Sygn. akt VI ACa 1525/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Beata Was

Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SO (del.) - Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. J.

przeciwko J. K. (1) i Z. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 9 lipca 2013 r.

sygn. akt XXV C 501/12

I oddala apelacje;

II zasqgdzanarzecz M. J. od J. K. (1) 45 zl (czterdziesci pieé zlotych) i od Z. K. 1755 z1 (tysiqc siedemset
pieédziesiqt pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu w instancji odwolawczej.

Sygn. akt VI ACa 1525/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 6 czerwca 2014 roku

Spolka jawna (...), M. Z. domagala sie w pozwie zasadzenia od Z. K. kwoty 78 000 zl i od J. K. (2) kwoty 2 000 zlotych
tytulem ,,odszkodowania stanowiacego podwo6jng wysoko$é zadatku” w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanych
umowy przedwstepnej majacej na celu przeniesienie wlasnoéci nieruchomoéci. W toku postepowania w miejsce
powodowej spolki na skutek sukcesji generalnej wstapita M. J..

Pozwani domagali sie oddalenia powddztwa, utrzymujac, ze to z winy spdiki (...) nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzil na rzecz M. J. od pozwanej J. K. (1) 1 000 z} tytulem
nalezno$ci gléwnej i 50 zt z tytulu kosztoéw procesu a od pozwanego Z. K. — odpowiednio — 39 000 zli 1 950 zl, w



obu przypadkach z odsetkami od naleznosci gtéwnej od 29 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo
w pozostalym zakresie.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez sad pierwszej instancji wynika, ze 9 kwietnia 2010 roku M. J. i M. Z.
dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) M. J., M. Z. sp. j. oraz Z. K. i J. K. (1) zawarli w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci. W § 1 umowy wskazano, ze Z. K. i J. K. (1) sa wspotwlascicielami
nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialki gruntu oznaczone numerami: (...) o lacznej

powierzchni 3 895 m®, przy czym udzial Z. K. wynosi 39/40 czeéci a udzial J. K. (1) 1/40 czeéci. Dzialka gruntu nr
(...) odpowiada dziatkom ewidencyjnym (...) o }acznej powierzchni 1 800 m?®, z czego dziatka Nr (...) ma powierzchnie

796 m*. Sprzedajacy o$wiadczyli takze, ze dziatka Nr (...) jest niezabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej. Kupujacy — jak odnotowuje sad — nie sprawdzili planu zagospodarowania przestrzennego.

W § 2.1 umowy strony o$wiadczyly, ze zobowiazuja sie w terminie 14 dni po otrzymaniu przez kupujacych
prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe planowanej na nieruchomo$ci inwestycji w postaci budowy
samoobstugowej myjni samochodowej, jednak nie pdzniej niz do 1 wrzesnia 2010 roku, zawrze¢ umowe sprzedazy,
moca ktorej Z. K. i J. K. (1) sprzedadza (..) M. J., M. Z. sp. j. cale przyslugujace im udzialy we wlasnoéci

niezabudowanej dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 796 m?® za laczng cene 800
000 zt a M. J. i M. Z. dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) M. J., M. Z. sp. j. zobowiazuja sie kupi¢ te dzialtke
we wskazanym terminie za podana cene. W § 2.2 umowy strony ustalily, ze warunkiem zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy bedzie uzyskanie przez kupujgcego decyzji — pozwolenia na budowe myjni samochodowej. Nadto
kupujacy zobowigzali sie zlozy¢ kompletny wniosek o pozwolenie na budowe w terminie do 2 miesiecy od zawarcia
przedmiotowej umowy i przekaza¢ sprzedajacym w dowolnej formie dowdd jego ztozenia we wlasciwym urzedzie. W §
2.3 umowy sprzedajacy zobowiazali sie do przedlozenia w terminie do dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy:
aktualnego (nie starszego niz dwa dni) odpisu ksiegi wieczystej, aktualnego wypisu z rejestru gruntéw wraz z wyrysem
zmapy ewidencyjnej przeznaczonego do dokonywania wpisu w ksiege wieczysta, wlasciwego zaswiadczenia wydanego
przez bank, umozliwiajacego bezciezarowe odlaczenie dzialki (...) z ksiegi wieczystej oraz wypis aktu notarialnego
umowy darowizny, na podstawie ktorej sprzedajaca stala sie wspodlwlascicielka przedmiotowej nieruchomosci.

W § 3.1 umowy sprzedajacy oSwiadczyli, ze do chwili obecnej otrzymali w czeSciach proporcjonalnych do posiadanych
udzialow w nieruchomosci od kupujacego cze$¢ ceny w lacznej kwocie 40 000 zl tytulem zadatku w rozumieniu art.
394 k.c. i kwituja jej odbior, przy czym w/w kwota ma stanowi¢ zaliczke w przypadku zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Pozostala cze$¢ ceny miala by¢ zaplacona w terminie 10 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. W § 4.1
umowy strony postanowily, ze w przypadku, gdyby przyrzeczona umowa nie doszla do skutku na skutek okolicznoéci,
za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi kupujacy, Z. K. i J. K. (1) zachowuja otrzymany zadatek w caloéci. Gdyby natomiast
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo na skutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi kupujacy,
Z. K. iJ. K. (1) zobowigzuja sie w terminie 7 dni liczac od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta,
zwroci¢ kupujacemu zadatek w podwojnej wysoko$ci. Dodatkowo, w § 4.2 strony ustalily, ze w przypadku niezawarcia
przyrzeczonej umowy w terminie wskazanym w § 2.1 z powodéw wskazanych w § 2.2 umowy sprzedajacy zwrdca
kupujacemu w terminie 7 dni liczac od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, otrzymana kwote w
nominalnej wysokosci, pod warunkiem, ze kupujacy ztozyli w zastrzezonym terminie kompletny wniosek o pozwolenie
na budowe.

W dalszych ustaleniach sad pierwszej instancji referuje korespondencje miedzy stronami. Z ustalen tych wynika,
ze pismem z 30 sierpnia 2010 roku powodowa spoétka wystapila do Z. K. o przedluzenie terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej do 15 listopada 2010 roku z powodu niemozno$ci uzyskania w terminie pozwolenia na budowe.
Przyczyna opdznienia byl fakt, ze dzialtka nr (...) nie posiadala bezposredniego dostepu do drogi publiczne;j.

Pismem z 16 wrze$nia 2010 roku Z. K. i J. K. (1) mieli wzywaé powodowa spoélke do stawiennictwa w kancelarii
notarialnej w dniu 1 pazdziernika 2010 roku w celu wykonania umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej,



pod rygorem odstgpienia od umowy z winy kupujacego. Zazadali takze dostarczenia w tym terminie dowodu zloZzenia
kompletnego wniosku o pozwolenie na budowe. Wniosek taki zlozony mial by¢ dopiero 17 wrzeénia 2010 roku.

Jak ustala sie dalej, w dniu 1 pazdziernika 2010 roku strony stawily sie w kancelarii notarialnej, jednak nie doszlo do
zawarcia umowy, gdyz Z. K. zbyt p6Zno dostarczyt konieczne dokumenty, co uniemozliwilo notariuszowi sporzadzenie
odpowiedniej umowy. Na zadanie sprzedajacego notariusz sporzadzil protokoél stwierdzajacy, ze do zawarcia umowy
nie doszlo.

Pismem z 1 pazdziernika 2010 roku, stanowigcym odpowiedz na wystapienie spolki z 14 wrze$nia 2010 roku, Zarzad
Miejskich (...) zaopiniowal pozytywnie projektowany zjazd z ul. (...) do myjni samochodowej zlokalizowanej na dziatce
(...), jednak wyltacznie jako rozwigzanie tymczasowe.

W piSmie z 7 pazdziernika 2010 roku pozwani zlozy¢ mieli o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej
z winy swego kontrahenta i zatrzymaniu zadatku. Jako powo6d odstapienia wskazano bezskuteczny uplyw terminu
do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz to, ze spoétka nie przystapila do zawarcia umowy
przyrzeczonej 1 pazdziernika 2010 roku.

W dniu 11 pazdziernika 2010 roku — jak mozna przeczyta¢ w dalszych ustaleniach — powodowa spotka zawarta z A.
J. umowe pozyczki na kwote 800 000 zt i kwota ta nastepnego dnia zostala przekazana na konto spélki. A. J. mial
dysponowac tg kwotg juz od lutego 2010 roku i w kazdej chwili byl gotéw udzieli¢ pozyczki na realizacje inwestycji
w postaci myjni.

Po zloZeniu przez pozwanych o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy strony prowadzi¢ mialy rozmowy w
sprawie sprzedazy nieruchomos$ci, przy czym kupujacy chcieli, aby umowa przyrzeczona opierala sie na umowie
przedwstepnej, natomiast sprzedajacy chcieli zawrze¢ umowe przyrzeczona na nowych warunkach, w oderwaniu od
umowy przedwstepnej. W dniach 13 i 18 paZdziernika 2010 roku strony spotkaly sie w kancelarii notarialnej, jednak
do zawarcia umowy nie doszlo z powodu rozbieznosci co do tre$ci umowy. Sprzedajacy mieli zada¢ zabezpieczenia
zaplaty z wykorzystaniem depozytu notarialnego, a strony nie mogly dojé¢ do porozumienia w kwestii poniesienia
kosztow tego depozytu.

Jak ustala sie dalej, pismem z 4 listopada 2010 roku powodowa spotka wezwata pozwanych do stawienia sie w dniu 10
listopada 2010 roku w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy sprzedazy wynikajacej z umowy przedwstepne;.
Tego dnia strony spotkaly sie w kancelarii i ustalily, ze do podpisania umowy przyrzeczonej dojdzie 12 listopada 2010
roku. Sprzedajacy nie stawili sie jednak w kancelarii. Kolejne spotkanie u notariusza odbylo sie 15 listopada 2010 roku,
jednak do zawarcia umowy nie doszlo, gdyz sprzedajacy podniesli cene o 40 000 zl i zaproponowal nowe warunki, w
tym zmiane sposobu platnoSci oraz usuniecie zapisu dotyczgcego dostepu do drogi publiczne;j.

W pismach z 9 i 17 listopada 2010 roku pozwani zadeklarowali wole zawarcia umowy, ale na nowych warunkach.
Wskazali, ze jednym z podstawowych warunkéw zawarcia umowy musi by¢ zabezpieczenie zaplaty z wykorzystaniem
depozytu notarialnego. Postanowieniem z dnia 18 listopada 2010 roku postepowanie w przedmiocie wniosku o
pozwolenie na budowe zostalo zawieszone na zadanie wnioskodawcy.

Sad ustala takze, ze pozwani byli przez powddke wzywani do zaplaty odszkodowania, w tym do zwrotu zadatku w
podwojnej wysokosci. Ustala sie tez, ze uchwala z 19 stycznia 2012 roku wspdlnicy (...) M. J., M. Z. sp. j. postanowili
o zakonczeniu dzialalnoSci spotki. Zgodnie z postanowieniami zawartymi w uchwale majatek spolki przejela M. J..

Sad Okregowy wskazal, ze nie dal wiary wyjasnieniom M. J. i zeznaniom M. Z. oraz A. Z. w zakresie, w jakim
twierdzili, ze nastgpila zmiana warunkéw zabudowy przedmiotowej dzialki oraz wystapily rozbieznosci w zakresie
planu zagospodarowania przestrzennego, co spowodowalo przedluzenie sie procedury ubiegania sie o pozwolenie na
budowe myjni. O ocenie takiej mialo zdecydowac¢ to, ze wszystkie te osoby byly zaangazowane w sprawe po stronie
powodowej orazto, ze strona powodowa nie przedstawila zadnych innych dowodéw, potwierdzajacych te okolicznoéci,



w postaci chociazby dokumentéow, w tym uchwal rady miasta o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego sporng nieruchomosé.

Sad pierwszej instancji nie dat wiary takze zeznaniom Z. K. w zakresie, w jakim twierdzil, ze przyczyna niezawarcia
umowy przyrzeczonej w dniu 1 pazdziernika 2010 roku byt fakt, ze kupujacy nie dysponowali odpowiednimi §rodkami
finansowymi, nie za$ to, Zze sprzedajacy nie przedstawili wskazanych w umowie przedwstepnej dokumentéw, gdyz
— jak sie wyjasnia — pozostaja one w oczywistej sprzecznoSci z pozostalym materialem dowodowym. Zeznania
pozwanego w tym zakresie ,s3 w szczelni prezne” z zeznaniami Swiadkow A. K. i R. O., za$ zeznania tych $wiadkow
maja w ocenie sadu szczegdlny walor dowodowy, gdyz sa osobami obcymi dla stron, a co za tym idzie nie posiadajaca
zadnego interesu w zeznawaniu na korzy$¢ ktérejkolwiek z nich, dodatkowo w zakresie swoich uprawnien dzialaja
jako osoby zaufania publicznego. Sad nie dal tez wiary pozwanemu, by bank udzielil im informacji, ze spétka nie ma
pieniedzy na koncie, bo taka informacja naruszalaby tajemnice bankowa.

Sad Okregowy uznal powodztwo za cze$ciowo uzasadnione, jednakze ,na innej niz wskazana w pozwie podstawie
prawnej”. Po przywolaniu tresci art. 389 § 1 k.c. oraz art. 394 § 1 k.c. sad pierwszej instancji wyjasnia, ze regulacja
zadatku i skutkoéw jego przekazania ma charakter dyspozytywny. Zwraca sie tez uwage na to, ze zawarte w art. 394 k.c.
okreélenie ,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c.
pojecia ,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Sad odnotowuje dalej,
ze strony, formulujgc postanowienia dotyczace zadatku, nie tylko powolaly sie na art. 394 § 1 k.c., lecz powtorzyly de
facto tre$c tego przepisu, co ma oznaczac, ze strony przewidzialy w umowie prawo odstapienia od umowy w razie jej
niewykonania przez ktérakolwiek ze stron. Przewidzialy wiec — jak wywodzi dalej sad — umowne prawo odstapienia
od umowy.

Sad Okregowy przesadzil, ze uplyw terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej nie oznaczal, ze umowa
taka nie mogla by¢ zawarta, uznajac ze zobowiazanie z umowy przedwstepnej wiaze strony tak dlugo, jak nie rozwiaza
one tej umowy, nie odstapia od niej lub $wiadczenie z niej wynikajace nie okaze sie niemozliwe do spelnienia.
Okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy ma by¢ jedynie terminem speklienia S$wiadczenia, a nie
terminem koncowym. W konsekwencji — jak sie wywodzi — roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej nie tylko
nie wygaslo 1 wrze$nia 2010 roku, ale stalo sie w tym terminie wymagalne. Nie bylo zatem — jak przyjmuje sad —
konieczno$ci przedtuzania terminu do zawarcia umowy, czego domagala sie strona powodowa.

W dalszych rozwazaniach sad analizuje kwestie winy w niedojSciu do zawarcia umowy przyrzeczonej, dzielgc
wspolprace stron na dwa okresy: do 1 wrzesnia 2010 roku i po tej dacie. W ocenie Sadu Okregowego w pierwszym
analizowanym okresie odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy przyrzeczonej obciaza obie strony. Zarzuca sie przy
tym kupujacym, ze nie wywigzali sie z cigzacego na nich obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe. Jako przyczyny
takiego stanu rzeczy ci mieli wskazywaé¢ wprowadzenie w blad przez sprzedajacych co do tego, ze nieruchomoéc
posiada dostep do drogi publicznej, co sprawiato, ze nie byli w stanie zlozy¢ w terminie kompletnego wniosku o
pozwolenie na budowe. Z materialu dowodowego wynika — ja ocenia sad meriti — Ze byl problem z dostepem do drogi
publicznej, na co ma wskazywaé pismo Zarzadu Miejskich (...), w ktérym zaopiniowano pozytywnie projektowany
zjazd do myjni wylacznie jako rozwigzanie tymczasowe. Sad zauwaza jednak, ze problemy te mialy jedynie charakter
przej$ciowy i de facto wplynely na op6znienie w zlozeniu wniosku o pozwolenie na budowe jedynie w niewielkim
zakresie. Ostatecznie bowiem wniosek taki zostal zlozony 17 wrzesnia 2010 roku, wystapienie do Zarzadu Drog
Miejskich o zaopiniowanie projektowanego zjazdu do myjni spdltka zlozyta 14 wrze$nia 2010 roku, a opinia w tym
zakresie zostala wydana 1 pazdziernika 2010 roku, a zatem po uplywie dwoch tygodni.

Strona powodowa miala tez sie powolywaé¢ na rozbieznoSci w zakresie planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego dzialke Nr (...), polegajace na zmianie przeznaczenia podstawowego przedmiotowej dzialki z
budownictwa uslugowego na mieszkaniowe, ale okoliczno$¢ ta — jak ocenia sad — nie zostala wykazana.

Takze pozwani, jak ocenia sad, nie sa bez winy, ktéra wyraza sie w zupelnej biernoSci w staraniach o zawarcie
umowy. Sad powoluje sie w tym miejscu na obowigzek wspoéldzialania wierzyciela, a z materialtu dowodowego ma



wynikaé, ze strona pozwana nie podjela zadnych dzialan majacych na celu doprowadzenie do zawarcia umowy w
terminie do 1 wrze$nia 2010 roku. Brak dowodu — jak sie wywodzi — na to, aby w analizowanym okresie sprzedajacy
wzywali kupujacych do zawarcia umowy. Pozwani nie podjeli zadnych dzialain mobilizujgcych druga strone do
zrealizowania umowy przedwstepnej. Ponadto nie wykonali — jak ocenia sad — ciazgcego na nich z mocy § 2.3 umowy
przedwstepnej obowigzku przedlozenia w terminie do dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy: aktualnego
odpisu ksiegi wieczystej, aktualnego wypisu z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej przeznaczonego
do dokonywania wpisu w ksiege wieczysta, wlasciwego zaswiadczenia wydanego przez bank a umozliwiajacego
bezciezarowe odlaczenie dzialki (...) z ksiegi wieczystej oraz wypisu aktu notarialnego umowy darowizny, na podstawie
ktorej sprzedajaca stala sie wspolwlascicielkg przedmiotowej nieruchomosci. Z okolicznosci sprawy jednoznacznie ma
wynikac, ze pozwani nie dysponowali takimi dokumentami i nie zadbali o ich uzyskanie w odpowiednim czasie.

Inaczej sad ocenia drugi okres, gdzie powodowa spbtka miala podejmowaé starania w celu zawarcia umowy, a
»~Zupelie inng postawe prezentowala (...) strona pozwana, ktéra w sposob ewidentny i uporczywy uchylala sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej oraz przedstawiala coraz to nowe warunki zawarcia umowy sprzedazy”. Sad
ocenia przy tym oéwiadczenie pozwanych o odstapieniu od umowy przedwstepnej jako nieskuteczne, bo powodem
odstgpienia mial by¢ fakt bezskutecznego uplywu terminu do zawarcia umowy, za co odpowiadajg obie strony oraz
fakt nieprzystapienia przez kupujacego do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 1 pazdziernika 2010 roku, co ma
by¢ niezgodne z prawda.

W konkluzji stwierdza sie, ze odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przedwstepnej ponosi strona pozwana,
ktdra ze swojej winy uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad zauwaza jednak, ze zadanie zwrotu zadatku
lub podwoéjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku (art. 394 § 1 k.c.) powstaje jedynie w sytuacji, gdy
strona zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, a ,,powod nie skladal pozwanym o$wiadczenia o odstgpieniu od
umowy”, co uniemozliwia — zdaniem sadu — zastosowanie do jego zadania art. 394 § 1 k.c., a w konsekwencji strona
powodowa nie jest uprawniona do dochodzenia zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci.

OczywiScie nie oznacza to — jak wywodzi dalej Sad Okregowy — ze powddka zostala pozbawiony mozliwos$ci
dochodzenia jakiegokolwiek roszczenia zwiazanego z faktem niewykonania przez druga strone zobowiazania w postaci
zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie pozwanych. Zdaniem sadu meriti przystuguje mu
roszczenie oparte na art. 471 i nast. k.c., a ,,nie ulega (...) watpliwoéci, ze powod ponidst szkode w kwocie 40 000 zl,
ktora to kwota stanowi zadatek dany przy zawarciu umowy przedwstepnej”. Wprawdzie — jak sie zauwaza — powodka w
wezwaniu do zaplaty z dnia 19 kwietnia 2011 roku domagala sie zaplaty kwoty obejmujacej takze inne szkody zwigzane
z niezawarciem umowy przyrzeczonej, jednak w niniejszej sprawie ograniczyla swoje zadanie do zwrotu zadatku. W
tej za$ sytuacji — jak wywodzi sie dalej — skoro kwota zadatku danego przy zawarciu umowy ma rekompensowaé
ewentualng szkode poniesiong przez niezawarcie umowy z winy drugiej strony, roszczenie powddki jest uzasadnione,
ale jedynie do wysokoSci zadatku danego przy zawarciu umowy, czyli kwoty 40 000 zl. Sad zasadzit te kwote od
pozwanych w proporcji do stuzacych im udzialéw, z uwagi na wezel wspotwlasnosci.

Odsetki od zasadzonych kwot Sad Okregowy przyznal zgodnie z zadaniem pozwu od 29 sierpnia 2011 roku, czyli od
dnia wytoczenia powodztwa. Strona powodowa wykazala wprawdzie, ze jeszcze przed wniesieniem pozwu skierowala
do pozwanych wezwanie do zaplaty, co skutkowalo wymagalno$cia roszczenia, jednak sad czul sie ograniczony
zadaniem pozwu.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiedli pozwani, zaskarzajac wyrok ,,w czeSci, w jakiej Sad Okregowy uwzglednil
powodztwo, tj. w zakresie punktu I, IT i IIT wyroku”, zarzucajac sadowi pierwszej instancji naruszenie prawa
materialnego w postaci art. 65 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i nieprawidlowa wykladnie o§wiadczen woli
zlozonych w umowie przedwstepnej, w postaci art. 89 k.c.iart. 116 § 2 w zw. z art. 89 k.c. poprzez ich niezastosowanie
do oceny skutkow nieuzyskania pozwolenia na budowe myjni samochodowej w terminie zakre$lonym umowsg, w
postaci art. 394 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie do oceny skutkéw prawnych niewykonania umowy
oraz w postaci art. 471 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie przez przypisanie pozwanym odpowiedzialno$ci za
niewykonanie umowy przedwstepnej. W apelacji stawia sie tez zarzuty naruszenia prawa formalnego, a mianowicie



art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie catego zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczeg6lnosci tresci
umowy przedwstepnej, projektdbw umow z pazdziernika i listopada 2010 roku, protokotu z 1 pazdziernika 2010 roku,
dowodu z przeshuchania stron oraz zeznan §wiadkéw A. K. i R. O., czego skutkiem mialo by¢ bezzasadne przyjecie, iz
skutki umowy przedwstepnej nie ustaly na skutek nieuzyskania prawomocnego zezwolenia na budowe przed dniem 1
wrze$nia 2010 roku, odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 1 pazdziernika 2010
roku ponosza pozwani oraz bezzasadne ustalenie, iz negocjowane przez strony projekty uméw po dniu 1 wrze$nia 2010
roku stanowily wykonanie zapisow umowy przedwstepnej. W konkluzji wnosi sie o zmiane zaskarzonego wyroku w
zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powddztwa w caloSci. Apelujacy wnosza tez o zasadzenie na ich rzecz solidarnie
od powddki kosztoéw postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie na koszt pozwanych.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna. Kwestionowany wyrok, mimo pewnych bledéw w uzasadnieniu, odpowiada prawu.

Zastrzezenia sagdu odwolawczego, poza niezrozumialym pasusem przy analizie zeznan pozwanego i §wiadkoéw A. K.
i R. O., budzi ocena prawna roszczenia powodki (co uzasadnia zarzut naruszenia art. 471 k.c., cho¢ nie z przyczyn
wskazanych w apelacji). W opinii Sagdu Apelacyjnego sad pierwszej instancji nie moglt zasadzi¢ na rzecz strony
powodowej odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy, bo pow6dka nie dochodzila odszkodowania, ale zwrotu
zadatku. Ostatecznie jednak rozstrzygniecie jest prawidlowe, bo istniala podstawa do zasadzenia kwot przyznanych
zaskarzonym wyrokiem, ale tytulem zwrotu zadatku na podstawie art. 394 § 3 k.c., a nie tytulem odszkodowania.

Teza ta wymaga analizy postanowien umowy laczacej strony; dodaé trzeba: umowy nie do konica zrozumialej. Z
jej treSci wynika, ze jej strony umoéwily sie o to, ze w przyszloéci zloza okreSlone o$wiadczenia woli. OkreS§lono w
niej termin i warunek. Z dalszych postanowien umowy odnoszacych sie do zadatku wyprowadzié trzeba wniosek,
ze warunek 6w — polegajacy na uzaleznieniu zawarcia umowy przyrzeczonej od uzyskania pozwolenia na budowe
— byl zastrzezony na korzy$¢ strony powodowej. Wniosek taki nie plynie z umowy wprost, ale przy uwzglednieniu
zasad wykladni oéwiadczen woli zawartych w art. 65 § 2 k.c. i wziawszy pod uwage cel umowy, wydaje sie on
oczywistym. Wszak spolce (...) chodzilo nie o to, by kupi¢ nieruchomos$é jakakolwiek, ale taka, na ktérej mozna
zainwestowaé zgodnie z przewidywanym i deklarowanym w umowie zamierzeniem. Cel ten zostal wyraznie w umowie
wyeksponowany i przez ten pryzmat trzeba czytaé jej postanowienia. Ocena ta nie jest pozbawiona znaczenia,
jesli zwazy sie na to, ze wobec braku pozwolenia na budowe nie mozna poprzednika prawnego powodki obcigzaé
konsekwencjami niezlozenia stosownego o§wiadczenia woli do 1 wrze$nia 2010 roku.

Jednocze$nie nie na sie nie zauwazy¢, ze postanowienia umowy dotyczace zadatku sg niekoherentne. Z jednej strony
umowa odsyla do art. 394 k.c., a wiec do regul ogdlnych, a z drugiej — wprowadza pewne szczegblowe rozwigzania,
ktére — wbrew pozorom — nie sg kompletne. Umowa wprowadza sankcje niedojécia umowy do skutku z przyczyn
lezacych po jednej lub drugiej stronie oraz zwrot zadatku w nominalnej wysokosci, ale tylko wowczas, gdy do zawarcia
umowy nie dojdzie z konkretnej przyczyny i pod okre§lonym warunkiem. Nie rozstrzyga sie przy tym innych sytuacji,
a jednocze$nie umowa — na co zwraca uwage apelacja — skonstruowania jest w taki sposob, jakoby przypadki w niej
przewidziane stanowily jedyne przyczyny obowiazku zwrotu zadatku. Tak jednak by¢ nie moze, skoro — mimo wszystko
— odsyla sie do regul og6lnych, a umowa nie reguluje wszystkich mozliwych sytuacji. Dlatego, w pozostalym zakresie
zastosowanie znaleZ¢ musi art. 394 k.c., w tym przypadku jego § 3. Konstatacja ta dyskwalifikuje zarzut naruszenia
art. 941116 k.c.

Z art. 394 § 3 k.c. wynika, ze zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada, miedzy innym wowczas, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialnoéc
ponosza obie strony. Sad Okregowy doszedl do wniosku, Ze z sytuacja taka mamy do czynienia w sprawie niniejszej i
zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena ta jest prawidlowa. Wniosek taki wynika w spos6b oczywisty z poczynionych przez
sad pierwszej instancji ustalen faktycznych.



Apelacja polemizuje z tymi ustaleniami, ale stawiajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza poprzestac
na przedstawieniu wlasnej wersji wydarzen. Skuteczne postawienie zarzutu blednych ustalen faktycznych wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest wystarczajace przekonanie
strony, o innej — anizeli przyjal sad — ocenie poszczegdlnych dowodow (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniach wyrokow
7 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/001 z 6 listopada 1998 roku, III CKN 4/98). Zdaniem Sadu Apelacyjnego wywody
apelacji nie sa w stanie zdyskwalifikowa¢ oceny dokonanej przez sad meriti. Stan rzeczy ustalony w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku znajduje pokrycie w zgromadzonym w aktach sprawy materiale dowodowym.

Z ustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze poprzednik prawny powodki byl nierzetelny w swoich obowigzkach, a
strona pozwana prowadzila negocjacje w taki sposob, zeby do zawarcia umowy nie doszlo, a przynajmniej kilkakrotnie
wykazywala sie nielojalno$cia w stosunku do swego kontrahenta. Wprawdzie nie ma racji Sad Okregowy obciazajac
pozwanych obowiazkiem aktywnosci w ramach lojalno$ci wierzycielskiej, bo lojalno$é¢ taka musi mie¢ na wzgledzie
gotowo$¢ do wspolpracy, niekoniecznie za$ inicjatywe wierzyciela, ale — jak wynika z ustalen sagdu — pozwani nie
zadbali takze o niezbedna dokumentacje i tak naprawde nie byli 1 wrze$nia 2010 roku gotowi do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozniej za$§ — jak ustalil sad meriti — pozwani uchylali sie od zawarcia umowy oraz probowali —
wykorzystujac sytuacje — dyktowa¢ nowe warunki umowy.

Jednocze$nie racje ma sad pierwszej instancji, ze data 1 wrzeSnia 2010 roku to termin wymagalno$ci umowy
przedwstepnej, nie za$§ konicowa data, do ktorej nalezalo zawrze¢ umowe. W tym zakresie sad odwoltawczy w pelni
akceptuje ocene prawna wyrazona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Oznacza to, ze przedmiotem oceny musi by¢
postawa stron umowy takze po tej dacie, w tym zachowanie pozwanych, ktorzy — jak sie zdaje — stracili zainteresowanie
zawarciem umowy na dotychczasowych warunkach.

Dlatego nie tylko spoblce jawnej, ktora wszczela sprawe niniejsza, a ktéra nie zadbala o zlozenia na czas wniosku o
pozwolenie na budowe, mozna postawi¢ zarzut winy w niedojSciu umowy do skutku. Wine ponoszg ponad wszelka
watpliwo$¢ takze pozwani. Dodac trzeba, ze w art. 394 § 3 k.c. (co typowe dla prawa cywilnego) winy sie nie stopniuje.
Wobec tego wystarcza poprzestac na stwierdzeniu, ze wine (w mniejszym lub wiekszym stopniu) ponosza obie strony.
Dlatego na podstawie art. 394 § 3 k.c. zadatek powinien by¢ zwr6cony, a odpowiada on zasadzonym w zaskarzonym
wyroku kwotom.

Prawidlowo przy tym kwoty te zostaly zasadzone (zgodnie zreszta z treécia zadania) w takiej, a nie innej proporcji,
bo z umowy wynika, ze pozwani zobowigzali sie — kazdy z nich — do sprzedazy swoich udzialébw w nieruchomosci, a
relacja tych udzialow to 1:39.

W tej samej proporcji rozliczono koszty procesu przed sadem odwolawczym, ktérymi obciazyé nalezalo strone
przegrywajaca, kierujac sie w tej mierze trescia art. 98 § 1 k.p.c. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika zostala
ustalona woparciu o § 6 pkt 5 wzw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 roku, poz. 461).

Z tych wszystkich powodéw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie.



