Sygn. akt I ACa 1167/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Anna Beniak

Sedziowie: SA Anna Cesarz

SA Krystyna Golinowska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powbdztwa T. N.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq spolce komandytowej
z siedzibg w P.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci
na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 30 maja 2016 r. sygn. akt I C 808/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia sp6tki komandytowe;j
z siedzibg w P. na rzecz T. N. kwote 10.800 (dziesie¢ tysiecy osiemset) zlotych z tytulu zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1167/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powddztwa T. N. skierowanym przeciwko (...)
spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia spbélce komandytowej z siedziba w P. pozbawil w calo$ci wykonalnoéci tytut
wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 9 maja 2014 r. przez M. S. notariusza w P. Rep. A
nr 4863/2014, zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci przez Referendarza Sagdowego Sadu Rejonowego dla Lodzi
— Srédmiescia w Lodzi w dniu 5 maja 2015r. oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

Sad pierwszej instancji opart powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

T. N. jest wlaécicielem niezabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) o powierzchni 5355 m?
oznaczonej jako dzialki o numerach: 4/4, 4/8, 4/9, 4/111i 4/12, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — S. w L.
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W dniu 9 maja 2014 r. powdd zawart ze spo6ika (...) umowe przedwstepna
sprzedazy pod warunkiem wraz z oSwiadczeniem o ustanowieniu hipoteki. Przedmiotem tej umowy bylo zobowigzanie



do zawarcia umowy sprzedazy prawa wlasnos$ci objetej powyzsza ksiega wieczysta niezabudowanej nieruchomosci,
stanowigcej dziatke nr (...) o powierzchni 2716 m” oraz udzialu wynoszacego /2 w prawie wlasnosci dziatki nr (...)

o powierzchni 335 m” za cene w kwocie 2.866.511, 75 z1, powiekszong o ewentualny podatek od towaréw i uslug w
obowigzujacej stawce, a pozwana spotka zobowigzala sie za wskazana cene w/w nieruchomo$¢ kupi¢, po lacznym
spelieniu nastepujacych warunkow:

1) kupujaca Spoétka uzyska prawomocng i ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe na dzialkach numer (...)

pawilonu handlowego o powierzchni zabudowy okoto 1900 m?, w tym sali sprzedazy o powierzchni okolo 1300 m?,
z minimum 120 miejscami parkingowymi wraz z wjazdami i wyjazdami z nieruchomoéci z ulicy (...), z mozliwoscia
dojazdu samochodbéw ciezarowych o nacisku do 11 ton na jednag o$, oraz zgodnie z planem zagospodarowania
terenu stanowiacym zalacznik do umowy; jednoczesnie ustalono, ze inne odstepstwa niz istotne w rozumieniu prawa
budowlanego w decyzji o pozwoleniu na budowe oraz odstepstwa niewplywajace istotnie na korzystanie z inwestycji w
poréwnaniu do projektu zagospodarowania terenu stanowigcego zalacznik do umowy, nie maja wpltywu na spelnienie
niniejszego warunku,

2) sprzedajacy nie bedzie zalegaé z platnoéciami jakichkolwiek podatkéw lub innych §wiadczen, do ktorych stosuje
sie przepisy Ordynacji podatkowej, na dowdd czego do umowy przyrzeczonej przedlozy nie starsze niz 14 dni
za$wiadczenia: o braku zalegloéci podatkowych, o niezaleganiu z platno$ciami skladek ZUS oraz o niezaleganiu w
podatku od nieruchomosé,

3) ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomos$ci nie bedzie zawiera¢ wpisoéw hipotek, wpisow dotyczacych
egzekucji, jak rowniez wpisow dotyczacych innych obcigzen, poza obcigzeniami na rzecz kupujgcego ani wzmianek o
wnioskach dotyczacych wpisdéw hipotek, innych obciazen lub egzekucji,

4) na skutek stosownie oplaconego wniosku zlozonego przez sprzedajacego w terminie 30 dni liczac od dnia zawarcia
niniejszej umowy, Sad Rejonowy dla Lodzi — S. w L. prowadzacy ksiege wieczysta dla nieruchomosci, dokona
sprostowania jej oznaczenia zgodnie z danymi wynikajacymi z ewidencji gruntow.

Strony zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie 14 dni od dnia speklienia sie ostatniego
z uzgodnionych warunkéw, nie pdzniej jednak niz do 15 stycznia 2015 r. oraz ustalily, ze w przypadku, gdy do 5 stycznia
2015 r. decyzja o pozwoleniu na budowe i pozostate pozwolenia nie zostana wydane, a postepowanie administracyjne
o ich wydanie bedzie w toku lub decyzje nie beda jeszcze ostateczne, zawra aneks do umowy, w ktérym przediuza
termin zawarcia umowy przyrzeczonej do 15 kwietnia 2015 r.

Strony ustalily takze, iz pomimo nieziszczenia sie warunkéw opisanych powyzej, kupujaca moze zadac, najpdzniej
do 15 kwietnia 2015 r., zawarcia umowy przyrzeczonej. O§wiadczenie o zadaniu zawarcia umowy przyrzeczonej, przy
niespelnieniu powyzszych warunkow, Kupujaca Spoétka powinna ztozy¢ Sprzedajacemu w formie pisemnej najpdzniej
na 7 dni przed ostatecznym terminem wyznaczonym na zawarcie Umowy przyrzeczonej, wowczas

sprzedajacy zobowiazany bedzie do zawarcia umowy przyrzeczonej.
Kupujaca zobowiazala sie zaplaci¢ sprzedajacemu cene w nastepujacy sposob:
1. kwote 286651, 17 z} tytutem zadatku najpdzniej do dnia 12 maja 2014 r.,

2. kwote 429976, 76 zt w terminie 3 dni od dnia zlozenia przez kupujaca wniosku o pozwolenie na budowe tytulem
zaliczki,

3. kwote 2.149.883, 82 zl w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, z zastrzezeniem postanowien § 5.

T. N. o$wiadczyl, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z powodu okolicznosci, za ktore
odpowiada sprzedajacy lub odpowiadaja obie strony albo zadna ze stron niniejszej umowy nie odpowiada, jak rowniez



z powodu niespelnienia sie warunkoéw z § 3 aktu i niezlozenia przez kupujaca o$wiadczenia, o ktérym mowa w § 3
aktu, zobowiazuje sie zwroci¢ kupujacej wplacona zaliczke i zadatek w terminie 10 dni od dnia otrzymania wezwania
do ich zwrotu wraz ewentualnymi odsetkami ustawowymi za okres opdZnienia w ich zwrocie i kosztow postepowania
oraz ze celem zabezpieczenia tego zobowigzania poddaje sie egzekucji do kwoty 1.145.888, 05 zl w myél art. 777 § 1 pkt
5 k.p.c. W ust. 6 § 4 umowy kupujaca o$wiadczyla, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z
winy kupujacej sprzedajacy jest uprawniony do zatrzymania otrzymanego zadatku.

W § 8 T. N. udzielil kupujacej spolce zgody na dysponowanie nieruchomoscig stanowigcg dzialki gruntu oznaczone
numerami geodezyjnymi (...) objete ksiega wieczysta nr (...) na cele budowlane w rozumieniu art. 33 ust. 2 pkt 2 w
zwigzku z art. 3 ust. 11 ustawy Prawo Budowlane, wylacznie w celu wystapienia z wnioskiem o uzyskanie decyzji, zgod,
opinii, uzgodnien itp. oraz udostepnil spolce przedmiotowa nieruchomo$c¢ celem przeprowadzenia badan gruntu.

Strony umowy ustalily, iz wszelkie doreczenia dokonywane bedg na podane w akcie adresy, a w przypadku ich zmiany
zobowiazaly sie do poinformowania drugiej strony o tym fakcie.

W dniu 12 maja 2014r. pozwany przelat na wskazany przez powoda rachunek kwote 286651, 17 zl.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze pozwany, jako deweloper zajmowal sie nabywaniem nieruchomo$ci w celu
wybudowania na nich obiektéw handlowo - ustugowych dla réznych sieci handlowych, z ktérymi mial podpisane
umowy. Zawarcie przedmiotowej umowy bylo poprzedzone dlugotrwalymi negocjacjami. Aby zrealizowaé projekt
z sukcesem pozwany zdecydowal sie zakupié¢ sasiednig nieruchomoéé¢ nalezacg do (...) Spoéldzielni (...) w E.. W
tym celu w dniu 20 grudnia 2013 r. zawart ze Spoldzielnia umowe przedwstepna sprzedazy pod warunkiem. Obie
umowy przedwstepne zostaly zawarte przed wykonaniem projektu inwestycji, oszacowaniem wartoéci nakladéw i
prac. Celem ich zawarcia bylo zapobiezenie podkupienia nieruchomoéci przez konkurencje. Dopiero po zawarciu
umo6w pozwany przystapit do szacowania kosztdw niezbednych do wybudowania budynku handlowo — ustugowego i
okre$lenia oplacalnoéci inwestycji, co nastgpilo w czerwcu 2014 .

W dniu 10 czerwca 2014 r. powéod wystapil do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi o sprostowanie
dzialu I w ksiedze wieczystej (...). Zawiadomieniami z 16 czerwca 2014 r. Sad poinformowal powoda o dokonanych
wpisach. W czerwcu 2014 r. powod przekazal G. K. dokumenty uzyskane z (...) Osrodka Geodezji oraz Wydzialu Ksiag
Wieczystych. Powod wycial na wlasny koszt drzewa rosnace na nieruchomosci oraz rozebral stojacy tam budynek.

W dniu 22 maja 2015 r. pozwany zlozyl w Zarzadzie Drég i (...) wniosek w sprawie ustalenia warunkow
technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomoéé zlokalizowana przy ul. (...), do ktérego zostalo zalgczone
m. in. o§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. W dniu 31 lipca
2014 r. wniosek ten zostal cofniety. Pelnomocnik pozwanego J. W. poinformowat spoélke, ze nie ma mozliwos$ci
uzyskania decyzji na lokalizacje zjazdu z uwagi na brak dokumentu potwierdzajacego prawo do terenu, wniosek
zostal odrzucony. Pozwany nie zadal ponowienia wniosku. Na zlecenie pozwanego sporzadzona zostala opinia
geotechniczna dla ustalenia warunkéw gruntowo — wodnych pod planowang budowe obiektu handlowo — ustugowego
oraz inwentaryzacja drzew i krzew6w na nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

W czerwcu 2014 r. pozwany uzyskal od (...) sp. z o.0. informacje o mozliwosci rozbudowy wewnetrznej instalacji
wodnej i kanalizacyjnej oraz podlaczenia do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej posesji przy ul. (...), od (...) S. A.
warunki przylaczenia do sieci dystrybucyjnej budynku handlowo — ustugowego zlokalizowanego w L. przy ul. (...) oraz
od (...) sp. z 0.0. o§wiadczenie o warunkach przylaczenia do sieci gazowej obiektu budowlanego.

Na zlecenie pozwanego R. S. dokonal w dniu 9 czerwca 2014r. wyliczenia kosztéw dodatkowych (niestandardowych)
wiazacych sie z planami realizacji inwestycji na terenie nieruchomosci powoda i nieruchomosci sasiedniej, ustalajac
je na kwote 1.332.000 zk

Nastepnie Sad meriti ustalil, ze pozwany nie wystapil o pozwolenie na budowe, nie zwracat sie do powoda o pomoc
w uzyskaniu warunkéw technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomoéé¢ ani o uzyskanie dokumentow



Swiadczacych o nieistnieniu zalegloéci podatkowych i z ubezpieczenia spolecznego, nie zadal wydania decyzji przez
Zarzad Drogi (...) oraz nie wezwal powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej. Co $wiadczy o tym, ze nie planowal
zawarcia umowy przyrzeczonej. Poczawszy od listopada 2014 r. powod proébowal skontaktowaé sie telefonicznie i
mailowo z G. K. i T. P.. G. K. powiedzial powodowi, Ze nie zajmuje sie juz tg sprawa.

W czerwceu 2014 r. pozwany zwro6cil sie do Zarzadu Okregowej Spodldzielni (...) w L. z propozycja obnizenia ceny zakupu
nieruchomoéci potozonej w L. przy ul. (...), powolujac sie na wzrost calkowitych kosztow realizacji inwestycji. Uzyskal
decyzje odmowng. W dniu 22 lipca 2015 r. pozwany i spéldzielnia zawarli porozumienie dotyczgce zwrotu zaliczki.

Pismem z 28 stycznia 2015 r., doreczonym powodowi 10 lutego 2015 r., pozwany poinformowal go, ze przedmiotowa
umowa wygasla z dniem 15 stycznia 2015 r. z powodu nieziszczenia sie warunkéw koniecznych do jej zawarcia i wezwal
do zwrotu zadatku w kwocie 286651, 17 zt w nieprzekraczalnym terminie 10 dni od dnia otrzymania wezwania. W
odpowiedzi na to pismo powod odméwil zwrotu zadatku.

T. N. nigdy nie zalegal z oplacaniem podatkéw oraz skltadek ZUS.

Postanowieniem z 5 maja 2015 r. Sad Rejonowy dla Eodzi Srédmiescia w Eodzi nadat przedmiotowemu aktowi
notarialnemu klauzule wykonalnosci w zakresie obowiazku zaplaty przez powoda na rzecz pozwanej spotki kwoty
286651,17 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 21 lutego 2015 r. do dnia zaplaty z zastrzezeniem, iz akt ten moze
stanowi¢ podstawe egzekucji do kwoty 1.145.888, 05 zl, a nastepnie wszczal egzekucje na podstawie tego tytulu
wykonawczego.

Sad Okregowy wskazal, ze ustalony stan faktyczny nie byl sporny miedzy stronami.

Przechodzac do oceny prawnej zgloszonego powoddztwa opozycyjnego, opartego na art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad
I instancji podniosl, ze niesporne jest, iz strony w umowie przewidzialy zar6wno zaliczke jak i zadatek. Prawo
zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysokos$ci ma na celu przede wszystkim sklonienie stron do
wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie stronie uprawnionej do odstgpienia od umowy ewentualnej szkody,
jaka poniosla z tego tytulu. Sad meriti podkreslil, ze ustawowa regulacja dotyczaca zadatku zawarta w art. 394 § 1
k.c. ma charakter wzglednie obowiazujacy i ma zastosowanie wylacznie w braku odmiennego zastrzezenia umownego.
W niniejszej sprawie strony w sposob szczegdtowy w umowie z 9 maja 2014 r. uregulowaly kwestie zwrotu zadatku
ustalajac, ze powdd zwrdci pozwanemu zadatek w terminie 10 dni od dnia otrzymania wezwania, jezeli nie dojdzie do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy:

- z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiada sprzedajacy,

- z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiadaja obie strony,

- z powodu okolicznoSci, za ktore nie odpowiada zadna ze stron,

- z powodu niespelienia sie warunkéw z § 3 ust.11i niezlozenia przez kupujaca zadania zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Rownoczesdnie strony ustality w § 4 ust. 6 umowy, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z
winy kupujacej sprzedajacy jest uprawniony do zatrzymania otrzymanego zadatku.

W ocenie Sadu Okregowego, taka tre§¢ umowy prowadzi do wniosku, Ze aby skorzystaé¢ z uprawnienia zatrzymania
zadatku powdd nie byl zobligowany do odstapienia od zawartej umowy, bowiem strony przewidzialy bezwarunkowe
prawo do zatrzymania przez powoda zadatku w razie niedojs$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanego.
Umowa nie zawiera zatem ustalen co do umownego prawa odstgpienia od umowy przedwstepne;j.

Analizujac ustalony stan faktyczny sprawy, Sad I instancji uznal, Ze nie mozna przyja¢, iz umowa przyrzeczona nie
zostala zawarta z powodu okolicznoéci, za ktére odpowiada powdd. Bezspornym jest, iz w ostatnich dniach maja 2014
r. T. N. uzyskal dokumenty z (...) OSrodka Geodezjiiw dniu 10 czerwca 2014 r. wystapit do sadu wieczystoksiegowego o



sprostowanie dziatu I ksiegi wieczystej (...). Wprawdzie sp6znil sie o jeden dzien w stosunku do terminu okreslonego w
§ 3 ust.1 umowy, ale nie mialo to zadnego wplywu na mozliwo$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem sad juz w dniu
16 czerwca 2014 r. dokonal wlasciwych wpisow w ksiedze wieczystej pozwalajacych na jej realizacje. Ponadto powdd
nie posiadal zaleglo$ci zakresie danin publicznoprawnych, co pozwalalo mu na niezwloczne uzyskanie za§wiadczen
opisanych w § 3 ust.1 pkt 2 umowy celem przedlozenia przy zawarciu umowie przyrzeczone;.

Z tych samych wzgledow nie mozna tez uznaé, ze nie doszlo do zawarcia omawianej umowy z powodu okolicznoéci,
za ktore odpowiadajq obie strony.

Sad meriti zaznaczyl, ze bezspornym jest, iz pozwany nie uzyskal decyzji o pozwoleniu na budowe i nie wezwal powoda
do zawarcia umowy przyrzeczonej. T. N. udowodnil natomiast, Ze pozwany w istocie nie podjat dzialan zmierzajacych
do uzyskania warunkéw technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomos$é zlokalizowang przy ul. (...) i w
dalszej kolejnos$ci decyzji o pozwoleniu na budowe, a wiec nie wypeil warunku z § 3 ust. 1 pkt 1. Za takie dzialania
nie mozna, bowiem uznac zlozenie w dniu 22 maja 2014 r. wniosku do Zarzadu Drég i (...), a nastepnie wycofanie
go. Dowodzi to zdaniem Sadu braku zainteresowania pozwanego zawarciem umowy przyrzeczonej juz w lipcu 2014
r., po uzyskaniu informacji na temat kosztow dodatkowych (niestandardowych) wiazacych sie z planami realizacji
inwestycji na terenie nieruchomos$ci powoda i nieruchomoéci sgsiedniej oraz pozwala na przyjecie, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanego.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze obie strony umowy powinny wspdldzialaé przy jej wykonaniu, co wynika wprost z
tresci art. 354 § 11 2 k.c. Przyjete zostalo w doktrynie i orzecznictwie, ze obowiazek wspoldzialania przy wykonaniu
zobowigzania w réwnym stopniu obciaza wierzyciela, co i dluznika oraz jednakowe kryteria stosowane sa przy ocenie
wymaganej powinnoSci kazdego z nich. Pozwany nie wykazal wymaganego przez powyzszy przepis wspoldzialania,
skoro nie uzyskal decyzji dotyczacej warunkow technicznych dla projektowanego zjazdu z przedmiotowej posesji ani
nie zwroécil sie do powoda w celu podjecia dzialan zmierzajacych do uzyskania pozytywnej decyzji w tym przedmiocie
i docelowo pozwolenia na budowe. Pozwany nie wyjasnil przyczyn takiej biernosci ani jakichkolwiek okolicznosci
wykazujacych, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z przyczyn niezaleznych od pozwanego.

W konkluzji, oceniajac ustalony stan faktyczny przez pryzmat art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad I instancji uznal, ze brak jest
przestanek rodzacych obowiazek zwrotu przez powoda zadatku na rzecz pozwanego, co skutkowalo uwzglednieniem
powodztwa opozycyjnego.

Orzeczenie o kosztach procesu sad meriti uzasadnil treécia art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik
postepowania.

Powyzszy wyrok zaskarzyt apelacja w calo$ci pozwany, zarzucajac mu:
1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) wyprowadzenie z materialtu dowodowego w postaci zlozonych przez powoda za$wiadczen wnioskow z nich
niewynikajacych, a mianowicie ze powod w ustalonym przez strony terminie zawarcia umowy przyrzeczonej nie
zalegal z platno$ciami podatkow lub innych danin publicznych, podczas gdy przedlozone przez niego zaswiadczenia
dowodzg jedynie, ze powdd nie posiadal takich zalegloSci we wrzeéniu 2015 r., a nie w dniu 15 stycznia 2015 1.,

b) uznanie, ze spdzniony wniosek powoda o sprostowanie ksiegi wieczystej stanowil spelnienie warunku z § 3 ust. 1
pkt 4 umowy przedwstepnej,

¢) brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie jego oceny z pominieciem porozumienia
pozwanej z wlascicielem nieruchomos$ci sasiedniej, na ktérej réwniez miala byé przeprowadzona planowana
inwestycja oraz dokumentacji zalaczonej do odpowiedzi na pozew, z ktérych wynika, ze pozwana podejmowala szereg
czynno$ci majacych doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz ze niewykonanie umowy przedwstepnej



i niezawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nie byto spowodowane zawinionym postepowaniem pozwanej, lecz
zaistnieniem okoliczno$ci, za ktére pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci

a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na bezpodstawnym uznaniu, ze do niezawarcia umowy
przyrzeczonej doszlo wylacznie z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany,

2. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyja$nienie podstawy prawnej wyroku i nieprzytoczenie przepiséw prawa
stanowiacych podstawe rozstrzygniecia,

3. naruszenie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez przyjecie, Ze istniala podstawa do zakwestionowania przez powoda
istnienia po jego stronie obowigzku zwrotu zadatku wynikajacego z tytulu wykonawczego objetego pozwem,

4. naruszenie prawa materialnego, to jest art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 390 § 3 k.c. i art. 93 § 1 k.c. poprzez jego
bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze pow6d mdgt zatrzymacé zadatek bez koniecznoéci zlozenia o§wiadczenia
o odstgpieniu od umowy, podczas gdy zatrzymanie zadatku jest mozliwe tylko wowczas, gdy uprawniony nie posiada
roszczenia o wykonanie umowy, za$ powdd w dacie zlozenia o§wiadczenia o zatrzymaniu zadatku takie roszczenie
mog} zrealizowaé, a to z uwagi na tzw. fikcje ziszczenia sie warunku (przy zatozeniu, ze nie doszto do zawarcia umowy
7 winy pozwanego),

5. naruszenie prawa materialnego, to jest art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie blednej wykladni
o$wiadcezen woli stron zawartych w umowie przedwstepnej z dnia 9 maja 2014 r., polegajacej na przyjeciu, ze strony
zmodyfikowaly rezim prawny zadatku w ten sposéb, ze jego zachowanie przez powoda nie wymagalo zlozenia przez
niego oSwiadczenia o odstapieniu od umowy, pomimo ze material dowodowy zgromadzony w sprawie potwierdza, iz
modyfikacja rezimu prawnego zadatku dotyczyla jedynie okoliczno$ci, w ktorej zadatek nie podlega zwrotowi na rzecz
pozwanego, nie za$ trybu (czynno$ci), ktory trzeba zachowaé, aby powdd mogl zatrzymac otrzymany zadatek.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy domagatl sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w
calosci oraz zasadzenia kosztow procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wnidst o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad pierwszej instancji,
jak réwniez dokonana przez ten Sad ocene prawna roszczenia powoda.

Przystepujac do analizy zarzutéw apelacji, w pierwszej kolejnosci nalezalo odnie$é¢ sie do zarzutéw naruszenia
prawa procesowego, ktorych ocena determinuje ocene zarzutu obrazy prawa materialnego. Calkowicie nietrafny
okazal sie zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktory nie zostal zreszta blizej uzasadniony przez apelujacego.
Powyzszy przepis okresla zakres koniecznej tresci uzasadnienia wyroku, ktére powinno zawiera¢ wskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, tj. ustalenie faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodow na ktérych sie oparl
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosSci i mocy dowodowej oraz wyjaénienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa. Zgodnie z utrwalonym pogladem wyrazanym w judykaturze i
doktrynie o skutecznym postawieniu zarzutu naruszenia tego przepisu mozna moéwic tylko wtedy, gdy uzasadnienie
wyroku nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu, a braki uzasadnienia w zakresie
poczynionych ustalenn faktycznych i oceny prawnej musza by¢ tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia
pozostaje nieujawniona, badz ujawniona w sposoéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej. Zarzut
ten moze wiec odnie$¢ skutek jedynie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktorych tresé uzasadnienia orzeczenia
sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania
zaskarzonego orzeczenia (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 kwietnia 2016 r., sygn. akt I ACa
1126/15). Na gruncie niniejszej sprawy Sad Apelacyjny nie dostrzega takich uchybien w konstrukcji uzasadnienia



zaskarzonego wyroku, ktére uniemozliwialyby jego kontrole instancyjna. Przeciwnie, w ocenie Sadu odwolawczego,
tre$¢ uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia wskazuje, ze wyzej przedstawione wymogi, pozwalajace uzna¢ zapadly
wyrok za odpowiadajacy prawu w kontekscie podstawy faktycznej roszczenia, w przedmiotowej sprawie zostaly
spelnione. Uzasadnienie zaskarzonego rozstrzygniecia zawiera bowiem wszystkie te elementy, ktore odzwierciedlaja
i ujawniaja w dostatecznym stopniu tok procesu myslowego i decyzyjnego Sadu Okregowego, a tym samym pozwala
na jego kontrole instancyjna. Wbrew zarzutom skarzgcego w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia Sad pierwszej
instancji wyjasnil rowniez podstawy prawne zapadlego w sprawie rozstrzygniecia z przytoczeniem przepiséw prawa.
Przeciwne twierdzenie pozwanego jawi sie jako calkowicie niezrozumiale w $wietle lektury pisemnych motywéw
wyroku.

Jako nietrafny nalezalo rowniez uzna¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zwazy¢ nalezy, iz skarzacy kwestionowal
ocene dowoddw, dokonana przez Sad Okregowy, zarzucajac mu zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Zarzut tak sprecyzowany jest oczywiscie chybiony. Stosownie do tresci art. 233
§ 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena dokonywana jest na podstawie przekonania sadu, jego wiedzy i
do$wiadczenia zyciowego, a winna tez uwzgledniaé wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego my$lenia.
Jednak dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia wspomnianego przepisu konieczne jest wskazanie przede wszystkim tego,
ktore dowody sad ocenil z przekroczeniem zasady swobodnej oceny dowodow i wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegblnoéci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad
przy ocenie konkretnych dowoddw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub nieshuszne im je przyznajac
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 1., sygn. akt IV CKN 970/00, z dnia 12 kwietnia 2001 r., sygn.
akt IT CKN 588/99 i z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. akt IT CKN 572/99).

Podkreslenia jednocze$nie wymaga, ze art. 233 § 1 k.p.c. dotyczy tylko oceny mocy i wiarygodno$ci dowodéw. Przepis
ten nie dotyczy za$ poczynionych ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materiatu dowodowego wnioskow.
Takze zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, czy tez pominiecie
przez sad przy orzekaniu okreslonej okoliczno$ci faktycznej, nawet jezeli strona uwaza ja za istotna dla rozstrzygniecia
sprawy, nie stanowi o naruszeniu powyzszego przepisu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2003 r.,
IT CK 293/02 i z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05). Tymczasem zauwazy¢ nalezy, ze Sad meriti nie poczynit
ustalen faktycznych sprzecznych z tre$cig dowoddéw z dokumentéw wskazanych przez skarzacego dla uzasadnienia
omawianego zarzutu. Zarzucane naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polega¢ mialo na nieprawidlowe;j - zdaniem apelujacego -
ocenie przyczyn niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Jego prawidlowa kwalifikacja sprowadzatla sie zatem do
zarzutu nieprawidlowej oceny prawnej bezspornych okolicznoéci. Zarzut ten nalezy zatem rozpoznac na plaszczyznie
naruszenia prawa materialnego, gdyz zdaniem skarzgcego Sad Okregowy nie powinien podzieli¢ stanowiska powoda,
ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu zawinionego postepowania pozwanego. Stad zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. uzna¢ nalezy za chybiony.

Wbrew stanowisku skarzacego, réwniez na etapie oceny prawidlowo ustalonych faktow pod katem prawa
materialnego Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie zadnych uchybieni. W szczegélnosci nie mozna podzielié
wywodow apelacji, odnoszacych sie do nierzetelnego postepowania powoda wskutek zlozenia przez niego
z jednodniowym opoéznieniem wniosku o sprostowanie wpiséw w dziale I ksiegi wieczystej urzadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci. Wyznaczenie daty wniesienia tego wniosku w tre$ci umowy przedwstepnej miato
zwigzek z ustalonym w § 3 pkt 4 warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej polegajacym na dokonaniu okre$lonego
wpisu w ksiedze wieczystej w zakresie oznaczenia nieruchomosci w sposéb zgodny z danymi wynikajacymi z ewidencji
gruntow. Istota tego zastrzezenia umownego bylo zatem uzyskanie okreslonego wpisu w ksiedze wieczystej w terminie
wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej. Prawidlowa wykladnia powyzszego postanowienia umownego
prowadzi do wniosku, ze warunkiem od ktérego strony uzaleznily nabycie nieruchomosci przez pozwanego bylo
uzyskanie okre§lonego wpisu w ksiedze wieczystej, a nie samo zlozenie wniosku w tym przedmiocie. Wyznaczenie
terminu do wystapienia z wnioskiem mialo zatem jedynie pomocniczy charakter, ktérego celem bylo zapewnienie
realno$ci uzyskania orzeczenia sadu wieczystoksiegowego na date zawarcia umowy przyrzeczonej. W okoliczno$ciach



sprawy nie budzi za§ watpliwosci, ze stosowne wpisy w dziale I ksiegi wieczystej nr (...) zostaly dokonane w dniu 16
czerwca 2014 r., a wiec na p6l roku przed planowanym terminem zawarcia umowy przyrzeczone;.

Odnoszac sie do kwestii spelnienia przez powoda warunku okre$lonego w § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej dotyczacego
niezalegania przez niego z platnoéciami podatkéw i innych danin publicznoprawnych wskaza¢ nalezy, ze fakt
nieistnienia takich zalegloSci po stronie powoda Sad meriti ustalil na podstawie caloksztaltu materialu sprawy,
za$ trafnoéci tego ustalenia skarzacy nie zdotal podwazy¢, co wiecej nie podejmowat w tym zakresie jakiejkolwiek
inicjatywy dowodowej. Zaznaczy¢ réwniez nalezy, ze sposoéb wykazania powyzszej okolicznoéci okreslony w § 3
pkt 2 umowy byl wiazacy dla stron, a nie dla sadu rozpoznajacego niniejsze powddztwo. Przede wszystkim jednak
umyka uwadze apelujacego, ze przedlozenie zaswiadczenia okreSlonego w umowie obcigzalo powoda w wypadku
przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany pomija za$, ze nie wyznaczyl terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej u notariusza, o ktérym powiadomilby powoda. W tych warunkach nie ma podstaw do postawienia
T. N. zarzutu winy z tego powodu, ze nie pozyskal wspomnianego wyzej zaswiadczenia na dzien 15 stycznia 2015
r., skoro na te date strony nie byly umoéwione u notariusza, a nawet nie byla to data ,sztywna” zawarcia umowy
przyrzeczonej, bowiem strony przewidzialy mozliwos¢ przedtuzenia terminu jej zawarcia do dnia 15 kwietnia 2015 r.
W tych warunkach nie mozna wymagac od powoda, aby na wypadek wyznaczenia terminu co pewien czas zaopatrywal
sie w zaswiadczenie, ktore mial przedlozy¢ notariuszowi. Podjecie takich krokéw nie moglo mie¢ zadnego wplywu na
doprowadzenie do zawarcia umowy przyrzeczonej, a w konsekwencji nie sposob przyja¢, w prawidlowo ustalonym
stanie faktycznym, ze jakiekolwiek zawinione postepowanie powoda spowodowato niedojécie do skutku definitywnej
umowy sprzedazy.

Sad Apelacyjny nie podziela roéwniez zarzutu niewladciwej oceny porozumienia pozwanego z wlascicielem
nieruchomoéci sasiedniej oraz podejmowanych przez niego czynnosci majacych na celu doprowadzenie do zawarcia
umowy przyrzeczonej, ktére — zdaniem skarzacego — majg $wiadczyé, o braku odpowiedzialnosci spotki (...) za fakt
jej niedoj$cia do skutku. Zauwazy¢ nalezy, ze Sad Okregowy poczynil szczegdtowe ustalenia odnoénie do wszystkich
czynno$ci podjetych przez pozwang spbtke w zwigzku z zawarta umowa przedwstepna w tym zlecenia wykonania
szeregu opinii, inwentaryzacji i uzyskania zgody na niezbedna adaptacje instalacji na jej terenie oraz pozwolenia na
lokalizacje zjazdu na nieruchomos¢ zlokalizowana przy ul. (...). Odno$cie do tej ostatniej kwestii, niesporna pozostaje
jednak okoliczno$¢, ze wniosek w sprawie ustalenia warunkéw technicznych dla projektowanego zjazdu zostat cofniety
przez pelnomocnika pozwanego z uwagi na uzyskanie informacji o ztozeniu niewla$ciwego poswiadczenia posiadania
prawa do dysponowania przedmiotowa nieruchomoscig na cele budowlane. Niekwestionowana pozostaje przy tym
okoliczno$é, ze pozwany nigdy nie powiadomil powoda o zaistnieniu takich trudno$ci i nie podjat zadnych staran
majacych na celu ponowne skuteczne zgloszenie wniosku w tym przedmiocie, w szczeg6lnos$ci nie poprosit T. N. o
wspoltdzialanie w tym zakresie. Podobnie niesporne jest, ze nigdy nie wystapil o wydanie pozwolenia na budowe. Co
najistotniejsze, Sad pierwszej instancji dokonal wnikliwej oceny zeznan zgloszonych §wiadkéw i na tej podstawie, w
szczegblno$ci na podstawie zeznan J. W. i T. P., doszedt do trafnego wniosku, ze pozwany zrezygnowal z zawarcia
UMOWY pIZyrZeczone;j.

Wprawdzie zasadnie podnosi skarzacy, ze nieruchomo$¢ objeta umowsa przedwstepng zawartg z powodem miala
by¢ przeznaczona na realizacje inwestycji obejmujacej rowniez nieruchomo$¢ sasiednia, do nabycia ktorej nie
doszlo. Prezentujac swoje stanowisko pomija jednak, ze dopiero po zawarciu analizowanej umowy zlecil R. S.
oszacowanie kosztow niestandardowych wiazacych sie z realizacjg planowanej inwestycji, ktore okazaly sie wyzsze
od przewidywanych (wyliczenie k. 100). Swiadezy o tym wprost tre$¢ pisma skierowanego przez spolke (...)
do wtasciciela sasiedniej posesji polozonej w L. przy ul. (...), z ktéorym umowe przedwstepna zawarto juz w
grudniu 2013 r., zawierajaca propozycje zmniejszenia ceny jej zakupu, z uwagi na nieoplacalnosé¢ inwestycji przy
zachowaniu umoéwionej ceny (pismo k. 101). Negocjacje miedzy pozwanym a wlaScicielem sgsiedniej nieruchomoéci
doprowadzily do rozwigzania lgczacej ich umowy przedwstepnej. Z faktu rozwiazania pierwszej z zawartych przez
pozwanego umodéw dotyczgcych realizacji inwestycji planowanej na ul. (...) w L. nie mozna jednak wywodzi¢ - jak
chce apelujacy - ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo na skutek okolicznoéci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze strona uchylajacg sie od zawarcia przedmiotowej



umowy przyrzeczonej jest osoba prawna prowadzaca dzialalno$é gospodarcza w zakresie przeprowadzania takich
inwestycji jak planowana, a zatem nalezy zastosowa¢ podwyzszone kryterium starannoéci w dbaltosci o wywiazywanie
sie z zaciagnietych przez siebie zobowigzan (art. 355 § 2 k.p.c.). Jest zatem oczywiste, ze podmiot taki winien
oszacowat koszty planowanej inwestycji i oceni¢ jej oplacalno$¢ juz na etapie negocjowania umowy przedwstepnej,
co umozliwiloby wlasciwe skalkulowanie ceny przedmiotu umowy. Skoro pozwany zaniechal takich dzialan,
zlecajac przeprowadzenie kompletnych analiz finansowych dopiero po zawarciu umowy, nie mozna podzieli¢
jego argumentacji, ze nie ponosi on odpowiedzialnoéci za niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej. Przeciwnie
oszacowanie optacalno$ci calej planowanej inwestycji bylo objete ryzykiem apelujacego i musi on to ryzyko poniesé.
Wprawdzie bylo zapewne jego zamiarem osiagniecie porozumienia w kwestii rozwigzania rowniez przedmiotowej
umowy za porozumieniem stron i uzyskania zwrotu uiszczonego zadatku badz jego czesci, lecz do takiego korzystnego
dla skarzacego rozwigzania nie doszlo. Jak wyzej wskazano bylo to jednak skutkiem niestarannego zaplanowania
przez pozwanego procesu inwestycyjnego w jego aspekcie finansowym. Sa to za$ okolicznos$ci catkowicie zalezne
od pozwanego. W tych warunkach uznaé nalezy, ze trafnie przyjal Sad Okregowy, iz powdd mial podstawy do
zatrzymania danego mu zadatku, a to na mocy zastrzezenia umownego zawartego w § 4 ust. 6 przedmiotowej umowy
przedwstepne;j.

Przechodzgc do zarzutéw obrazy prawa materialnego wskazac nalezy, ze podnoszac zarzut naruszenia art. 394 § 1w
zw. z art. 390 § 3 k.c. skarzacy zmierza do wykazania, iz powod nie moze zachowa¢ otrzymanego zadatku, poniewaz
nie odstapil od umowy przedwstepnej. Kwestie loséw zadatku danego przy zawarciu umowy reguluje art. 394 k.c. Po
mys$li art. 394 § 1k.c., wbraku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy
ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zagdaé sumy dwukrotnie
wyzszej. Stosownie za$ do tresci art. 394 § 3 k.c., w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo
wskutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno§é
obie strony. Z tresci powyzszego przepisu wynika zatem, ze sytuacji niewykonania umowy wylgcznie przez jedna ze
stron (takze wycofania sie kontrahenta z transakcji — por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2006 r., I CSK
175/05) druga strona moze, po pierwsze, odstgpi¢ od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego, po wtore, jesli
to ona otrzymala zadatek, moze go zachowac, a je$li sama dala zadatek, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Z
literalnego brzmienia powolanego przepisu wynika zatem, ze zadanie zwrotu zadatku lub podwdjnej jego wysokoSci
albo prawo zatrzymania go powstaje tylko wtedy, gdy strona zlozy oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy. Jezeli
bowiem ktorakolwiek ze stron nie wywiaze sie z umowy, drugiej stronie przystuguje prawo wyboru: moze zadaé
wykonania umowy z wszelkimi tego konsekwencjami i odpowiedzialno$cia na zasadach ogdlnych (art. 471 k.c.) albo
odstapi¢ od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu i obcigzy¢ druga strone konsekwencjami wynikajacymi
z art. 394 § 1 k.c.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze art. 3948 1 k.c. ma charakter normy interpretacyjnej, stosowanej, jezeli nic innego
nie wynika z postanowien umownych, ani ze zwyczajow. Zadatek w ksztalcie kodeksowym stanowi konstrukcje
symetryczng. Zaklada taki sam zakres odpowiedzialno$ci kazdego z kontrahentéw w razie, gdy do niewykonania
zobowigzania doszlo z przyczyn za ktére ponosi odpowiedzialno$¢. W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil
Sad pierwszej instancji - do zawarcia definitywnej umowy sprzedazy nie doszlo z przyczyn obciazajacych pozwanego,
ktory nie podjal dziatan koniecznych do sfinalizowania umowy z powodu zmienionych planéw gospodarczych wskutek
uznania calej planowanej inwestycji za nieoplacalng. Powdd z kolei w sposéb jednoznaczny dazyt do jej zawarcia, zas
jego dzialania podejmowane od listopada 2014 r. §wiadcza jasno, ze w odrdznieniu od pozwanego byl zainteresowany
realizacja umowy.

Jak wyjasénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 maja 2014 r., IT CSK 509/13, zastrzezenie w umowie przedwstepnej
zadatku na wypadek niedojécia tej umowy do skutku z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, bez powigzania
obowiazku jego zwrotu w podwdjnej wysokosci z koniecznoScia uprzedniego odstapienia od umowy przez powodke,
stanowi modyfikacje postanowien art. 394 § 1 k.c., dostosowujaca formule tego postanowienia umownego do specyfiki



umowy stron. Tym samym odpada potrzeba odstepowania od umowy, wymaganie to jest bowiem przewidziane
w tym celu, aby stan prawny stosunkéw miedzy stronami byl jednoznaczny. Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze zadatek
pelni role swego rodzaju zryczaltowanego odszkodowania, dlatego uprawniony moze go dochodzi¢ dopiero wowczas,
kiedy nie przysluguje mu juz roszczenie o wykonanie umowy. Jezeli wiec sposéb skonstruowania przez strony
umowy wywolywal co do przewidzianego w niej zasadniczego obowigzku - z chwila uplywu wyznaczonego terminu
- skutek analogiczny ze skutkiem odstapienia od tej umowy, skladanie o$wiadczenia w tej materii bylo zbedne
nie tylko w wypadku ewentualnej realizacji roszczen z tytulu zadatku, ale takze wdwczas, kiedy roszczenie to
zamierzala zrealizowaé strona przyjmujaca zadatek, zatrzymujac dany zadatek. Z taka sytuacja mamy do czynienia w
rozpoznawanej sprawie.

Dokonujac interpretacji praw i obowigzkow wynikajacych z zawartej przez strony umowy przedwstepnej, Sad
Apelacyjny w caloéci podziela argumentacje przyjeta w zaskarzonym wyroku co do rozumienia jej § 4 ust. 6.

Z powyzszych wzgledow nalezalo rowniez uznaé za niezasadny zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. wzw. z § 31 4
zawartej umowy dotyczacy wykladni umowy w zakresie uprawnienia powoda do zatrzymania danego mu zadatku. Jak
wyzej wskazano, strony danej umowy moga dowolnie uregulowac kwestie zwigzane z ewentualnym zwrotem zadatku
(por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 roku, sygn. akt I CSK 328/07), co tez w niniejszej sprawie
strony uczynily w § 4 ust. 6 umowy przedwstepnej, gdzie zastrzezono, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy z winy kupujacej (pozwanej), sprzedajacy (powod) jest uprawniony do zatrzymania otrzymanego
zadatku. Skoro uprawnienia tego nie powigzano z obowigzkiem uprzedniego odstapienia od umowy przez powoda,
majac na wzgledzie prawidlowa podstawe faktycznag rozstrzygniecia co do przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej,
lezacych po stronie skarzacego, powdd skutecznie zatrzymat zadatek. W efekcie uznac nalezato, ze powdd nalezycie
wykazal, iz wynikajacy z tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego zaopatrzonego w klauzule wykonalnos$ci
na podstawie o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji obowigzek zwrotu przez niego zadatku nie istnieje, bowiem
skutecznie zrealizowal on przyshlugujace mu roszczenie poprzez zatrzymanie danego mu zadatku.

Z tych wszystkich wzgledéw shusznie podniést Sad pierwszej instancji, ze w §wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy
nalezalo uzna¢, iz powodowi przystugiwalo w stosunku do pozwanego prawo zatrzymania otrzymanego zadatku.
TrafnoSci stanowiska zajetego przez Sad Okregowego nie zdolaly podwazyé argumenty przedstawione przez
skarzacego w tre$ci wywiedzionej przez nia apelacji, stanowigce w istocie polemike z prawidlowa oceng prawng
okoliczno$ci niniejszej sprawy, dokonang przez Sad meriti.

W konsekwencji prawidlowe bylo przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze powod wykazal, iz nie istnieje
obowiazek stwierdzony przedmiotowym tytutem wykonawczym niebedacym orzeczeniem sadu, co stanowi przestanke
pozbawienia go wykonalnoSci, na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 §
1 k.p.c.). Wynagrodzenie pelnomocnika powoda zostalo okreslone w oparciu § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie w
pierwotnym brzmieniu (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800).



