Sygn. akt VI ACa 234/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzesnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Zalewska

Sedzia SA— Urszula Wierciniska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Miroslawa Kaminska

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 12 wrzesnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. J.

przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq spélce komandytowej w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 listopada 2012 r.

sygn. akt II1 C 367/11

I oddala apelacgje,

II zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w postegpowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 234/13

UZASADNIENIE

Powdd A. J. wnibst o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym nakazujacego pozwanej (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoScig spétka komandytowa w W. zaplate kwoty 100.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 25 paZzdziernika 2010r. oraz nakazanie zasadzenia kosztéw postepowania. Zarzadzeniem z dnia 6 stycznia
2011 r. Sad Okregowy stwierdzil brak podstaw do wydania nakazu zaplaty i skierowal sprawe do rozpoznania w
postepowaniu zwyklym.

Pozwana (...) spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa w W. wniosla o oddalenie powddztwa
i zasadzenie kosztow procesu.



Wyrokiem z dnia 6 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od (...) spblki z ograniczong
odpowiedzialnoécig spotki komandytowej w W. na rzecz A. J. kwote 100.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25
pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty oraz postanowil o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania.

W dniu 21 pazdziernika 2008 r. A. J. oraz (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cig spdtka komandytowa
w W. zawarli w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci rolnej stanowiacej

niezabudowang dziatke o obszarze okolo 13.000 m® majaca powstaé¢ z wydzielenia z dzialki nr (...), objetej ksiega
wieczysta KW nr (...), polozonej w miejscowo$ci S., w gminie J., powiat (...). W § 3 umowy strony zobowigzaly sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do 20 pazdziernika 2010 r., a w § 4 strony oS§wiadczyly, ze kwota 100 000
z} zostanie zaplacona w terminie 3 dni od zawarcia umowy oraz ustalily, iz powyzszej kwocie nadaja charakter zadatku
ze skutkami wynikajacymi z art. 394 k.c. Powdd uiscit te kwote w terminie.

W dniu zawarcia powyzszej umowy, tj. 21 pazdziernika 2008 r., (...) spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia
spotka komandytowa w W. w formie aktu notarialnego zlozyla przed notariuszem Z. S. (1) o§wiadczenie, w ktérym
zobowigzala sie do uzyskania dokumentu uprawniajacego Spoétke, badz powoda do wzniesienia budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dzialce, ktéra zostanie wydzielona z dzialki nr (...), w ciggu dwoch lat od zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy. W przypadku uzyskania powyzszego dokumentu, pozwana zobowiazana bedzie do przeniesienia
prawa do wzniesienia budynku na powoda. Spotka o$wiadczyla réwniez, iz zobowigzuje sie do pomocy uzyskania
pozwolenia na budowe pomostu na odcinku linii brzegowej jeziora S., graniczgcej z przedmiotowa dzialka, ktérego
dlugos¢ bedzie mogta przekroczy¢ o 5 metrow wysokosé drzew porastajacych brzeg jeziora, a takze zobowiazala sie
do przeprowadzenia wycinki minimum 1/3 liczby drzew porastajacych te dzialke na odcinku brzegowym. Spdtka
o$wiadczyla rowniez, ze w przypadku nie wykonania przez nig zobowiazania wskazanego powyzej powdd bedzie mial
prawo odstagpienia od umowy przedwstepnej, a wplacona przez niego kwota 100.000 zl, majaca charakter zadatku,
podlegaé bedzie zwrotowi w kwocie nominalne;j.

Powyzsze o$wiadczenie pozwanej nie stanowilo elementu umowy przedwstepne;.

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2012 r. pow6d wezwal pozwang, aby w dniu 20 pazdziernika 2010 r. o godzinie 11.00
stawila sie w Kancelarii Notarialnej notariusza Z. S. (2), notariusza (...) spolka cywilna celem zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy. Wezwanie pozwana odebrala w dniu 6 pazdziernika 2010 r.

Nikt z przedstawicieli pozwanej Spo6lki nie stawit sie na spotkanie w wyznaczonym terminie, ktéry jednocze$nie byt
ostatnim dniem ustalonym przez strony jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Jedynie w dniu 19 pazdziernika
prezes zarzadu pozwanej Spoétki K. D. poinformowal powoda w rozmowie telefonicznej, iz najprawdopodobniej nie
bedzie obecny na spotkaniu. Nie proponowal przesuniecia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej.

W zwigzku z powyzszym powdd odstapil od umowy przedwstepnej, zadajac jednocze$nie zwrotu sumy réwnej
dwukrotno$ci wplaconego zadatku, tj. 200.000 zl w terminie 2 tygodni od otrzymania wezwania, na podstawie art.
394 § 1 k.c. Z czynnodci tej zostal sporzadzony notarialny protokot.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2010 r. pozwana odmoéwila zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci, powolujac sie
na § 2 ust. 4 oéwiadczenia z dnia 21 pazdziernika 2008 r., stosownie do ktérego, w przypadku, gdyby Spoétka nie
wywigzania sie z zobowigzan powod ma prawo odstgpienia od umowy przedwstepnej i zadania zwrotu zadatku w
wysoko$ci nominalnej. W dniu 8 listopada 2010 r. pozwana wplacila na konto powoda kwote 100.000 z} tytulem
zwrotu zadatku.

Spoér miedzy stronami dotyczyl przede wszystkim zakresu umowy przedwstepnej, tj. czy o§wiadczenie pozwanej Spotki
stanowilo cze$¢ tej umowy. Powdd wskazal, iz znal tre$¢é o§wiadczenia pozwanej, jednakze nie wyrazat zgody by bylo
ono cze$ciag umowy przedwstepnej czy aneksem do umowy — i dlatego wlasnie zostalo zlozone w odrebnym akcie
notarialnym. Celem powoda byl zakup dzialki nad jeziorem bez wzgledu na to, czy uzyskano warunki zabudowy, czy



nie. Kwestia ta byla dla niego drugorzedna. Chodzilo raczej o atrakcyjnosé ceny za jaka mial nabyé przedmiotowa
dzialke, ktora oscylowala w granicach dwudziestu paru zlotych, podczas, gdy wowczas ceny dzialek w tamtej okolicy
na jeziorem z prawem do zabudowy oscylowaly w granicach paruset zlotych. Dlatego tez, nigdy nie skladat Spolce
ustnych o$wiadczen, iz rezygnuje z zamiaru zakupu dzialki. Zeznal réwniez, ze nie mial wiedzy na temat wydzielenia
dzialki i podzialu nieruchomosci (co bylo podstawa umowy przedwstepnej) do konica uplywu terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej, tj. do 20 pazdziernika 2010 r.

Sad Okregowy ocenil te zeznania jako spdjne i logiczne, a przede wszystkim majace odzwierciedlenie w tresci
umowy przedwstepnej, ktora nie zawierala warunku zabudowy nieruchomosci — przeciwnie, méwila o nieruchomoéci
rolnej. Kwestia pobudek, jakimi kierowal sie powdd zawierajac umowe przedwstepng — jest zatem obojetna dla
rozstrzygniecia sprawy, skoro strony pobudek tych nie wprowadzily do umowy.

Zeznajacy w charakterze strony pozwanej K. D. wskazal, ze o§wiadczenie, ktore zlozyla Spoéltka, stanowilo czesé
umowy przedwstepnej, a stosownie do jego postanowien powodowi nalezy sie zwrot zadatku w nominalnej wysokosci.
Rozdzielenie umowy na dwa akty notarialne podyktowane byto wzgledami podatkowymi, tj. uniknieciem podatku od
czynnoé$ci cywilnoprawnych i VAT-u, ktérych od sprzedazy gospodarstwa rolnego nie placilo sie, za$ od sprzedazy
nieruchomoéci pod zabudowe — byly one nalezne.

Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom strony pozwanej. Tak powdd, jak i reprezentujacy pozwang Spolke K. D. sg
prawnikami, od lat zwigzanymi zawodowo z rynkiem nieruchomosci. Osoby te musialy wiedzie¢, ze wszystkie istotne
elementy umowy przyrzeczonej musza znalez¢ sie w umowie przedwstepnej. Obydwa akty notarialne — i umowa
przedwstepna, i oSwiadczenie Spolki, zostaly sporzadzone tego samego dnia, przed tym samym notariuszem. Gdyby
strony chcialy, by zobowigzanie Spotki bylo elementem umowy — to zamie$cilyby je w tresci umowy. Sporzadzenie
dwbch odrebnych aktéw notarialnych wskazuje natomiast, ze kwestia mozliwoéci zabudowy nieruchomo$ci, nie
byla na tyle istotna, by znalez¢ sie w umowie stron. Sprawy zwiazane z mozliwoécia zabudowy nieruchomosci byly
omawiane przez strony, ale ostatecznie strony nie zdecydowaly sie na wprowadzenie ich do umowy przedwstepne;j.
Jednostronnego zobowigzania Spoltki nie mozna zatem uznaé za element umowy przedwstepne;j, a kwestia pobudek,
z jakich powod pragnal nabyé¢ nieruchomos$é, nie ma znaczenia w sprawie. Istotne sa bowiem tylko elementy
umowy przyrzeczonej wskazane w umowie przedwstepnej. Tym samym powod zobowiazal sie naby¢ przedmiotowa
nieruchomo$é za umodwiong cene niezaleznie od tego czy bedzie mozliwa jej zabudowa, czy nie — a pozwana
zobowigzala sie mu te nieruchomos¢ sprzedac.

Sad Okregowy uznal, zZe zeznania Swiadkow M. T. (1) i W. S. (1) nie byly istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Swiadkowie ci zeznawali bowiem na okoliczno$ci poboczne, dotyczace kontekstu sprawy (zwigzane z pobudkami
zakupu ziemi przez powoda i kwestig mozliwoéci zabudowy) nie za$ jej meritum. Z tych samych przyczyn Sad oddalil
wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw S. K. i H. K..

Sad Okregowy nie uznal za wiarygodne twierdzenia, ze strony rozdzielily umowe przedwstepna na dwa akty notarialne
w celu unikniecia podatku. Przede wszystkim, tak powod, jak i reprezentujacy pozwang K. D. — to prawnicy,
wykonujacy zawody zaufania publicznego: notariusza i radcy prawnego i juz z tej racji cechuje ich wysoka etyka
i nieposzlakowany charakter. Same zeznania K. D., zaprzeczone przez powoda — to za malo, by uznaé, ze strona
pozwana udowodnila, ze tak wlasnie bylo. Po wtére, jako prawnicy i powdd, i K. D. musieli wiedzieé¢, ze zabieg
polegajacy na rozdzieleniu umowy na dwa akty notarialne — jest calkowicie nieskuteczny z punktu widzenia powstania
obowiazku podatkowego. Obowigzek ten powstaje bowiem ex lege w zwigzku z czynno$cig prawng faktycznie
dokonang — nawet gdyby byta ,,ukryta” pod inna forma. Po trzecie — nie jest wiarygodne, z punktu widzenia logiki i
do$wiadczenia zyciowego, aby powdd - notariusz zajmujacy sie na co dzien formulowaniem umoéw z zakresu obrotu
nieruchomo$ciami - zgodzil sie na zawarcie umowy przedwstepnej zabezpieczonej zadatkiem w wysoko$ci 100.000 zl
—inie umiescil w tej umowie tak istotnego elementu umowy przyrzeczonej, jakim jest mozliwo$¢ zabudowy nabywanej
nieruchomoéci.



W konsekwencji Sad Okregowy ustalil, ze okoliczno$¢, czy na nieruchomosci bedzie mozliwa budowa domu — nalezato
by¢ moze do sfery pobudek, jakimi kierowal sie powdd zawierajac przedmiotowa umowe — ale nie stanowilo to
elementu umowy. Dlatego tez kwestie z tym zwigzane nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Pozwana wskazala takze, ze po powzieciu wiadomosci o tym, iz przedmiotowa dzialka nalezy do obszaru objetego
specjalna ochrona (...), podjela proby majace na celu uzyskanie raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na chroniony
obszar. Powyzsze dzialania spotkaly sie z trudno$ciami, o czym Spodtka poinformowala powoda telefonicznie i
zaproponowala mu zakup nieruchomos$ci bez mozliwoséci zabudowy — za nizsza cene. Powdd oferty nie przyjal,
zatem pozwana zrezygnowala z dzielenia dzialki, wedlug koncepcji stanowiacej zalacznik do umowy przedwstepnej i
oczekiwala zlozenia przez powoda o$wiadczenia o odstapieniu od umowy zgodnie z § 2 ust. 4 o§wiadczenia z dnia 21
pazdziernika 2008 r. Powod zaprzeczyl twierdzeniom pozwanej — a z godnie z art. 77 k.c., skoro umowa przedwstepna
stron zawarta byla w formie aktu notarialnego, to jej ustna zmiana, jak i odstapienie od niej — nie mogly by¢ uznane za
wykazane i skuteczne. Z drugiej strony — okolicznosci zwigzane z obszarem (...) i ewentualne trudnoéci z uzyskaniem
warunkéw zabudowy - nie zwalnialy pozwanej z obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej — skoro, jak ustalono, nie
byl to warunek umowy. Rezygnacja z wydzielenia dzialki obciaza pozwana.

Powod niniejszym pozwem dochodzi zwrotu drugiej krotnosci zadatku w kwocie 100.000 zl, wobec nie dojscia do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci z winy pozwanej i odstapienia od umowy.

Stosownie do tresci art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju, zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Kluczowa kwestia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest ustalenie przyczyn, z powodu ktérych nie doszlo do
zawarcia umowy przyrzeczonej, a co za tym idzie — ustalenie, czy strony postepowania ponoszg odpowiedzialnoéé
za niewykonanie umowy z dnia 21 pazdziernika 2008 r. W ustalonym przez Sad Okregowy stanie faktycznym nie
ulega watpliwosci, ze pozwana zobowigzala sie do przeniesienia na rzecz powoda prawa wlasnosci nieruchomosci,
po jej wezedniejszym wydzieleniu z wiekszej nieruchomoSci, za cene ustalong w umowie. Sporzadzona przez strony,
w formie aktu notarialnego, umowa przedwstepna posiada wszystkie elementy konstrukcyjne ( essentialia negotii)
niezbedne do zakwalifikowania umowy przyrzeczonej jako umowy sprzedazy. Bez znaczenia jest nieuzyskanie przez
pozwang decyzji o warunkach zabudowy i wynikajace z tego dalsze obowiazki, bowiem nie byly przedmiotem umowy
przedwstepnej. Tym samym nie ma znaczenia kwestia, iz przedmiotowa dzialka znajdowala sie na obszarze specjalnej
ochrony (...) i, Ze w zwigzku z tym nalezalo sporzadzi¢ dodatkowy raport o oddzialywaniu przedsiewziecia na
chroniony obszar. Powyzsze objete bylo jednostronnym o$wiadczeniem pozwanej i nie stanowilo elementu umowy.
Bez znaczenia tez pozostaje kwestia, jakie byly intencje pozwanej przy sporzadzaniu oSwiadczenia i dlaczego nie
zostalo ono wlaczone do umowy. Pozwana, jak ustalono, nie stawila sie w wyznaczonym terminie — w dniu, w
ktoérym uplywal termin wyznaczony w umowie przedwstepnej na zawarcie umowy przyrzeczonej — u notariusza
w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Niestawiennictwa nie mozna usprawiedliwi¢ konieczna obecnoscia K. D.
— prezesa pozwanej Spotki — na rozprawie w Sadzie Apelacyjnym w Warszawie. Nie bylo bowiem przeszkod do
ustanowienia pelnomocnika pozwanej do zawarcia umowy. Ustne telefoniczne przyjecie do wiadomos$ci przez powoda
informacji o rozprawie — nawet jesli faktycznie mialo miejsce — nie zwalnialo pozwanej z obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej. Jej termin byt bowiem ustalony w formie aktu notarialnego i ustne ustalenia nie mogly go zmieni¢.
Uznaé nalezy zatem, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z uwagi na nieusprawiedliwione niestawiennictwo
pozwanej. Dlatego tez powod skutecznie odstapil od umowy przedwstepnej i zasadnie zada zwrotu drugiej krotnosci
zadatku.

Sad uwzglednil powo6dztwo. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych



oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z
urzedu.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci przez pozwang, ktora wniosla o zmiane orzeczenia i oddalenie
powddztwa oraz obcigzenie powoda kosztami sgdowymi wedlug norm przepisanych, ewentualnie wobec konieczno$ci
przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego. Pozwana zarzucila:

1) naruszenie prawa materialnego:

a) art. 65 k.c. wobec ustalenia, ze oS§wiadczenie pozwanej z dnia 21 pazdziernika 2008 r. nie stanowilo integralnej
cze$ci umowy przedwstepnej i, Ze zamiarem stron nie bylo zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
z wydanymi do niej warunkami zabudowy,

b) art. 304 § 1 k.c. przez uznanie, ze brak stawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej byt nieusprawiedliwiony, a do niewykonania umowy przedwstepnej doszlo wskutek zawinionego
dzialania pozwanej,

c) art. 394 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie i nieuznanie, ze do niewykonania umowy doszlo wskutek okolicznoSci,
za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci,

2) naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy:

a) art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez bezzasadne pominiecie wnioskow dowodowych zgloszonych przez
pozwang, ktére nastapilo w wyniku wadliwej oceny, ze nie sg one istotne dla rozstrzygniecia w sprawie,

b) art. 233 k.p.c. przez dokonanie wadliwej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, przejawiajacej
sie w uznaniu, ze o$wiadczenie Spotki o zobowigzaniu do uzyskania dokumentu uprawniajacego do zabudowy
nieruchomosci bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy nie bylo istotnym elementem tej umowy,

3) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na uznaniu, ze o$wiadczenie
pozwanej z dnia 21 pazdziernika 2008 r. nie stanowilo integralnej cze$ci umowy przedwstepne;j.

W odpowiedzi powod wnidst o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego wraz z kosztami
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy dokonal zar6wno prawidlowych ustalen faktycznych, jak
trafnych ocen prawnych, ktére w pelni podziela Sad II instancji. Zarzuty apelacji sg chybione.

Kwestig majaca zasadnicze znaczenie dla prawidlowo$ci zaskarzonego orzeczenia jest ocena wplywu o$wiadczenia
pozwanej Spolki zlozonego w dniu 21 pazdziernika 2008 r. na umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci
(opisana w umowie), ktora strony zawarly rowniez w dniu 21 pazdziernika 2008r., z tym, ze umowa byla pierwsza
z dokonanych czynnosci prawnych. Dla porzadku nalezy przypomnieé, ze umowa jest to czynno$¢ prawna, w
ktorej uczestniczg dwie (lub wiecej) strony i ktéra dochodzi do skutku w wyniku zlozenia przez wszystkie strony
zgodnych o$wiadczen woli. Zawarcie umowy polega zatem na zlozeniu zgodnych co do tresci o§wiadczen woli przez
dwie lub wiecej strony. Nie budzi watpliwosci, ze cytowang definicje umowy wypelia wylacznie przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej, w ktorej strony zgodnymi o§wiadczeniami woli zobowigzaly sie do zawarcia
umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie oraz zgodnie postanowily co do zadatku. Ponadto uwzgledniajac
przedmiot sprzedazy umowy przyrzeczonej pozwana Spoétka zobowigzala sie do wyodrebnienia niezabudowanej

dzialki o obszarze okolo 13.000 m® majacej powstaé z wydzielenia z dziatki nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...).



Oczywistym jest, ze o§wiadczenie pozwanej z dnia 21 pazdziernika 2008 r. jest tzw. czynno$cia nastepcza pozostajaca
w zwigzku z wczeéniej zawarta czynno$cig pierwotna. Trafnie uznal Sad I instancji, ze ta czynno$¢ nastepcza
pozwanej Spolki, jako czynnosé jednostronna, nie miata mocy i skutku czynnosci modyfikujacej pierwotng umowe, j.
umowe przedwstepna. Poza normatywnymi uprawnieniami podmiotéw uczestniczacych w obrocie cywilnoprawnym
pozostaje bowiem uprawnienie ksztaltujace - kompetencja do tego by wlasnym dzialaniem jednostronnie spowodowaé
aktualizacje lub dezaktualizacje prawa/obowigzku drugiej strony umowy. W konsekwencji nieuprawnionym byloby
przyjecie, ze doszlo do skutecznej modyfikacji umowy przedwstepnej, w przedmiocie obowigzkoéw pozwanej
(uzyskania dokumentu uprawniajacego Spodtke, badz powoda do wzniesienia budynku mieszkalnego jednorodzinnego
na dzialce, ktora zostanie wydzielona z dzialki nr (...), w ciaggu dwdch lat od zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
oraz pomocy w uzyskaniu pozwolenia na budowe pomostu na odcinku linii brzegowej jeziora S., graniczacej z
przedmiotowa dzialka ...) oraz uprawnienia powoda do odstapienia od umowy i zwrotu zadatku w kwocie nominalne;j.

Brak takze podstaw do uznania, ze o$wiadczenie pozwanej stanowi integralng cze$¢ umowy przedwstepnej. Nalezy
bowiem wskazaé, ze ani umowa przedwstepna nie zawiera postanowienia, z ktorego tre$ci wynikaloby, ze o§wiadczenie
stanowi jej integralng czeéc¢, ani przedmiotowe o§wiadczenie Spotki nie zawiera tego rodzaju tresci (pomijajac w tym
miejscu ocene skutecznosci). O$wiadcezenie ogranicza sie do przywolania faktu, ze ,w dniu dzisiejszym w tutejszej
kancelarii zostala sporzadzona umowa przedwstepna sprzedazy (Repertorium ...)".

Sad Apelacyjny w peli podziela dokonang przez Sad I instancji ocene mocy i wiarygodnosci zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego, ktbra to ocena nie uprawnia ustalenia, ze doszlo do uzgodnionej przez strony zmiany
umowy przedwstepnej, ktéra przyjela forme o$wiadczenia woli ztozonego przez jedna tylko strone. Wbhrew zarzutom
sformulowanym w apelacji, Sad Okregowy prawidtowo postugujac sie kryteriami oceny dowodow, wynikajacymi z art.
233 k.p.c. (poprawno$¢ logiczna, do§wiadczenie zyciowe oraz prawdopodobiefistwo wersji), nie nadat o§wiadczeniu
Spoélki prawnie wigzacej mocy prowadzgcej do modyfikacji umowy przedwstepnej lub wiaczenia do treéci umowy.
Stusznie Sad ten podkreslil, ze obie strony powod i prezes zarzadu pozwanej (prawnicy) posiadaja wiedze oraz
wieloletnie do§wiadczenie w obrocie nieruchomog$ciami, znane sa im zatem regulacje prawa cywilnego w tym zakresie,
a kwestie zwigzane z zawieraniem umoéw naleza do podstawowych. W sytuacji zatem, gdy obie strony kontraktu
byly obecne logicznie poprawnym zachowaniem profesjonalistow byloby zlozenie zgodnych oswiadczen woli (w
formie pisemnej opatrzonej podpisami obu stron) modyfikujacych zawarta pierwotnie umowe przedwstepna. Ztozenie
o$wiadczenia przez jedng tylko strone uprawnia wniosek, ze tre$¢ o§wiadczenia nie byla objeta zgodna wola obu
stron. W tym kontekscie wiarygodne sg zeznania powoda, ktory wyjasénil, Ze tre$¢ o$wiadczenia pozwanej byla mu
znana, lecz nie wprowadzono tych treSci do umowy stron, odczytal o§wiadczenie jako ,gest dobrej woli”. Nie ma takze
znaczenia sfera motywacyjna (zamiar zabudowy dzialki, wybudowanie pomostu), ktéra mogla stanowi¢ przyczyne
o$wiadczenia woli powoda, tj. zawarcia przez niego umowy przedwstepnej sprzedazy, skoro pobudki te nie znalazly
sie w tredci postanowieni umowy. W umowie przedwstepnej w spos6b jednoznaczny opisano przedmiot sprzedazy

umowy przyrzeczonej - nieruchomoéé rolna stanowigca niezabudowana dzialke o obszarze okolo 13.000 m” majaca
powsta¢ z wydzielenia z dzialki nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Dlatego tez zeznania Swiadkow: M. T. i
W. S. dotyczace sfery motywacyjnej zlozenia przez powoda o$wiadczenia woli nie prowadzg do ustalen istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy faktow, jak trafnie wskazal Sad I instancji.

W konsekwencji, skoro o$wiadczenie pozwanej Spolki nie wywolalo skutku w postaci modyfikacji umowy
przedwstepnej, nie stanowilo takze jej integralnej czesci, bezprzedmiotowym byloby dokonywanie wyktadni jego treéci
poszukujac zgodnego zamiaru stron. Tym samym zarzut naruszenia art. 65 k.c. jest chybiony.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku o trafnosSci zastosowania w realiach sprawy art. 394 § 1 k.c. Zgodnie z
treScia powolanego przepisu w braku 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 odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowadé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Natomiast w mys$l § 3 art. 394 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a
obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito



wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony. Niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej rodzi, co do zasady, skutki zwloki dluznika okreSlone
ogoblnie w art. 477 k.c. w zwiazku z art. 476 k.c., w tym miedzy innymi prawo wierzyciela do zagdania wykonania
zobowigzania oraz roszczenia odszkodowawcze. Szczeg6lne postanowienia w tym przedmiocie zawieraja przepisy art.
390 § 1i2k.c. Zawarte w art. 394 k.c. okreslenie ,,niewykonanie umowy przezjedna ze stron” jest znaczeniowo zblizone
do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia ,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do
jej zawarcia. Tak wiec niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze by¢ nastepstwem ,uchylenia sie” od
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przy czym w rozumieniu obu tych przepiséw chodzi o zachowanie
zawinione przez strone (por. wyrok SN z dn. 30.05.2006 r., sygn. akt IV CSK 66/06, LEX nr 369149). Bezspornym
sq okolicznoéci, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz, ze w ostatnim dniu, w ktérym umowa
przyrzeczona powinna byla zostaé¢ zawarta, strona pozwana wezwana przez powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej,
nie stawila sie. Trafnie Sad I instancji uznal, ze to pozwana nie przystapila do zawarcia umowy przyrzeczonej, do
ktorej zawarcia powod byl gotow przystapié. Niestawiennictwo pozwanej i nie przystapienie do zawarcia umowy
przyrzeczonej stanowilo jej decyzje, ktdre to zachowanie nalezy okresli¢ zawinionym przez pozwang uchyleniem sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej (nie powstal takze przedmiot sprzedazy, pozwana nie dokonala wydzielenia dziatki

o powierzchni 13.000 m?® z dzialki nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...)). Konieczno$¢ stawiennictwa tego
dnia w Sadzie osoéb uprawnionych do reprezentacji podmiotu, nie zwalniato pozwanej od wykonania zobowigzania
wynikajacego z umowy przedwstepnej, podmiot ten mogl by¢ reprezentowany przy zawieraniu umowy przyrzeczonej
przez osoby umocowane do danej czynnosci prawnej. Tym samym skorzystanie przez powoda z prawa do odstapienia
od umowy bylo skuteczne (k. 12-13), a jego zadanie zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci zasadne - art. 394 § 1 k.c.

Brak podstaw do przyjecia, ze powod wczeéniej skutecznie odstapil od umowy. Pozwana w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego i nadal w apelacji twierdzi, ze powdd odstapil od umowy w rozmowie telefonicznej, gdy zostal
poinformowany o tym, ze dzialka stanowiaca przedmiot sprzedazy lezy w obszarze (...) i nie ma mozliwosci uzyskania
warunkéw zabudowy, co zdaniem skarzacej uprawnialo Spotke do wstrzymania dzialan zmierzajacych do wydzielenia
dzialek. Powdd zaprzeczyl tym twierdzeniom. Zdaniem Sadu odwolawczego dokonywanie w tym zakresie ustalen
faktycznych, w $wietle regulacji art. 77 § 3 (po Sredniku) k.c., bylo zbedne. Zgodnie z powolanym przepisem w
wypadku zawarcia w formie szczegblnej przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, w tym, jak w sprawie, w
formie aktu notarialnego, rozwigzanie tej umowy za zgoda obu stron wymaga zachowania formy, jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia, natomiast takiej formy nie wymaga sie od odstapienia od umowy albo jej
wypowiedzenia; dokonanie tych dwoch czynnosci prawnych wymaga jedynie stwierdzenia pismem (por. postanow.
SN z dn. 5.09.2008 r., sygn. akt I CSK 95/08, LEX 558559). Skoro ustne odstgpienie od umowy nie jest prawnie
skuteczne, dokonywanie w tym przedmiocie ustalen nie mialoby znaczenia dla rozstrzygniecia. W konsekwencji strony
pozostawaly zwigzane umowa przedwstepna i nie zaistnialy przestanki do zastosowania w sprawie § 3 art. 394 k.c.

Prawidlowa decyzja procesowa Sadu I instancji bylo pominiecie dowodu z zeznan $wiadkéw S. K. i H. K.
na okoliczno$ci wskazane przez strone pozwana. Wyzej juz bowiem zostala oceniona zaréwno istotnosé sfery
motywacyjnej o$wiadczen woli, jak i skuteczno$¢ ewentualnego ustnego odstapienia od umowy przedwstepnej
zawartej w formie aktu notarialnego. Nie mogl wiec odnies§é rezultatu zarzut naruszenia przez Sad I instancji art.
217 § 2 k.p.c. }aczonego z pominieciem przeprowadzenia dowodu z zeznan ww $wiadkow, rowniez w §wietle regulacji
art. 162 k.p.c. Zgodnie z powolanym przepisem wszelkie uchybienia przepisom postepowania winny by¢ zgloszone
sadowi w toku posiedzenia, a jezeli strony nie byly na nim obecne, na najblizszym posiedzeniu wraz z wnioskiem
o wpisanie zastrzezenia do protokolu, pod rygorem utraty prawa powolywania sie na te uchybienia przez strone w
dalszym toku postepowania, chyba, Ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wzia¢ pod
rozwage z urzedu albo, ze strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. Strona, ktora nie zglosila
zastrzezen nie moze skutecznie zarzucaé¢ w apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania.
Dotyczy to rowniez wszelkich uchybien w zakresie postepowania dowodowego. Jezeli uchybienie takie nie zostanie
zgloszone w terminie okre§lonym w art. 162 k.p.c., strona utraci mozliwo$¢ powolywania sie na nie w drodze zarzutu
apelacji, a tym samym wylaczona zostaje takze kontrola takich postanowien przewidziana w art. 380 k.p.c. (por.
uchwala SN z dn. 27.10.2005 r., sygn. akt III CZP 55/05, OSNC 2006/9/144). Taka sytuacja ma miejsce w niniejszej



sprawie. Pozwana nie zglosila bowiem zastrzezen we wlasciwym czasie co do postanowienia oddalajacego wskazane
wyzej wnioski dowodowe, a ewentualne uchybienie w tym przedmiocie nie nalezy do kategorii naruszen podlegajacych
uwzglednieniu z urzedu, ani tez pozwana nie uprawdopodobnila, ze nie zglosila zastrzezen bez swojej winy.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania
odwolawczego postanowiono stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c.



