Sygn. akt I ACa 1337/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 marca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Goérzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Barbara Baran
Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. B.

przeciwko H. M. iR. M. (1)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 3 marca 2016 r. sygn. akt I C 583/11

1. zmienia punkt II zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze:

- wymienionqg w punkcie I kwote 146 361,49 zt obniza do kwoty 140 361,49 zl (sto czterdziesci tysiecy

trzysta szescédziesiqt jeden zlotych 49/100);

- wymieniong w punkcie III kwote 6 132,65 zl zastepuje kwotqg 6 327 zl (sze$é tysiecy trzysta

dwadziescia siedem zlotych);

- wymienione w punkcie IV kwoty: 1 833,54 zl zastepuje kwotqg 1 856 zl (jeden tysigc osiemset
pieédziesiqt szesé zlotych), a kwote 7 823,57 z1 - kwotq 7 302 zl (siedem tysiecy trzysta dwa zlote);

2. oddala apelacje powoda;

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych lgcznie kwote 12 907 zt (dwanascie tysiecy dziewieéset

siedem zlotych) tytulem kosztoéow postepowania apelacyjnego.

SSA Zbigniew Ducki SSA Barbara Gorzanowska SSA Barbara Baran



UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 marca 2017 roku

Powod K. B. domagat sie zasadzenia od pozwanych: H. M. i R. M. (1) kwoty 1 000 000,00 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 8 lipca 2007 roku do dnia zaplaty i kosztami postepowania, tytulem reszty ceny nieruchomosci polozonej w B.
skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 0,2460 hai (...) o pow. 381 m2 (KW (...)), naleznej zgodnie z umow3 z dnia 22
marca 2007 roku wobec niedochowania terminu wystapienia do organu administracji samorzadowej z wnioskiem o
wydanie pozwolenia na budowe i zmiany koncepcji architektoniczno—budowlanej stanowigcej podstawe uzgodnien,
co skutkowalo zwiekszeniem powierzchni zabudowy.

Pozwani H. M. i R. M. (2) wnieéli o oddalenia powodztwa powolujac sie na zwolnienie z dlugu zawarte w §(...)
umowy, wynikajace z braku koniecznej do wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe pelnej dokumentacji
oraz zaprzeczajac, by do uzgodnien w zakresie powierzchni doszlo. Powolali sie takze na zaplate kwoty 704 569,52 zt w
dniach 11-13.01.2011 roku tytulem brakujacej czeSci ceny na rachunek Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
wB.ktory prowadzil lgczna egzekucje sadowa i administracyjng przeciwko powodowi.

Wyrokiem z dnia 3 marca 2016 r. Sad Okregowy w Krakowie I Wydziat Cywilny zasadzil od pozwanych solidarnie na
rzecz powoda kwote 146.361,49 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 14 stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty; dalej idace powddztwo
Sad oddalil; zasadzil od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 6.132,65 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;
nakazal Sciggniecie na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Krakowie tytulem pokrycia kosztéw sadowych
od: powoda z zasadzonego na jego rzecz roszczenia kwoty 1.833,54 zl; pozwanych solidarnie kwoty 7.823,57 zl.

Podstawa rozstrzygniecia byt nastepujacy stan faktyczny, ustalony przez Sad Okregowy:

Powdd K. B. oraz pozwany R. M. (2) poznali sie na przelomie lat 2005/2006 kiedy doszlo do nabycia od powoda
przez spolke (...) Sp. z o.0., ktorej wspoélnikiem byt pozwany a prezesem byl syn pozwanych: E. M., nieruchomoéci
pod budowe blokéw przy ul. (...) w B.. Pod koniec roku 2006 powod i pozwany rozpoczeli rozmowy na temat
nabycia przez pozwanego dzialki przyleglej do wczesniej sprzedanych dzialek. Powdd, ktoéry poczatkowo zamierzal
sam zabudowa¢ nieruchomo$¢ przygotowal koncepcje zabudowy. O opracowanie tej koncepcji zwrocil sie do A.
K., z ktérym wspoélpracowal juz wezesniej. A. K. polecil do sporzadzenia koncepcji biuro (...). Autorem wstepnej
koncepcji byla architekt E. M.. Koncepcja ta nie byla kompletnym opracowaniem. Byly to rysunki w programie
komputerowym(...), ktére w przyblizeniu okreslaly zamiar inwestycyjny, nie bedac projektem budowlanym czy
architektonicznym. Zamiar inwestycyjny obejmowal wybudowanie bloku mieszkalnego, w ktérym na pierwszej
kondygnacji miala miescié sie cze$¢ ustugowa. Blok mial poza tym mie¢ piwnice, parter, pietro i poddasze mieszkalne.
A. K. pehil role posrednika i doradcy pomiedzy powodem a architektem opracowujacym koncepcje a pdzniej
miedzy pozwanym R. M. (1) a architektem, cho¢ nie zawieral Zadnej umowy z pozwanym. Rysunki te staly sie
nastepnie podstawa pozniejszego projektu budowlanego realizowanego przez pozwanego, z tym ze dodatkowo na
zlecenie pozwanego zaprojektowano w nim garaze pod powierzchnia uslugowa. Umowa przedwstepna z dnia 8 marca
2007 roku powdd zobowigzat sie sprzeda¢ pozwanym dzialke nr (...) oraz dzialke nr (...) o pow. ok. 3 ary za 1
800 000,00 zl a pozwani zobowigzali sie je kupi¢. Strony o$wiadczyly, ze cena sprzedazy zostala wyliczona jako

iloczyn kwoty 402,68 zl przez pow. 4.470 m'? budynku jaki ma by¢ wybudowany na tej dzialce przez pozwanych.
Strony uzgodnily rowniez, ze jezeli zgodnie z ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe powierzchnia uzytkowa
bedzie mniejsza, to cena sprzedazy zostanie pomniejszona i stanowi¢ bedzie iloczyn kwoty 402,68 zl i powierzchni
uzytkowej budynku wynikajacej z decyzji o pozwoleniu na budowe. Strony postanowily, ze zaplata ceny nastapi: 100
000,00 zl w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, 400 000,00 zt w dniu, w ktérym powod stanie sie wlascicielem
nieruchomos$ci na skutek zwrotnego przeniesienia wlasnosci, 300 000,00 zl do dnia 20 kwietnia 2007 roku, reszta
ceny w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta po uzyskaniu przez pozwanych
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, nie p6zniej jednak niz do 21.07.2007 roku. W dniu 14 marca 2007 roku
pozwany R. M. (2) podpisal z projektantem J. K. umowe o opracowanie i sporzadzenie kompletnej dokumentacji



projektowej pozwalajacej na realizacje inwestycji oraz uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe i
zatwierdzeniu projektu budowlanego. Zgodnie z umowa termin jej realizacji przypadal w okresie od 14 marca
2007 roku do 31 sierpnia 2007 roku. Umowa przewidywala opracowanie projektu budynku wielomieszkaniowego,

(2)

sze$ciokondygnacyjnego o wym. 36x36 m oraz lacznej powierzchni uzytkowej 5 757,22 m* =, na ktéra skladaja

sie powierzchnia lokali mieszkalnych — 3223,5 m' 2), lokali o innym przeznaczeniu garazy i piwnic a takze lokali

o przeznaczeniu ustugowym (...) m(?. Aktem notarialnym z dnia 22 marca 2007 roku powdd sprzedal na rzecz
pozwanych nieruchomos$é potozong w B., O.. 7 skladajacg sie z dz. nr(...)o pow. 0,2460 ha oraz dz. nr (...)o pow.

381 m'? za cene 1 800 000,00 z}. Sprzedajacy potwierdzit wplate kwoty 100 000,00 z. Kwota 400 000,00 z}

miala by¢ uiszczona na rachunek bankowy powoda w dacie zawarcia aktu, kwota 300 000,00 zl w dniu 20.04.2007
roku, kwota 1 000 000,00 zl miala by¢ uiszczona w terminie 7 dni od dnia uzyskania przez kupujacego ostatecznej

decyzji o pozwoleniu na budowe budynku o powierzchni uzytkowej mieszkalnej i handlowo ustugowej 4.470 m(?

na nabytej nieruchomosci. Pozwani jako kupujacy zobowigzali sie wystapi¢ do Wydzialu Architektury i Budownictwa
Starostwa Powiatowego w B. z wnioskiem o wydanie im decyzji o pozwoleniu na budowe na nabytej nieruchomosci

budynku o powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowo handlowej 4.470m'? — w terminie do 30 czerwca 2007

roku. Strony postanowily, ze w przypadku nie uzyskania przez pozwanych ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe

na nabytej nieruchomos$ci budynku o pow. 4.470 m(? do dnia 31 grudnia 2007 roku K. B. zwalnia kupujacych z
obowiazku zaplaty reszty ceny w kwocie 1 000 000,00 zl. W przypadku uzyskania przez kupujacych ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe budynku o mniejszej powierzchni uzytkowej — K. B. zwalnia kupujacych z obowiazku
zaplaty cze$ci reszty ceny w kwocie odpowiadajgcej roéznicy pomiedzy kwota wynikajaca ze sposobu obliczenia ceny
okre§lonego w ust. VI przedwstepnej umowy sprzedazy z 8 marca 2007 roku tj. pomnozenia kwoty 402,68 z} przez
powierzchnie uzytkowa mieszkalng i handlowo—ustlugowa budynku okre§lona w pozwoleniu na budowe. Strony
postanowily rowniez, ze jezeli kupujacy — mimo posiadania pelnej dokumentacji projektowej wymaganej do wydania
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe - nie wystapia w okreSlonym terminie o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe to zobowiazani sa do zaplaty kwoty 1 700 000,00 zt w okre$lonych wyzej terminach. Bezsporne bylo, ze na
poczet ceny nabycia nieruchomosci polozonej w B., obr.7 skladajacej sie z dz. nr (...)o pow. 0,2460 ha oraz dz. nr (...)

o pow. 381 m(? pozwani zaplacili kwote 800 000,00 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze projekt budowlany na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustlugami i garazami
podziemnymi zostal opracowany w sierpniu 2007 roku. Wedle projektu powierzchnia uzytkowa miala wynie$¢ 6

(2) (2) (2)

363,88 m' “’, w tym powierzchnia sprzedazy 397,55 m" -/, pomocnicza (w tym garaze (...) m"' =, mieszkan razem

z pow. antresoli 3 563m82 m' ?). Wniosek o pozwolenie na budowe pozwani zlozyli w Starostwie Powiatowym
w B. w dniu 31 sierpnia 2007 roku. W rozpoznaniu powyzszego wniosku Starosta (...) decyzja z dnia 14 stycznia
2008 roku zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe. Decyzja ta zostala uchylona ostateczng
decyzja Wojewody (...) z dnia 29 lutego 2008 w wyniku odwolania zarzucajacego, ze wysoko$¢ projektowanego
budynku przekracza cztery kondygnacje. W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego miasta B. dla terenu przy ul. (...) uchwalonego uchwatg nr (...)Rady Miejskiej w B. w dniu 24 listopada
2000 roku wysoko$c¢ obiektow projektowanych w tym terenie nie moze przekroczy¢ 4 kondygnacji wraz z poddaszem
a poziom parteru nie moze byé wzniesiony wyzej niz 1,20 m nad istniejacy teren. Stwierdzono, ze projektowany
budynek wielorodzinny z cze$cig ushugowa posiada 5 kondygnacji naziemnych, w tym jedng kondygnacje w poddaszu
i jedna kondygnacje uslugowa nadziemna, zaliczona przez projektanta jako kondygnacja podziemna. W budynku
niezaleznie od tego zaprojektowano kondygnacje podziemna (garaze), ktorej nie wlicza sie do sumy kondygnacji
dopuszczonej w uchwalonym planie. Zarzucono rowniez sprzeczno$é z warunkami zapisanymi w planie miejscowego
zagospodarowania rowniez w zakresie zaprojektowania parteru budynku na poziomie 1,20 m powyzej terenu tylko na
Scianie poludniowej i wschodniej. Postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2008 roku Starosta (...) nalozyt na pozwanych
obowigzek usuniecie nieprawidlowo$ci w projekcie w zakresie liczby kondygnacji projektowanego budynku oraz
wysokoSci poziomu parteru ponad istniejacy teren do dnia 22 kwietnia 2008 roku. Po ponownym rozpoznaniu
wniosku pozwanych o pozwolenie na budowe organ I instancji odmoéwil w dniu 26 stycznia 2009 roku zatwierdzenia
projektu budowlanego i wydania decyzji pozwolenia na budowe z powodu nieuzupehienia przez pozwanych brakéw



wskazanych w postanowieniu z dnia 9 kwietnia 2008 roku. W okresie od 21 kwietnia 2008 roku do 31 grudnia
2008 roku postepowanie w sprawie pozostawalo zawieszone na wniosek powodéw. W wyniku zlozenia kolejnego
wniosku przez powodéow zostalo wszczete kolejne postepowanie w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe. Wedle przedlozonego projektu powierzchnia uzytkowa budynku miala wynosic

5498,33m" 2
z antresola 2736,79m" 2. Decyzja z dnia 18 maja 2009 roku Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustuga i garazami podziemnymi. Decyzja ta zostala
utrzymana w mocy decyzja Wojewody (...) zdnia 25 czerwca 2009 roku i z ta datg stala sie ostateczna. W uzasadnieniu
wskazano, ze projekt jest zgodny z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego miasta B. dla terenu przy ul.
(...) uchwalonego uchwala nr (...)Rady Miejskiej w B., bowiem posiada 4 kondygnacje naziemne, w tym jedna jako
poddasze mieszkalne oraz kondygnacje podziemna (garaze), ktére nie sa wliczane do sumy kondygnacji. Uznano, ze z

, wtym: pow. sprzedazy 999,60m( 2), pow. pomocnicza 1510,01m ), atym garaze (...)m( 2), pow. mieszkan

powodu znacznego nachylenia terenu nie jest mozliwe zachowanie ze wszystkich stron budynku wyniesienia parteru
do wysokoSci 1,20 m nad poziom terenu. W dniu 24 lipca 2007 roku Naczelnik Urzedu Skarbowego w B. doreczyl
pozwanym zajecie wierzytelnosci powoda z tytutu sprzedazy w/w nieruchomosci (zawiadomienie z dnia 18 lipca 2007
roku). Kolejne zawiadomienie urzedu skarbowego o zajeciu pochodzilo z dnia 26 wrzeénia 2007 roku. W dniu 3
grudnia 2007 roku pozwani otrzymali zajecie wierzytelno$ci od Komornika Sadowego w B., w sprawie egzekucyjnej
Km 826/04, prowadzonej z wniosku wierzyciela Banku (...) S.A. o kwote wierzytelno$ci gléwnej 1.171.058,79 zl.
Pozwani w odpowiedzi udzielonej organowi egzekucyjnemu o$wiadczyli, ze sa zobowiazani do zaplaty kwoty 1 000
000,00 zljednakze w oparciu o § 5 umowy wierzytelno$¢ ta nie jest wymagalna oraz, ze wymagalno$c tej kwoty zalezna
jest od dodatkowego warunku — uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. W dniu 5 grudnia 2007 roku
pozwani poinformowali Naczelnika US w B. oraz Komornika Sadowego w B. o zbiegu egzekucji. Pismem z dnia 20
lutego 2008 roku pozwani zostali poinformowani, ze Sad Rejonowy w Bochni postanowieniem z dnia 29 stycznia
2008 roku wyznaczyt Komornika Sadowego w B. do lacznego prowadzenia egzekucji sadowej i administracyjnej. W
tym samym dniu Komornik wystosowal ponaglenie do pozwanych. Pozwani odpowiedzieli, ze ich §wiadczenie jest
niewymagalne bowiem nie uplynal termin 7 dni od daty wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, a gdy
taki termin nadejdzie to zostang oni zwolnieni z dlugu. Nastepnie wobec otrzymania zajeé¢ z dnia 25 czerwca 2009
roku dokonanych przez Dyrektora ZUS w N. pozwani zwrécili sie ponownie o wstrzymanie egzekucji i rozstrzygniecie
zbiegu kompetencji. Komornik pismem z dnia 15 pazdziernika 2009 roku w odpowiedzi na pismo pozwanych z
26 sierpnia 2009 roku wezwal o wskazanie jaka wierzytelno$¢ i w jakiej wysokoSci istnieje wobec wezedniejszego
zlozenia przez pozwanych o§wiadczenia, Ze wierzytelnoé¢ ta wygasta. Pozwani poinformowali, ze Komornik Sadowy
nie zakonczyl w zaden sposéb wobec nich postepowania egzekucyjnego. Postanowieniem z dnia 25 listopada 2009
roku Komornik Sadowy uchylil zajecie wierzytelnosci z dnia 26 listopada 2007 roku w sprawie KM 826/04. SR w
Bochni uchylil to postanowienie postanowieniem z dnia 23 grudnia 2009 roku. Pismem z dnia 25 czerwca 2010 roku
Dyrektor ZUS poinformowal o przekierowaniu egzekucji do US w B.. Pozwani wyslali pismo ponaglajace z dnia 29
pazdziernika 2010 roku o wystapienie o rozstrzygniecie kompetencji. W odpowiedzi Komornik Sadowy poinformowal,
ze brak wierzytelnoéci powoduje ze zbieg jest pozorny oraz, ze do zbiegu dojdzie, gdy dtuznikowi bedzie przystugiwala
okreslona wierzytelno$¢. W piSmie z dnia 14 stycznia 2011 roku pozwani o$§wiadczyli, Ze nie uznaja wierzytelnosci
powoda, jednakze dgzac do polubownego zalatwienia sporu zaoferowali wplate kwoty 704 589,52 zl majgc na uwadze
dobro wierzycieli powoda i biorgc pod uwage racje prawne. W dniu 11 stycznia 2011 roku pozwani zlozyli dyspozycje
przelania na rachunek Komornika Sadowego przy SR wB.do sprawy KM 826.04 kwoty 451 000,00 z w wykonaniu
zajecia z dnia 26 listopada 2007 roku. W dni 12 stycznia 2011 roku kwoty 200 000,00 zl a w dniu 13 stycznia
2011 roku kwoty 53.569,52 zt. W lipcu 2007 roku pozwani dowiedzieli sie o zajeciu przedmiotowej nieruchomoséci w
toku egzekucji prowadzonej przeciwko powodowi i wyznaczeniu terminu licytacji. W zwiazku z powyzszym wniesli
powbdztwo o zwolnienie spod egzekucji nieruchomosci. W dniu 17 grudnia 2008 roku Sad Okregowy w Tarnowie
uwzglednil powodztwo R. M. (1) i H. M. o zwolnienie spod egzekucji w/w nieruchomosci. Sad Okregowy w Tarnowie
stwierdzil prawomocno$¢ wyroku z dniem 9 marca 2009 roku. W uzasadnieniu wyroku wskazano, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostala zajeta w toku egzekucji prowadzonej przeciwko powodowi do sygn. akt KM 826/04, jednakze
nie doszlo do wpisania tego faktu do KW. Dluznik byl jednakze zawiadomiony i w stosunku do niego zajecie bylo
skuteczne. Pismami z dnia 21 lipca 2009 roku (nadanymi w dniu 22 lipca 2009 roku) pelnomocnik powoda wezwal



pozwanych do solidarnej zaplaty na rzecz powoda kwoty 1 000 000,00 zl w terminie do dnia 27 lipca 2009 roku wraz
z odsetkami z opdZnienie.

Powyzszy stan faktyczny doprowadzil Sad pierwszej instancji do uznania powoddztwa za cze$ciowo zasadne. Wedlug
Sadu ocena zasadno$ci pozwu wymagata dokonania wykladni umowy sprzedazy zawartej pomiedzy stronami w dniu
22 marca 2007 roku zgodnie z przepisem art. 65 § 1i 2 k.c. Powdd zadanie zasadzenia kwoty 1 000 000,00 z} laczyl
z faktem nie wystgpienia przez pozwanych z wnioskiem o pozwolenie na budowe do dnia 30 czerwca 2007 roku oraz
zlozenia do urzedu dokumentacji projektowej odbiegajacej od koncepcji architektoniczno—budowlanej przekazanej
przez powoda. Niesporne bylo, ze pozwani nie wystapili z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe do
dnia 30 czerwca 2007 roku. Jednakze twierdzenie pozwu, ze tylko ten fakt powodowal wymagalno$¢ roszczenia o
zaplate kwoty 1 000 000,00 zt Sad uznat za nieuprawniony w §wietle postanowienia zawartego w § (...) umowy z
dnia 22 marca 2007 roku, albowiem w ostatnim akapicie tego paragrafu strony wyraznie postanowily o wymagalnos$ci
calej pozostalej ceny nabycia tj. 1 700 000,00 zt w przypadku nie wystapieniu w terminie do 30 czerwca 2007 o
pozwolenie na budowe mimo posiadania pelnej dokumentacji projektowej. Pozwani zaprzeczyli, aby posiadali w tej
dacie pelna dokumentacje projektowa, co znalazto potwierdzenie w dacie widniejacej na dokumentacji projektowe;j. To
na powodzie, zmocy art. 6 k.c., spoczywal ciezar wykazania, ze pozwani posiadali stosowna dokumentacja przed dniem
30 czerwca 2007 roku, jednakze okoliczno$ci tej nie wykazali zadnym Srodkiem dowodowym. Sad uznal zatem, ze nie
doszlo do ziszczenia sie warunku okreslonego w ostatnim akapicie § (...) umowy, skutkujacego obowiazkiem zaplaty
przez pozwanych kwoty 1700 000,00 zl w terminach wskazanych w umowie. Za nieudowodnione Sad Okregowy uznat
twierdzenia powoda, ze strony postanowily o zwigzaniu pozwanych przy staraniu sie o pozwolenie na budowe wstepna
koncepcja architektoniczna. W ocenie Sadu, wbrew stanowisku prezentowanemu przez pozwanych, koncepcja taka
w postaci rysunkéw okreslajacych w przyblizeniu zamiar inwestycyjny niewatpliwie zostala stworzona jeszcze na
zamoOwienie powoda, co potwierdzili $wiadkowie m. in. A. K.. Nastepnie na bazie tej koncepcji byl opracowywany
projekt architektoniczno-budowlany. Jednakze wiazacy charakter tej koncepcji, jak twierdzil powdd, nie wynika z
postanowien umowy z dnia 22 marca 2007 roku, jak réwniez powod nie wykazal zadnym obiektywnym dowodem,
aby strony w innej umowie, niz akt notarialny postanowily o zwigzaniu pozwanych ta koncepcja i przewidzialy skutki
niedotrzymania przez pozwanych tej koncepcji w procesie projektowania i uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Odnoszac sie do kolejnego warunku ustalonego przez strony w umowie z dnia 22 marca 2007 roku a majgcego
mie¢ wplyw na ostateczng wysoko$¢ §wiadczenia z tytulu ceny nabycia, a to nie uzyskania przez pozwanych do
dnia 31 grudnia 2007 roku ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe na nabytej nieruchomo$ci budynku o

powierzchni uzytkowej mieszkalnej i handlowo-ustugowe;j 4.470m'? (§ (..) akapit (...Jumowy), Sad Okregowy

wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 508 k.c. zobowiazanie wygasa, gdy wierzyciel zwalnia dtuznika z dlugu, a dluznik
zwolnienie przyjmuje. Nastepuje w wyniku umowy stron, na mocy ktorej wierzyciel zwalnia dluznika z dlugu, a
dluznik to zwolnienie przyjmuje. Do zwolnienia z dlugu nie wystarcza samo o$§wiadczenie wierzyciela zrzekajacego sie
przystugujacej mu wierzytelnoSci, konieczna jest jeszcze akceptacja tego oS§wiadczenia przez dluznika. Sad pierwszej
instancji podzielil stanowisko SN z wyroku z dnia 3 lutego 2009 r. (I PK 142/08, LEX nr 724988), ze zwolnienie
z dlugu ma posta¢ umowy i musi by¢ zaakceptowane przez dluznika. Dokonujac wykladni umowy Sad Okregowy
stwierdzil, ze zwolnienie pozwanych z dlugu bylo uzaleznione od tego czy uzyskaja oni ostateczne pozwolenie na
budowe do dnia 31 grudnia 2007 roku, czy nie. Zaistnienie zwolnienia z dlugu (wywarcie skutku prawnego zlozonego
juz oéwiadczenia o zwolnieniu z dlugu) bylo zatem uzaleznione od zdarzenia przyszlego, niepewnego, zaleznego
w czesci od pozwanych, polaczonego z terminem. Zgodnie z przepisem art. 93 § 1 k.c. jezeli strona, ktérej zalezy
na nieziszczeniu sie warunku, przeszkodzi w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego ziszczeniu sie
warunku, nastepuja skutki takie, jakby warunek sie ziscil. Oceniajac postepowanie pozwanych w tym zakresie Sad
pierwszej instancji doszed} do przekonania, ze w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego nie wywigzali
sie z przyjetego na siebie zobowigzania ( akapit (...) § (...Jumowy) do zlozenia wniosku o pozwolenie na budowe
budynku do dnia 30 czerwca 2007 roku. Sad nie zaakceptowal argumentacji pozwanych, ze dotrzymanie terminu
ustalonego w umowie nie byto obiektywnie mozliwe. Zaistnienie obiektywnej niemozliwosci dotrzymania terminu
nie zostalo w zaden sposob wykazane przez pozwanych, ktorzy $wiadomie, juz po zawarciu w dniu 14 marca 2007
roku umowy z wlasnym projektantem J. K. na opracowanie projektu budowlanego, przyjeli na siebie to zobowigzanie.



Niewykonanie przez pozwanych swojego zobowiazania w tym zakresie nalezy uznaé w okolicznoSciach sprawy za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Wobec tego zgodnie z art. 93 § 1 k.c. Sad Okregowy przyjal, ze do
spelnienia warunku jak w ust. 4 § 5 umowy doszlo, a tym samym pozwani z mocy tego postanowienia nie zostali
zwolnieni z obowiazku zaplaty kwoty 1 000 000,00 zl.

Sad Okregowy wskazal nastepnie, ze wedlug postanowien umowy z dnia 22 marca 2007 roku strony dopuszczaly,
ze powierzchnia uzytkowa mieszkalna i ustlugowo-handlowa bedzie ostatecznie mniejsza niz podawane w umowie

(...).470m"?. Swiadczy o tym postanowienie zawarte w akapicie (...) § (...) umowy przewidujgce zwolnienie pozwanych
z zaplaty czeSci ceny w przypadku uzyskania przez nich ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe budynku o

mniejszej powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowo-handlowej niz 4.470m'?. W takim wypadku cena nabycia

miala by¢ ustalona jako iloczyn podanej ceny za m? tej powierzchni (402,68 zl) przez powierzchnie uzytkowa
mieszkalng i uslugowo-handlowa okreslong w pozwoleniu na budowe. Sad stwierdzil, ze strony dopuszczaly, ze

zostanie zlozony wniosek o pozwolenie na budowe budynku o pow. mniejszej niz 4.470om‘ ?. Nie ma bowiem
takiej mozliwosci prawnej i faktycznej, aby zlozy¢ wniosek o pozwolenie na budowe budynku o pow. (X), a
otrzymaé pozwolenie na budowe budynku (X-1). Nie zostalo udowodnione w sprawie, aby pozwani celowo zanizyli
powierzchnie zaprojektowanego budynku na nabytej dzialce. Przedstawione w sprawie dowody wskazuja, ze pozwani
dazac do maksymalizacji zysku pierwotnie przedstawili projekt budowlany obejmujacy wieksza powierzchnie
uzytkowo mieszkalna i ustugowo-handlowa niz 4.470m’?, jednakze wobec niezgodno$ci tego projektu z planem
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe nie otrzymali. Zdaniem Sadu, opinia bieglej
sadowej w zakresie architektury K. S. sporzadzona na potrzeby postepowania a majgca da¢ odpowiedz, czy
mozliwym bylo zaprojektowanie na przedmiotowej nieruchomoéci budynku o powierzchni uzytkowej mieszkalnej

i handlowo uslugowej wynoszacej 4470m( 2) nie miala ostatecznie znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,

jakkolwiek opinia ta pokazala, Ze osiagniecie tej powierzchni wymagaloby zastosowania rozwigzan mniej typowych,
jak np. antresole i doprowadziloby do powstania budynku o wysokosci znaczaco odbiegajacej od budynkéw w
sasiedztwie, jakkolwiek zachowujacego wymagang planem zagospodarowania przestrzennego liczbe kondygnacji.
Strony w umowie nie powigzaly z faktem uzyskania pozwolenia na budowe budynku o powierzchni uzytkowo
mieszkalnej i ustugowo-handlowej mniejszej niz 4.470m‘? innych skutkéw niz zwolnienie przez powoda z zaplaty
czesci ceny zgodnie z ust. (...) § (...) umowy. Pomiedzy stronami istnial spér co do rozumienia pojecia ,,powierzchni
uzytkowej mieszkalnej i handlowo—uslugowej” uzytego w umowie. Zdaniem Sadu Okregowego, skoro powdd w
zeznaniach twierdzil, ze koncepcja architektoniczna nie przewidywata garazy podziemnych w budynku, a stanowila
ona podstawe do wyliczenia pow. 4. 470m'?, to nie to wynika z tego niezbicie, ze okreslajac te powierzchnie strony
nie mialy na mys$li powierzchni garazy. W ostatecznym pozwoleniu na budowe powierzchnia budynku wyniosta

(2) 4 tym garaze
1355,51 m2, powierzchnia mieszkan z antresola 2736,79m( 2 Razem powierzchnia mieszkalna i uslugowa wyniosta

5498,33111( 2), w tym: powierzchnia sprzedazy 999,60m( 2), powierzchnia pomocnicza 1510,01m

3736,79m( 2 Przemnozenie tej powierzchni przez cene metra kwadratowego (402,68 zl) daje wynik 1.504.569,53
z} jako ostateczng ceng sprzedazy tj. po zwolnieniu pozwanych z obowiazku zaplaty nadwyzki ponad te kwote
zgodnie z postanowieniami ust.(...) § (...) umowy. Na poczet tej kwoty pozwani wplacili kwote 800 000,00 z} przed
wszczeciem niniejszej sprawy. Do zaplaty pozostala zatem kwota 704 569,53 zt (1.504.569,53 z — 800.000,00
z1). Roszczenie o zaplate tej kwoty stalo sie wymagalne z uplywem 7 dni od ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe (25 czerwca 2009 roku), czyli z dniem 2 lipca 2009 roku. Sad pierwszej instancji nie podzielil stanowiska
pozwanych, ze uzasadnione bylo wstrzymywanie sie przez nich z zaplata tej kwoty do czasu rozstrzygniecia sprawy
sadowej o zwolnienie nabytej nieruchomosci spod egzekucji, obawiajac sie, ze utracg nabyta nieruchomos¢, skoro
powdd swoje $wiadczenie z tej umowy spelnil tj. przeniost wlasnosé na pozwanych. Zgodnie z art. 535 § 1 k.c.
przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnoé¢ rzeczy i wydaé¢ mu rzecz, a
kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebraé i zaplaci¢ sprzedawcy cene. To, ze istniala grozba nastepczej utraty wlasnosci
przez pozwanych w wyniku sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci nie stanowi o niespelnieniu $wiadczenia z umowy
sprzedazy przez sprzedajacego, lecz moglo uprawnia¢ pozwanych do podjecia innych kroké6w prawnych celem ochrony
swych intereséw jak np. skorzystanie z instytucji rekojmi przy sprzedazy (art. 556 k.c. i nast.). W tych okoliczno$ciach



w ocenie Sadu Okregowego pozwani winni byli spelni¢ swoje Swiadczenie w postaci zaplaty reszty ceny nabycia czyli
kwoty 704 569,53 z} w dniu 2 lipca 2009 roku. Jak wynika z ustalen faktycznych, powodowie wplacili na rzecz organu
egzekucyjnego Komornika S. przy SR w B. prowadzacego postepowanie egzekucyjne przeciwko powodowi do sygn.
akt KM 826/04 w wykonaniu zajecia z dnia 26 listopada 2007 roku wierzytelnoéci powoda z tytulu zbycia na rzecz
pozwanych nieruchomos$ci na podstawie umowy z dnia 22 marca 2007 roku: w dniu 11 stycznia 2011 roku kwote 451
000,00 zk; w dniu 12 stycznia 2011 roku kwoty 200 000,00 zk; w dniu 13 stycznia 2011 roku kwoty 53.569,52 zt. Za
nieuprawnione uznatl Sad pierwszej instancji stanowisko powoda, ze wplacenie tych kwot przez pozwanych na rzecz
organu egzekucyjnego bylo nieuprawnione i tym samym nie ma podstaw do zaliczenia tych wplat na poczet wykonania
przez pozwanych zobowigzania do zaplaty ceny sprzedazy. Powod nie przedstawit zadnej konkretnej argumentacji, ani
dowodo6w na poparcie swojego stanowiska, w sytuacji gdy z dowoddw przedstawionych przez pozwanych, a to licznych
zaje¢ organow egzekucyjnych wierzytelnoSci jaka przystugiwala powodowi wobec pozwanych, wynika ze wierzytelno$é
ta byla objeta zajeciem i na podstawie art. 896 § 1 k.p.c. dluznik zajetej wierzytelnoéci (pozwani) nie mogl uiscié
naleznego od niego $wiadczenia dluznikowi (powodowi), lecz byl obowiazany zlozy¢ je komornikowi lub na rachunek
depozytowy Ministra Finanséw. Skutkiem tego, data uiszczenia w.w kwot na rachunek organu egzekucyjnego jest
data spelienia §wiadczenia na rzecz powoda. Zgodnie z przepisem art. 451 § 1 k.c. to, co dluznik §éwiadczy na poczet
danego dlugu podlega zaliczeniu w pierwszej kolejnoéci na zwigzane z tym dlugiem zalegle nalezno$ci uboczne.
Takim §wiadczeniem ubocznym sg odsetki za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia zgodnie z przepisem art. 481
§ 1 k.c. Jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Powdd zadal od pozwanych odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu
Swiadczenia. W Swietle tego, Sad obliczyl nalezne na dzien spelnienia poszczegdlnych czeéci Swiadczenia przez
pozwanych nalezne odsetki ustawowe (art. 481 § 2 k.c. w brzemieniu obow. do dnia 31 grudnia 2015 roku). Tak
skapitalizowane odsetki wyniosly: od kwoty 704 569,53 zt od dnia 3 lipca 2009 roku do dnia 11 stycznia 2011 roku, 140
025,96 zk. Poniewaz tego dnia pozwani wplacili kwote 451 000,00 z} to w pierwszej kolejnoéci podlega ona zaliczeniu
na te odsetki. To co pozostalo po zaliczeniu wplaty na odsetki pomniejszyto naleznosé gléwna (451.000 zt — 140 025,96
z} = 310 974,04 zk na nal. glbwna.) Po odjeciu od kwoty naleznoSci gtownej 704 569,53 zt kwoty 310 974,04 zl, pozostalo
do zaplaty 393 595,49 zl z naleznoSci gléwnej oraz odsetki ustawowe od kwoty 393 595,49 zl za dzieni 12 stycznia 2011
roku wynoszace 140,18 z. W dniu 12 stycznia 2011 roku pozwani wplacili bowiem kwote 200 000,00 zl, ktéra po
pomniejszeniu o skapitalizowane odsetki (140,18 zl) podlegala zaliczeniu na nalezno$¢ gtéwna (393.595,49 - 200.000
— 140,18 zl = 193 455,31 zl naleznoSci glownej); odsetki ustawowe od kwoty 193 455,31 zl za 13 stycznia 2011wynosza
71,19 zk. Tego dnia pozwani wplacili kwote 53 569,52 zl, ktéra po pomniejszeniu o 71,19 z} skapitalizowanych odsetek
podlegala zaliczeniu na nalezno$¢ glowna. Ostatecznie do zaplaty solidarnie przez pozwanych na rzecz powoda na
dzien 14 stycznia 2011 roku pozostala kwota 146 361,49 zl.

Majac na uwadze powyzsze Sad pierwszej instancji zasgdzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 146 361,49 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 14 stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku a od dnia 1 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami za op6Znienie na mocy art. 535 § 1 k.c. oraz § 5 umowy z dnia 22 marca 2007
rokui art. 481 § 1i 2 k.c. Sad uznal za niezasadny zarzut pozwanych naduzycia przez powoda prawa podmiotowego w
zakresie zadania zasadzenia odsetek ustawowych za czas kiedy toczylo sie postepowanie o zwolnienie spod egzekucji
nieruchomosci. Jak podano powyzej powod mogl zadac zaplaty, gdyz sam swoje Swiadczenie spehil a okoliczno$ci
na ktére powolywali sie pozwani dawaly im uprawnienie do skorzystania z innych instytucji prawnych celem ochrony
wlasnego prawa.

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnosci
za wynik procesu, wedlug stosunku 0,15 do 0,85 dla powoda. Laczne koszty procesu poniesione przez powoda Sad
wyliczyl na kwote 10 382,03 zl a koszty pozwanych na kwote 9.047,00 zt. Uwzgledniajac ww. stosunek procentowy, Sad
uwzglednil kwote 6.132,65 zl dla pozwanych. Ponadto na zasadzie przepisu art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych, w takim samym stosunku, Sad nakazat Sciggniecie na rzecz Skarbu Panistwa- Sadu Okregowego
w Krakowie, tytulem pokrycia cze$ci naleznej oplaty od pozwu i wydatkdéw na wynagrodzenie bieglego, od pozwanych
kwoty 7.823,57 zl, a z roszczenia zasadzonego na rzecz powoda kwote 1.833,54 zl.



Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosly obie strony.

Powod K. B. zaskarzyl powyzszy wyrok w zakresie pkt II, III i IV, (warto$§¢ przedmiotu zaskarzenia 295.430,48 z})
zarzucajac mu:

1) sprzeczno$¢ poczynionych przez Sad I instancji ustalen stanowigcych podstawe rozstrzygniecia ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym, ewentualnie:

2) naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w sposob
sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego, logiki, zdrowego rozsadku.

Majac na uwadze powyzszy zarzut pow6d wnosil o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwoty 295.430,48 z}, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08.07.2007r., do dnia zaplaty,
wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania do Sadu Okregowego
w Krakowie Wydzial I Cywilny jako Sadu I instancji; zasadzenie od pozwany solidarnie na rzecz powoda kosztow
postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych za obie instancje.

Pozwani H. M. i R. M. (2) zaskarzyli wyrok Sadu Okregowego w czesci dotyczacej rozstrzygniecia zawartego w obrebie
pkt. I sentencji tegoz wyroku oraz co do wysoko$ci zasadzonej od pozwanych kwoty, a to w zakresie przekraczajacym
kwote 140.235,15 PLN, czyli odno$nie sumy 6.126,34 PLN. Zaskarzonemu orzeczeniu pozwani zarzucili:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda
nienaleznego $wiadczenia w wysoko$ci przewyzszajacej o kwote 6.126,34 PLN Swiadczenie nalezne rzeczywiScie
powodowi, a opiewajace na kwote jedynie 140.235,15 PLN, nie za$ na kwote 146.361,49 PLN, jak przyjeto blednie w
zaskarzonym wyroku;

2) naruszenie przepisu postepowania, ktére mialo przy tym istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, a to
konkretnie przepisu art. 233 § 1 k.p.c., w sytuacji ustalenia, ze Swiadczenie nalezne powodowi od pozwanych wynosi
146.361,49 PLN, podczas gdy z zebranego w sprawie materialu dowodowego, a ktérego ocena jest bezsporna, wynika,
ze pozwani winni uiScic solidarnie na rzecz powoda jedynie kwote 140.235,15 PLN.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku w obrebie pkt. I. jego sentencji,
poprzez przyjecie za$, ze zasadzeniu podlega od pozwanych solidarnie na rzecz powoda jedynie kwota 140.235,15 PLN,
idalej idgc poprzez oddalenie powodztwa co do kwoty 6.126,34 PLN, stanowigcej réznice pomiedzy kwotg §wiadczenia
rzeczywiécie nalezna powodowi a kwotg zasgdzong faktycznie na jego rzecz od pozwanych, a w konsekwencji - poprzez
dokonanie wymaganej korekty rozstrzygnie¢ zamieszczonych w obrebie pkt. ITI. i w obrebie pkt. IV. sentencji wyroku
co do kosztow procesu i co do kosztéw sadowych; o zasadzenie od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kosztow
procesu za postepowanie odwolawcze.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych jest uzasadniona, podczas gdy apelacja powoda nie znajduje podstaw.

Przede wszystkim nalezy na wstepie zaznaczyé¢, iz Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad Okregowy i przyjmuje je za wlasne, czynigc podstawa dalszych rozwazan, za wyjatkiem tych, ktore sg
przedmiotem apelacji pozwanych, a ktére bedg przedmiotem dalszych rozwazan. Zarzut naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. przez ocene zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego w sposob sprzeczny z zasadami dos§wiadczenia
zyciowego, logiki, zdrowego rozsadku i poczynienie przez to blednych, sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym ustalen jest nieuzasadniony. Sad Okregowy odnio6st sie bowiem do wszystkich dowodéw,
jakie w sprawie byly przeprowadzone i opieral sie na caloksztalcie tego materialu a nie wybiorczo, jak chcialby
apelujacy powod, powolujac sie prawie wylacznie na wlasne zeznania. Przypomnie¢ jednak nalezy, ze aby zarzut
naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. mogl by¢ uznany za skutecznie postawiony wykazaé trzeba, iz Sad uchybil zasadom



logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu
Sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez
niego na podstawie wlasnej oceny dowoddw; skarzacy moze tylko wykazywac, postugujac sie wylgcznie argumentami
jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy
dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
2000 1., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10
poz. 189). Jezeli jednak z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadzit wnioski logicznie poprawne i zgodne
z zasadami do$§wiadczenia Zyciowego, a swoje stanowisko jasno i przekonujgco uzasadnil, to taka ocena dowodéw
nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 k.p.c., choéby dowiedzione zostalo, ze z
tego samego materialu daloby sie wysnué rownie logiczne i zgodne z zasadami doSwiadczenia zyciowego wnioski
odmienne. Nie jest przy tym wystarczajaca sama polemika naprowadzajgca wnioski odmienne, lecz wymagane jest
wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie regulom do$wiadczenia zZyciowego w przyjeciu wnioskow
kwestionowanych. (wyrok SN z dn. 27 wrze$nia 2002 r. IV CKN 1316/00 — lex nr 80273).

Skarzacy powdd powyzszym wymogom nie sprostal, gdyz przede wszystkim nie wskazal, jakich to bledow w
rozumowaniu dopuscit sie Sad Okregowy, w szczegblnosci ustalajgc treS¢ umowy stron, oraz dokonujgc wykladni
o$wiadczen woli stron wynikajacych z dokumentu. Sad Apelacyjny w ocenie dowodow zadnego btedu po stronie Sadu
Okregowego sie nie dopatruje, a samo subiektywne przekonanie powoda o stuszno$ci jego wersji wydarzen nie jest
wystarczajace.

Nie doszlo takze do naruszenia art. 65 § 2 k.c. Norme interpretacyjng zawarta w tym przepisie Sad Okregowy odniost
do stanu faktycznego niniejszej sprawy, a Sad Apelacyjny w caloéci ocene i wywdd prawny Sadu pierwszej instancji
aprobuje, a w rezultacie takze spos6b zastosowania przez ten Sad przepiséw prawa materialnego na tle wykladni
umowy z 22 marca 2007 T., a w szczegblnoSci jej § (...). Wskazaé nalezy, ze na gruncie art. 65 k.c. przyjmuje sie,
jesli chodzi o o$wiadczenia woli wyrazone w formie pisemnej, ze ich sens ustala¢ nalezy z uwzglednieniem, przede
wszystkim, tekstu dokumentu, w ktorym zostaly zawarte. W procesie interpretacji tekstu podstawowa rola przypada
jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegoélnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu,
w tym takze zwiazkéw tre$ciowych wystepujgcych miedzy zawartymi w tekScie postanowieniami. (uzasadnienie
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 - OSNIC 12/95, poz. 168). Jakkolwiek
prawidlowa wykladnia umowy powinna - zgodnie z art. 65 § 2 k.c. - uwzglednia¢ w pierwszym rzedzie badanie
zgodnego zamiaru stron i celu umowy, nie moze jednak pomijaé jej tekstu, ktérego sens nalezy ustalaé¢ za pomoca
jezykowych regul znaczeniowych. Wykladnia umowy nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz zamiarem stron bylo zawarcie
odmiennych istotnych postanowien od tych, ktére zostaly wyrazone na piSmie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
25 marca 2011 r., IV CSK 377/10- zbiér Lex nr 1107000). Wbrew stanowisku powoda, Sad Okregowy prawidtowo
zinterpretowal zapisy umowy dotyczace rozumienia uzytego w umowie pojecia ,powierzchni uzytkowej mieszkalnej
i handlowo—ustugowej”. Nie mozna mie¢ bowiem watpliwosci, ze wedlug postanowien umowy z dnia 22 marca
2007 roku strony dopuszczaly, ze powierzchnia uzytkowa mieszkalna i uslugowo-handlowa bedzie ostatecznie

( 2), na co ewidentnie wskazuje postanowienie zawarte § (...) ust. (...)

mniejsza niz podawane w umowie 4.470m
umowy, przewidujace zwolnienie pozwanych z zaplaty czeéci ceny w przypadku uzyskania przez nich ostatecznej

decyzji o pozwoleniu na budowe budynku o mniejszej powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowo-handlowej niz
4.470m"?
(402,68 zl) przez powierzchnie uzytkowa mieszkalna i ustugowo-handlowa okreslona w pozwoleniu na budowe.
Stusznie Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze ta mniejsza powierzchnia mogla by¢ wynikiem jedynie zlozenia przez

. W takim wypadku cena nabycia miala by¢ ustalona jako iloczyn podanej ceny za m? tej powierzchni

pozwanych wniosku o pozwolenie na budowe obiektu o mniejszej powierzchni niz 4.470m' 2. Z okolicznosci
faktycznych sprawy wynika, ze pozwani pierwotnie przedstawili projekt budowlany obejmujacy wieksza powierzchnie
uzytkowo-mieszkalng i uslugowo-handlowa niz 4.470m‘ 2, jednakze wobec niezgodnosci tego projektu z planem
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe nie otrzymali. Dopiero niemoznoé¢ uzyskania
pozwolenia na budowe pierwotnie projektowanego obiektu, sklonila pozwanych do zmiany koncepcji. Stusznie Sad



pierwszej instancji podkreslil, ze strony w umowie nie powiazaly z faktem uzyskania pozwolenia na budowe budynku

o powierzchni uzytkowo mieszkalnej i ustugowo-handlowej mniejszej niz 4.47om( 2) innych skutkéw niz zwolnienie
przez powoda z zaplaty czesci ceny zgodnie z ust. (...) §(...) umowy. Dlatego konstatacja, ze w ostatecznym pozwoleniu

na budowe powierzchnia budynku wyniosla 5498,33m( 2), w tym powierzchnia mieszkalna i ustugowa (...)m( 2), i
ustalenie ostatecznej ceny sprzedazy w oparciu o te powierzchnie, tj. 1.504.569,53 zl, jest jak najbardziej prawidlowa.
Sad Apelacyjny aprobuje zar6wno tok rozumowania Sadu pierwszej instancji jak i te konstatacje. Nalezy przy tym
zwréci¢ uwage, ze wykladni o§wiadczenn woli stron dokonuje sie wedlug chwili ich zlozenia, natomiast p6zniejsza
zmiana okolicznoS$ci nie ma tu znaczenia. Sad Apelacyjny zatem, w sytuacji rozbieznych stanowisk stron, nie widzi
argumentow, ktore w sposob przekonujacy sprzeciwialyby sie takiej interpretacji ich zgodnej woli wyrazonej w

umowie, jaka odzwierciedla tre$¢ dokumentu, uznajac argumentacje apelacji w tym wzgledzie za nieprzekonujaca.

Z powyzszych wzgledow zarzuty apelacji powoda Sad Apelacyjny uznal za nieuzasadnione, co prowadzi do oddalenia
apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

Za uzasadniong nalezalo natomiast uznaé apelacje pozwanych albowiem Sad Okregowy dokonujac rozliczenia
ustalonego wynagrodzenia, dopuscil sie wskazanych tam bledéw rachunkowych.

Wysoko$¢ wynagrodzenie Sad Okregowy ustalil na kwote 1.504.569,53 zl, z czego pozwani zaplacili kwote 800.000
z}, za$ pozostala kwote — 704.569,53 zl mieli zaplaci¢ do dnia 2 lipca 2009 r. Dokonujac rozliczenia wplaconych
przez pozwanych na rzecz Komornika Sagdowego w postepowaniu egzekucyjnym KM 826/04 kwot, Sad Okregowy
skapitalizowal odsetki od kwoty 704 569,53 zl za okres od dnia 3 lipca 2009 roku do dnia 11 stycznia 2011 roku na
kwote 140 025,96 zt i na te odsetki w pierwszej kolejnosci zaliczyl wplacona w dniu 11 stycznia 2011 r. kwote 451
000,00 zk Pozostalg kwote - 310 974,04 7z} Sad zaliczyl na nalezno$¢ gléwng uzyskujgc niezaplacong kwote 393 595,49
z} oraz odsetki ustawowe od tej kwoty za dzien 12 stycznia - 140,18 zt. W dniu 12 stycznia 2011 roku pozwani wplacili
kwote 200 000,00 zl, ktora zostala zaliczona na skapitalizowane odsetki 140,18 zl, pozostawiajac kwote 199.859,82 zl,
ktéra nalezalo zaliczy¢ na nalezno$¢ gtéwna, (393 595,49 zt - 199.859,82 z1), uzyskujgc niezaplacona kwote 193.735,67
z} (a nie 193 455,31 z1, jak to przyjal Sad Okregowy). Odsetki ustawowe od kwoty 193.735,67 zl za 13 stycznia 2011 1.
wynosza 69 zl, zatem pomniejszaja wplacona w tym dniu kwote 53 569,52 zt do kwoty 53.500,52 zl, ktora podlegala
zaliczeniu na nalezno$¢é gtéwnag (193.735,67 zt - 53.500,52 zl), pozostawiajac do zaplaty kwote 140.235,15 zl, a nie
146.361,49 zl, jak to przyjal Sad pierwszej instancji.

Majac na uwadze powyzsze, zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢, jak w sentencji, tj. zasadzona przez Sad pierwszej
instancji kwote 146.361,49 zt obnizy¢ do kwoty 140.235,15 zl. Konsekwencja powyzszej zmiany jest takze zmiana
rozstrzygniecia o kosztach procesu, przy przyjeciu, ze pozwani wygrali niniejsza sprawe w 86%-ach. W takim wypadku
r6znica poniesionych przez strony kosztéw stanowi kwote 6.326,94 zl na korzy$¢ pozwanych. W takim samym
stosunku dokonano takze zmiany w zakresie kwot pobranych od stron na rzecz Skarbu Panstwa (punkt IV wyroku)

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do wyniku sporu, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.
Na koszty pozwanych zlozyla sie oplata od ich apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego, liczone od wartosci
przedmiotu zaskarzenia, w wysokosci 1.800 zt oraz koszty zastepstwa procesowego nalezne w wyniku oddalenia
apelacji powoda, tj. 10.800 zl — zgodnie z § 2 pkt 4 i pkt. 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tekst jedn.: Dz. U.
7 2015 I. poz. 1804).
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