Sygn. akt I ACa 1326/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Stawomir Jamroég
SSO del. Pawel Czepiel
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powoddztwa (...) Spolki jawnej z siedziba w K.

przeciwko M. L.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 23 maja 2012 r. sygn. akt I C 118/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie I w ten sposob, ze kwote 600.000 zl zastepuje kwotq 300.000 zl (trzysta tysiecy zlotych)
oraz przez dodanie stow ,,a w pozostalej czesci powodztwo oddala”,

- w punkcie II w ten sposob, ze kwote 44.712,20 zl zastepuje kwote 15.050 zl (pietnascie tysiecy
pieédziesiqt zlotych);

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 18.000 zl (osiemnascie tysiecy zlotych) tytulem
kosztéow postepowan odwolawczych.

I ACa 1326/13

UZASADNIENIE

Powod (...) spotka jawna w K. domagal sie pozbawienia w caloéci wykonalnoéci tytulu wykonawczego, tj
aktu notarialnego z dnia 9 wrze$nia 2011 r. sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w K. przez notariusza A. S.,
Rep. A nr (...), w brzmieniu nadanym aneksem nr (...), objetym aktem notarialnym z dnia 27 paZzdziernika 2011



r., sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w K. przez notariusza A. S., Rep. A nr (...)zaopatrzonego w klauzule
wykonalno$ci postanowieniem z dnia 23 grudnia 2011 r., przeciwko powodowi — sp6lce pod firma (...) sp. j. z siedziba
w K., w zakresie obowigzku okre§lonego w § 8 ww aktu notarialnego, tj zaplaty kwoty 600.000 zl.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze zobowigzanie dluznika K. K. sp. j. w K. objete treécig aktu notarialnego z dnia 9
wrzesnia 2011 r., Rep. A nr (...), w brzmieniu nadanym aneksem nr (...), Rep. A nr (...)nie istnieje, gdyz do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy nie doszlo wylacznie z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

Pozwany M. L. wnosil o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powoda. Pozwany posiadal §rodki finansowe na zawarcie umowy przyrzeczonej, jednak przed
dniem 30.11.2011 r. przedstawiciel powoda nawiazal kontakt z pozwanym i o§wiadczyl, ze powdd nie zawrze umowy
przyrzeczonej. Gdyby powod w rzeczywisto$ci zamierzal zawrze¢ umowe przyrzeczona, to zawiadomilby pozwanego
na pi$émie o skompletowaniu dokumentéw i terminie zawarcia aktu notarialnego, ktory wczeéniej zostalby ustalony
z notariuszem. Tymczasem pozwany mial zadnej informacji, kiedy powod zamierza stawié sie u notariusza, a co za
tym idzie, nie mogl stawié sie na zawarcie umowy. Powod w dniu 30 listopada 2011 r. nie przedlozyt u notariusza
dokumentow umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej, tj decyzji Prezydenta Miasta K. zatwierdzajacej podzial
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...). Ponadto istnialy jeszcze inne przeszkody po stronie powoda,
ktére uniemozliwialy zawarcie umowy przyrzeczonej, o czym pozwany wie od notariusza.

Wyrokiem z dnia 23 maja 2012 r, sygn. akt IC 118/12,Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil
powodztwo w calosci.

W uzasadnieniu Sad Okregowy ustalil co nastepuje.

W dniu 9 wrzes$nia 2011 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej potozonej w K. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek oznaczonych:
nr (...)o pow. okolo 1.300 m2 i nr(...) o pow. okolo 1.261 m2 — ktéra powstanie w wyniku podzialu nieruchomosci
gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o pow. 4.574 m2, wraz z prawem wlasnosci posadowionych na niej
budynkéw, za cene brutto 1.275.000 zt . Zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi¢ mialo nie p6Zniej niz 31 pazdziernika
2011T.

Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przedlozenie przez sprzedajacego — powoda — dokumentow, tj mapy
podzialowej nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o pow. 4.574 m2, zaewidencjonowanej w(...)
Oérodku (...) w K. opatrzonej klauzulami, ze stanowi podstawe do wpisu w ksiedze wieczystej oraz prawomocne;j
decyzji Prezydenta Miasta K. zatwierdzajacej podzial nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow.

4.574 m2.

W dniu podpisania ww aktu notarialnego pozwany zaplacit zadatek w wysokoSci 300.000 zl. Strony ustalily,
ze pozostala cze$¢ ceny w kwocie 975.000 zl zostanie zaplacona w terminie 7 dni liczac od zawarcia umowy
przyrzeczonej przelewem na rachunek bankowy sprzedajacego i $rodki na ten cel pochodzi¢ beda z kredytu
bankowego, ktéry zostanie udzielony kupujacemu z przeznaczeniem na zakup prawa wieczystego uzytkowania
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej oraz prawa wlasnoéci posadowionych na niej budynkéw lub ze $rodkow
wlasnych kupujacego. W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z zawinionych przyczyn lezacych po stronie
sprzedajacego, sprzedajacy zobowigzal sie zwrdcié stronie kupujacej dwukrotng wysoko$¢ wplaconego zadatku. W
razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie kupujacego, strony ustalily, ze wplacony
zadatek nie podlega zwrotowi. Strony o$wiadczyly ponadto, ze w zakresie terminowej i calkowitej zaplaty calej ceny
oraz wydania nieruchomosci zobowigza sie w umowie przyrzeczonej sprzedazy podda¢ wzajemnie rygorowi egzekucji
wprost z aktu notarialnego, na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 kpc.

W dniu 14 wrzeénia 2011 r. projekt podzialu nieruchomosci gruntowej nr dz.(...)o pow. 4.574 m2 na dzialki oznaczone
numerami: (...) (...) i (...)zostal przyjety do (...) O$rodka (...) w K.. Mapa podziatu tej nieruchomosci w dniu 15.09.2011
r. zostala opatrzona klauzula, ze stanowi podstawe do wpisu w ksiedze wieczystej. Decyzja Prezydenta Miasta K. z



dnia 28 wrze$nia 2011 znak (...).(...)zatwierdzony zostal projekt podzialu nieruchomoéci. Decyzja ta uprawomocnila
sie w dniu 19 pazdziernika 2011 r.

W dniu 27 pazdziernika 2011 r strony zawarty w formie aktu notarialnego aneks nr (...) do przedwstepnej umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej z dnia 9 wrze$nia 2011 r. Rep. A nr(...), dodajac
do niej § 2 (1), zmieniajac tre$¢ § 4, § 5, § 8, § 10 pkt 2 oraz skreélajac § 9 pkt 1 ww aktu. W § 4 ww aneksu, w umowie
przedwstepnej powdd zobowigzal sie do sprzedazy pozwanemu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w K. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek oznaczonych nr (...) o pow. okolo 1.300 m2 i nr
(...)o pow. okolo 1.261 m2 — ktdéra powstanie w wyniku podzialu nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka
nr (...) o pow. 4.574 m2 wraz z prawem wlasnoSci posadowionych na niej budynkéw oraz udzialu 1/3 cze$ci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w K. przy ul. (...) nr dzialki (...) o pow. 104 m2 wraz z
udzialem w prawie wlasno$ci posadowionego na niej budynku i udzialu 2 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej potozonej w K. przy ul. (...) nr dzialki (...) o pow. 548 m2 wraz z udzialem w prawie wlasnosci
posadowionego na niej budynku — za laczng cene 1.275.000 zh.

W § 5 aneksu nr (...) strony o$wiadczyly, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w terminie 7 dni roboczych
liczac od dnia lgcznego spelnienia sie nastepujacych warunkéw: przedlozenia przez sprzedajacego — powoda —
dwobch dokumentoéw: mapy podzialowej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow. 4.574
m2, zaewidencjonowanej w (...) Osrodku (...) w K. opatrzonej klauzulami, ze stanowi podstawe do wpisu w
ksiedze wieczystej oraz prawomocnej decyzji Prezydenta Miasta K. zatwierdzajacej podzial nieruchomosci gruntowej
oznaczonej jako dzialka nr (...) o pow. 4.574 m2, nie pdzniej niz do dnia 30 listopada 2011 .

W § 8 aneksu nr (...) przedstawiciel powoda o$wiadczyl, ze z tytulu terminowego zwrotu otrzymanego zadatku w
dwukrotnej wysokoSci to jest w kwocie 600.000 zt poddaje spolke na rzecz pozwanego rygorowi egzekucji wprost z
aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc.

W dniu 27 pazdziernika 2011 r., tj w dacie zawarcia przez strony aneksu nr (...) do powdd dysponowat juz wszystkimi
dokumentami niezbednymi do zawarcia umowy przyrzeczonej. Aneks ten zostal zawarty na wniosek pozwanego.
Po zawarciu w dniu 27 pazdziernika 2011 r. aneksu do umowy przedwstepnej A. K. skontaktowal pozwanego z
rzeczoznawcg majatkowym w celu utatwienia pozwanemu uzyskania kredytu.

Przedstawiciel powoda byl przekonany, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostanie ustalony i uzgodniony ze
stronami przez notariusza lub jego pracownikow, tak jak to mialo miejsce w przypadku umowy przedwstepnej oraz
aneksu do tej umowy. A. K. dzwonil do pozwanego w dniach: 14, 16, 18, 21 23 listopada 2011 r. W kolejnych dniach
listopada 2011 roku A. K. probowal nawiazaé kontakt z pozwanym, jednak ten nie odbieral telefonéw. Zaniepokojony
brakiem informacji o terminie zawarcia umowy, w dniu 29.11.2011 r. powdd zwrocil sie do pracownikéw Kancelarii
Notarialnej A. S. o wskazanie, kiedy podpisany zostanie akt notarialny, nie uzyskat jednak zadnej informacji, wobec
czego w dniu 30.11.2011 1., okolo godziny 11.00, powod przestal pozwanemu e-mail z wiadomoScia, ze tego dnia miedzy
godzing 15.00 a 16.00 powdd bedzie oczekiwal na pozwanego u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczone;.

W dniu 30 listopada 2011 r. okolo godziny 15.00 A. K. — wspo6lnik powodowej spdlki - stawil sie w kancelarii
notarialnej wraz z dokumentami niezbednymi w celu sporzadzenia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Notariusz
A. S. sporzadzil notatke potwierdzajgca stawiennictwo A. K. i wymienil w niej okazane przez niego dokumenty.
Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta z uwagi na nieobecno$¢ pozwanego. Notariusz stwierdzil, ze nie moze
sporzadzi¢ protokotu stawiennictwa jednej i niestawiennictwa drugiej strony, gdyz powo6d nie dysponowal dowodem
potwierdzajacym doreczenie pozwanemu zawiadomienia o terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 1 grudnia
2011 r. pracownica pozwanego przekazala mu e-mail otrzymany od powoda wzywajacy do stawienia sie w Kancelarii
Notarialnej w dniu 30 listopada 2011 r. 0 godzinie 15.00. W dniu 2 grudnia 2011 r. pozwany M. L. zlozyl o§wiadczenie,
ze odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 9 wrzesnia 2011 r. zmienionej aneksem nr (...) z dnia 27.10.2011 r. oraz
wezwal powoda do zwrotu w terminie 7 dni zadatku w podwojnej wysoko$ci.



Postanowieniem z dnia 23 grudnia 2011 r. Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza w Krakowie nadal aktowi
notarialnemu z dnia z dnia 9 wrzeénia 2011 r, Rep. A nr (...), w brzmieniu nadanym aneksem nr (...) objetym aktem
notarialnym z dnia 27 pazdziernika 2011 r, Rep. A nr (...)klauzule wykonalno$ci na rzecz wierzyciela M. L. przeciwko
dluznikowi spoélce pod firma (...) spotka jawna w K. w zakresie obowigzku okre$lonego w § 8 ww aktu notarialnego,
tj zaplaty kwoty 600.000 zl.

stalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie w caloSci na zgromadzonych w sprawie dowodach z dokumentéw,
ktoérych wiarygodno$é nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.

Zeznania Swiadka A. S. Sad uznal za wiarygodne, sg one zgodne z dokumentami znajdujacymi sie w aktach, a odno$nie
kwestii dotyczacej sposobu ustalania terminéw zawarcia umowy przedwstepnej i aneksu nr (...), $wiadek zeznal, ze
nie pamieta tej okolicznosci.

Powyzsze ustalenia doprowadzily Sad Okregowy do wniosku, ze powodztwo zasluguje w catoéci na uwzglednienie, w
oparciu o przepis art. 840 § 1 pkt 1 kpe. Cel, jakim jest z reguly trwale uniemozliwienie przeprowadzenia egzekucji
ze wskazanego przez powoda tytulu egzekucyjnego, moze by¢ osiagniety wowczas, gdy dluznik wykaze nieistnienie
zdarzenia, na ktéorym oparto wydanie klauzuli wykonalnoéci. Zaprzeczenie zdarzeniom, na ktérych zostalo oparte
wydanie klauzuli wykonalno$ci, moze obejmowa¢é takie okolicznoSci, ktore wskazuja, ze okre§lony tytul nie powinien
by¢ opatrzony klauzula wykonalnosci, jako niepodlegajacy wykonaniu.

Zgodnie z § 6 umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 9.09.2011 r. powdd zobowigzany byl do
zwrotu pozwanemu kwoty 600.000 zl, tj dwukrotnej wysokosci wplaconego zadatku w razie niezawarcia umowy
przyrzeczonej z zawinionych przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego. Z dokonanych w niniejszym postepowaniu
ustalen faktycznych wynika, ze zobowiazanie powoda objete tym tytulem nie istnieje, gdyz do zawarcia przez
strony w ustalonym terminie umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Powod
natomiast spelil warunki zawarcia umowy przyrzeczonej okres§lone w § 5 aktu notarialnego z dnia 9 wrzeénia 2011 .,
powtdrzone w § 3 ust. 3 aktu notarialnego z dnia 27 pazdziernika 2011 r., a w dniu 30 listopada 2011 r., tj w ostatnim
dniu terminu, w jakim umowa miala by¢ zawarta, stawil sie w kancelarii notarialnej celem zlozenia o§wiadczenia
woli o sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego. Okoliczno$é¢ te potwierdza zaré6wno notatka sporzadzona przez
notariusza A. S., jak i jego zeznania w charakterze §wiadka. Swiadek ten potwierdzil przed Sadem, ze powod stawil
sie w celu zawarcia umowy, do czego jednak nie doszlo z uwagi na nieobecno$é drugiej strony. Dopiero w dalszej
czesci zeznan $wiadek podal, ze nawet gdyby pozwany stawi sie w tym dniu w kancelarii, to i tak akt notarialny
nie zostalby sporzadzony, gdyz ze dwa przyniesione przez powoda dokumenty byly wadliwe, tzn. nieaktualne. Z
powyzszego Sad Okregowy wyciaga wniosek, ze niezawarcie umowy przyrzeczonej w terminie nastapito na skutek
winy notariusza, skoro nie poinformowal on powoda o wszystkich dokumentach niezbednych do zawarcia umowy
sprzedazy, najp6zniej w dacie zawarcia umowy przedwstepnej oraz nie zamieScil stosownej informacji w tresci aktu
notarialnego z dnia 27 pazdziernika 2011 r. Obowigzek taki, w ocenie Sadu Okregowego, wynika z art. 80 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. prawo o notariacie. Notariusz uczyni zado$¢ swojemu obowigzkowi, jezeli zazada od zbywcy okazania
dowodu wtasnos$ci co do rozporzadzanej nieruchomosci. Oznacza to, ze musi pouczyé¢ sprzedajacego o obowigzku
okazania wszystkich dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. Tymczasem w akcie notarialnym
z dnia 27 pazdziernika 2011 r. nie ma jakiejkolwiek wzmianki §wiadczacej o tym, aby powdd zostal pouczony, iz
skuteczne dokonanie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej byto
uwarunkowane przedlozeniem przez powoda oryginatu aktualnych wypisow z rejestru gruntéw dla dzialek nr (...).
Swiadek A. S. nie wskazal réwniez, aby przy zawarciu aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej wyjaénil powodowi
konieczno$é zlozenia tych dokumentow i ewentualnie wplyw ich braku na mozno$¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zarzuty pozwanego Sad Okregowy uznal za bezzasadne. Twierdzenia, jakoby przed dniem 30 listopada 2011 r. A.
K. nawigzal kontakt z pozwanym i o$§wiadczyl, ze powodowa spoltka nie zamierza zawiera¢ umowy przyrzeczonej
nie znalazly potwierdzenia w zadnym z przeprowadzonych w sprawie dowod6éw, podobnie jak i twierdzenia, ze



podejmowane przez A. K. proby nawiazania kontaktu telefonicznego z pozwanym nie dotyczyly zwarcia umowy
przyrzeczonej.

Pozwany twierdzil ponadto, ze gdyby powdd w rzeczywisto$ci zamierzal zawrze¢ umowe przyrzeczona, to
zawiadomilby go na pi$émie o skompletowaniu dokumentéw i terminie zawarcia aktu notarialnego, ktéry wezeéniej
zostalby ustalony z notariuszem. Poniewaz A. K. nie uczynil tego pozwany nie wiedzial, kiedy powdd zamierza stawic
sie u notariusza, a co za tym idzie, nie mogl stawi¢ sie na zawarcie umowy. W ocenie Sadu Okregowego takie
zachowanie powoda — w §wietle okoliczno$ci sprawy — mozna uzna¢ za usprawiedliwione. Powdd wyjasnil, ze terminy
zawarcia umow z 9 wrzeénia 2011 r. i 27 pazdziernika 2011 r. byly umawiane przez notariuszy, a Swiadek A. S. nie
zaprzeczyl tej okoliczno$ci. Dlatego tez powod oczekiwal, ze notariusz zawiadomi go réwniez o terminie zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zachowanie powoda ( brak pisemnego wezwania pozwanego do stawienia sie w Kancelarii
Notarialnej ) uznaé nalezy za nieporadne, lecz usprawiedliwione, w sytuacji gdy powod nie zaprzeczyl, Ze terminy
umowy przedwstepnej i aneksu do niej ustalane byly bez pisemnego wezwania. Brak tego wezwania nie oznacza, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Sad podkreslil, ze sam pozwany nie
podjal zadnych staran, aby uzyskac¢ informacje o terminie zawarcia umowy czy tez, aby termin taki ustali¢. Wskazuje
to na brak woli zawarcia umowy ze strony pozwanego. Okoliczno$¢ te potwierdza rowniez to, iz pozwany uzyskawszy
informacje o gotowos$ci powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie podjal préby nawigzania kontaktu z powodem,
lecz od umowy odstapil juz w dniu 2 grudnia 2011 r. Zachowanie to jednoznacznie wskazuje, ze pozwany nie byl
zainteresowany zawarciem umowy.

Zarzut pozwanego dotyczacy nie przedlozenia przez powoda w dniu 30 listopada 2011 r. u notariusza
dokumentow umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej, tj decyzji Prezydenta Miasta K. zatwierdzajacej podzial
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...), nie znalaz} potwierdzenia w przeprowadzonych przez Sad
dowodach. Stwierdzenie pozwanego, iz ,wie na podstawie informacji udzielonej przez notariusza, ze istnialy jeszcze
inne przeszkody po stronie powoda, ktore uniemozliwialy zawarcie umowy przyrzeczonej” zdaje sie potwierdzaé
jedynie, izlaczace pozwanego i notariusza A. S. relacje mogly rodzi¢ u powoda prze§wiadczenie, ze w niniejszej sprawie
notariusz nie zachowal wymaganej ustawa bezstronnoéci i nie zadbal w spos6b jednakowy o zabezpieczenie interesow
obu stron.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy powddztwo uwzglednil, orzekajac o kosztach procesu na zasadzie art.
98 kpc.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyl apelacjq w calosci pozwany, zarzucajac co nastepuje.

1/ naruszenie art. 233 §§ 11 2 k.p.c. przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu
dowodowego i jednostronne oparcie sie przy rozstrzyganiu sprawy na zeznaniach powoda, co doprowadzilo
do bezpodstawnego przyjecia, iz pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za nie zawarcie umowy przyrzeczonej, gdy
tymczasem z calego materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci;

2/ naruszenie art. 329 § 2 k.,p.c. przez nie odniesienie sie przez Sad I instancji w uzasadnieniu wyroku do zeznan
$wiadka A. S. oraz pozwanego, dotyczacych stawiennictwa pozwanego u notariusza ze Srodkami pienieznymi na zakup
prawa uzytkowania wieczystego, a co za tym idzie dysponowania przez pozwanego $rodkami pienieznymi na zawarcie
UMOWY pIZyrzeczonej;

3/ naruszenie art. 394 § 1 k.c. w zw. z § 6 punkt 3 aktu notarialnego Rep A (...)z dnia 9 wrze$nia 2011 r, przez
jego niezastosowanie, a co za tym idzie nie uznanie, ze powod umy$lnie nie doprowadzil do zawarcia umowy
przyrzeczonej, co uzasadnialo zadanie zwrotu podwdjnej wysoko$ci zadatku i w tym zakresie wystapienie o nadanie
klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, ewentualnie nie zastosowanie prawa materialnego, a to art. 394 § 3 k.p.c.
i pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego jedynie w czeéci, to jest co do kwoty 300 000 zl;



2/ § 2 ust. 1, 2 i1 § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za
czynnosci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r, poz. ......... ) przez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyznanie
powodowi zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci ponad minimalne wynagrodzenie okreslone w § 6 pkt
7 na kwote 7 200 zl, gdy tymczasem charakter sprawy nie uzasadnial przyznania wynagrodzenie z tytulu zastepstwa
pelnomocnika w wysokoSci wyzszej niz stawka minimalna.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powbddztwa w
calosci, ewentualne jego uchylenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Pozwany
domagal sie ponadto zasadzenia od powoda kosztoéw procesu za obie instancje.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NAS TEPUJE.
Apelacja pozwanego okazala sie czeSciowo skuteczna.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego nie budza zasadniczych watpliwosci, w czesci w jakiej obejmuja okoliczno$ci
bezsporne miedzy stronami, tj. fakt zawarcia i tre§¢ umowy z dnia 9 wrzeénia 2011 r, zmienionej aneksem z dnia 27
pazdziernika 2010 r. Niewielkiej — cho¢ istotnej dla rozstrzygniecia sprawy — korekty wymagaja natomiast te ustalone
przez Sad Okregowy okolicznosci faktyczne, co do ktérych strony nie byly zgodne, dotyczace zachowania sie stron po
zawarciu umowy przedwstepnej. Prawidlowe zidentyfikowanie tych faktéw bylo konieczne dla do ustalenia jaka byla
rzeczywista przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej oraz ktory z kontrahentéw ponosi za to odpowiedzialno$c.

W tym kontekicie nalezy zaaprobowaé ustalenie przez Sad Okregowy, ze w dniu 30 listopada 2011 r powdd
dysponowal dokumentami, do ktérych przygotowania zobowigzal sie w § 5 aneksu do umowy przedwstepnej, to
jest zaklauzulowang mapa podzialu nieruchomoséci bedacej przedmiotem sprzedazy, jak tez prawomocna decyzja
Prezydenta Miasta K., zatwierdzajaca podzial w/w nieruchomo$ci. Pozwany stoi na stanowisku, Ze skoro notariusz nie
wymienil drugiego z w/w dokumenté6w w notatce sporzadzonej w dniu 30 listopada 2011 r, to powdd tego dokumentu
nie posiadal i co za tym idzie nie byl gotowy do zawarcia umowy. Stanowisko pozwanego budzi zastrzezenia. Jest
bowiem poza sporem, ze powdd byt w posiadaniu prawomocnej decyzji w przedmiocie podzialu nieruchomosci juz
w dacie zawarcia przez strony aneksu do umowy przedwstepnej, to jest w dniu 277 pazdziernika 2011 roku, skoro w
tym samym dniu zawart z innym podmiotem umowe sprzedazy obejmujgca m.in. nieruchomo$¢ powstala z podziatu
dzialki (...). Pozostale powstale z podzialu tej dzialki nieruchomosci powod zobowigzal sie sprzedaé¢ pozwanemu. Jak
wynika z § 1 punkt 5 aktu notarialnego 27 pazdziernika 2011 r, obejmujacego umowe sprzedazy, powod juz woéwczas
dysponowal dokumentami, do ktorych przedlozenia zobowiazal sie wzgledem pozwanego w umowie przedwstepnej
(dowdd wypis z akt notarialnego k. 131-137). Niewymienienie przez notariusza w notatce z dnia 30 listopada 2011 1,
decyzji Prezydenta Miasta K. zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, bylo konsekwencja przeoczenia powoda, badz
— co mniej prawdopodobne — notariusza. Powyzsza okoliczno$¢ nie mogla jednak przeszkodzi¢ w zawarciu umowy
przyrzeczonej, poniewaz powdd — co prawidlowo ustalil Sad I instancji — byl w posiadaniu tego dokumentu. Prawda
jest natomiast, ze w dniu 30 listopada 2011 r powdd nie przedtozyl notariuszowi kompletu dokumentéw, ktore
pozwalalyby na sporzadzenie przez notariusza aktu notarialnego.

Nie znajduje natomiast dostatecznych podstaw ustalenie przez Sad Okregowy, jakoby powdd liczyt na to, ze
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostanie ustalony przez notariusza. Przypisanie w zwiazku z tym powodowi
niezawinionej nieporadnosci kloci sie z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego. Powod jest podmiotem
gospodarczym a umowa z pozwanym nie byla jedyna transakcjg dotyczacg nieruchomoéci, jaka powod zawieral.
Jak wynikalo z umowy przedwstepnej to powod mial wypelié dodatkowe warunki konieczne do zawarcia umowy
przyrzeczonej (przedlozy¢ dokumenty). Dzialajacy z nalezyta starannoScia przedsiebiorca, zamierzajacy rzeczywiscie
zawrze¢ umowe, nawigzalby kontakt z notariuszem znacznie wczeéniej, tak by ten mial szanse sprawdzi¢ raz
jeszcze kompletnosé i prawidlowo$¢ dokumentéw, jak tez wyznaczyé taki termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
by mozliwe bylo skuteczne zawiadomienie drugiej strony majacej by¢ zawarta umowy. Gdyby powo6d odpowiednio
wcezednie zglosil sie do notariusza, problem nieaktualnych wypiséw z rejestru nie stanglby na przeszkodzie



zawarciu umowy przyrzeczonej. Przychodzac do notariusza dopiero w dniu, kiedy uplywal termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej (okolo godziny 15.00) i nie posiadajac wszystkich niezbednych dokumentéw powdd wlasnym
zawinionym zaniechaniem, niezaleznie od przyczyn lezacych po stronie pozwanego, pozbawit sie szansy na zawarcie
umowy przyrzeczonej w terminie. Nie ekskulpuje powoda — jak blednie przyjal Sad Okregowy — ewentualne
zaniechanie notariusza, ktéry rzeczywiScie powinien byl pouczyé powoda o koniecznosci aktualizacji wypiséw z
rejestru gruntow, w zwigzku z podzialem geodezyjnym nieruchomos$ci. Powod tak czy inaczej, co najmniej, dopuécit
sie razacego niedbalstwa, co Sad Okregowy niestusznie bagatelizuje okreslajac ,niezreczno$cia”. Tlumaczenie przez
powoda, ze oczekiwal na informacje od notariusza o wyznaczeniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, sa naiwne.
Oczywistym jest, iz termin zawarcia jakiejkolwiek umowy jest wyznaczany przez notariusza na wniosek stron. W
tym wypadku inicjatywa nalezala do powoda, ktory zobowiazal sie do spelnienia okre$lonych warunkéw przed
zawarcie umowy przyrzeczonej. Powod nie wykazal, by w ktorymkolwiek momencie terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, byl do tego prawidlowo przygotowany a jedyng przyczyna nie podpisania aktu notarialnego byla
nieobecno$¢ pozwanego, czy tez inne przyczyny lezace po jego stronie.

Zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 329 § 2 k.p.c. (w istocie chodzi o przepis art. 328 § 2 k.p.c — choé
uzasadniony — nie prowadzi do rezultatow oczekiwanych przez pozwanego. Sad Okregowy w istocie nie odnidst sie
do zeznan $wiadka A. S. i do wyjasnien pozwanego, z ktérych wynika, ze pozwany przed 30 listopada 2011 r, mial
stawi¢ sie u notariusza w celu zdeponowania pozostalej do zaptaty czeéci ceny sprzedazy. Pozwany mial wowczas
przynie$¢ do notariusza ,,w torbie” gotowke w wysokosci 975 000 zl. Wyjasnienia pozwanego w tym przedmiocie sg
razgco sprzeczne z zasadami do§wiadczenia zyciowego i praktyka obrotu nieruchomo$ciami. Nie mozna da¢ im wiary.
Pozwany w zaden sposob nie udowodnil, nie uwiarygodnil nawet, zrédla pochodzenia takiej sumy, co byto konieczne
w sytuacji, gdy z treSci umowy przedwstepnej wynikalo, ze pozwany zaplaci reszte ceny kupna po uzyskaniu kredytu
bankowego przeznaczonego na zakup nieruchomosci (por. § 5 umowy przedwstepnej — k. 28). Sume te pozwany
mial zaplaci¢ w terminie 77 dni liczac od dnia zawarcia umowy sprzedazy, przelewem na rachunek bankowy powoda.
Wyjasnienia pozwanego, ze w istocie pieniadze z kredytu byly mu potrzebne na zagospodarowanie kupionej od
powoda nieruchomosci, budza zasadnicze watpliwoSci w §wietle w/w zapisu aktu notarialnego i w braku jakichkolwiek
innych dowodéw w tym przedmiocie. Twierdzenie pozwanego o przyniesieniu kwoty 975 000 zk. w gotdéwce do
kancelarii notarialnej nie znajduja dostatecznego potwierdzenia w zeznaniach $wiadka A. S.. Relacja tego $wiadka
nie jest stanowcza. Twierdzi, ze widzial pieniadze, ktérych bylo ,,duzo”, zdecydowanie jednak podkreéla, ze ich nie
liczyl. Ani pozwany ani $wiadek nie potrafia przekonujaco wyjasénié, jako byl cel takiego zachowania. Wszak sposob i
termin zaplaty ceny zostaly precyzyjnie ustalone w umowie przedwstepnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego zgromadzony
material dowodowy w zadnym razie nie pozwala przyjac, ze pozwany byt przygotowany finansowo do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

W $wietle tak uzupelnionych i zmienionych ustalen Sadu I instancji, postawiony w apelacji zarzut naruszenia prawa
materialnego — a to art. 394 § 1 k.c. uznaé nalezy za uzasadniony. W istocie orzeczenie Sagdu Okregowego narusza
przepisy art. 840 § 1 k.p.c w zw. z art. 394 § 1 k.c. w zw. z § 6 umowy. Zgodnie z § 6 umowy powod zobowigzany
byl do zwrotu pozwanemu wplaconego zadatku w dwukrotnej wysoko$ci w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej
z zawinionych przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego. Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze przestanka ta nie
zostala spelniona, dlatego uwzglednil powodztwo w calo$ci, uznajac, ze obowigzek stwierdzony tytulem egzekucyjnym
nie istnieje. Jak wynika ze zmienionych czeSciowo ustalen faktycznych w sprawie stanowisko Sadu Okregowego nie
jest prawidlowe. Powdd ponosi odpowiedzialno$¢ za niedoj$cie do skutku umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu
Apelacyjnego podejmowane przez powoda dzialania mialy wylacznie stworzyé pozory gotowosSci do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tak nalezy oceni¢ stawienie sie u notariusza w ostatnim dniu terminu wyznaczonego do zawarcia
tej umowy o godzinie 15. Dla powoda musialo by¢ oczywistym, ze do zawarcia umowy doj$¢ nie moze; powod nie
mial potwierdzenia czy pozwany zostal prawidlowo zawiadomiony o tym terminie, nadto nie byla przygotowana
umowa. Nawet gdyby przyjaé, ze brak jest podstaw do przypisania powodowi intencjonalnego zaniechania, to jego
wina nieumy$lna w postaci niedbalstwa jest oczywista.



Powyzsze nie daje jednak podstaw — jak chce pozwany do oddalenia powo6dztwa w calosci. Wyrok taki moglby miec
uzasadnienie, gdyby wylacznie powodowi mozna przypisa¢ odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy przyrzeczone;j.
Tymczasem jak wynika z ustalen Sadu Apelacyjnego odpowiedzialno§¢é za powyzsze mozna przypisaé réwniez
pozwanemu, ktory w sposéb oczywisty uchylal sie od zawarcia umowy. Argumenty Sadu Okregowego pozostaja w tym
przypadku aktualne w catoéci.

Za zaistniala sytuacje ponosza wine obie strony. Sytuacja stron spehia przestanki z art. 394 §3 k.c, zgodnie z ktérym w
razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiagzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To
samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci albo za ktoére ponosza odpowiedzialno$é obie strony. Orzeczenie Sadu Okregowego zmieniajace
wyrok Sadu I instancji przez pozbawienie wykonalnoéci tytulu wykonawczego jedynie co do kwoty 300 000 zi,
realizuje powyzsza norme. Obowiazek stwierdzony tytulem wykonawczym bedacym przedmiotem sporu istnieje
bowiem jedynie co do kwoty 300 000 zl — co wynika z treSci przytoczonego wyzej przepisu art. 394 § 3 k.c.

Adekwatne zmianie musialo ulec rozstrzygniecie Sadu Okregowego w przedmiocie kosztow procesu. Pozwany
winien zwroci¢ powodowi jedynie polowe oplat sadowych od pozwu i wniosku o zabezpieczenie. Koszty zastepstwa
procesowego znosza sie wzajemnie miedzy stronami. Podstawe rozstrzygniecia stanowi przepis art. 100 k.p.c.

Zmiana wyroku Sadu I instancji przez Sad Apelacyjny znajduje podstawe w przepisie art. 386§ 1 k.p.c. Rozstrzygniecie
o kosztach postepowan odwolawczych znajduje podstawie w art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na rzecz
pozwanego od powoda zasadzono kwote 18000 zl, co stanowi polowe oplat sadowych, od apelacji i zazalenia do Sadu
Najwyzszego. Koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjny znosza sie wzajemnie miedzy stronami.



