Sygn. akt I ACa 269/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2011 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Beata Wolfke — Kobzar

Sedziowie: SSA Elzbieta Lipinska (spr.)
SSA Ewa Glowacka

Protokolant: Katarzyna Sandecka

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2011 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) mbH z siedzibq w D.

przeciwko G. M. 1 R. P.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 30 wrze$nia 2010 r. sygn. akt I C 321/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasqgdza od pozwanych solidarnie na rzecz strony
powodowej kwote 5.500.000 zl (pieé milionoéw piecset tysiecy zlotych) z odsetkami w wysokosci 4%
w stosunku rocznym od dnia 7 stycznia 2010 r. oraz koszty procesu w kwocie 114.617 zt;

2. zasqdza od pozwanych na rzecz strony powodowej 107.217 zl tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 30 wrze$nia 2010 roku Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil pow6dztwo, ktérym strona powodowa
wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych G. M. i R. P. kwoty 5.500.000 zl z umownymi odsetkami w wysokoS$ci
4% od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa
wskazala, ze w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 6.03.2008 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego,
pozwani zobowiazali sie sprzeda¢ na rzecz (...) sp. z 0.0. we W. nieruchomoé¢ o powierzchni 25,4089 ha potozong w
Z..Na poczet ceny sprzedazy nabywca zaplacil pozwanym zaliczke w wysokosci objetej Zadaniem pozwu. Uprawnienia
do nabycia nieruchomosci zostaly nastepnie przeniesione na strone powodowg. Strona powodowa podala nadto, ze w
piSmie z dnia 22.12.2008 r. doreczonym pozwanym odstgpita od umowy przyrzeczonej z winy pozwanych i zazadala



zwrotu zaliczki w kwocie 5,5 mln zl, jednak pozwani dotychczas nie zwrocili zaliczki, pomimo ponowienia wezwania
w tym zakresie.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa i zarzucili,
ze strona powodowa nie jest czynnie legitymowana do dochodzenia od pozwanych zwrotu zaliczki. Ponadto zarzucili,
Ze nie mozna przyjac, iz strona powodowa nabyla uprawnienie do zadania zwrotu zaliczki na podstawie umowy
z dnia 22.12.2008 r., poniewaz jej przedmiotem bylo jedynie przeniesienie uprawnien do nabycia nieruchomosci;
nadto ze zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy nie prowadzito do jej zniweczenia
i powstania obowiazku zwrotu zaliczki, a jedynie do powstania wzajemnych uprawnien i obowiazkéw do sprzedazy
przedmiotowej nieruchomos$ci na nowych warunkach, okreSlonych w § 5 umowy przedwstepnej. Niezaleznie od
powyzszego pozwani podali, ze nigdy nie uchylali sie od obowigzku wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy i
zawarcia umowy przyrzeczonej i bezskutecznie wzywali spoélke (...) do wykonania tej umowy. Pozwani nie wiedzieli
takze o przebiegu zgromadzenia wspdlnikdw tej spotki z 22.12.2008 r. i umowie z tej samej daty, o ktdérych to
czynno$ciach, wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z § 9 umowy przedwstepnej, nigdy ich nie powiadomiono. Podali
nadto, ze chca doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej i w tym celu w dniu 15.02.2010 r. ztozyli wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej, ktory przerwal bieg rocznego terminu przedawnienia roszczen o jej zawarcie.

Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Pozwani sa wspotwlascicielami w rownych udzialach niezabudowanej nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...)
o powierzchni 25,4089 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Z.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), ktéra nabyli od
Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa i ich zadluzenie z tytulu niezaplaconej ceny sprzedazy wraz z odsetkami
i kosztami wedlug stanu na marzec 2008 r. wynosito przeszlo 4,2 mln z}. W zwigzku z zadluzeniem nieruchomosé
zostala obcigzona dwiema hipotekami, jak rowniez wobec pozwanych toczylo sie sadowe postepowanie egzekucyjne z
nieruchomoéci. Wedlug stanu na poczatek marca 2008 r. nieruchomo$¢ byta przedmiotem umowy dzierzawy zawartej
na czas okreSlony do konca sierpnia 2010 r.; miala charakter rolny, przy czym w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego miata zostaé przeznaczona pod prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej.

W dniu 6.03.2008 r. zostala zawarta umowa (...) sp. z 0.0. we W., ktora przewidywala, ze uchwaly zgromadzenia
wspolnikow spotki wymaga m.in.: zbycie znaczacych aktywow spotki w sytuacji, gdy pojedyncza transakcja przekracza
rownowarto$¢ 10.000 euro, zawarcie jakiejkolwiek umowy, ktora stanowi czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad
sprawami spdlki lub wiaze sie z poniesieniem wydatkéw o wartoSci przekraczajacej rownowartosé 25.000 euro lub
nabywanie, zbywanie badZ obcigzanie nieruchomosci (§ 19 umowy).

W dniu 6.03.2008 r. pozwani jako sprzedajacy zawarli z kupujacym - (...) sp. z 0.0. w organizacji we W.
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, w ktérej pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ (...) nieruchomosé
objeta pozwem. Zgodnie z § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej strony zobowiazaly sie podpisaé przyrzeczong umowe
sprzedazy nieruchomoéci pod warunkiem przedlozenia do 1.12.2008 r. za$wiadczenia Agencji Nieruchomoésci
Rolnych, ze wierzytelno§é zabezpieczona hipotekami zostala w caloSci splacona i zgody na wykreslenie hipoteki
oraz postanowienia o umorzeniu postepowania egzekucyjnego. Ponadto warunkiem zawarcia przyrzeczonej umowy
mialo by¢ podjecie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej ostatecznej uchwaty Rady Miejskiej Z. o przeznaczeniu
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako terenu, na ktérym dopuszczalna jest

zabudowa handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni powyzej 2.000 m?.

Zgodnie z § 4 pkt 1-3 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze cena sprzedazy wyzej opisanej nieruchomosci bedzie
wynosila 14.500.000 zk. Na poczet ceny sprzedazy (...) przekazala zaliczke w wysokoSci 5.500.000 zl, z czego kwote
4.250.000 z} wplacono celem splaty wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekami, natomiast kwote 1.250.000 zl na
rzecz pozwanych, po 625 tys. zl na rzecz kazdego z nich. Pozostala cze$¢ ceny w kwocie 9.000.000 zl miala zostaé
zaplacona w dniu podpisania umowy przyrzeczone;.



Zgodnie z § 4 pkt 4 umowy przedwstepnej, strony ustalily, ze w wypadku, gdyby do 1.12.2008 r. nie doszlo do zmian
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Z. i przeznaczenia nieruchomosci zgodnie z umowa,
strona kupujaca od dnia 2.12.2008 r. miala prawo odstapi¢ od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na warunkach
opisanych w § 4 umowy przedwstepnej i wowczas zastosowanie mial znalez¢ § 5 tej umowy. Strony zgodnie ustalily,
ze wowczas sprzedajacy mieli zwrocic zaliczke w ciagu 50 dni od odstgpienia od umowy wraz z odsetkami umownym
w wysokoSci 4% w skali roku liczonymi od dnia odstapienia od umowy.

W § 5 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze pod warunkiem, iz spolka (...) odstapi od zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy na warunkach wynikajacych z § 4 ust. 4 i 5 umowy oraz ze pozwani nie zwrdca otrzymanej zaliczki,
a takze pod warunkiem przedlozenia zaswiadczenia wydanego przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych o wyrazeniu
zgody na wykresSlenie hipotek zabezpieczajacych jej wierzytelno$¢ oraz postanowienia o umorzeniu postepowania
egzekucyjnego, pozwani zobowiazali sie sprzeda¢ (...) nieruchomoé¢ za cene 13.000.000 zt i zaliczy¢ na poczet tej
ceny zaliczke w kwocie 5.500.000 zl, natomiast spoélka (...) pod podanymi wyzej warunkami zobowigzala sie za cene
13.000.000 z} nieruchomos$¢ kupié.

W § 6 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej ma nastgpi¢ w terminie 7 dni od dnia
podjecia uchwaly Rady Miejskiej Miasta Z. w sprawie zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
nie p6zniej jednak niz do 15.02.2009 r., zas§ w § 9 umowy - ze kupujacy bedzie w kazdym czasie uprawniony do
przeniesienia na osobe trzecia wszelkich praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy, na co sprzedajacy wyrazili
nieodwolalng zgode. W takim przypadku spéika (...) zobowiazana byla wskazaé pozwanym nazwe i adres osoby trzeciej
io$wiadczyé, Ze osoba ta na podstawie zawartej umowy z kupujacym przejela jej wszelkie prawa i obowiazki wynikajace
z umowy przedwstepnej.

W dniu 6.06.2008 r. spolka (...) zlozyla w formie aktu notarialnego o$wiadczenie, ze stosownie do § 9 umowy
przedwstepnej wskazuje pozwanym jako sprzedajacym - spoélke (...) w G.-Niemcy jako podmiot uprawniony do
nabycia nieruchomosci z tytutu umowy przedwstepnej. W tym samym akcie notarialnym spoélka (...) wyrazila zgode
na przeniesienie na nig praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej. W zwigzku z przeniesieniem
praw i obowiazkéw z tej umowy w dniu 13.06.2008 r. do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w Z.
wpisano ostrzezenie o roszczeniu strony powodowej o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, o czym Sad zawiadomit
pozwanych jako wlascicieli nieruchomosci. W dniu 6.06.2008 r. spolka (...) jako dtuznik wyrazila zgode na przejecie
jej dlugu z tytulu umowy pozyczki w kwocie 5.500.000 zl wobec P. B. przez spodlke(...). O powyzszej okolicznosci
dotyczacej przejScia uprawnien do nabycia nieruchomos$ci pozwani zostali poinformowani w pismach datowanych
2.11.2008 r. i 12.11.2008 r., doreczonych im osobiécie przez dzialajacych z upowaznienia strony powodowej W. L. i J.
Z.. W pi$mie z dnia 12.11.2008 r. strona powodowa zwr6cita sie ponadto do pozwanych z propozycja negocjacji nowych
warunkoéw zawarcia umowy przyrzeczonej. Jako uzasadnienie swojej propozycji wskazala w szczego6lnoéci okolicznosé,
ze uzyskala informacje, iz zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi nie wcze$niej niz w
czerwcu 2009 r. Wskazano takze na brak informacji w dacie zawierania umowy przedwstepnej o konsekwencjach
umowy dzierzawy, ktora ulegnie rozwigzaniu dopiero w dniu 31.08.2010 r. Powolano sie nadto na brak wiedzy, iz
nieruchomo$¢é ma charakter rolny i fakt, ze wydatki zwiazane z wylaczeniem gruntéw z produkcji rolnej wyniosa
przeszlo 2,7 mln zl, jak réwniez znaczacy spadek cen nieruchomosci od marca 2008 r.

W zwigzku z niespelnieniem przez pozwanych warunkéw zawartych w § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej, tj.
przedloZeniem po terminie zgody Agencji Nieruchomosci Rolnych na wykre§lenie hipoteki oraz postanowienia o
umorzeniu postepowania egzekucyjnego, a takze nieprzedlozeniem uchwaly Rady Miasta Z. w sprawie zmian w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, pismem z dnia 22.12.2008 r. powodowa spoétka, powolujac sie
na § 4 ust. 4 i 5 umowy przedwstepnej, odstapila od zawarcia umowy przyrzeczonej na jej pierwotnych warunkach,
jednocze$nie podirzymujgc zamiar zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach zawartych w §§ 51 6 umowy
przedwstepnej. Ponadto w w/w piSmie strona powodowa wezwala pozwanych do zwrotu zaliczki w kwocie 5,5 mln z}
w terminie 50 dni. W tym samym dniu (...) zawarla z (...) umowe, na mocy ktorej scedowala na jej rzecz uprawnienia
do nabycia nieruchomos$ci w zamian za zwolnienie z dlugu wynikajacego z pozyczki.



W zwiazku ze splata przez pozwanych wierzytelnoéci wobec Agencji (...), wierzyciel ten wyrazit zgode na wykreslenie
hipotek zabezpieczajacych jego wierzytelnos¢, jak rowniez umorzono postepowanie egzekucyjne prowadzone wobec
pozwanych.

Pozwani odmowili zwrotu zaliczki i bezskutecznie wzywali spolke (...) do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci. W dniu 15.02.2010 r. zlozyli w Sadzie Rejonowym (...) wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w
sprawie o stwierdzenie obowiazku zlozenia o§wiadczenia woli. We wniosku jako przeciwnikéw wskazali spoiki (...) i

(...)
Przy takich ustaleniach Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Analizujac zarzut dotyczacy wstgpienia strony powodowej w prawa i obowigzki spoiki (...) wynikajace z przedwstepnej
umowy sprzedazy, Sad Okregowy zwrocil uwage, ze w § 9 umowy przedwstepnej strony zgodnie ustalily, iz kupujacy
jest w kazdym czasie uprawniony do przeniesienia na osobe trzecia wszelkich praw i obowigzkéw wynikajacych z
umowy, na co pozwani jako sprzedajacy wyrazili nieodwolalng zgode. W takim przypadku spélka (...) zobowigzana
byla wskazaé im nazwe i adres osoby trzeciej i odwiadczy¢, Ze osoba ta na podstawie zawartej umowy z kupujacym
przejela jej wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej. Biorac pod uwage tresé¢ o$wiadczen
zlozonych w formie aktu notarialnego z dnia 6.06.2008 r., protokét zgromadzenia wspolnikow (...) z dnia 22.12.2008
r. oraz umowe przelewu wierzytelnosci, Sad Okregowy stwierdzil, ze strona powodowa przejela od spdiki (...) wszelkie
prawa i obowiazki jako kupujacego wynikajace z umowy przedwstepnej. Pozwani zostali o tym poinformowani w
pismach z 2.11.2008 r. i 12.11.2008 r., doreczonych im osobiscie - wprawdzie przez strone powodowa jako osobe
trzecig wskazang w § 9 umowy przedwstepnej, a nie przez spoélke (...), jednak w ocenie Sadu nie wplynelo to na
skuteczno$¢ przeniesienia w/w praw i obowiazkéw. Ponadto Sad I mial na uwadze, ze w zwiazku z przeniesieniem praw
i obowiagzkéw z umowy przedwstepnej, w dniu 13.06.2008 r. do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w Z.
wpisano ostrzezenie o roszczeniu strony powodowej o przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci, o czym Sad zawiadomit
pozwanych jako wlaScicieli nieruchomosci.

W zwiazku z zarzutami pozwanych Sad I instancji stwierdzil réwniez, ze wprawdzie czynnoé¢ dotyczaca przeniesienia
praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej wymagala zgody zgromadzenia wspoélnikéw (...), co wynika z § 19 umowy
spoiki, jednak interpretacja art. 17 § 3 k.s.h. i art. 230 k.s.h. prowadzi do wniosku, ze taka czynno$¢ nie jest niewazna.

W zwigzku powyzszym Sad Okregowy uznal, ze strona powodowa wstapila w prawa i obowigzki spoiki (...), wynikajace
z przedwstepnej umowy sprzedazy, i byla uprawniona do domagania sie od pozwanych zwrotu spornej zaliczki.

Rozwazajac skutki niespelnienia przez pozwanych w terminie warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej, Sad 1
instancji przeprowadzil wyktadnie §§ 5 i 6 umowy przedwstepne;j.

W sprawie bezspornym bylo, ze we wskazanym tam terminie warunki wymagane do zawarcia umowy przedwstepne;j
nie zostaly przez pozwanych spelnione. W takiej sytuacji po stronie kupujacego zaktualizowalo sie zdaniem Sadu
uprawnienie przewidziane w § 4 pkt 4 umowy przedwstepnej do odstapienia od umowy przedwstepnej i zadania
zwrotu zaliczki; woéwczas zastosowanie mial znalezé § 5 umowy. Z powyzszego uprawnienia strona powodowa
skorzystala i w pi$émie z dnia 22.12.2008 r., powolujac sie na § 4 ust. 4 i 5 umowy przedwstepnej, odstapila od
zawarcia umowy przyrzeczonej na jej pierwotnych warunkach, jednocze$nie podtrzymujac zamiar zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach zawartych w §§ 51 6 umowy przedwstepnej i wzywajac pozwanych do zwrotu zaliczki w
kwocie 5,5 min z} w terminie 50 dni.

Zdaniem Sadu Okregowego analiza dowodéw zgromadzonych w sprawie prowadzi do wniosku, iz konstrukcja
prawna zawarta w §§ 5 i 6 umowy przedwstepnej wskazuje, ze sytuacje powstala w przypadku niespelnienia
w terminie warunkow zawarcia umowy przyrzeczonej, opisanych w § 3 pkt 2 a i b umowy przedwstepnej,
odstgpienia od umowy na podstawie § 4 pkt 4 umowy, a w konsekwencji losy wreczonej zaliczki, strony
uregulowaly inaczej, niz wynikaloby to ze stanowiska strony powodowej. W dodatku powyzsza konstrukcja prawna



zostala wprowadzona do umowy na wyrazne zyczenie reprezentanta spolki (...). W ocenie Sadu I z powyzszego
zapisu umowy przedwstepnej wynika, ze zlozenie przez strone powodowa o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej na podstawie w § 4 ust. 4 i brak zwrotu zaliczki przez pozwanych, jak rowniez przedlozenie przez
nich za$wiadczenia wydanego przez Agencje Nieruchomoéci Rolnych o wyrazeniu zgody na wykreslenie hipotek
zabezpieczajacych jej wierzytelno$¢ oraz postanowienia o umorzeniu postepowania egzekucyjnego, nakladaly na
obie strony przedwstepnej umowy sprzedazy obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej na nowych zasadach,
tj. po obnizonej cenie wynoszacej lacznie 13 mln zk. Proba wycofania sie przez strone powodowa z zawarcia z
pozwanymi przyrzeczonej umowy sprzedazy wbrew ich woli, nie moze by¢ zdaniem Sadu I instancji wystarczajaca
przyczyna uwzglednienia zadania pozwu. Sad wzial pod uwage, ze w piSmie z dnia 12.11.2008 r. strona powodowa
podala powody rezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej. Jako uzasadnienie tego stanowiska wskazano w
szczegolnosci okoliczno$é, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgca budowe na
nieruchomosci wielkopowierzchniowych obiektow handlowych nastapi nie weze$niej niz w czerwecu 2009 r. Wskazano
takze na brak informacji w dacie zawierania umowy przedwstepnej o konsekwencjach umowy dzierzawy, ktéra ulegnie
rozwigzaniu dopiero w dniu 31.08.2010 r., brak wiedzy, iz nieruchomo$¢ ma charakter rolny i wydatki zwiazane z
wylaczeniem gruntéw z produkcji rolnej wyniosa przeszlo 2,7 mln zl oraz na znaczacy spadek cen nieruchomosci od
marca 2008 r. W ocenie Sadu Okregowego powyzsze okolicznoéci kupujacy mogt i powinien byt wziaé pod uwage
przed zawarciem umowy przedwstepnej. Natomiast skoro zdecydowal sie te umowe podpisaé, powinien byt liczy¢ sie
ze skutkami wynikajacymi z art. 390 § 1i 2 k.c.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze po bezskutecznym uplywie terminu do podjecia uchwaly Rady Miejskiej Miasta Z. w
sprawie zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w dniu 15.02.2009 r., nie wygast wynikajacy
z umowy przedwstepnej obowiazek strony powodowej zawarcia z pozwanymi umowy przyrzeczonej, skoro zostaly
spelnione wszystkie warunki konieczne wskazane w § 5 umowy przedwstepnej dla zawarcia umowy przyrzeczonej po
obnizonej cenie. W zwiazku z tym, ze umowa przedwstepna czynila zado§¢ wymogom, od ktérych zalezala wazno$c¢
umowy przyrzeczonej, w szczeg6olnosci co do formy, z chwilg nadej$cia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
wymagalne stalo sie roszczenie pozwanych o jej zawarcie. Konsekwencja wymagalno$ci stalo sie rozpoczecie biegu
terminu przedawnienia tego roszczenia, ktéry jednak pozwani przerwali skladajac w dniu 15.02.2010 r. wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o stwierdzenie obowigzku zlozenia o§wiadczenia woli.

W zwiagzku z tym Sad Okregowy uznal, ze skoro po stronie powodowej istnieje w dalszym ciggu obowiazek zawarcia z
pozwanymi przyrzeczonej umowy sprzedazy, a po stronie pozwanych odpowiadajace mu uprawnienie do jej zawarcia,
to sporna zaliczka nie powinna by¢ stronie powodowej zwrocona, lecz zarachowana na poczet ceny przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomosci, ktdrej zawarcia pozwani zamierzaja dochodzi¢.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona powodowa, domagajac sie zmiany wyroku Sadu Okregowego i zasadzenia na
jej rzecz kwoty 5.500.000 zt z odsetkami jak w pozwie, oraz zwrotu kosztéw procesu.

Zarzucila, ze wyrok Sgdu I Instancji jest w calo$ci sprzeczny z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Wskazala,
ze przedmiotem tego procesu nie jest ustalenie, czy nadal istnieje obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej w
warunkach wynikajacych z § 5 umowy przedwstepnej. Jej zdaniem okoliczno$é, ze niezwrocenie zaliczki byto jednym
z warunkow, ktore musialy zaj$c, aby istnialo zobowigzanie do zawarcia umowy, nie ma zadnego znaczenia dla
skutecznoSci roszczenia wynikajacego z § 4 o zwrot tej zaliczki. Z treSci zapisu umownego wynika jednoznacznie, ze
sprzedajacy ma obowiazek zwrdci¢ kupujacemu zaliczke w terminie 50 dni od dnia odstapienia od umowy wraz z 4%
odsetkami. Pie¢dziesieciodniowy termin do zwrotu zaliczki uplywal przed dniem ustalonym jako ostateczny termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro pozwani §wiadomie zobowiazali sie do zwrdcenia zaliczki po odstapieniu od
umowy przez powddke, to w przypadku niewykonania tego zobowiazania powddce stuzy ochrona prawna na drodze
sadowej. Powodka podkreslita, ze samo zobowigzanie do zwrotu zaliczki oraz termin zwrotu nie byly uzaleznione od
jakichkolwiek warunkéw - w szczegdlnosci od tego, czy umowa bedzie zawarta w wykonaniu zobowiazan z § 5 umowy
przedwstepnej, czy nie. Tak wiec roszczenie o zwrot zaliczki bylo niezalezne od koficowego terminu zawarcia umowy.
Dla powddki istotny byl termin zakupu nieruchomosci, poniewaz miala wowcezas ukonczone rozmowy z przyszlymi
inwestorami. W zadnym wypadku z umowy nie wynika, ze powddka zobowiazuje sie ja kupic¢ takze wowczas,



gdy pozwani nie dostarcza tych dokumentéw (w tym najwazniejszego - uchwaly Rady Miejskiej o zmianie planu
zagospodarowania przestrzennego). Dlatego pow6dka mogla jeszcze zaakceptowac zwloke w zalatwieniu formalnoSci
przez pozwanych do dnia 15 lutego 2009 r., jednakze po tym terminie cel nabycia nieruchomosci przestal istniec.

Na okolicznos$é rokowan i wlasciwej wykladni § 5 umowy pow6dka wniosla o dopuszcezenie dowodu z zeznan $§wiadka
W. B.. Niezaleznie od powyzszego wg powddki Sad I Instancji blednie ustalil, ze pozwani speili wszystkie warunki
przewidziane w § 5, od ktorych zalezal obowiagzek zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem nie przedlozyli powodowi
do dnia, w ktérym umowa taka miala by¢ zawarta, ani za§wiadczenia o wykreSleniu hipoteki, ani postanowienia
komornika o umorzeniu postepowania ani tez stosownej uchwaly Rady Miejskiej. Po uplywie terminu do zawarcia
umowy pozwani nie moga mie¢ skutecznego roszczenia o jej zawarcie. Wola stron co do ostatecznego terminu
przedlozenia przez pozwanych dokumentéw wymienionych w § 5 pkt 3 umowy zostala wyartykulowana jednoznacznie
i w spos6b niebudzacy watpliwosci.

Sad pominal istotna dla sprawy okoliczno$¢, ze pozwani w ogdle nie chcieli zawrze¢ umowy z powbddka, uwazajac
nie jest ona nastepcg prawnym (...) Spélki z 0.0. Zdaniem powddki pozwani nie mieli roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, skoro uchylali sie od jej zawarcia. Stanowisko takie prezentowali takze przed Sadem I Instancji w toku
calego procesu.

Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny uznal ja za uzasadniong mimo trafnoéci jedynie czesci zarzutéw strony
powodowej. Sad Apelacyjny w pehlni podziela poglad Sadu I instancji co do legitymacji czynnej strony powodowej
wraz z zaprezentowang w tej kwestii argumentacja. Miala ona zatem uprawnienia, aby dochodzi¢ wszelkich roszczen,
wynikajacych z zawartej miedzy pozwanymi a sp6tka (...) umowy. Sad Apelacyjny podziela w szczeg6lnoSci poglad,
ze umowa przedwstepna, zawarta pomiedzy spotka (...) a pozwanymi, byta wazna mimo nieuzyskania zgody Walnego
Zgromadzenia wspolnikow na jej zawarcie. Shusznie ocenia Sad I instancji, ze interpretacja art. art. 17 § 3 k.s.h. i 230
k.s.h. prowadzi do wniosku, iz taka czynno§¢ nie jest niewazna. Komentatorzy jednoznacznie zajmujg stanowisko,
ze ustawodawca zdecydowat sie "zdja¢" z barkow kontrahentow spolek sankcje bezwzglednej niewazno$ci czynnosci
prawnych zdzialanych z naruszeniem regulacji zawartej w art. 230 k.s.h. Przyjeta zostala zasada, ze przepisu art. 17
§ 1 k.s.h. nie stosuje sie, czyli kontrahenci spdlek nie beda ponosili negatywnych skutkéw braku podejmowanych
w spotkach uchwal. Obecne jednoznaczne brzmienie art. 230 ksh powoduje, ze jego stosowanie odnosi sie jedynie
do skutkéw wewnetrznych spétki. Tego typu zmiana stanowi bezsprzecznie wzmocnienie bezpieczenistwa i pewnosci
obrotu (por. Andrzej Kidyba, Komentarz biezacy do art.230 kodeksu spotek handlowych).

Strona powodowa w apelacji zakwestionowala wykladnie § 5 umowy stron. W przekonaniu Sgdu Apelacyjnego
sformulowanie zawarte w § 4 ust. 4 i 5, a dotyczace odstapienia od umowy w przypadku niespelnienia sie warunkow
opisanych w § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej, w istocie nie stanowi Sci§le o prawie odstapienia w rozumieniu art.
395 § 1 ke, lecz traktuje o swoiScie pojetym prawie wypowiedzenia warunkdéw umowy, prowadzacym do przejécia
do nastepnego etapu realizacji umowy, opisanego w § 5 tejze. Takie rozumienie umownego ,,odstapienia od umowy”
nie niweczy skutkéw zawartej umowy przedwstepnej, prowadzi natomiast — jak wyzej wskazano — do jej realizacji w
trybie § 5. Tak wlasnie nalezy zdaniem Sadu Apelacyjnego traktowaé pismo skierowane przez strone powodowa do
pozwanych w dniu 22.12.2008 r. Po otrzymaniu tego pisma przez pozwanych po obu stronach umowy zaktualizowalo
sie uprawnienie do zawarcia umowy przyrzeczonej na nowych warunkach — opisanych w § 5, zawiera on bowiem
sformulowanie ,,...zobowiazuja sie sprzedac...zobowigzuja sie kupic”.

Nie znalazly uznania w oczach Sadu Apelacyjnego takie zarzuty strony powodowej, jak rzekomy brak wiedzy w
momencie zawierania umowy o terminie zakoniczenia umowy dzierzawy, a takze, iz nieruchomo$¢ ma charakter rolny.
Zarzutom tym nie mozna da¢ wiary chocby dlatego, ze mimo braku tozsamos$ci podmiotéw gospodarczych, tj. (...) i
powoda, fakt, ze prezesem obu spdlek byl P. B., nie pozwala na danie wiary twierdzeniom, ze okolicznosci te nie byly
powodowi znane.

Niezasadny jest takze argument powoda, ze przyczyna do odstgpienia od umowy mialby by¢ znaczny spadek cen
nieruchomoéci poczawszy od marca 2008 roku. Umowa miata zosta¢ sfinalizowana do 15 lutego 2009 roku, a zatem



ewentualny wezes$niejszy spadek cen nieruchomoéci musial by¢ wkalkulowany w jej postanowienia i nie moze by¢
poodnoszony jako zarzut uprawniajacy do odstapienia od niej.

Tak wiec po 22.12.2008 r. obie strony byly zobowiazane do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomoscei
na warunkach opisanych w § 5 umowy przedwstepnej. Poglad ten ma jednak uzasadnienie — w przeciwienstwie
do stanowiska pozwanych - tylko do sytuacji do dnia 15 lutego 2009 roku. § 6 umowy przedwstepnej stanowi, ze
zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastapi¢ w terminie 7 dni od dnia podjecia uchwaly Rady Miejskiej Miasta Z. w
sprawie zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, nie p6zniej jednak niz do 15.02.2009 r. Jego
usytuowanie w strukturze umowy przedwstepnej §wiadczy o tym, ze stosuje sie on nie tylko do umowy pierwotnej,
ale i do umowy zmodyfikowanej, zawieranej w oparciu o tre$é § 5. Skoro tak, to wyzej wskazany termin obowiazuje
takze w stosunku do takiej umowy. Niewatpliwe jest, ze uplynal on 15.02.2009 r., a niesporne, ze do tej daty pozwani
nie przedlozyli powodowi (ani (...), ktéra to spotke wciaz uwazali za kontrahenta umowy) uchwaty Rady Miejskiej
Miasta Z.. W tej sytuacji nabiera znaczenia argument strony powodowej, ze po tej dacie zawarcie umowy utracilo dla
niej znaczenie gospodarcze. Zdaniem Sadu Apelacyjnego z ta data zatem realizuje sie prawo strony powodowej do
odstapienia od umowy w rozumieniu art. 395 ke (gdy nie bylo jeszcze do niego podstaw 22.12.2008 r.). W orzeczeniu z
16 grudnia 2005 roku III CK 344/05 Sad Najwyzszy stwierdzil m.in., ze ,przez uchylanie sie od zawarcia umowy nalezy
rozumie¢ tylko bezpodstawng odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej”. W warunkach wyzej opisanych odmowy
powoda nie mozna uznacé za taka.

Skoro zatem odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej po dniu 15.02.2009 r. miala uzasadnione podstawy, nalezy
uznadé, ze odstapienie mialo miejsce z ta data, po skierowaniu przez powoda do pozwanych pisma z 14 lutego 2009
roku (dzien przed ostateczng umowna datg transakeji). Dlatego tez po dacie 15 lutego 2009 r. zasadne stalo sie zadanie
powoda o zwrot zaplaconej zaliczki. Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony
wyrok, uwzgledniajac powoddztwo. Odsetki umowne od zasadzonej kwoty, nalezne zdaniem Sadu Apelacyjnego za
okres wezeéniejszy od zadanego, zasadzono zgodnie z zadaniem pozwu.

Orzeczenie o kosztach za obie instancje oparto na art. 98 kpc.



