany do ksiegi wieczystej jako uzytkownik dzialki (...). teren nieruchomoéci jest jednym wielkim
stanowiskiem archeologicznym,

6. nie zostaty wykreslone niektore obcigzenia (stuzebno$ci). Strona powodowa wezwala strone pozwang do usuniecia
wymienionych wad w terminie 14 dni. Pismem z 29 pazdziernika 2008r. strona pozwana odpowiedziala, ze te wady
albo nie sg istotne, nie istniejg albo, ze je ewentualnie usunie. O istnieniu obcigzen powodka (wg pozwanej) wiedziala
i je akceptowala. Wedlug pozwanej nieruchomo$¢ zostala nalezycie przebadana archeologicznie, a zarzuty powoda
dotycza nieprzeprowadzenia badan na kilku metrach kwadratowych, ktore lezaly na granicy kreski na mapie, na ktoérej
oznaczono obszar, ktéry ma zostaé objety badaniami. Ostatecznie celem tych badan bylo zwolnienie archeologiczne i
ten cel sprzedajacy osiagnal, co potwierdza pismo UM K. z 1 lutego 2011r.

Podnoszone przez powoda obcigzenia nieruchomosci sg bezprzedmiotowe, gdyz albo dotycza dzialek, ktore zostaly
juz przeniesione do innej KW i nie s3 objete umowa przedwstepna, albo wygasly na skutek $§mierci uprawnionego.

Sad Okregowy ustalil takze , Ze strona pozwana uzyskala zapewnienie (...) dotyczace prawa do wstgpienia w
miejsce strony pozwanej do umowy z Gming K. o wybudowanie uktadu drogowego wraz z infrastrukturag techniczng
celem wlaczenia nieruchomosci do ulicy (...) (...). Pozwana zlozyta dokument zawierajacy zapewnienie (...). Strona
powodowa otrzymata w dniu 26 stycznia 2009 r. e-mail od T. D. z (...), Ze ten popisze aneks o wstapieniu powodki
do umowy. Pismem z dnia 5.11.2008 r strona powodowa wskazala ponownie niezgodnosci z warunkami z umowy
przedwstepnej i wyrazila ponownie wole zawarcia umowy przyrzeczonej, po spelieniu sie warunkéw nie p6zniej niz
do 16 lutego 2009 r. (termin wskazany w umowie przedwstepnej). Pismami z dnia 20 listopada 2008r. i 21 listopada
2008 pozwana poinformowala powoda o spelnieniu sie warunkéw okre§lonych w art. 4.1 umowy przedwstepnej i
wezwala do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 15 grudnia 2008r. Strona pozwana wzywala strone powodowa
do zawarcia umowy sprzedazy lecz ta uznawala, ze wezwanie jest przedwczesne w braku spelnienia warunkéow
umowy przedwstepnej. Pismem z 12 lutego 2009 r. pozwana podtrzymala stanowisko, ze wszystkie warunki zostaly



spelnione, ale zaproponowala gotowo$¢ obnizenia ceny 0 5.000.000 zl w celu ugodowego zalatwienia sprawy i wezwata
do zawarcia umowy w dniu 5 marca 2009 r. Pismem z 18 lutego 2009r. strona powodowa zlozyla oSwiadczenie,
ze odstepuje od umowy przedwstepnej i wezwala do zaplaty kwoty 21.534.000 zt na podstawie art.4.4 umowy
(zwrot zaplaconej zaliczki brutto powiekszonej o jej sume netto tytulem kary umownej) w terminie 14 dni od dnia
doreczenia wezwania. Pozwana uznala odstgpienie za bezskuteczne i sama zlozyla oSwiadczenie , ze odstepuje od
umowy przedwstepnej o$§wiadczeniem z 6 kwietnia 2009 oraz o§wiadczyla, ze zatrzymuje zaliczke wplacona w kwocie
11.834.000 zl.

Pozwana spoltka komandytowo-akcyjna wraz z powigzang z nig spotka (...) S.A. w czerwcu 2009 r. podjela nowe
negocjacje ze strong powodowa w celu sprzedazy nieruchomosci. W wyniku negocjacji pozwana zlozyta powddce oferte
sprzedazy za cene 60.000.000 z}. Strona powodowa nie przyjela oferty. Stan faktyczny nieruchomosci przedstawiony
w ofercie byl zgodny z jej rzeczywistym stanem. Powdd zlozyl oferte nabycia za 49.700.000 zl netto. Pozwana
zaproponowala, aby powod dodatkowo nabyl dokumentacje projektowa za 5.300.000 zl netto, gdyz wowczas taczna
cena pokryje zadluzenie pozwanego wobec banku (...) w wysokoSci 54.500.000 zl. Warunkiem zbycia nieruchomosci
bylo zwolnienie nieruchomosci z hipotek ustanowionych na rzecz (...) z tytulu umowy kredytu z dnia 2 lipca
2007 r. W tym celu strony negocjowaly z bankiem, w wyniku czego Bank wystawil promese w dniu 5 pazdziernika
2009 r. zobowiazujac sie do wykreélenia hipotek, gdy powdd wplaci na rachunek techniczny banku cala cene netto,
1j.49.700.000 zl pomniejszong 0 9.700.000 z} (zaliczka uiszczona przy zawarciu umowy przedwstepnej), jednak nie
mniej niz 40 mln z}. Promesa obowigzywala do 15 pazdziernika 2009 r. Strony umowily sie, ze zaplata za nieruchomo$é
zostanie dokonana przelewem na konto techniczne banku bezposrednio po podpisaniu aktu notarialnego. Pozwana
proponowala w tym celu otworzy¢ konto w tym samym banku, z ktérego miat by¢ zrealizowany przelew wychodzacy.
Chciala, aby przelane $rodki wplynely na jej konto w tym samym dniu, co podpisanie aktu notarialnego. W dniu
13 pazdziernika 2009 r. o godz. 13.00 odbylo sie spotkanie stron, ich przedstawicieli, thumacza i prawnikéw, na
ktérym przygotowano projekty umoéw sprzedazy, ktore przestano do kancelarii notariuszowi W. W. prowadzacemu
obsluge notarialng pozwanych. Cena miala zostaé¢ zaplacona przelewem z kont powoda w bankach (...) (...)w W. i
(...)Polska S.A. Aby kwoty wplynely w tym samym dniu na konto sprzedawcy przelew powinien by¢ zlecony do godz.
10.00, wiec strony uméwily sie na podpisanie umowy nastepnego dnia na godz. 8.30. Wg wpiséw w KRS dotyczacych
sprzedajacego spdtke komandytowo akcyjna przy czynnosciach do 1 min z} reprezentuje komplementariusz (drugi
pozwany), ktoéry z kolei jest reprezentowany jednoosobowo przez jednego z dwoch czlonkéw zarzadu. Jednakze wg
wpiséw KRS dotyczacych komplementariusza jednoosobowa reprezentacja dotyczyla tylko czynnoéci do 1 mln zl, a
powyzej wymagana byla reprezentacja przez dwdch czlonkéw zarzadu lub jednego czlonka zarzadu dzialajacego z
prokurentem, ktorzy jednak nie zostali ustanowieni. W art. 4.1 projektu umowy strony uzgodnily wysoko$¢ ceny na
60.634.000 z} brutto. Cena miala zosta¢ zaplacona w nastepujacy sposob: w czesci : 9.700.000 zl netto na poczet
ceny miala zostaé zaliczona zaliczka zaplacona przy umowie przedwstepnej, kwota 48.800.000 zl brutto miala zostaé¢
zaplacona:

- 40.000.000 7zl przekazem powoda na rachunek bankowy w banku (...) (tzw. rachunek techniczny) tytulem calkowitej
splaty zadluzenia wynikajacego z Umowy Kredytu,

- 8.800.000 1zl tytulem VAT przekazem na rachunek bankowy pozwanej w banku (...) S.A. Umowa miala zostac
popisana 14 pazdziernika 2009 r. w kancelarii notarialnej W. W.. Do aktu nie stawil sie drugi czlonek zarzadu
komplementariusza M. M., gdyz opiekowala sie noworodkiem. Czlonek zarzadu A. M. dysponowal pelnomocnictwem
A. M. umocowujacym go do sprzedazy nieruchomoéci. Taki sposob reprezentacji pozwanej kwestionowala powod,
cho¢ notariusz W. W. nie mial zastrzezen. Strony podczas redagowania aktéw notarialnych uméwily sie wzajemnie i
z notariuszem, iz najpierw zostana podpisane akty przez strony, nastepnie powod zleci wykonanie przelewow swoim
bankom i strony wrdca do kancelarii notarialnej, gdzie powdd pokaze faksowe potwierdzenia przelewow, ktore tez
zostang przeslane do notariusza faksem, a notariusz podpisze umowy. Notariusz rozumial to porozumienie w ten
sposob, iz podpisze podpisana przez strony umowe na zgodny wniosek stron. Notariusz miat podpisa¢ akty notarialne
na zgody wniosek obu stron po ich powrocie do kancelarii po poludniu tj. ok. godz 17. Przed poludniem na zadanie



powoda do kancelarii przyjechala M. M. i strony ok. godz. 13 podpisaly umowy, nie podpisal ich notariusz. Strony
wiedzialy, iz wobec opdZnienia przelew miedzynarodowy nie wplynie tego dnia na konto sprzedawcy.

Powdd zlecil w dniu 14.10.2009 r. R. Z. (...)wykonanie nastepujacych przelewdéw:

1. 23.952.210 PLN tytulem splaty pozyczki na rzecz Bank (...) S.A. na

rachunek w Banku (...) S.A.,

2. 320.299 PLN tytulem splaty pozyczki na rzecz Bank (...) S.A. na rachunek w Banku (...) S.A.,
3. 8.800.000 tytulem zwrotu VAT na rachunek M. Inwestycje Sp. z

0.0. SKAw Banku (...) S.A.,

4. 932.800 PLN tytulem r6znicy podatku VAT na rachunek M.

(...) Sp. z 0.0. SKAw Banku (...) S.A,,

5. 4.240.000 PLN na rachunek (...) Sp. z 0.0. SKA w Banku (...) S.A.

razem 40.245.309 PLN.

Po wykonaniu zlecen przelewéw bank (...) (...) przestal faksem do kancelarii notarialnej notariusza potwierdzenia
zlecenia realizacji przelewéw Po powrocie kupujacy okazal notariuszowi i sprzedajacemu potwierdzenie faksowe
przyjecia przelewbéw do realizacji. Sprzedawca (A. M. (3)) nie wyrazil zgody na podpisanie uméw przez notariusza.
Kupujacy (M.K.) zapewnit notariusza, iz sg to potwierdzenia przelewéw, ktérych nie mozna wycofaé. Notariusz nie
podpisal aktéw notarialnych, gdyz nie bylo na to zgody sprzedajacego. Sprzedajacy odmowe argumentowal brakiem
dowodu, ze $rodki wplynely na rachunki (brakiem potwierdzenia uznania rachunku), po czym opuscil kancelarie.
Os$wiadcezyl, iz potwierdzi akty nastepnego dnia, jeSli pieniadze rzeczywi$cie wplyna na rachunek . W dniu 14
pazdziernika 2009 r. przelew z banku (...) S.A. w wysoko$ci 13.727.491,00 z} zostal uznany na rachunku technicznym
(...) a wplate zaksiegowano na splate hipoteki. Nie wplynely natomiast inne przelewy z banku (...) (...) W dniu 15
pazdziernika 2009 r. rano strona powodowa wielokrotnie dzwonita do A. M. (3), ktory nie przybyt do kancelarii.
Strona powodowa skontaktowala sie wowczas z R. Z.(...) informujac bank o trudnoS$ciach. Przedstawila wyciag z konta
z dowodem obciazenia konta powo6dki w banku w Austrii. Przekazano te informacje przedstawicielowi pozwanej A.
M.. Pozwany dalej odmawial zgody na podpisanie umowy przez notariusza, dop6ki pieniadze nie wplyna na rachunek
sprzedawcy.

Na zadanie powoda R. Z.(...) zazadal od (...) Bank (...) S.A. cofniecia przelewéw w dniu 15 pazdziernika 2009 o godz.
15:25. (...) Bank (...) wstrzymal przelew . Strona powodowa wezwala bezskutecznie pozwanych do préby ugodowej w
dniu 16 lutego 2010 r. Wniosla takze o nakazanie notariuszowi W. W. dokonania czynnosci notarialnej, lecz wniosek
zostal oddalony.

Ustalenia te zostaly dokonane w oparciu o dowody z dokumentéw oraz dowody osobowe. Zdaniem Sadu Okregowego
dokumenty nie budzily watpliwosci co do ich autentycznoSci a zeznania stron i §wiadkéw byly niemal w catoéci zgodne.

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie nie jest przedawnione . Umowa przedwstepna miala byé¢ zawarta do dnia 16 lutego
2009 r., a zatem roszczenie przedawniloby sie z dniem 16 lutego 2010 r. Jednak roczny termin przedawnienia nie
dotyczy sumy Swiadczonej na poczet ceny. Zwrot kwoty $wiadczonej na poczet umowy definitywnej, ktora nie doszta
do skutku, nastepuje na podstawie art. 410 § 2 K.c. i przedawnia sie na zasadach ogélnych. Ponadto w dniu 16 lutego
2010 r. powdd wezwal pozwana do préby ugodowej, co przerwalo bieg przedawnienia.

Sad uznal nadto, ze warunki okreslone w art. 4.1 umowy przedwstepnej sa dodatkowymi obowigzkami nalozonymi na
strone pozwang. W wyniku dalszych negocjacji podjetych przez strony po dniu 16 lutego 2009 r. strony postanowily



zazegnac spor o to, czy pozwany spehil warunki, w ten sposob, ze powdd kupi nieruchomos¢ po znacznie nizszej cenie
(po zawarciu umowy przedwstepnej nastapit znaczny spadek cen terenéw deweloperskich). Do umowy sprzedazy
nieruchomos$ci nie doszlo nie z przyczyn wskazanych w pozwie, ale z przyczyn odmiennych - niewykonania przez
strony nowej umowy przedwstepnej zawartej w formie projektu parafowanego w dniu 13 pazdziernika 2009r. Strony
w trakcie negocjacji poprzedzajacych prébe zawarcia umowy sprzedazy w dniu 14 pazdziernika 2009r. i w samej
podpisanej przez siebie umowie sprzedazy wzajemnie zrzekly sie wszelkich roszczen z umowy przedwstepnej . Umowa
sprzedazy nie weszla w zycie, gdyz sprzedaz nieruchomos$ci wymaga formy aktu notarialnego. Jednakze ugoda zawarta
w art. 4.3 nie wymaga formy aktu notarialnego. Podejmujac rokowania w sprawie nowej ceny obydwie strony
zaniechaly jakichkolwiek dzialafh majacych na celu wyjaénienie, czy nieruchomo$c¢ spelniala warunki z art. 4.1 umowy
przedwstepnej - dzialania stron wskazuja, ze strony definitywnie postanowily nie wraca¢ do sporu, czy warunki te
zostaly spelnione. Obydwie strony podpisaly projekt aktu notarialnego i sg nim zwigzane - kazda ze stron moze
dochodzi¢ od drugiej odszkodowania, jesli wykaze uchylanie sie od zawarcia umowy (art. 390 § 1 K.c.), cho¢ ze wzgledu
na brak formy aktu notarialnego nie moze dochodzi¢ zawarcia umowy (art. 390 § 2 K.c.).

Strony w istocie rozwigzaly umowe przedwstepna i powodowi przystuguje zwrot zadatku 11.834.000 z} (art. 394 §
3 K.c.), ktéry w innym miejscu Sad okreslil jako zaliczke co strony potwierdzily podpisujac niedoszly akt notarialny
przewidujacy zaliczenie tej sumy na poczet ceny. Dlatego tylko w tym zakresie pow6dztwo zostato uwzglednione . Na
podstawie art. 1251 126 § 1 p.1 oraz art. 22 § 2 K.s.h. pozwana sp6lka z 0.0. odpowiada solidarnie z pozwana spotka
komandytowo-akcyjna. Ponadto powod nie moze zadaé podwdjnej zaliczki ze wzgledu na postanowienie art. 4.10.1
umowy przedwstepnej. Twierdzenie, ze nieruchomos$¢ spelnia warunki umowy przedwstepnej, jest rownoznaczne z
odmowg usuwania wad i na podstawie art. 4.10.1 umowy przedwstepnej pow6d moze zadaé tylko zwrotu zaliczki
bez kary umowne;j. Postanowienia art. 4.4 i art. 4.10.1 interpretowane laczenie wskazuja, ze przez "przyczyny lezace
po stronie sprzedajacego" w art. 4.4 nalezy rozumie¢ odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie niespelienie
sie warunkow z art. 4.4, gdyz ta ostatnia sytuacja zostala uregulowana w art. 4.10.1. Powdd odstgpit od umowy
przedwstepnej pismem z 18 lutego 2009r. aczkolwiek w pozwie podnidést nieskuteczno$é tego odstapienia. Za
niezasadny Sad Okregowy uznal takze zarzut ewentualny potracenia wierzytelno$ci dochodzonej przez powoda ze
szkoda pozwanego. Wzajemne zrzeczenie sie roszczen dotyczy bowiem takze roszczenia wzajemnego , a przede
wszystkim zamieszczenie w umowie kary umownej w postaci prawa do zatrzymania zadatku wyklucza prawo do
zadania odszkodowania (art. 484 § 1 K.c.).Podstawe rozstrzygniecia o kosztach stanowit art. 100 K.p.c.

Apelacje od tego orzeczenia wniosta strona powodowa zaskarzajac orzeczenie czedci oddalajacej , ktora zarzucila:

- nierozpoznanie istoty sprawy poprzez niedokonanie oceny roszczenia o zaplate kary umownej z przyczyn lezacych
po stronie pozwanej warunkéw wynikajacych z art. 4 ust. 1 umowy przedwstepnej z dni 14 sierpnia 2008r. ,

- naruszenie art. 328 §2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia w sposob nielogiczny , niespojny oraz poprzez brak
ustalen dotyczacych nieziszczenia sie warunkdéw z art. 4 ust. 1, niekonsekwentne traktowanie przez sad $wiadczenia
strony powodowej dokonanego przez strone powodowa na poczet umowy jako zaliczki i zadatku. , uznanie , ze zeznania
Swiadkow i stron sg zgodne podczas gdy sa one sprzeczne co do kwestii nieziszczenia sie warunkéw z art. 4 ust. 1,

- naruszenie art. 23381 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego w sprawie materialu i bledne ustalenie,
ze strony zawarly umowe przedwstepna , podczas gdy z materialu dowodowego wynika , ze wola stron bylo jedynie
parafowanie umowy definitywnej sprzedazy a nie zawarcie ugody i rozwigzanie umowy przedwstepnej z dnia 14
sierpnia 2008r.

- bledne ustalenie, ze strony postanowily nie wraca¢ do sporu , podczas gdy z materiatu dowodowego wynika ,
ze powddka zlozyla wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci o$wiadczeniu o poddaniu sie egzekucji umowy
przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008r. i 0 ujawnienie roszczen z tej umowy w ksiedze wieczystej , takze pozwana
wniosla o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej jak rowniez zastrzegla sobie mozliwo$é dochodzenia roszczen z
wecze$niej zawartych uméw,



- bledne ustalenie , ze celem badan archeologicznych bylo zwolnienie archeologiczne , ktére zostalo przez pozwana
uzyskane , co potwierdza pismo (...) z dnia 1 lutego 2011r. podczas gdy pismo to nie potwierdza spelnienia warunkow
przekazania protokoléw odbioru konserwatorskich a z zeznan $wiadka A. S. wynika , Ze pozwana nie przekazala
wymaganych protokoléw odbioru konserwatorskich,

- bledne ustalenie , ze pismo z dnia 1 lutego 2011r. potwierdza spelnienie warunku przekazania protokoléw odbiorow
konserwatorskich ,

-bledne ustalenie , ze obciazenia nieruchomoéci sa bezprzedmiotowe, gdyz nadal sa one wpisane do ksiegi wieczystej,

-bledne ustalenie spelnienia warunku dotyczacego dostarczenia powddce oswiadczenia Gminy Miejskiej K. o
gotowosci do dokonania cesji lub aneksu do umowy z dnia 11 marca 2008r. , na podstawie ktorego powddka po nabyciu
nieruchomoéci miala wstgpi¢ w prawa sprzedajacego ,

- naruszenie art. 21783 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodéw na okoliczno$ci sporne
majace ustali¢ brak wskazania strony powodowej jako podmiotu uprawnionego do wykonywania stuzebnoéci
ustanowionych przez cale dzialki (...), nieusuniecie wszystkich wskazywanych wad , niezlozenie w odpowiednim
czasie zaSwiadczen organow podatkowych , organu ZUS dotyczacych zalegloSci publicznoprawnych jak réowniez
za$wiadczen Banku (...) S.A. o stanie zadluzenia na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej oraz o ustanowieniu blokady
na wskazanym warunku ,

- naruszenie art. 479'4§2 k.p.c. poprzez dopuszczenie spoznionych dowodéw z zeznan $wiadkéw i pisma (...) z dnia
1lutego 2011r. .

Ponadto strona powodowa zarzucila naruszenie prawa materialnego a to art. 65 §1 i 2 k.c poprzez przyjecie ,
ze parafowanie umowy sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 13 paZdziernika 2009r. stanowilo zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy,

- naruszenie art. 65 §2 k.c. w zw. z art. 7783 k.c. polegajace na przyjeciu , ze poprzez samo parafowanie umowy
sprzedazy nieruchomos$ci w dniu 14 pazdziernika 2009r strony rozwigzaly umowe przedwstepna z dnia 14 sierpnia
2008r. i zrzekly sie roszczen , podezas gdy postanowienia takie byly elementem umowy , ktora nie doszla do skutku,

- naruszenie art. 6582 k.c. poprzez bledna wykladnie umowy przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008r. i przyjecie , ze:

a) warunki z art. 4.1 umowy przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008r. sa jedynie dodatkowymi postanowieniami
umownymi podczas gdy z caloksztaltu postanowien w tym art. 4 ust. 7 wynika , ze umowa przyrzeczona mogla by¢
zawarta dopiero po lacznym spelnieniu warunkéw , natomiast pozwana przyjeta na siebie zobowiazanie ich realizacji,

b) postanowienia art. 4.4. oraz 10.1 umowy przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008r. nalezy interpretowac tacznie i, ze
przyczyny lezace po stronie sprzedajacego z art. 4.4. nalezy rozumie¢ jako odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej ,
nie za$ za niespelienie warunkéw uregulowanych w art. 4.10.1 umowy przedwstepnej podczas gdy niespelienie
warunku wynikajacego z art. 4.16 tj nieusuniecia wad wynikajacych z badania prawnego nieruchomosci powodce
bedzie przystugiwa¢ prawo odstapienia od umowy oraz zadanie wplaconej zaliczki natomiast w art. 4.4. umowy
przedwstepnej strony jako przyczyny lezace po stronie sprzedajacego rozumialy m.in. niedoprowadzenie przez
pozwang nieruchomosci do stanu , w ktérym wszystkie warunku z art. 4 ust. 1 umowy nalezalo uzna¢ za spelnione,

- naruszenie art. 48381 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nieuwzglednienie zagdania kary umowne;j .

W zwiagzku z powyzszym strona powodowa wniosta o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania , ewentualnie zmiany wyroku poprzez zasadzenie 11393223,73zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 13 sierpnia 2010r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wg norm.



Apelacje od tego wyroku zlozyla takze strona pozwana, zaskarzajac go w zakresie punktu I orzeczenia. Zaskarzonemu
rozstrzygnieciu apelujaca zarzucila nierozpoznanie istoty sprawy poprzez:

- brak zbadania zasadnoSci stanowiska pozwanej spolki co do jej prawa do zatrzymania uiszczonego przez strone
powodowa zadatku, a to wobec braku zbadania ziszczenia sie tak zwanych warunkéw zawieszajacych zawartych w
umowie przedwstepnej i blednego przyjecia, ze pozwana spolka zrzekla sie odno$nego uprawnienia,

- brak zbadania przedstawionego do potracenia roszczenia wzajemnego pozwanej spotki, wobec blednego przyjecia,
ze jego dochodzenie jest niedopuszczalne, albowiem pozwana spodtka zrzekla sie odnoSnego roszczenia.

Strona pozwana zarzucila nadto naruszenie przepisbw prawa procesowego majace wplyw na wynik sprawy, a
mianowicie:

- naruszenie art. 316§ 1 k.p.c. w zw. z art. 2338 1 k.p.c. poprzez poczynienie wadliwych, sprzecznych z zasadami
logicznego wnioskowania i doS§wiadczenia zyciowego oraz niezgodnych z przeprowadzonymi w sprawie dowodami,
ustalen co do okoliczno$ci sprawy, wzglednie brak poczynienia odpowiednich ustalen faktycznych, a w szczeg6lnoéci:

a) brak jakichkolwiek ustalenn w zakresie charakteru i ziszczenia sie tzw. warunkoéw zawieszajacych, zawartych w
umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta nr (...), zawartej dnia 14 sierpnia 2008
roku, akt notarialny Rep. A nr (...), podczas, gdy ustalenia takie byly konieczne w konteksScie stanowiska pozwanej
spolki dotyczacego prawa zatrzymania zadatku,

b) niezgodne z materialem dowodowym ustalenie, Ze przeniesienie wlasnoéci nieruchomoséci, do jakiego mialo
doj$¢ na podstawie projektowanego i parafowanego przez strony w dniu 14 pazdziernika 2009 roku projektu
aktu notarialnego, mialo nastapi¢ w oparciu o okazanie przez strone powodowa przestanych faksem potwierdzen
zlozenia dyspozycji przelewdéw, podczas, gdy prawidlowa ocena materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci miato dojé¢ dopiero po zaksiegowaniu ceny na rachunku bankowym pozwane;j
spoiki,

¢) niezgodne z materialem dowodowym ustalenie co do podpisania przez strony projektowanego aktu notarialnego,
podczas, gdy projektowany akt notarialny zostat przez strony jedynie parafowany,

d) niezgodne z materialem dowodowym ustalenie, ze strony, parafujac projektowany akt notarialny, zawarly nowa
umowe przedwstepna, rozwigzujac jednocze$nie poprzednio zawarta umowe przedwstepng, podczas, gdy strony
dazyly do zawarcia bezpoérednio umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,

e) niezgodne z materialem dowodowym ustalenie, ze strony zwarly w projektowanym akcie notarialnym ugode,
ktora miala je wigzaé¢ niezaleznie od przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci, podczas, gdy odno$ne postanowienie
projektowanego aktu notarialnego, jako stanowigce element umowy sprzedazy, mialo wej$¢ w zycie dopiero z chwilg
przeniesienia wlasnosSci nieruchomoéci, w szczegélnoéci za§ pozwana spoétka nie zrzekla sie w zadnym wypadku
roszczen przeciwko stronie powodowej, wigzacych sie z jej zachowaniami o charakterze deliktowym, a polegajacymi
na nieuczciwym prowadzeniu negocjacji;

f) wewnetrznie sprzeczne uznanie, ze strona powodowa moze dochodzi¢ zwrotu uiszczonego przez nig zadatku, mimo,
ze jednocze$nie Sad I instancji ustalil, iz strony zrzekly sie wzajemnie w projektowanym akcie notarialnym roszczen
wynikajacych z niewykonania umowy przedwstepnej, podczas, gdy uznanie, ze strony zrzekly sie wszelkich roszczen
z tytulu niewykonania umowy przedwstepnej powoduje, iz strona powodowa nie moze dochodzié zwrotu zadatku;

g) wewnetrznie sprzeczne uznanie, iz strona powodowa moze zadaé odsetek za okresy poprzedzajgce date ustalenia
tresci projektowanego aktu notarialnego. Skoro zdaniem Sadu I instancji, roszczenie o zwrot zadatku uzasadnione
jest rozwiazaniem umowy przedwstepnej w projektowanym akcie notarialnym, to niedopuszczalne bylo zasadzenie
odsetek za okres poprzedzajacy powstanie i wymagalno$¢ tego roszczenia;



- naruszenie art. 321§ 1 k.p.c. wobec objecia zakresem wyrokowania odsetek za okresy, ktore nie byly przedmiotem
zadania strony powodowej;

- bedace konsekwencja nierozpoznania istoty sprawy naruszenie art. 328§ 2 k.p.c. wobec braku nalezytego wykazania
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku faktow, ktore Sad uznal za udowodnione, dowodow, na ktérych w tym zakresie
sie oparl i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, a takze wobec braku
nalezytego ustalenia i wyjasnienia podstawy prawnej rozstrzygniecia.

Strona pozwana zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucila takze naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

- naruszenie art. 658 11 2 k.c. w zw. z art. 56 k.c. w zw. z art. 389 k.c. wobec uznania, ze parafujac projektowany
akt notarialny strony zawarly nowa umowe przedwstepna, podczas, gdy wola stron nie byto zawarcie nowej umowy
przedwstepnej, lecz bezposrednia sprzedaz nieruchomosci z pominieciem fazy umowy przedwstepnej, do czego
ostatecznie nie doszlo;

- naruszenie art. 77§ 3 k.c. w zw. z art. 56 k.c. i art. 658 11 3 k.c. wobec uznania, ze strony parafujac projektowany
akt notarialny, jednocze$nie rozwigzaly umowe przedwstepna, podczas, gdy projekt aktu notarialnego nie zawieral
o$wiadczen woli obu stron o rozwigzaniu umowy przedwstepnej, co wiecej rozwiazanie umowy przedwstepnej
zawartej w formie aktu notarialnego wymagalo zachowania tej samej formy, w jakiej umowa przedwstepna zostala
zawarta, co niewatpliwie w rozpoznawanej sprawie nie mialo miejsca;

- naruszenie art. 917 k.c. w zw. z art. 56 k.c. i art. 65§ 11 2 k.c. wobec uznania, ze strony, parafujgc projektowany
akt notarialny, zawarly ugode, zrzekajac sie wzajemnie swoich roszczen, podczas, gdy zapis projektowanego
aktu notarialnego dotyczacy zniesienia wzajemnego roszczen stron byl elementem umowy sprzedazy wlasno$ci
nieruchomodci i skoro sama sprzedaz nie doszla do skutku, to takze odno$ny zapis nigdy nie mogl wej$¢ w zycie;

- naruszenie art. 3948 1 k.c. w zw. z art. 415 k.c. i art. 471 k.c. wobec uznania, iz pozwana spo6lka nie moze dochodzi¢
roszczenia wzajemnego przeciwko stronie powodowej, albowiem umoéwiono sie o zadatek z obowigzkiem zwrotu
podwdjnej wysokosci tytulem kary umownej, co wyklucza dochodzenie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, podczas,
gdy strony umowy przedwstepnej umowily sie o zadatek, nie za§ o kare umowna, dodatkowo roszczenia wzajemne
pozwanej spolki nie wigza sie z samym faktem niewykonania umowy przyrzeczonej, ale z prowadzeniem przez strone
powodowa negocjacji w zlej wierze, a zatem majg zaré6wno podloze kontraktowe, jak i deliktowe.

W konsekwencji strona pozwana wniosta o zmiane zakwestionowanego wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez
oddalenie powoddztwa strony powodowej w caloSci. Ewentualnie wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w
zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy w tym zakresie Sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego, z ta zmiana, ze odmiennie niz
Sad Okregowy uznal, Ze niezawarcie waznej umowy sprzedazy oznacza , Ze strony nie pominely kwestii spelnienia sie
warunkéw umowy przedwstepnej i nie zaniechaly wzajemnych roszczen z tytulu niezawarcia umowy przyrzeczone;.
Nie mozna oderwaé postanowien projektowanej umowy sprzedazy o wzajemnym zrzeczeniu roszczen z umowy
przedwstepnej od powstania wszystkich skutkéw calej umowy parafowanej tylko w dniu 14 pazdziernika 2009r.
Skoro nie doszlo do zawarcia waznej umowy sprzedazy to nie powstal takze skutek wskazanego tamze zrzeczenia
sie wzajemnych roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej. Sam fakt , ze takie postanowienie wprowadzono
do przygotowanego projektu umowy $wiadczy , ze strony wczesniej per facta concludentia nie doprowadzily do
zlikwidowania wzajemnych pretensji, co wiecej wyraznie o§wiadczaly , ze ich roszczenia sa nadal aktualne. Zarzuty
obu apelacji w tym przedmiocie, w tym naruszenia art. 917 k.c. w zw. z art. 56 k.c. i art. 658 11 2 k.c. s3 wiec
zasadne. Prowadzi to wiec do konieczno$ci oceny zasadnosci roszczen wynikajacych z zawarcia umowy przedwstepne;j.
Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika , ze Sad Okregowy uznal, ze takie roszczenie stronom nie przyshuguje
jednakze przyjeta konstrukeja rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji oparta na uznaniu zrzeczenia sie roszczen nie



zawiera poszerzonej argumentacji co do realizacji warunkéw umowy przedwstepnej co wymaga poszerzenia ustalen
irozwazan w tym przedmiocie.

Sad Apelacyjny ustalil wiec dodatkowo , ze w umowie przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008r. w art. 4 okre$lono
warunki pod jakimi umowa definitywna bedzie mogla zostaé zawarta. Poza zobowigzaniem do przeniesienia praw
majatkowych do projektéw i dokumentacji architektonicznej warunki pod jakimi miala zostaé zawarta umowa
przedwstepna stanowily tzw. przypadki mieszane , ktérych ziszczenie sie warunkéw czeSciowo uzaleznione bylo
od dzialania strony pozwanej . Ponadto w art. 4.1.6 zawarto postanowienia okreslajace , stan prawno —podatkowy
i techniczny , ktory nabywca uznaje za wady . Po dokonaniu odpowiedniego badania strona powodowa miala
notyfikowaé¢ wynik badania i wskaza¢ w terminie 10 dni od zakoniczenia badan jakie wady nadal nalezy usungé . W
zwigzku z tym szczegblnym postanowieniem umowy w art. 4.10 umowy przedwstepnej przewidziano konsekwencje
nienalezytego dzialania lub zaniechania strony pozwanej w celu usuniecia tych wad .

Postanowiono, ze :

- w przypadku nie podjecia sie przez sprzedajacego usuniecia wad kupujacy bedzie mogl odstapi¢é od umowy a
sprzedajacy zwroci przyjeta zaliczke,

- w przypadku podjecia sie usuniecia wady najp6zniej do 15 stycznia 20009r. i nie wykonania tego zobowigzania w
zakre§lonym terminie kupujacy zwroci zaliczke powiekszona o odsetki liczone od daty podjecia sie przez sprzedajacego
usuniecia wady niezaleznie od uprawnienia do odstapienia od umowy ,

- w przypadku za$ ujawnienia sie w trakcie badania wad, co do ktérych strona pozwana §wiadomie oSwiadczyta
nieprawde lub przy dolozeniu nalezytej staranno$ci mogla takie nieprawdy nie o§wiadczyé i jednocze$nie nie usunela
tej wady do 15 stycznia 2009r. to wowcezas kupujacy bedzie moégl odstapi¢ od umowy , sprzedajacy zas§ zwrodci
zaliczke oraz zaplaci kare umowna w kwocie 1000000z}. Ponadto strony umowy w art. 4.4 umowy przewidzialy, ze w
przypadku nie zawarcia przez strony umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego , sprzedajacy
zwroci zaliczke okre§long w art. 4.2.2.1 w podwdjnej wysokoSci tytulem kary umowne;j.

W art. 4 ust. 7 umowy wskazano, ze umowa definitywna zostanie zawarta w terminie 21 dni od dnia spelnienia sie
ostatniego z warunkéw wskazanych w art. 4.1.1., 4.1.3, 4.1.1.4, 4.1.1.5, 4.1.1.6, 4.1.1.7., 4.1.1.8., nie p6zniej niz do dnia
16 lutego 2009r. co jednak nie wylaczalo obowigzku sprzedajacego spelienia sie pozostalych warunkow .

/dowdd : Umowa przedwstepna dniu 14 sierpnia 2008r: k-154-186/

W dniu 15 pazdziernika 2008r. sporzadzono protokoél notarialny , w ktérym strona powodowa zlozyla os§wiadczenie ,
ze nadal aktualne sg nastepujace wady:

- podany laczny obszar nieruchomosci w KW (...) nie odpowiada sumie obszaréw poszczegblnych dzialek,

- podany lgczny obszar nieruchomos$ci w KW (...) nie odpowiada sumie obszaréw poszczegblnych dzialek, wniosek o
sprostowanie powierzchni ztozono w akcie Rep A Nr(...)

- nieruchomo$¢ jest obciazona stluzebno$ciami , o ktérych strona powodowa nie byla informowana :

a) przejazdu i Przechodu przez dzialke (...) na rzecz kazdoczesnych wlaécicieli dzialek (...),

b) przejazdu i przechodu przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki (...),

¢) stuzebnoé¢ polegajaca na ograniczeniu zabudowy dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciel dzialki (...),
Ponadto w o§wiadczeniu strona powodowa wskazala, ze

- blednie ustanowiono stuzebno$ci na dziatkach (...) oraz zmieniono tres$é stuzebnoéci na dziatkach (...),



- shuzebnosci te poprowadzono szlakiem , ktéry nachodzil na pas szybkiego tramwaju w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, w akcie not. Rep. A nr (...)doszlo bowiem do modyfikacji tresci stuzebnosci w
nawigzaniu do aktu notarialnego (...)stanowigcego podstawe ustanowienia shuzebnosci

- jako uzytkownik wieczysty dzialki (...) w wypisie z rejestru gruntéow figuruje (...) S.A., co wskazuje na tytul prawny
tego podmiotu do gruntu,

- teren nieruchomosci objety jest duzym stanowiskiem archeologicznym (do 90% terenu) co wskazuje , ze dane
wskazane w umowie przedwstepnej , ze nie ma wad fizycznych i Ze nie istnieja ograniczenia w rozporzadzaniu
nieruchomoscia sg nieprawdziwe.

Ponadto w os§wiadczeniu wskazano, ze w KW (...) nadal figuruja obcigzenia:

-shuzebno$¢ sieci medidow przez dzialke (...) do dzialek (...).,

- shuzebno$¢ przejazdu i przechodu przez dzialke (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dzialek (...),
- shuzebno$¢ przejazdu i przechodu przez dzialki (...),

- stuzebno$¢ przejazdu i przechodu przez dzialke (...) na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek (...)
- shuzebno$¢ przejazdu i Przechodu przez PGR. (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli PGR (...)

- stuzebno$¢ odprowadzania nieczysto$ci i kanalu Sciekowego z PGR (...) poprzez PGR(...)na rzecz wlaScicieli PGR
(...)przeniesiono z lwh (...)

- prawo dozywotniego , bezplatnego uzytkowania na udziale B. B. i W. Z..
Wskazano tez zalegloéci podatkowe strony pozwanej i wezwano do usuniecia wad
/dowod: protokot z dnia 15 pazdziernika 2008r. k-194-199/

W dniu 14 listopada 2008 roku przedstawiciel strony pozwanej zlozyl w akcie notarialnym, Repertorium A nr (...),
wniosek o sprostowanie w dziale(...)ksiegi wieczystej (...) tacznego obszaru dzialek poprzez wpisanie w miejsce
8,5033 ha prawidlowego obszaru jako 8,5024 ha, wynikajacego z sumarycznego zliczenia powierzchni jednostkowych
wszystkich dzialek wymienionych w dziale (...) tej ksiegi. Wniosek ten skutkowal sprostowaniem usterki wpisu w dniu
26 czerwca 2009 roku.

/dowdd: odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 1104-1106 t. VI; odpis zupelny KW nr (...) k. 1017-1069 t. VI/

Zarazem w akcie notarialnym, Rep. A nr (...), J. S. jako wlasciciel nieruchomosci polozonej w K., jednostka
ewidencyjna K., obreb nr (...) skladajgcej sie z dzialki nr (...), zlozyl o§wiadczenie o zrzeczeniu sie sluzebnoci,
ujawnionej w dziale III ksiegi wieczystej nr (...), o treSci: ,, nieograniczona w czasie shuzebnosé¢ drogowa przejazdu
i przechodu do drogi publicznej na dzialce nr (...), przebiegajaca szlakiem oznaczonym kolorem czerwonym na
zalaczniku do aktu, do drogi oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru G.
Zachod na rzecz kazdoczesnego wlaSciciela dzialki nr (...)”, a przedstawiciel strony pozwanej wyrazit na to zgode.
Roéwnoczesnie J. S. i przedstawiciel strony pozwanej wnieéli, aby na podstawie tego aktu notarialnego Sad Rejonowy
dla Krakowa — Podgérza w Krakowie, Wydzial IV Ksiag Wieczystych w Dziale I11 ksiegi wieczystej nr (...) wykre$lil dwie
shuzebnosci o powolanej wyzej tredci. Przy czym sluzebnosci te zostaly wykre$lone z przedmiotowej ksiegi wieczystej
w dniu 26 czerwca 2009 roku.

/dowdd: odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 1104-1106 t. VI; odpis zupelny KW nr (...) k. 1017-1069 t. VI /



W dniu 1 pazdziernika 2008 roku A. M. (3) wiceprezes zarzadu strony pozwanej zlozyt do Sadu Rejonowego dla
Krakowa — Podgodrza w Krakowie IV Wydzialu Ksigg Wieczystych wniosek o wykres$lenie z dziatu III ksiegi wieczystej
nr (...) nastepujacych shuzebno$ci:

- nieodplatnego prawa przejazdu i przechodu polegajacego na prawie uzytkowania stalej drogi dojazdowej dla ruchu
kolowego i pieszego przez dzialke nr (...) szlakiem szeroko$ci 7 m wzdtuz wschodniej granicy — na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli dzialek nr (...);

- nieodplatnego prawa przeprowadzania przez dzialke (...) w sposéb nie kolidujacy z projektowana zabudowa i na
mozliwe najkrétszych odcinkach — sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, cieplowniczej,
kabli elektroenergetycznych i innych urzadzen niezbednych do celow realizacji przez kupujacego inwestycji
budowlanej — na odcinku zrealizowanych w ramach osiedla (...) przez sprzedajaca spotke fragmentow w/w sieci
mediéw dla budynkoéw (...) — do miejsca niezbednego dla realizacji przez kupujaca spétke budynku (...) zaplanowanego
na dzialkach (...);

- nieodplatnych stluzebnosci przejazdu i przechodu calymi dziatkami (...);

- nieodplatnej stuzebnosci gruntowej przejazdu i przechodu przez dzialke nr (...), obecnie(...)szlakiem szeroko$ci 4 m
na rzecz kazdoczesnych wilaécicieli dzialek nr (...) obj. KW (...);

- nieodplatnego prawa przejazdu i przechodu polegajacego na prawie uzytkowania stalej drogi dojazdowej dla ruchu
kolowego i pieszego przez calg dzialke nr (...) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dzialek nr (...);

- prawa przechodu i przejazdu przez parcele gr. L.k. (...) do parceli gr. (...)na rzecz kazdoczesnych wlascicieli parceli
Ik. (...)

- sluzebnosci prawa odprowadzenia nieczysto$ci oraz prawa przeprowadzenia kanalu z pgr. lk. (...)przez pgr. lk.
(...)do stawku znajdujacego sie na p.grt. (...) — przeniesiono z karty C lwh(...). Obciazenia te nie zostaly wykreslone z
przedmiotowe;j ksiegi wieczystej do dnia 16 lutego 2009 roku.

/dowdd: wniosek o wykres$lenie wpisu w (...) k. 1088 — 1094 t. VI;
odpis zupelny KW nr (...) k. 1017-1069 . VI /

W akcie notarialnym sporzadzonym w dniu 6 listopada 2008 roku, Rep. A nr (...), J. S. jako wlasciciel nieruchomosci
potozonej w K., jednostka ewidencyjna K., obreb nr (...) skladajacej sie z dzialki nr (...), zlozyl o$wiadczenie o
zrzeczeniu sie stuzebnosci o tresci: ,nieodplatna, nieograniczona czasem stuzebno$é na nieruchomosci potozonej w K.,
jednostka ewidencyjna K., obreb (...) utworzonej z dzialki nr (...), polegajaca na tym, ze kazdoczesnemu wlascicielowi
dzialki obcigzonej nr (...) nie bedzie wolno wykonywaé przyslugujacych mu uprawnien, wynikajacych z prawa
zabudowy dzialki obcigzonej przez inwestycje infrastruktury prowadzone na dzialce wladnacej na rzecz kazdoczesnych
wlaécicieli nieruchomosci tamze polozonej i utworzonej z dzialki nr (...) za wynagrodzeniem, a przedstawiciel strony
pozwanej wyrazil na to zgode.

Roéwnoczesnie J. S. oraz przedstawiciel strony pozwanej wnieéli, aby na podstawie tego aktu notarialnego Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych z dzialu III ksiegi wieczystej nr
(...) wykresdlit opisang wyzej stuzebnosé. Przy czym przedmiotowa stuzebnos$¢ zostala wykreslona z powolanej ksiegi
wieczystej w dniu 6 marca 2009 roku.

/dowod: odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...) 1108-1109 t. VI; odpis zupelny KW nr (...) k. 1017-1069 t. VI /



W dniu 22 wrzeénia 2008 roku umowa zawartg w formie aktu notarialnego, Repertorium A nr (...), (...) sp. z o0.0.
w K. sprzedala stronie pozwanej udzial w wysokoSci (...) czedci we wspodtwlasnoéci nieruchomosci polozonej w K.,

€2 ((2)

obreb(...), sktadajacej sie z dzialek oznaczonych numerami (...) obszaru 76 m oraz(...)obszaru 136 m

/dowdd: odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 1072-1075 t. VI/

W dniu 1 pazdziernika 2008 roku do Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgorza w Krakowie, Wydzialu IV Ksiagg
Wieczystych wplynal wniosek o wykreslenie z Dziatu III KW nr (...) ograniczonego prawa rzeczowego w postaci prawa
bezplatnego i dozywotniego uzytkowania 50/80 czeéci tej nieruchomosci B. B. i W. W. (2). Przy czym prawo to zostalo
wykreslone z przedmiotowej ksiegi wieczystej dniu 18 lutego 2009 roku.

/dowdd: odpis zupelny KW nr (...) k. 1017-1069 t. VI; wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 1071-1075 t. VI; pismo
strony powodowej z dnia 12 wrze$nia 2008 r. k. 1150 t. VI/.

W dniu 14 listopada 2008r. strona pozwana zlozyla oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebno$ci przejazdu i przechodu
przez dzialki (...) na rzecz kazdoczesnego wlaSciciela dzialki (...), i zlozyla wniosek o wykre$lenie.

/ dowod : zrzeczenie z dnia 14 listopada 2008r. k-1105 z wnioskiem o wykre$lenie/.

W zaswiadczeniach z dnia 15 grudnia 2008 roku Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w K. stwierdzil, iz (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig spotka komandytowo — akcyjna oraz (...) spolka z o.0. nie figurujag w
ewidencji platnikow skladek.

/dowdd: pisma ZUS z dnia 15 grudnia 2008 roku k. 1119-1119v t. VI/

W zaswiadczeniach z dnia 15 grudnia 2008 roku Naczelnik Urzedu Skarbowego K. — S. w K. stwierdzil, iz (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka komandytowo — akcyjna oraz (...) spotka z o.0., wedlug stanu na dzien 15
grudnia 2008 roku, nie posiadaja zalegloSci podatkowych. Za$§ w zaswiadczeniach z dnia 12 i 15 grudnia 2008 roku
Prezydent Miasta K. Urzad Miasta K. Wydzial Podatkéw i Oplat stwierdzil, Zze powolane wyzej spolki nie posiadajg
zaleglo$ci podatkowych, ujawnionych przez ten organ.

(...) sp. zo.0. spotka komandytowo — akcyjna w K. uzyskala o§wiadczenie Banku (...) S.A. we W. zawierajgce informacje
o stanie zadluzenia sp6iki jako kredytobiorcy na dzien 8 grudnia 2008 roku.

/dowdd: pisma Naczelnika Urzedu Skarbowego K. — S. k. 1120-1121 t. VI; pisma Urzedu Miasta K. k. 1122-1125 t. VI,
pismo (...) S.A. z dn. 8 grudnia 2008 r. k. 1127 t. VI/

Strona pozwana podjela tez odpowiednie dzialania w kierunku zrealizowania warunku okre$lonego w art. 4 ust. 1 pkt
1.8 umowy przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008 roku, m. in. przedkladajac stronie powodowej pismo Dyrektora
Zarzadu Infrastruktury (...)1 (...), w ktérym o$wiadczyt w imieniu Gminy Miejskiej K., ze w razie nabycia przez strone
powodowa nieruchomoéci objetej KW nr (...) Gmina Miejska K. przystapi do podpisania aneksu do umowy zawartej
w dniu 11 marca 2008 roku, Nr (...), pomiedzy Gming Miejska K. a (...) sp. z 0.0. spotka komandytowo — akeyjna w K.,
moca ktérego strona powodowa wstapi w prawa i obowiazki strony pozwanej. Przy czym dalsze negocjacje dotyczace
zawarcia przedmiotowego aneksu toczyly sie juz bezposrednio pomiedzy strong powodowa a Gming Miejska K., w
imieniu ktorej negocjacje prowadzil Zarzad Infrastruktury (...) i (...) w K.. Za$ strona pozwana dzialala na rzecz
przyspieszenia tych negocjacji, zwracajac sie, m. in. w korespondencji mailowej do (...) o pilne przygotowanie aneksu
do umowy z dnia 11 marca 2008 roku, przedstawiajac jednocze$nie projekt podzialu realizacji infrastruktury opisane;j
w tej umowie na dwa etapy.

/dowod: pismo (...) k. 1111 t. VI; pismo z dnia 20 stycznia 2009 r. k. 1113 t. VI; notatka stuzbowa z dn. 8 stycznia 2009
r. k. 1115 t. VI; korespondencja mailowa k. 1117 t. VI/



Do badan archeologicznych wyprzedzajacych przeznaczono obszary 1 i 8 i badania te zakonczono. Z opinii
konserwatorskiej z dnia 27 listopada 2007r (...)-2. (...)- (...) i protokotéw odbioru konserwatorskiego badan oraz
o$wiadczenia z dnia 8 stycznia 2009 roku wynika zarazem, ze strona pozwana czynila starania, aby wywigza¢ sie
z warunku wskazanego w art. 4 ust. 1 pkt 1.4 umowy przedwstepnej. Do dnia 16 lutego 2009 roku przekazala
bowiem stronie powodowej protokoly badan archeologicznych zakonczonych dnia 28 pazdziernika 2008 roku, ktore
to badania objely rowniez niewielkie fragmenty ar6w niewymienione w protokole z dnia 28 pazdziernika 2008 roku.
Stosowna korekta protokotu z dnia 28 pazdziernika 2008 roku zostala zlozona do Miejskiego Konserwatora Zabytkow
w K. w dniu 15 grudnia 2008 roku.

/dowdd: pozwolenie z dnia 7 sierpnia 2007r. nr (...)k-1097, pozwolenie nr (...), korekta protokolu odbioru robét k.
1011 t. VI; odwiadczenie archeologa z dn. 8 stycznia 2009 r. k. 1008 t. VI; o§wiadczenie z dnia 8 stycznia 2009r. k-1108
protokdl odbioru robdét z dn. 28 pazdziernika 2008 r. k. 237-238 t. II, protokdt odbioru z dnia 15 grudnia 2008r.
k-1011 k-1108/

W akcie notarialnym z dnia 18 wrze$nia 2008 roku, Repertorium A nr (...), spéki (...), (...) sp.zo.0. wK,, (...) S.A.
w K. oraz (...) Developer sp. z 0.0. w K. wskazaly pozwang spolke (...) sp. z 0.0. spotke komandytowo — akcyjna w
K. jako uprawniona do korzystania ze stuzebnosci polegajacej na nieodplatnym prawie przejazdu i przechodu oraz na
prawie podlaczenia sie do ukladu sieciowo — drogowego (w tym stacji (...)), ktory zostanie zrealizowany w ramach
(...) sp. z 0.0. w K.. Przy czym w akcie tym spolki (...) upowaznily pozwang spétke do wskazania jako uprawnionego
innego podmiotu. Natomiast w pi$mie z dnia 20 listopada 2008 roku pozwana spdtka zobowigzata sie do wskazania
powodowej spolki jako podmiotu uprawnionego do wykonywania opisanej wyzej stuzebno$ci w umowie przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomo$ci objetej KW nr (...).

/dowdd: pismo z dn. 20 listopada 2008 r. k. 211-212 t. II; wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 272-276 i
k-1013-1015/

W akcie notarialnym, Rep. A nr(...), z dnia 4 wrze$nia 2008 roku pozwana spdtka komandytowo — akcyjna oraz
spolki (...) zmienily tre$é¢ stuzebno$ci obciazajacej dzialki nr (...) i ustanowily stuzebnosé dostepu do ul. (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasSciciela nieruchomosci wladnacej.

/dowdd: wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...)k. 1077-1086 t. VI/

Powyzszy stan faktyczny Sad Apelacyjny ustalil w oparciu o zgromadzone w niniejszej sprawie dowody z dokumentéw
w postaci odpiséw aktéw notarialnych, odpisow ksigg wieczystych, umowy przedwstepnej, wymiany korespondencji
miedzy stronami, pism urzedowych i za§wiadczen. Trzeba wskazaé, iz cze$¢ z wymienionych dokumentéow jako
dokumenty urzedowe w rozumieniu art. 2448 1 k.p.c. stanowila dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo potwierdzone,
pozostale zas§ dowody stanowily dokumenty prywatne. Przy czym autentyczno$é i moc dowodowa wymienionych
powyzej dokumentow nie byla kwestionowana przez strony postepowania, nie budzila takze jakichkolwiek watpliwoéci
Sadu ad quem. Co za tym idzie staly sie one podstawa poczynionych przez Sad Odwolawczy dodatkowych ustalen
faktycznych w rozpoznawanej sprawie. Wprawdzie z zeznan $wiadka A. S. wynika , Ze sprzedajacy nie spehil
w peli warunku dotyczacego odbioru prac archeologicznych i z zeznan tego $wiadka wynika , Ze w momencie
odbioru nie zdawat on sobie sprawy , ze jeszcze nie wszystkie obszary zostaly przebadane. To wtedy archeolog
powiedzial mu, ze faktyczny zasieg stanowiska jest wiekszy niz w planie. Swiadek ten jednak przyznawal, ze protokoly
odbioru konserwatorskiego potwierdzaly jednak szerszy zasieg stanowiska nr 8. Otrzymali sprostowanie do protokotu
w ktorym archeolog o$wiadczal, ze przebadal wskazane przez nich brakujace ary, aczkolwiek nie uwzglednit ich
w protokole. Swiadek ten nie zaprzecza, ze strona pozwana dazyla do zakonczenia prac archeologicznych lecz
uwypukla oczekiwany przez strone powodowa skutek w postaci zakoniczenia praciuzyskania dodatkowych protokolow
Miejskiego Konserwatora Zabytkow. Z zeznan tego $§wiadka nie wynika jakie dzialania sp6tka komandytowa lub jej
komplementariusz winny podja¢ dla zakoniczenia prac archeologicznych , ktére prowadzily stuzby konserwatorskie
a nie strona pozwana.



Z zeznan tego Swiadka wynika takze , ze nie doszlo do podpisania aneksu z Gming poniewaz (...) chciat dotozyé
aneksem kary umowne, o ktérych nie bylo miejsca wczeéniej. Swiadek ten nie zaprzecza, ze strona pozwana
podjela czynnosci zmierzajace do realizacji wynikajacego z umowy przedwstepnej i pdzniejszego o§wiadczenia strony
powodowej stanu fizycznego i prawnego nieruchomosci.

Takze $wiadek J. Z. k-1815 potwierdzil, ze strona powodowa zglaszala zbadanie obszar6w a on potwierdzal fakt
zbadania .

Pozostale dowody , na ktére powolywala sie strona powodowa nie zaprzeczaja powolanym wyzej okolicznoSciom a
jedynie wskazuja , ze nie doszlo osiggniecia pozadanego przez strone powodowa skutku dotyczacego odpowiedniego
stanu nieruchomoéci.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :

Strony jasno wskazaly w art. 4 umowy przedwstepnej warunki zawieszajgce pod jakimi ma zosta¢ zawarta umowa
sprzedazy . Nieziszczenie sie tych warunkéw nie moglo spowodowaé powstania skutku zobowiazania do sprzedazy
nieruchomo$ci. W art. 4.10 przewidziano kare umowna za $wiadome wprowadzenie w blad przy zawarciu umowy
lub niedbalstwo przy wskazaniu stanu faktycznego i prawnego przedmiotu sprzedazy ewentualnie za zaniechanie
usuniecia wad dotyczacych stanu faktycznego i prawnego przedmiotu sprzedazy. W istocie wiec byta to kara umowna
zwigzana z wing strony pozwanej , ktéra albo poprzez wprowadzenie w blad strony powodowej sklonila ja do
przystapienia do umowy i zaciagniecia zobowigzania do zakupu nieruchomosci , ktérej to nieruchomoséci dotycza
nieprzewidziane wcze$niej ograniczenia prawami osob trzecich czy tez dotycza tej nieruchomosci ograniczenia
uniemozliwiajace weczedniejsze planowane jej wykorzystanie, albo tez przez nienalezyte wykonanie zobowigzania do
usuniecia wad strona pozwana uniemozliwila spelnienie przestanek , od ktérych zalezalo zawarcie umowy sprzedazy.
Zaden z zebranych w sprawie dowodéw nie wskazuje na celowe dzialanie strony pozwanej ukrycia wad fizycznych
nieruchomosci czy tez obciazen prawnych. Zasada swobody kontraktowania pozwala zastrzec kare umowna na
podstawie 4838&1k.c. za nienalezyte wykonanie zobowigzania polegajacego na podjeciu dzialan faktycznych i prawnych
w celu doprowadzenia do stanu umozliwiajacego przeniesienie wlasno$ci bez wad wskazanych w protokole z dnia 15
pazdziernika 2008r. Jest to wiec kara majgca zmotywowac pozwana do takiego dzialania , ktore bedzie stuzy¢ nabyciu
przez powoda nieruchomo$ci w stanie umozliwiajacym przewidywane wczesniej wykorzystanie nieruchomosci.
Whbrew stanowisku Sadu Okregowego strona pozwana przyjela na siebie obowiazek podjecia dzialan zmierzajacych
do usuniecia przeszkod do zawarcia umowy definitywnej co poSrednio wynika z oSwiadczenia z dnia 29 pazdziernika
2008r. [k.200-213] . Przypadki , z ktérymi strony wiazaly odpowiedzialno$¢é obwarowana kara umowa nie pochlanialy
sie wzajemnie. Kara umowna okre§lona w art. 4.4 umowy k-177 powigzana byla z niezawarciem umowy sprzedazy z
przyczyn lezacych po stronie sprzedajgcego a wiec nie byla powigzana z odstgpieniem od umowy przedwstepnej co
oznacza , ze dotyczy ona sytuacji , w ktorej sama umowa obiektywnie mogla byé zawarta. Kara umowna okre$lona
w art. 4.10.3. k-179 powiazana byla natomiast z obowiazkiem strony pozwanej ujawnienia pelnej informacji o
stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz obowigzkiem usuniecia wadliwo$ci majacej zosta¢ notyfikowana w
o$wiadczeniu o jakim mowa w art. 4.1.6 umowy k-174 a wiec w protokole z dnia 15 pazdziernika 2008r. k-194-199 .
Rzeczywiscie prawo odstapienia od umowy w przypadku okreslonym w art. 4.10.3 nie wskazuje terminu , w ktérym
to prawo moglo by¢ realizowana co oznacza nieskuteczno$é¢ tego zastrzezenia na podstawie art. 395k.c. Umowa
przedwstepna nie jest umowa wzajemna nawet, jezeli jest obustronnie zobowigzujaca, nie zachodzila podstawa
do zastosowania art. 49181 k.c. (poréwnaj miedzy innymi wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., 11
CKN 624/98, OSNC 2000/6/120). Tu trzeba zauwazy¢, ze niezaleznie od umy$lnego wprowadzenia powoda przez
pozwana w blad co do stanu nieruchomosci jak i niezaleznie od nienalezytego wykonania zobowigzania do usuniecia
skutkéw obciazen wskazanych w protokole z dnia 15 paZzdziernika 2008r. zawarcie umowy definitywnej w stanie
okresSlonym w art. 4.1 a wiec wolnym od obciazen ( z wylaczeniem wskazanych w zalaczniku nr (...)oraz stuzebnosci
majacych powstaé z woli stron) w ogole nie byloby mozliwe. Jezeli wiec taka ,wadliwo$¢” bytaby rownoznaczna z
niespelnieniem warunkéw okre$lonych w umowie przedwstepnej to wowczas zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia
16 lutego 2009r. (wskazanego w art. 4.7) w pozadanym przez strony stanie wskazanym w umowie przedwstepnej



nie byloby mozliwe. Pozostawanie obciazen oznaczalo niezrealizowanie warunkéw od ktérych uzalezniono zawarcie
umowy sprzedazy. Zawarcie umowy definitywnej nie bylo mozliwe wobec czego nie byloby podstawy ani do
odstgpienia od umowy ani do naliczenia kary umownej na podstawie art. 4.4 umowy. Bylo nielogiczne by strona
pozwana przyjmowala na siebie odpowiedzialno$é z tytutu kary umownej za spelnienie warunkéw okre$lonych w
art. 10 ust. 7 i jednoczes$nie istniala konieczno$¢ precyzowania konsekwencji okre$lonych w art. 4.10.3 skoro w
obu przypadkach niedopelnienie wymogdéw musialoby stanowié przyczyne niezawarcia umowy sprzedazy. W art.
4.1 umowy przedwstepnej strony przyjely konstrukcje zastrzezenia warunkéw a taka konstrukcja uzaleznia skutki
umowy od ziszczenia sie tych warunkéw. Dodatkowe zastrzezenie umowne moglo dotyczy¢ wprawdzie postanowien
zobowigzujacych strone pozwana do oznaczonego dzialania i ewentualna odpowiedzialno$¢ pozwanej mogla wigzaé
sie z zaniechaniem dzialan lub ich nienalezytym wykonaniem przy wykonaniu tych dzialan, jednak uzyta przez
profesjonalistow konstrukcja warunku oznacza , ze niezrealizowanie warunku powoduje nieskuteczno$¢ zobowiazania
do zawarcia umowy sprzedazy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zastrzezenie kary umownej z art. 4.4 wigze sie z sytuacja,
w ktorej umowa sprzedazy mogla zosta¢ zawarta tj, w sytuacji ziszczenia sie wskazanych warunkéw lub tez w
przypadku takiego dzialania strony pozwanej , ktore uniemozliwily ziszczenie sie tych warunkéw (art. 9381k.c.). To
zastrzezenie dotyczy wiec tylko sytuacji w ktérej umowa definitywna mogla obiektywnie doj$¢ do skutku w terminie
maksymalnym tj do dnia 16 lutego2009r. , lecz mimo tego umowa nie doszla do skutku z przyczyn lezacych po stronie
pozwanej. Ten przypadek wskazany w art. 4.4 umowy z zastrzezeniem zwrotu zaliczki w podwojnej wysokosci w istocie
odpowiada wiec art. 39481k.c. To, ze strony nie postuzyly sie zwrotem “zadatek” nie ma az tak istotnego znaczenia .
Swoboda umoéw nie wyklucza bowiem by w miejsce podwojnego zadatku strony wprowadzilty kare umowna , w tym
jednak przypadku konsekwencje bylyby identyczne skoro zadatek jest kwalifikowang forma zaliczki a cel i skutek
zastrzezenia zwrotu podwdjnej wreczonej kwoty jest w tym przypadku identyczny z wreczeniem zadatku. Obiektywny
brak mozliwo$ci zawarcia umowy sprzedazy wobec nieziszczenia sie wszystkich wymaganych warunkéw przy nalezytej
staranno$ci strony pozwanej oznacza brak podstawy do naliczenia kary umownej o jakiej mowa w art. 4.4. i jest
podstawa do zadania zwrotu zaliczki. Zdaniem Sadu Apelacyjnego kara umowna o jakiej mowa w art. 4.4. umowy
wigze sie z sytuacja, w ktorej obiektywnie umowa mogla zosta¢ zawarta a kontrahent bezzasadnie uchyla sie od
zawarcia umowy. Przez uchylanie sie od zawarcia umowy nalezy rozumieé tylko bezpodstawna odmowe zawarcia
umowy przyrzeczonej (tu nalezy zréwnaé sytuacje , w ktdrej strona pozwana sprzecznie z zasadami wspdlzycia
spolecznego uniemozliwi realizacje warunkéw okres§lonych w umowie przedwstepnej). Uchylanie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej, powinno wiec byé rozumiane
jako éwiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a
przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem. W tym przypadku niewatpliwe jest , Ze obiektywnie umowa definitywna
nie mogla by¢ zrealizowana wobec niezrealizowania koniecznych warunkéw wskazanych w umowie przedwstepnej i
to z przyczyn obiektywnych . Nie ma wiec podstawy do zaplaty kary umownej o jakiej mowa w art. 4.4. w wysokoSci
podwojnej zaliczki skoro wykonanie umowy w pozadanym przez strony ksztalcie nie jest mozliwe, trudno wiec mowié
o uchylaniu sie od zawarcia umowy , ktéra obiektywnie nie moze zosta¢ zawarta. Strony mogly w miejsce zadatku
i skutkéw jego wreczenia przewidzie¢ kare umowng za uchylenie sie od zawarcia umowy definitywnej co jednak
jest bezprzedmiotowe wobec niezrealizowania warunkéw od ktérych strony uzaleznily zawarcie umowy definitywne;.
Zastrzezenie warunkéw w art. 4.1 byto dopuszczalne. Uzaleznienie zawarcia umowy definitywnej od zrealizowania
warunkéw stanowilo przypadek mieszany gdyz bylo powigzane z czynno$ciami faktycznymi i prawnymi, ktore byly
zalezne tylko czeSciowo od woli strony pozwanej (por. wyrok SN z dnia 11 sierpnia 2011 r. I CSK 605/10 LEX nr
1096030). Istnienie obciazen wpisanych do ksiegi wieczystej z punktu widzenia umowy przedwstepnej to zdarzenie
przyszle niepewne a skutki wpisu , ktére maja znaczenie dla wadliwo$ci prawnej czy fizycznej nieruchomo$ci maja
znaczenie dla nabywcy z punktu widzenia ryzyka realizacji planowanej inwestycji. Wpisane obciazenia maja takze
znaczenie dla ewentualnej rekojmi wiary publicznej . Fakt powstania czy wpisu obciazen moze ale nie musial zalezeé
od strony pozwanej. Dla strony powodowej moglo tez by¢ istotne czy na nieruchomo$ci beda prowadzone prace
konserwatorskie bo cele ochrony zabytkow moga byé sprzeczne z planowanym wykorzystaniem nieruchomosci
przez nabywce. To za$ czy prace zostang zakonczone czeSciowo zalezalo takze od strony pozwanej, ktéra mogla
zlozy¢ odpowiednie wnioski o wykonanie prac wyprzedzajgcych. Strony zastrzegly tez kare umowna w zwigzku z
nie spelnieniem warunkow opisanych w art. 4 ust. 1 pkt..6 ( art. 4 ust. 10 k-179). Kara umowna tamze wskazana
powiazana jest z wing w postaci umy$lnego wprowadzenie w blad co do stanu fizycznego i prawnego nieruchomosci



albo w postaci nienalezytej staranno$ci przy ujawnieniu wadliwos$ci lub przy doprowadzeniu nieruchomosci do stanu
umozliwiajacego zawarcie umowy. Jak wyzej wskazano brak jest przestanek do postawienia stronie pozwanej zarzutu
ukrywania stanu nieruchomosci tym bardziej , ze zar6wno stan fizyczny w postaci zakresu badan archeologicznych
jak i stan prawny nieruchomos$ci w postaci wpisow w ksiegach czy wzmianek o wpisach byl weryfikowalny przez
strone powodowa. W wypisu z rejestru gruntdéw z dnia 28 pazdziernika 2008r. nie wskazano juz (...)jako uzytkownika
wieczystego. Fakt ujawnienia jako uzytkownika wieczystego (...) w rejestrze gruntéow nie tworzy prawa uzytkowania
wieczystego a nie wykazano by strona powodowa ukrywala wpis uzytkowania wieczystego i by taki wpis dotyczyl
dziatki (...). Strona powodowa nie podnosila by wnioski o wykreslenie byly niekompletne lub istniala konieczno$¢
wytoczenia powodztwa o zniesienie stuzebnos$ci. Nota bene oczywiste jest , ze taki proces nie moglby zakonczyé
sie prawomocnie przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej , stad stawianie przez strone powodowa zarzutu
nienalezytego wykonania zobowigzania tylko w oparciu o sam fakt niewykre$lenia dotad istniejacych obcigzen nie jest
zasadny. Nie wykazano tez by strona pozwana podstepnie doprowadzila do powstania obcigzen nie przewidzianych w
umowie przedwstepnej. W odniesieniu za$ do zarzutu nienalezytego wykonania zobowiazania dotyczacego usuniecia
wad, trzeba zgodzi¢ sie ze strong pozwang , ze obiektywnie wady na dzien przewidywanego zawarcia umowy
sprzedazy wystepowaly. Nadal bowiem w ksiegach wieczystych figurowaly obciazenia a prace archeologiczne trwaly.
Z punktu widzenia nabywcy byly to istotne przeszkody skoro z zalacznika do umowy przedwstepnej wynikal
podzial obciazen , z ktérych cze$¢ mogla nie by¢ jeszcze wykre§lona lecz inne musialy zosta¢ wykre§lone na dzien
zawarcia umowy . Istnienie takich obciazen przy niepewnym przysztym ich wykresleniu a takze niezakonczenie prac
archeologicznych moglo stanowi¢ ryzyko dla nabywcy do realizacji planowanej przyszlej inwestycji co nie znaczy
jednak podstawy do automatycznego obcigzenia strony pozwanej skutkami pozostawania wpiséw i prowadzenia prac.
Przewidziana w art. 4 ust. 10 umowy przedwstepnej kara umowna powigzana byla z nienalezytym wykonaniem
zobowigzania do okres$lonego $§wiadczenia tj podjecia odpowiednich dzialan , ktore mialy umozliwi¢ wykonanie
warunkéw umowy, bez ktoérych zawarcie umowy sprzedazy bylo niemozliwe. Skutkiem nienalezytej starannos$ci albo
celowego ukrycia wad bylaby szkoda analogiczna do okres$lonej w art. 39081 k.c. Strony mogly wiec przewidzie¢ kare
umowng na wypadek istnienia obcigzen i ograniczen w mozliwoéci odpowiedniego wykorzystania nieruchomoéci
stanowiacych skutek nienalezytego dzialania lub zaniechania pozwanej. Wyzej wskazane ustalenia obalaja jednak
domniemanie nienalezytej starannoSci wynikajace z samego faktu pozostawania obcigzen w dacie wskazanej w
umowie przedwstepnej. Jezeli wiec strona powodowa uznaje , ze wykreélenie obciazen mozliwe bylo przy wiekszej
aktywnoS$ci strony pozwanej winna to wykazaé czego nawet nie prébowala uczynic.

Stuzebno$¢ obcigzajaca dziatke nr (...) byla jasna a tylko omylkowo wskazano dzialke (...) ale zalaczniki dolaczone
przy zawarciu umowy przedwstepnej jasno okreslaly przedmiot obciazenia. Wniosek o wykreslenie zostatl zlozony
o czym strona powodowa zostala poinformowana w pi$mie z dnia 29 pazdziernika 2008r. Co do sluzebno$ci
obcigzajacej dzialki (...) ustanowionych na rzecz dzialki (...) to sluzebno$¢ taka byla juz wpisana do ksiegi .
Ponadto wobec zrzeczenia sie k-1105 i 1109 i zlozenia odpowiedniego wniosku wadliwo§¢ wskazana w protokole
zawierajacym notyfikacje wad nie obciaza strony pozwanej. Strona powodowa nie podnosi okoliczno$ci wskazujacych
na nieskuteczno$¢ badz niezupelnosé dzialan zmierzajacych do wykreélenia obciazen ani tez faktow wskazujacych ,
ze mozliwe byloby zlozenie takich wnioskéw wcze$niej , stad nie mozna na strone pozwana przerzuci¢ ryzyka
zwiazanego z dlugotrwaloScia postepowania o wpis lub braku podstawy do wykre$lenia i z tego tytulu wywodzic
podstawy do zaplaty kary umownej. Wniosek o wykres$lenie z dnia 1 pazdziernika 2008.r. wskazuje , ze cze$é
shuzebnosci obcigzajgcych nieruchomosé objeta tym wnioskiem o wykresSlenie zostala wpisana przy odlaczeniu dzialek
z innych ksiag wieczystych wobec podzialéw i przeniesienia podstawy obciazenia. Samo zloZenie takiego wniosku
bez dokumentu wskazujacego na zniesienie stluzebno$ci moglo nie byé¢ wystarczajace dla wykreslenia , jednakze
uzasadnienie wniosku o wykreélenie wskazuje , ze shuzebnosci te sg bezprzedmiotowe czego stron powodowa nie
kwestionowala , co wiecej fakt istnienia tych obcigzen nie stanowil przeszkody do parafowania umowy sprzedazy
w dniu 13 pazdziernika 2009r., ktéra nie doszla do skutku z innych przyczyn wskazanych przez Sad Okregowy.
Nie byla to wiec wadliwo$¢ istotna dla strony powodowej. Strona powodowa nie wskazuje zresztg kiedy i jakie
jej zdaniem czynnoéci powinna podjaé pozwana spotka komandytowo akcyjna lub jej komplementariusz celem
wykreslenia. Tu trzeba zauwazy¢ , ze nawet przy przyjeciu , ze pozwany ponosi odpowiedzialno$é z tytulu kary
umownej za niezrealizowanie takze warunkow okre§lonych w art. 4.1.1.3 , 4.1.1.4 i 4.1.1.5 co zarzucala w sprawie



strona powodowa to i tak odpowiedzialno$¢ pozwanego musi wigza¢ sie w tym przypadku z nienalezytym dzialaniem
pozwanej , skoro brak jest jakichkolwiek przestanek by strony rozszerzyly odpowiedzialno$¢ na strone pozwana
za skutki ryzyka nieziszczenia sie wskazanych tamze przeslanek warunkujacych zawarcie umowy przyrzeczonej.
Brak jest przestanek do przyjecia , ze odpowiedzialno$é pozwanego zostala w tym przypadku rozszerzona za skutki
przez niego niezawinione na podstawie art. 473k.c., tym bardziej, ze w art. 4.4 umowy przedwstepnej jest mowa o
przyczynach lezacych po stronie sprzedajacego a w art. 4.10.3 o winie i nalezytej staranno$ci. Odpowiedzialnoé¢ z
tytulu kary umownej zalezna jest od niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego (art.
48381 k.c.) a wiec odpowiedzialno$¢ strony pozwanej zalezna jest od obowigzku $wiadczenia i sposobu wykonania
zobowigzania. Nie oznacza to jednak , ze brak wystapienia oznaczonego skutku jest rownoznaczny z nienalezytym
wykonaniem przyjetego przez strone pozwana zobowiazania. Przekazanie o$wiadczen archeologa czy przekazanie
protokoléw odbiorow konserwatorskich badan musi wiec by¢ powigzane z obiektywna mozliwo$cig ich przekazania.
Tu trzeba zauwazy¢ , ze pismo konserwatora zabytkow 1 lutego 2011r nie stanowilo sprekludowanego dowodu
albowiem okolicznoSci z niego wyplywajace wynikaly wprawdzie z wcze$niej zlozonych dokumentéw jednakze
na rozprawie w dniu 7 grudnia 2010r. strona powodowa zakwestionowala skuteczno$é¢ o$wiadczenia archeologa
P. O. k- 1518 co wymagalo dalszego wyjasnienia. Pismo z dnia 1 lutego 2011 potwierdzalo tylko okolicznos$ci
wyplywajace z dokumentéw dolaczonych do sprzeciwu, ze inwestor czyli strona pozwana dopelnila wszystkich
formalnoSci wiazacych sie z badaniami archeologicznymi. Z przedtozonych dowodéw nie wynika by rozszerzenie
zakresu badan archeologicznych celowo prowokowata strona powodowa. Z zeznan $wiadka S. wynika jedynie fakt
poszerzenia stanowiska archeologicznego. Poza wnioskiem o zbadanie strona pozwana nie ma wplywu na dzialalnoéc
organ6w zajmujacych sie ochrona zabytkow i dzialania te mogly zosta¢ podjete z urzedu. Z wyzej powolanych
pism wynika, ze strona pozwana podjela czynnosSci celem dokonania badan wyprzedzajacych , zakoniczenia tych
badan i uzyskala wystarczajace dokumenty pozwalajace stwierdzi¢ wzgledem strony powodowej brak ograniczenia w
rozporzadzaniu czy korzystaniu z nieruchomosci w zwigzku z pracami archeologicznymi. Dokumenty te zaoferowala
stronie powodowej. Strona pozwana nie ma wplywu na sposéb dzialania stluzb konserwatorskich a dzialania
organéw zajmujacych sie ochrona zabytkéw opieraja sie na uznaniu administracyjnym (por. wyrok NSA z dnia
18 grudnia 2012r. sygn. akt II OSK 1441/11 zawarte w zbiorze LEX nr 1232718). Przekazanie wiec dodatkowych
protokoléw dotyczacych pozostalego terenu byloby mozliwe , gdyby stuzby konserwatorskie w odpowiednim czasie
zakonczyly badania i podpisaly takie protokoly. Z samej apelacji k-1989 wynika , Ze strona powodowa zarzuca , ze
korekta do protokotlu z dnia 15 grudnia 2008r. nie zostala podpisana przez Miejskiego Konserwatora Zabytkow.
Srodek odwolawczy nie wskazuje jednak z jakim zaniechaniem czy dzialaniem pozwanych strona powodowa laczy
brak zlozenia odpowiedniego podpisu przez organ administracyjny , za dzialania ktérego strona pozwana nie
odpowiada . Strona pozwana nie zatajala zadnych obcigzen skoro nawet strona powodowa powolywala sie na
pismo z dnia 2 pazdziernika 2008r. , w ktérym pozwana przed terminem zawarcia umowy wyjaéniala przyczyny
zawarcia aktu notarialnego Rep. A Nr (...). Ustanowienie stuzebno$ci obciazajacej dzialke (...) na rzecz kazdoczesnego
wlaéciciela dzialki (...) odpowiadalo wcze$niejszej stuzebnos$ci , o ktorej strona powodowa wiedziala . Ta kwestia
wobec o$wiadczenia z dnia 14 listopada 2008r. stala sie bezprzedmiotowa. Z powolanych przez strone powodowa
zeznan $wiadka S. wynika takze , ze umowa z Zarzadem Infrastruktury Komunalnej i Transportu k-1680 nie
zostala aneksowana wobec stanowiska gminy , ktora chciala wprowadzi¢ zastrzezenie kar umownych . Trudno wiec
przyjat , ze aneks nie zostal zawarty z przyczyn lezach po stronie pozwanej, skoro to stanowisko osoby trzeciej tj
Gminy nie doprowadzilo do podpisania aneksu w odpowiednim czasie. Z pisma Dyrektora Zarzadu Infrastruktury
Komunalnej i Transportu w K. k-1111 jednoznacznie wynika podjecie przez strone pozwana odpowiednich dzialan
zmierzajacych do umozliwienia powodce przystapienia do umowy z dnia 11 marca 2008r. nr (...). Za nieosiagniecie
pozadanego przez powodowg spotke skutku odpowiada Gmina a nie strona pozwana. Strona pozwana doprowadzila
tez do ustanowienia odpowiedniej stuzebnoSci gwarantujacej dostep do ul. (...) oraz zlozyla wnioski zmierzajace do
wykre$lenia dalszych shuzebno$ci i innych obcigzen, ktore wedlug postanowienn umowy przedwstepnej mialy zostaé
wykre§lone. Spolki (...) upowaznily pozwana spotke do wskazania jako uprawnionego innego podmiotu, za$§ w piSmie
z dnia 20 listopada 2008 roku pozwana spétka zobowigzala sie do wskazania powodowej spétki jako podmiotu
uprawnionego do wykonywania opisanej wyzej stuzebno$ci w umowie przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci objetej
KW nr (...). Strona pozwana przedlozyla tez zad§wiadczenia o braku zaleglosci publicznoprawnych. Powyzsze oznacza,
ze nieusuniecie wadliwo$ci notyfikowanej w protokole z dnia 15 pazdziernika 2008r. nie stanowito wyniku ani



podstepu ani tez nienalezytego dzialania ( zaniechania) strony pozwanej co wyklucza podstawy do naliczenia kary
umownej okreslonej w art. 4.10.3 umowy przedwstepnej. Strona powodowa zarzucila w apelacji brak ustalenia ,
ze strona pozwana nie usunela wszystkich wad nieruchomosci ujawnionych w trakcie badania. Takie ustalenie
nie zostalo dokonane bo bezspornie niektore obciazenia stanowiace wedlug oSwiadczenia strony powodowej wady
nieruchomoéci nadal istnialy. Strona powodowa jednak nie uwzglednia, ze kara umowna powiazana jest w tym
przypadku z nienalezytym wykonaniem zobowigzania a nie z ryzykiem pozostawania obcigzen (por. wyrok Sad
Najwyzszego z 20 marca 1968r. sygn. akt II CR 419/67 obj. zbiorem LEX nr 6299). Nieziszczenie sie wszystkich
warunkoéw zawieszajacych z przyczyn nieobcigzajacych strony pozwanej uniemozliwialo zawarcie umowy sprzedazy
w stanie nieruchomosci opisanym w art. 4 co wyklucza takze podstawe do naliczenia kary umownej z art. 4.4 umowy.
Mimo wiec czeSciowej zasadnoSci zarzutow, w tym dotyczacych oceny skutkow parafowania umowy sprzedazy z dnia
13 pazdziernika 2009r. i podzielenia stanowiska o braku rezygnacji z roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej
apelacja strony powodowej jest niezasadna. Umowa sprzedazy nie zostala zawarta przez strony z innych przyczyn co
oznacza , ze strona pozwana winna zwrocic stronie powodowej zaliczke . Nie jest zasadne stanowisko strony pozwanej,
ze miala ona prawo zatrzymaé zaliczke ( okreSlong w apelacji jako zadatek) skoro obiektywnie nadal istniejace
obcigzenia uniemozliwialy zawarcie umowy sprzedazy w ksztalcie ( w stanie fizycznym i prawnym) wynikajacym z
umowy przedwstepnej tj bez wskazanych tamze obcigzen. Zarzuty pozwanych dotyczace bledu przy przyjeciu daty
wymagalnoS$ci odsetek sg bezprzedmiotowe wobec przyjecia przez Sad Apelacyjny , ze projekt aktu notarialnego z
dnia 13 pazdziernika 2009r. nie stanowil podstawy do rozwigzania umowy przedwstepnej lecz to niespelienie z
przyczyn obiektywnych warunkéw zawieszajacych stanowilo przeszkode do zawarcia umowy sprzedazy i oznaczalo
podstawe do zadania zwrotu zaliczki. Wezwanie takie strona powodowa skierowala co oznaczalo podstawe do
naliczenia odsetek za opdZnienie. Strona powodowa podtrzymata zadanie pozwu a ten niewatpliwie zawieral zadanie
zasadzenia skapitalizowanych odsetek od dnia 6 marca 2009r. do dnia wniesienia pozwu. Oczywiscie , gdyby umowa
sprzedazy doszla do skutku to odpadlaby podstawa do zadania zwrotu zaliczki wobec zaliczenia zaliczki na cene
nabycia jak tez odpadlaby podstawa do zadania odsetek wobec zrzeczenia roszczen. Taka umowa nie zostala jednak
skutecznie zawarta a dodatkowych postanowien projektowanej umowy nie mozna zdaniem Sadu Apelacyjnego
oderwaé¢ od skutecznoSci samej umowy co wskazano na wstepie. Odsetki naleza sie wiec od dnia wskazanej w
pozwie. Ponadto sprzeciw od nakazu zaplaty nie zawieral zarzutu co do bledéw w naliczeniu zsumowanych odsetek
od poszczegdlnie zadanych sum. Sprawa miala charakter gospodarczy i z uwagi na date wniesienia pozwu strona
pozwana utracila prawo powolywania sie na wadliwo$¢ w zakresie sposobu wyliczenia skapitalizowanych odsetek
w pozwie i w nakazie zaplaty . Roszczenie strony powodowej nie jest przedawnione i Sad Apelacyjny podziela tu
rozwazania Sadu pierwszej instancji jak tez rozwazania co do zasad odpowiedzialnoéci komplementariusz spolki
komandytowo-akcyjnej. Niezasadny jest tez zarzut potracenia. Strona pozwana podnosila zarzut potracenia z czeScia
wlasnej wierzytelnosci z tytulu szkody poniesionej z niezawarcia umowy przyrzeczonej. Jak wyzej wskazano umowa
sprzedazy nie mogta dojs$¢ do skutku z uwagi na nieziszczenie sie warunkéw, od ktérych uzalezniono zawarcie umowy
sprzedazy . Brak jest wiec podstawy do postawienia stronie powodowej zarzutu uchylania sie od zawarcia umowy
sprzedazy. Brak podstawy odpowiedzialnoSci kontraktowej strony powodowej oznacza brak podstawy do zadania
odszkodowania na podstawie art. 471k.c. a konsekwencji do potrgcenia opartego na art. 49881 i2 k.c. Powyzsze
czyni takze niezasadng apelacje strony pozwanej mimo réwniez czeSciowej zasadno$ci postawionych tamze zarzutow.
Wobec powyzszego obie apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach za postepowanie apelacyjne
orzeczono na podstawie art. 100k.p.c. uznajac podstawe do wzajemnego zniesienia kosztow.



