Sygn. akt I ACa 951/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2017 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Stanek

Sedziowie: SA Dorota Ochalska - Gola

SA Joanna Walentkiewicz — Witkowska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sqd. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powoddztwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w C.
przeciwko (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq 1" spétce komandytowej w P.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Lodzi

z dnia 11 maja 2017 r. 1sygn. akt X GC 1046/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq 1" spotki komandytowej w P. kwote
8.100 (osiem tysiecy sto) zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 951/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 maja 2017 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w C. przeciwko (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotce komandytowe;j
w P. (obecnie (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig 1 spotka komandytowa w P.) zasadzil od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwote 295 200zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi za okres od dnia 3
sierpnia 2016r. do dnia zaplaty oraz kwote 29. 2777zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

W dniu 7 pazdziernika 2015r. strony zawarly umowe przedwstepna, na mocy ktorej zobowiazaly sie do zawarcia
w terminie do dnia 30 czerwca 2016r. umowy przyrzeczonej sprzedazy na rzecz powodki uzytkowania wieczystego
polozonej w L. dzialki gruntu nr (...) w zamian za cene wynoszaca 1 968 0oozt., platng w ten sposéb, ze:

I 184 500zl zaplacone zostanie tytulem zadatku w dniu zawarcia umowy przedwstepnej;



IT 110 700z} zaplacone zostanie tytulem zadatku do dnia 29 lutego 2016r.;

III 1 672 800zl zaplacone zostanie poprzez zlozenie powyzszej kwoty do depozytu notarialnego w postaci
rachunku bankowego notariusza w Banku (...) SA w terminie najpdzniej do dnia poprzedzajacego zawarcie umowy
przyrzeczonej. Strony wprost jednoczeénie zastrzegly, ze do wskazanego w umowie zadatku zastosowanie maja
postanowienia art. 394 kc. Pozwana przyjela na siebie obowiazek okazania najpozniej do dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej:

I. decyzji Starosty L. o zatwierdzeniu pozwolenia na budowe budynku handlowo — ustugowego na dzialce (...) wraz z
elementami infrastruktury technicznej i obstuga komunikacyjna;

II. aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej;

III. aktualnego za$wiadczenia wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego o niezaleganiu z oplatami i podatkami;
IV. aktualnego za$wiadczenia urzedu skarbowego o niezaleganiu z podatkami;

V. aktualnego zaswiadczenia ZUS o niezaleganiu ze sktadkami na ubezpieczenie spoteczne;

VI. aktualnego wypisu i wyrysu z mapy oraz wypisu z planu zagospodarowania przestrzennego.

W § 9 przewidziano nadto dla powddki prawo do odstapienia od umowy, jezeli pozwana przed zawarciem umowy
przyrzeczonej nie doreczy powodce:

I. powyzszych dokumentéw;

II. decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany budynku handlowo — uslugowego na dzialce (...) wraz elementami
infrastruktury technicznej;

ITI. dokumentéw stwierdzajacych ustanowienie ,odpowiednich sluzebno$ci obcigzajacych dziatke gruntu nr (...),
celem umozliwienia realizacji inwestycji, polegajacej na budowie drogi wewnetrznej z przebudowa zjazdu publicznego
— wynikajacej z decyzji nr (...) Starosty L. z dnia 15 czerwca 2011r., chyba ze strona kupujaca nabedzie prawo
uzytkowania wieczystego tej dzialki gruntu”. W takiej tez sytuacji dla o§wiadczenia powddki zastrzezono forme aktu
notarialnego, ktére wraz z zagdaniem zwrotu zadatku skierowane mialo zostaé¢ na adres pozwanej. Jego wystosowanie
rodzi¢ mialo po stronie pozwanej obowigzek zwrotu zadatku w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania (umowa

k.27 -31)

W wykonaniu umowy przedwstepnej powodka zaptacila pozwanej w dniach:
I. 7 pazdziernika 2015r. kwote 184 500zl.;

II. 22 lutego 2016r. kwote 110 700zl

W dniu 22 marca 2016r. strona powodowa zawarla z Bankiem (...) SA umowe kredytowa na zakup uzytkowania
wieczystego dzialki wskazanej w umowie przedwstepnej z dnia 7 pazdziernika 2015r. Podpisanie powyzszej umowy
poprzedzone zostalo spotkaniem, do jakiego w dniu 10 lutego 2016r. doszlo z udzialem prezeséw obu spotek
oraz pracownikéw banku. W trakcie powyzszego spotkania zdecydowano, ze §rodki z tytulu kredytu dla powddki
przekazane zostang na rachunek bankowy pozwanej niezwlocznie po podpisaniu umowy przyrzeczonej, w ktorej tresci
zawarty zostanie wniosek o ustanowienie zabezpieczajacej kredyt hipoteki. W takiej tez sytuacji kredyt uruchomiony
mialby zosta¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej na polecenie wydane przez obecnego przy zawieraniu transakcji
przedstawiciela banku, §rodki za$ z tego kredytu trafi¢ na prowadzony rowniez przez kredytodawce rachunek bankowy
pozwanej, co udokumentowane mialo zosta¢ stronom okazaniem przez tegoz przedstawiciela banku potwierdzenia
wykonania operacji. Z propozycja takiego warunku uruchomienia kredytu wyszed! sam kredytodawca, strony za$



umowy przedwstepnej przystaly nan. Takze obecny na powyzszym spotkaniu prezes pozwanej nie zglaszal obiekcji co
do takiego sposobu zaplaty, gotowos$¢ za$ przystania na odstepstwa w tym zakresie od zapiséw zawartych w umowie
przedwstepnej uzasadnial tym, iz dotyczy¢ miala ona jedynie sytuacji, w ktorej $rodki na zakup nieruchomogci miatyby
w caloéci stanowi¢ wklad wlasny nabywcy. Podczas tego spotkania prezes pozwanej oSwiadczyt jednoczednie, ze
jako klient banku, ktéry udziela¢ ma kredytu, nie zywi zadnych watpliwosci, iz kwota kredytu zostanie przelana na
prowadzony takze przez kredytodawce rachunek pozwanej. Po uzyskaniu takiej deklaracji ze strony prezesa pozwanej,
powodka oraz Bank (...) SA zawarli umowe kredytowa.

Doreczonym prezesowi pozwanej w dniu 22 czerwca 2016r. pismem powddka wskazala, ze gotowa jest zawrzec
umowe przyrzeczong, o ile pozwana przedstawi calo§¢ dokumentacji objetej umowa przedwstepna. Odpowiadajac
na nie w dniu 24 czerwca 2016r. pozwana odpisala, iz dolozy ,,wszelkich staran, zeby notariusz otrzymal. Kolejnym,
doreczonym prezesowi pozwanej w dniu z dnia 27 czerwca 2016r. pismem wezwano go do dostarczenia w terminie do
dnia 29 czerwca 2016r. wskazanych w umowie przedwstepnej dokumentéw w postaci:

I. aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej;

II. aktualnego zaswiadczenia wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego o niezaleganiu z optatami i podatkami;
III. aktualnego zaswiadczenia urzedu skarbowego o niezaleganiu z podatkami;

IV. aktualnego za$wiadczenia ZUS o niezaleganiu ze sktadkami na ubezpieczenie spoleczne;

V. aktualnego wypisu i wyrysu z mapy oraz wypisu z planu zagospodarowania przestrzennego.;

VI. dokument6éw potwierdzajacych ustanowienie na dzialce (...) stuzebnosci, jak réwniez do stawienia sie na termin
zawarcia umowy przyrzeczonej pod rygorem odstgpienia od umowy przedwstepne;.

W dniu 30 czerwca 2016r. w kancelarii notarialnej, w ktérej miano podpisaé umowe przyrzeczona stawil sie
prezes powodki oraz umocowany do reprezentowania pozwanej jej pelnomocnik, ktéry jednocze$nie okazal pismo
prezesa pozwanej, zawierajace oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z uwagi na niewywiazanie sie z
obowiazku zaplaty brakujacej czeSci ceny sprzedazy. Na spotkaniu tym pozwana przedlozyla jednocze$nie:

L. odpis zwykly ksiegi wieczystej dla spornej nieruchomosci;

II. aktualne za$wiadczenie wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego o niezaleganiu z oplatami i podatkami;
III. aktualne za$wiadczenie urzedu skarbowego o niezaleganiu z podatkami;

IV. aktualne za$wiadczenie ZUS o niezaleganiu ze sktadkami na ubezpieczenie spoleczne;

V. wypis z rejestru gruntdw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej;

VI. wypis ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L. bez zaswiadczenia
stwierdzajacego brak planu zagospodarowania przestrzennego.

VII. pozwolenie na budowe budynku handlowo — uslugowego na dzialce (...) wraz z zewnetrznymi instalacjami.
Jednocze$nie pozwana przyznala, ze nie ustanowiono sluzebnoéci na dzialce (...). Prezes powddki o$wiadczyl, ze
umowa przyrzeczona nie doszla do skutku z uwagi na niewywiazanie sie przez pozwanego ze zobowigzan, jakie ten
przyjal na siebie w umowie przedwstepnej, pelnomocnik pozwanej o§wiadczyla, ze uwagi na wezesniejsze odstapienie
przez pozwana od umowy przedwstepnej ,kwestia zawarcia umowy przyrzeczonej w zwigzku z umowa przedwstepna
jest bezprzedmiotowa”

Wystanym w dniu 13 lipca 2016r. pismem powodka wezwala pozwang do zaplaty rownowarto$ci podwojnego zadatku
w kwocie 590 400zt Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie dokumentéw jak réwniez przeprowadzonych



w sprawie dowodéw osobowych. Sad odméwil jednocze$nie wiary zeznaniom prezesa strony pozwanej, jakoby na
spotkaniu stron w dniu 10 lutego 2016r., nie zapadly wiazace ustalenia co do sposobu zaplaty przez powodke
brakujacej czeéci ceny. Przedstawionej przez prezesa pozwanej wersji zdarzen, wedle ktérej na spotkaniu mial on
forsowac zabezpieczenie zaplaty ceny w postaci akredytywy badZ gwarancji bankowej, przecza nie tylko zeznania
prezesa powddki, ale takze niezwigzanego z zadng ze stron przestuchanego w charakterze §wiadka przedstawiciela
banku. Zlozone przez tego $wiadka zeznania nie tylko nie potwierdzajg wersji prezesa pozwanej, jakoby ten w
trakcie spotkania poruszac¢ mial kwestie uzyskania od banku ktoregokolwiek ze wskazanych wyzej zabezpieczen, ale
wprost wskazuja, iz pdzniejsze podpisanie w dniu 22 marca 2016r. umowy kredytowej mozliwe bylo dzieki obecnosci
przedstawicieli obu stron, ktérzy przystali na sformulowane przez bank propozycje warunkéw, na jakich kredyt
mial zosta¢ udzielony. Skoro zatem podpisanie umowy kredytowej uzaleznione byto od wcze$niejszego uzyskania
wigzacego porozumienia co do sposobu zaplaty, to jako niewiarygodna odrzucié¢ nalezalo wersje prezesa pozwanej,
wedle ktorej spotkanie z dnia 10 lutego 2016r. nie doprowadzito do uzgodnienia warunkéw.

Tak ustalony stan faktyczny sklonil Sad Okregowy do uwzglednienia powoddztwa. Sad ten skonstatowal, ze pozwana w
zakre$lonym jej terminie nie dostarczyta dokumentéw potwierdzajacych ustanowienie na dzialce (...) ,odpowiedniej”
sluzebnoéci. W ocenie sadu, w Swietle zapisow umowy wskazujacych jednoznacznie, ze z punktu widzenia interesu
gospodarczego powodki transakcja przewidziana w umowie z dnia 7 pazdziernika 2015r. miala sens jedynie przy
zalozeniu, Ze jej przedmiotem stanie sie nieruchomo$é skomunikowana z droga publiczna, to bez znaczenia byly
twierdzenia, Ze na dziefi 30 czerwca 2016r. poczyniono daleko idace starania, majace na celu nabycie przez pozwang
dzialki (...) z zamiarem dalszej odsprzedazy na rzecz powddki. Zapisy umowy gwarantowaly powodce nabycie
prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...), jako nieruchomos$ci wladnacej wzgledem dzialki (...) bez koniecznoéci
ponoszenia z tego tytulu jakichkolwiek dalszych kosztow, forsowane za$ przez pozwana rozwigzanie zakladalo, ze
zamiast tego obok ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...) powbddka dodatkowo doplaci jeszcze —
wedle tresci zeznan prezesa pozwanej — kwote 140 000zt tytulem ceny kupna od pozwanej dzialki (...), ktérej to dziatki
powddka dla realizacji swoich planéw gospodarczych nie potrzebowala, istotne bylo dla niej bowiem jedynie uzyskanie
wzgledem niej stuzebnosci, ktéra — wedle zapisbw umowy — uzyskaé miala nieodplatnie. Zdaniem Sadu to pozwana
nie wywiazala sie z przyjetych na siebie w umowie przedwstepnej obowigzkow, co z kolei zrodzilo po stronie powo6dki
prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej i domagania sie zwrotu udzielonego przy jej zawarciu zadatku.

Co do podstawy dokonanego przez pozwana odstapienia od umowy z uwagi na niezabezpieczenie zaplaty brakujacej
cze$ci ceny w sposob przewidziany umowa przedwstepng, to Sad wskazal, ze w dniu 10 lutego 2016 roku
dokonano zmiany umowy na mocy o$wiadczen woli zloZzonych przez strony na spotkaniu z udzialem przedstawiciela
kredytodawcy. Skoro pozwana w dalszym ciggu wyrazala zainteresowanie dojSciem do skutku transakcji, to tym
samym w istocie akceptowala ustalenia modyfikujace umowe przedwstepna poczynione w dniu 10 lutego 2016r.
Whbrew prezentowanej przez pozwana w toku postepowania linii obrony, to nie brak zabezpieczenia zaplaty w
oczekiwany przez nia sposob stal sie przyczyna niedojscia do skutku umowy przyrzeczone;.

Wobec tego za wylaczna i jedyna przyczyne niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczonej Sad uznal brak ustanowienia
shluzebnos$ci na dzialce (...). Zwazywszy na fakt, iz obowiazek ten obcigzal pozwana, ja tez obciazy¢ nalezalo
konsekwencjami niewywiazania sie z niego w postaci koniecznoéci zwrotu udzielonego jej zadatku. Ostatecznie
strona powodowa zrezygnowala z dochodzenia zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci, ograniczajac swoje roszczenie
do nominalnej warto$ci spelnionego $§wiadczenia. Stosownie do przepisu art. 394 par. 3 kc., zadatek w takiej
wysokos$ci powinien by¢ zwrdcony rowniez w sytuacji, gdyby niewykonanie umowy przedwstepnej nastapilo wskutek
okolicznoSci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony. Takze zatem nawet w przypadku podzielenia stanowiska
pozwanej, zadanie pozwu ocenié¢ nalezaloby jako zashigujace na udzielenie ochrony w oparciu o powolany wyzej
przepis.

Majac na uwadze prawdopodobna date doreczenia pozwanej pisma zawierajacego wezwanie do zwrotu zadatku Sad
Okregowy przyjal, ze zakre$lony w powyzszym wezwaniu termin tygodniowy zakonczylby swdj bieg okolo 27 lipca
2016r. Wobec tego w dacie wniesienia pozwu, a zatem w dniu 3 sierpnia 2016r. pozwana znajdowala sie w op6Znieniu



w zaplacie dochodzonej pozwem kwoty, to za$ zasadnym uczynilo zasadzenie naleznych powodce odsetek ustawowych
za opOznienie zgodnie z zadaniem pozwu za okres od dnia jego wniesienia.

Rozstrzygniecie o naleznych stronie powodowej kosztach postepowania w postaci uiszczonej przez nia w kwocie
14 760zl oplaty od pozwu, oplaty od wniosku o zabezpieczenie roszczenia w kwocie 100zl., oraz wynagrodzenia
pelnomocnika ustalonego na podstawie par. 2 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika
2015r. W sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych zapadlo zgodnie z wyrazona przepisem art. 98 par. 1 k.p.c.
zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Apelacje od rozstrzygniecia Sadu Okregowego wywiodg strona pozwana, zarzucajac:
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy tj.:

1) art. 233 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw, dokonanej sprzecznie z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego, skutkujace blednym przyjeciem, ze na spotkaniu dnia 10.02.2016 pozwana wyrazila zgode
na zmiane treSci umowy przedwstepnej i zaakceptowala jako sposdb zaplaty ceny nieruchomosci przelew srodkéw na
rachunek bankowy pozwanej dopiero po podpisaniu umowy sprzedazy, pomimo tego, ze

a) zgoda pozwanej na zmiane sposobu zaplaty ceny bylaby nieracjonalna z tego wzgledu , Ze pozwana nie zostata
zapoznana z warunkami udzielenia kredytu, jak rowniez z uwagi na wysoka warto$¢ umowy oraz ryzyko utraty
nieruchomosci bez uzyskania wynagrodzenia,

b) pozwana w swoich zeznaniach, ktéorym Sad bezpodstawnie odméwil wiarygodnos$ci, w sposéb konsekwentny i
spojny zaprzeczyla wyrazeniu takiej zgody,

c¢) zeznania Swiadka, na ktérych Sad oparl twierdzenie o wyrazeniu zgody nalezy oceni¢ jako stronnicze,

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny dowodéw skutkujacy przyjeciem, ze odpowiedzialno$é za
niezawarcie umowy ponosi strona pozwana, a nadto pominiecie faktu, ze na kilka dni przed planowanym terminem
zawarcia umowy przyrzeczonej powddka potwierdzila wole nabycia dzialki, na ktérej miala zosta¢ ustanowiona
stuzebno$é,

II. naruszenie prawa materialnego:

1) art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 76 k.c. poprzez ich bledne zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze powoddce
przystuguje wzgledem pozwanej roszczenie o zwrot zadatku, podczas gdy powodka nigdy nie zlozyla pozwanej zadnego
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, tym bardziej w zastrzezonej przez strony formie aktu notarialnego,

2) art. 394 § 1 k .c. zw. z art. 395 § 1 poprzez ich bledne zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze powodka
byla uprawniona do odstgpienia od umowy w zwigzku z niewykonaniem umowy przez pozwang , podczas gdy
postanowienie dotyczace ustanowienia stuzebnosci nie okre$lalo istotnych warunkéw umowy przyrzeczonej, a jedynie
przestanke umownego prawa odstapienia, z ktérego powodka nie skorzystala,

3) art. 77 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie skutkujaca przyjeciem, ze zmiana przez strony umowy przedwstepnej
nie wymagala zachowania formy aktu notarialnego, podczas gdy zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy,
jaka strony przewidzialy w celu jej zawarcia, a strony przez sam fakt zawarcia umowy przedwstepnej w formie
szczegblnej dokonaly wyboru formy umowy,

4) art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie skutkujace ustaleniem jako dnia
wymagalno$ci roszczenia o zadatek dnia nastepnego po dniu wniesienia pozwu, w sytuacji gdy w zwigzku z brakiem
dowodu doreczenia pozwanej wezwania do zaplaty zadatku ewentualne odsetki nie powinny by¢ naliczane od daty
wezesdniejszej niz dzien wyrokowania.



Strona pozwana wniosla o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w caloSci,

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztdéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu przed sadem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., jako pozbawiona uzasadnionych podstaw.

W pierwszej kolejno$ci odnie$¢ nalezy sie do zarzutu naruszenia przepiséw postepowania, a to gléwnie przepisu art.
233 § 1 k.p.c., gdyz ewentualne uchybienia w tym zakresie majg istotny wplyw na ustalenie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny aprobuje co do zasady ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, przyjmujac je za wlasne. Ocena
skutecznoS$ci zmiany umowy w zakresie warunkéw platnosci zostanie dokonana w ramach rozwazan dotyczacych
prawa materialnego. Ustalenia te dokonane zostaly w oparciu o dowody przeprowadzone przez Sad meriti, a ich
ocena dokonana zostala bez przekroczenia ram swobodnej oceny dowoddéw, zakre§lonych powolanym przepisem.
Podkresli¢ nalezy, ze skuteczne zakwestionowanie tej swobody wymaga od skarzacego wykazania istotnych bledow
logicznego rozumowania badz sprzeniewierzenia sie zasadom do§wiadczenia zyciowego albo tez pominiecia dowodow
prowadzacych do wnioskéw odmiennych, niz przyjete przez sad orzekajacy. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej, niz przyjal to sad, wadze poszczeg6lnych dowodéw i ich odmiennej ocenie, niz dokonana
przez sad. Prawidlowe postawienie zarzutu z art. 233 § 1 k.p.c. wymaga zatem od skarzgcego wskazania konkretnego
dowodu przeprowadzonego w sprawie, ktérego zarzut ten dotyczy i podania, w czym skarzacy upatruje wadliwej
jego oceny. Nie jest nim inna ocena tych samych dowodo6w, przeprowadzona przez skarzacego. Jesli z okre$§lonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza swobodnej oceny dowod6w i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu
dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (tak rowniez SN w wyroku z dn. 27.09.2002r, II CKN 817/00,
O.:L).

Apelujacy koncentruje swoje rozwazania, czynione w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. na kwestii przebiegu
i wynikow spotkania stron i pracownikéw banku w dniu 10 lutego 2016 roku. Sad Okregowy wladny by} ocenic, jako
wiarogodne i obiektywne, zeznania §wiadka M. G.- pracownika banku, ktéry mial technicznie kredytowac¢ zaplate
reszty ceny za prawo do nieruchomosci. Zupeklie pozbawione podstaw jest zarzucanie $§wiadkowi, ze nie uzyskal on
zgody prezesa strony pozwanej na pi$mie. Nie taka byla jego rola w trakcie opisanego przez Sad spotkania. Jego
rola sprowadzala sie do przedstawienia warunkoéw przeprowadzenia transakcji, pokrywajacej cene zakupu. Trudno
tez zakladac¢ jakikolwiek osobisty interes $wiadka w przeprowadzeniu transakcji, a juz zupelnie irracjonalne jest
dyskredytowanie jego zeznan z uwagi na przypisywana mu w apelacji cheé poprawy wynikéw sprzedazowych. Swiadek
skladal zeznania juz po tym, jak umowa nie doszla do skutku i jego wyniki sprzedazy nie ulegly zadnej poprawie
dzieki ustaleniom zapadlym na spotkaniu w dniu 10 lutego 2016 roku. Nie jest konsekwentny wywod apelujacego,
dotyczacy dania wiary zeznaniom prezesa strony pozwanej. Sad Okregowy prawidlowo te zeznania ocenil. Wedle
oceny dokonanej przez apelujacego nie sposéb wytlumaczy¢ postawy pozwanego, ktéry mimo zaistnialej sytuacji byt
gotow sprzedaé stronie powodowej prawo wieczystego uzytkowania dzialki (...) o ile tylko strona powodowa zgodzi
sie zaczekaé az pozwany nabedzie wlasno$é dzialki, na ktérej ustanowiona zosta¢ miala stuzebno$¢ konieczna do
korzystania z dzialki (...).

Nietrafnie apelujacy wskazuje, jako istotna okoliczno$¢ niewzieta pod uwage przez Sad meriti, czynienie przezen
daleko idacych staran, majacych na celu nabycie dzialki z droga dojazdowa celem jej dalszej odsprzedazy. Sad



Okregowy te okoliczno$é rozwazyl i ocenil, wskazujac ze starania takie, nawet jeSli istotnie zostaly przez pozwang
podjete, nie odpowiadaly potrzebom powddki. Zapisy umowy gwarantowaly powodce nabycie prawa uzytkowania
wieczystego dzialki (...), jako nieruchomos$ci wladnacej wzgledem dzialki (...) bez koniecznoSci ponoszenia z tego
tytulu jakichkolwiek dalszych kosztow, forsowane za$ przez pozwang rozwigzanie zakladalo, ze zamiast tego obok ceny
nabycia prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...) powddka dodatkowo doplaci jeszcze — wedle tresci zeznan prezesa
pozwanej — kwote 140 000 zl. tytulem ceny kupna od pozwanej dzialki (...). Dzialki tej powodka dla realizacji swoich
planéw gospodarczych nie potrzebowala, istotne bylo dla niej bowiem jedynie uzyskanie wzgledem niej stluzebnosci,
ktéra — wedle zapisow umowy — uzyskaé miala nieodplatnie.

Przechodzac do rozwazenia zarzutow naruszenia prawa materialnego, Sad Apelacyjny podziela zarzut dotyczacy
naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 77 § 1 k.c. Od razu tez nalezy wskaza¢, ze odmienna ocena skutecznosci
ustnych uzgodnien dotyczacych zmiany warunkéw platnosci reszty ceny w relacji do tych ustalonych w umowie
przedwstepnej nie wplywala na postulowana w apelacji ocene trafno$ci rozstrzygniecia Sagdu Okregowego.

Zgodnie z przepisem art. 77 § 1 k.c. uzupelienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa
lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Trafnie apelujacy wskazal, ze wyboru formy strony moga dokona¢ takze w
sposob dorozumiany. Umowa przedwstepna sprzedazy zostala z woli stron, mimo braku takiego wymagania ustawy,
zawarta w formie aktu notarialnego. Nalezy przyjaé, ze wobec tego takze dla czynno$ci modyfikujacych wymagana byla
forma zastrzezona przez strony w umowie pierwotnej. Oznacza to tylko tyle, ze strony skutecznie nie zmodyfikowaly
tre$ci umowy w zakresie warunkéw platnosei. Tym samym niedochowanie ustalonych warunkéw platnoéci obciazato
strone powodowa

Nie zmienia to jednak oceny, ze niedojécie do zawarcia umowy przyrzeczonej obcigzalo takze strone pozwang. W
pelni aprobowany jest przez Sad Apelacyjny wywod Sadu I instancji, obejmujacy obcigzenie takze strony pozwanej
przyczynami niedojécia do zawarcia umowy. Nie ma watpliwoSci, ze stronie powodowej w zamiarze nabycia prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci przy$wiecal okreslony jasno cel gospodarczy- budowa pawilonu. Dzialka
miala charakter dzialki budowlanej i bylo jasne, ze bez dostepu do drogi publicznej dla kupujacego nie mialaby
zadnego znaczenia. Obowigzek ustanowienia stuzebnos$ci na dzialce (...) obciazal strone pozwana — w wyznaczonym
terminie nie dostarczyta dokumentéw potwierdzajacych ustanowienie na dziatce (...) odpowiedniej stuzebnosci. Jak
juz weze$niej wskazano poczynienie daleko idgcych staran, majacych na celu nabycie tej dzialki przez strone pozwana
nie mialo znaczenia dla oceny przyczyn niedojécia do zawarcia umowy. Do 30 czerwca 2016 roku nie doszlo do
nabycia dzialki (...) przez strone powodowa, co oznacza, ze strona pozwana zobowigzana byla dostarczy¢ dokumenty
potwierdzajgce obcigzenie tej dzialki stuzebnos$cia. Skoro tak to po stronie powodowej powstala prawna mozliwoéé
odstgpienia od umowy przedwstepnej i domagania sie zwrotu zadatku.

Whbrew podstawowemu zarzutowi apelujacego przyjaé trzeba, ze jezeli niewykonanie umowy nastapilo wskutek
okoliczno$ci, za ktore obie strony ponosza odpowiedzialno$é albo z przyczyn lezacych poza nimi, zwrotu zadatku
mozna zadac bez konieczno$ci odstgpienia od umowy. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2012 roku sygn. IT
CSK 66/12 LEX nr 1619143). Zarzucanie, ze strona powodowa nie odstgpita od umowy nie ma wiec zadnego znaczenia.
Wskaza¢ jednocze$nie nalezy, ze o§wiadczenie o odstapieniu ma charakter ksztalttujacy prawo (skutkuje wygas$nieciem
stosunku zobowigzaniowego), dlatego tez jest ono dla obu stron wigzace. Zasada jest, ze przyjecie zlozonego przez
jedna strone o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy przez jej druga strone skutkuje wygaénieciem laczacego te strony
stosunku zobowigzaniowego, wykonanie zobowigzania przestaje by¢ aktualne.

Strona pozwana w terminie wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej wreczyla stronie powodowej
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy z uwagi na niewywigzanie sie przez nia z obowigzku zaplaty brakujacej czesci
ceny w sposob umoéwiony przez strony w umowie przedwstepnej. Skoro sama doprowadzita do wygasniecia stosunku
zobowigzaniowego, to nie moze zarzucaé stronie przeciwnej, ze ta nie zlozyla oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Zatem, na podstawie przepisu art. 394 § 3 k.p.c. zadatek zadany przez strone powodowa podlegal zwrotowi, o czym
trafnie rozstrzygnal Sad Okregowy.



Niezasadny okazal sie wreszcie zarzut naruszenia przepisu art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Wprawdzie brak w
aktach sprawy dowodu doreczenia stronie pozwanej pisma z dnia 12 lipca 2016 roku, to jednak Sad Okregowy trafnie
zanalizowal czas, jaki prawdopodobnie uplynat od wyslania pisma wzywajacego do zwrotu zadatku do doreczenia
przesylki i uwzglednil wyznaczony termin na spelnienie Swiadczenia. Prawidlowo ustalil, ze w dacie wytoczenia
powddztwa termin ten uplynal bezskutecznie, a strona pozwana, zobowigzana do zwrotu zadatku, pozostawala
w opOznieniu ze spelieniem $wiadczenia. W dodatku apelujacy podnoszac, ze wobec braku dowodu doreczenia
mu pisma wzywajacego do zwrotu zadatku, brak mozliwosci zasadzenia odsetek od daty wczeéniejszej niz dzien
wyrokowania zupehie pomija, ze wcze$niej zostal mu doreczony odpis pozwu.

Wobec powyzszego apelacja strony pozwanej podlegala oddaleniu — na podstawie art. 385 k.p.c.

Roéwnoczesnie na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Sad obciazyl pozwanego kosztami zastepstwa procesowego
przeciwnika procesowego w postepowaniu apelacyjnym, ustalonymi wg stawek wynikajacych z § 2 pkt.7 w zw. z § 10
ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych ( Dz. U. z 2015 poz. 1804) w brzmieniu wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 3 pazdziernika 2016 roku, zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych ( Dz.U
7 2016 poz. 1667 ze zm).



