Sygn. akt I A Ca 349/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Elzbieta Kuczynhska
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska (spr.)
SA Jarostaw Marek Kaminski
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W. S. J. (...) Spétkijawnej w O.
przeciwko (...) S.A. w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 21 lutego 2013 r. sygn. akt V GC 90/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I'i III:

a) w punkcie I w ten sposob, ze oddala powodztwo;

b) w punkecie IIT w ten sposob, ze zasqdza od powoddki na rzecz pozwanej 7.217 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu;

II. zasadza od powddkina rzecz pozwanej 55.400 zl tytutem zwrotu kosztow instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

A. (...).S. J. (...) Spolka Jawna w O. wniosla o zasadzenie od (...) S.A. w O. kwoty 1.007.123,29 zl. Podala,
ze w dniu 20 stycznia 2011 r. zawarla z pozwana umowe zobowiazujaca do zawarcia umowy sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania dzialki gruntu oznaczonej na szkicu podzialu roboczo numerem (...) polozonej w obrebie
numer (...) Miasta O. oraz prawa wlasnoéci stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci budynku salonu
samochodowego z cze$cia magazynowa za cene 6.100.000 zl (netto). Do zawarcia umowy zobowiazujacej jednak nie



doszlo z przyczyn wylacznie zaleznych od pozwanej. Zwrécila ona tez wplacony zadatek (1.000.000 z1), pomimo, ze
winien on by¢ zwr6ocony w podwojnej wysokosci.

(...) S.A. w O. wniosla o oddalenie powodztwa. Podala, ze laczaca strony umowa byla umowa warunkowa, a warunek
nie zi$cit sie przed 30 czerwca 2011 r. Z ta tez data umowa zobowiazujaca wygasla wobec nieziszczenia sie warunku
i nie wywoluje skutkéw prawnych.

Wyrokiem z dnia 21 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Olsztynie zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki kwote 1.000.000
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 5 kwietnia 2012 r., oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci i zasadzil od pozwane;j
na rzecz powodki kwote 57.217 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 20 stycznia 2011 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna zobowiazujaca do

(2))

zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o pow. ok. 13.812 m** “ powstatlej z podziatu

&gt;

W dniu 12 stycznia 2012 r. powodka wezwala pozwana do zawarcia umowy przed notariuszem w dniu 20 stycznia
2012T.

W dniu 20 stycznia 2012 r., tj. po wydaniu postanowienia wstepnego o podziale dzialki Nr (...), strony spotkaly sie u
notariusza, ale z przyczyn formalnych umowy zawrzeé nie mogly.

W dniu 23 lutego 2012 r. obie strony wiedzialy juz o ustaniu przeszkody do zawarcia umowy, a w dniu 23 marca
2012 r. powddka odstagpita od umowy, pomimo, ze na 26 marca 2012 r. pozwana umédwila spotkanie u notariusza. Do
spotkania tego doszlo i notariusz sporzadzil z niego protokdél stawiennictwa. Nie doszlo jednak do zawarcia umowy,
gdyz powddka powolala sie na odstapienie od umowy z dnia 23 marca 2012 r., za$ reprezentujacy pozwanego radca
prawny G. W. (1), nie posiadal pelnomocnictwa do dokonania czynno$ci aktem notarialnym.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie
W znacznej czesci.

Wstepnie wskazal, ze wprawdzie zadatek ma charakter porozumienia realnego i co do zasady powinien by¢ dany przy
zawieraniu umowy, tym niemniej skoro przepis art. 394 k.c. ma charakter wzglednie obowiazujacy, zatem mogl on byc
takze wplacony na rzecz pozwanej w terminie uzgodnionym przez strony w laczacej je umowie. Skoro zas§ powodka
przekazala pozwanej zadatek, to odstepujac od umowy, moze zgdaé sumy dwukrotnie wyzszej. Suma taka stanowi
bowiem odszkodowanie za niewykonanie umowy (nie zawarcie umowy przyrzeczonej).

Zauwazyl, ze z treéci aktu notarialnego wynika, iz istotna przeszkoda do zawarcia docelowej umowy sprzedazy, byt
brak podzialu geodezyjnego dzialki nr (...). W zwigzku z tym strony ,zaplanowaly” czas na to potrzebny i okreslily tez
termin zawarcia umowy docelowej. Wola stron bylo wiec zawarcie umowy po ustaniu przyczyny uniemozliwiajacej
jej zawarcie. Potwierdza to takze fakt, ze po ustaleniu przyczyny w dniu 23 lutego 2012 r., strony spotkaly sie, celem
wykonania umowy.

Oceniajac zachowania stron po tej dacie, Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanej, ze byl gotowa zawrze¢ umowe,
lecz zwlekala z tym na prosbe powodki, ktéra decyzje o zakupie nieruchomosci miala podjac¢ do 19 marca 2012 r. Za
niewiarygodne uznal przy tym zeznania G. W. (1), podajac, ze na spotkaniu u notariusza w dniu 20 stycznia 2012 r.
powodowa spoétka wyrazala stanowczg wolg zawarcia umowy. Zwrdcil tez uwage, ze z kolei na spotkaniu u notariusza
w dniu 26 marca 2012 r., do przedstawiciel pozwanej nie byt przygotowania do tej czynnoSci i nawet w trakcie procesu
nie byl w stanie wskaza¢ przyczyn takiego stanu rzeczy.

Biorac pod uwage zachowania stron i fakt, ze po dniu 23 lutego 2012 r. nie bylo przeszkod obiektywnych w zawarciu
umowy, Sad uznal, ze to pozwana spo6lka uchylala sie od zawarcia umowy, pomimo ze byla do tego zobowigzana z



mocy umowy przedwstepnej. Zaznaczyl tez, ze nie tylko w sposob nieuzasadniony zwlekala z zawarciem umowy, to
takze niezwlocznie po 26 marca 2012 r. zwroécita zadatek, uznajac tym samym swoja odpowiedzialno$¢.

Z tych tez wzgledow Sad uznal, ze zachowanie pozwanej doprowadzilo do nie zawarcia umowy przyrzecznej, wobec
czego zobowigzana ona jest do zaplaty powodce dwukrotnoéci otrzymanego zadatku (art. 394 § 1 k.c.).

O kosztach postepowania orzek! zgodnie z art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana, ktéra zarzucila Sadowi I instancji naruszenie:

1) art. 389 § 1 k.c. przez bledne jego zastosowanie i pominiecie tego, ze laczgca strony umowa nie uwzgledniala
przepisow bezwzglednie obowiazujacych wynikajacych z treéci tego przepisu w zakresie oSwiadczenn woli stron
stanowiacych tre§é essentialia negotii umowy przedwstepnej wobec braku zobowiazan stron do zawarcia umowy
sprzedazy, a ponadto z uwagi na zastrzezenie zawarte w umowie w postaci warunku, co spowodowalo, ze strony
zawarly umowe zobowiazujaca do sprzedazy nieruchomosci, zamiast umowy przedwstepnej, w wyniku czego sad nie
zastosowal przepisu art. 157 § 11 2 k.c. oraz blednie uznal moc obowiazujaca umowy ze skutkami odstapienia i zadatku,
pomimo jej wygadniecia umowy na skutek niespekienia sie warunku;

2) art. 304 § 1 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie w sytuacji, gdy umowa laczaca strony wygasta wskutek
niespelnienia sie warunku i bledne przyjecie skutkow prawnych odstapienia przez powoddke od umowy oraz zadania
zadatku od czynno$ci prawnej, ktora wygasla;

3) art. 89 k.c. przez bledne uznanie, ze zobowigzanie strony powodowej wynikajace z umowy do dokonania
wszelkich niezbednych czynnos$ci zmierzajacych do podzialu nieruchomosci, w ktérym zawierato sie wydanie decyzji
administracyjnej przez organ administracji samorzadowej, nie jest zdarzeniem przyszlym i niepewnym, wobec czego
nie moze by¢ uznane za warunek, i w konsekwencji bledne przyjecie, iz stanowi on termin;

4) art. 390 § 1 k.c. przez odmowe przyjecia, ze uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej obejmuje wylacznie
bezpodstawna odmowe, a zwloka dluznika powinna by¢ nieuzasadniona i wynika¢ z zaniechania podjecia takich
czynnoSci prawnych lub faktycznych, ktére zawarcie umowy przyrzeczonej czynia niemozliwym;

5) art. 394 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie i brak przyjecia, iz zadatek powinien by¢ zwrécony w przypadku
niewykonania umowy wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, podczas gdy
umowa przenoszaca wlasno$c¢ nie zostala zawarta wskutek zaistnienia tego typu okolicznoéci;

6) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i:

a) przyjecie, ze pozwana uchylila sie od zawarcia umowy po nie dojéciu do skutku umowy rozporzadzajgcej, bez
rozwazenia przyczyn zwrotu zadatku,

b) ograniczenie ustalen faktycznych do okoliczno$ci wystepujacych po dniu 20 lutego 2012 r. i nie rozwazenie przyczyn
odstgpienia od umowy,

¢) bledne przyjecie, ze to pozwana zwlekala z zawarciem umowy nie wyja$niajac na czym zwloka mialaby polegaé,

d) nie wyja$nienie na czym mialaby polega¢ wierno$¢ umowie i z jakich powodow powodka te wierno$¢ miata
zachowaé, pomimo iz nie podjela ona czynno$ci zmierzajacych zawarcia umowy,

e) bledne przyjecie, ze to wylgcznie na pozwanej ciazyt obowigzek zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc,

7) art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i poczynienie ustalen sprzecznych z trescig
zebranego w sprawie materiatu dowodowego i:



a) uznania, ze niewiarygodne sa zeznania §wiadka G. W. (1), pomimo ze byly one bezposrednie, jasne i rzetelne oraz
zgodne z dokumentami wskazujacymi, ze w dniu 20 stycznia 2012 r. strony zgodnie wyrazaly wole zawarcia umowy
sprzedazy wydzielonej dzialki, a pozwana podjeta dzialania w celu zawarcia umowy, poprzez wezwanie powodki
pismami z dni 20 i 23 marca 2012 r.,

b) uznanie jej pisma z dnia 20 marca 2012 r. za asekuracyjne,

c¢) bledne przyjecie zawinionego dzialania pozwanej przy braku jakiejkolwiek analizy zachowania powddki i
poprzestaniu na uznaniu, Ze to wylgcznie pozwana winna dazy¢ do zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé,

d) bledne przyjecie, ze o zawinionym uchylaniu sie przez nia do zawarcia umowy $wiadczy zwrot zadatku po nie
dojéciu do skutku umowy rozporzadzajacej oraz po odstgpieniu od umowy przez powodke, ktéry byt spowodowany
brakiem zawarcia zamierzonej przez strony umowy,

8) art. 6 k.c. przez bledne uznanie za nieudowodnione, iz pozwana po wydaniu decyzji zatwierdzajacej podzial
nieruchomoéci byta w gotowoéci do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c.

Wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa albo jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest zasadna.

Nie trafne sg zarzuty skarzgcej naruszenia prawa materialnego - art. 389 § 1 k.c. przez bledne jego zastosowanie oraz
art. 89 k.c. przez bledng jego wykladnie.

Sad Apelacyjny podziela ocene prawng umowy laczacej strony dokonang przez Sad Okregowy.

Strony zawarly umowe przedwstepna, okreslajaca termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Wynika to wprost z §
4 umowy, ktoéry stanowi, iz strony zawra przyrzeczona umowe sprzedazy do dnia 30.06.2011 r. Na przeszkodzie
uznaniu umowy za przedwstepna nie stoi okoliczno$é, iz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wlasno$ci budynkéw mialo nastapi¢ w odniesieniu do niewydzielonej geodezyjnie czeSci dzialki ewidencyjnej nr (...).
W judykaturze uznaje sie za dopuszczalng umowe przedwstepng do umowy sprzedazy przyszlej nieruchomosci, w
ktorej obszar dzialki okre§lono jedynie w przyblizeniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrzes$nia 2003 r., I1I
CKN 493/01, Lex Polonica nr 405183).

Aczkolwiek zgodzi¢ sie mozna z twierdzeniami skarzacej, iz zobowigzanie strony pozwanej wynikajace z umowy
do dokonania wszelkich niezbednych czynnosci zmierzajacych do podziatlu nieruchomosci, w ktérym zawieralo sie
wydanie decyzji administracyjnej przez organ administracji samorzadowej, jest zdarzeniem przyszlym i niepewnym,
wobec czego co do zasady moze byé¢ uznane za warunek w rozumieniu art. 89 k.c.(jako tzw. warunek mieszany
— por. wyrok SN z dnia 1.08.2011 r., I CSK 605/10), to w tym konkretnym przypadku tre§¢ umowy na to nie
wskazuje. Nie ma przeszkdd do zastrzezenia w umowie warunku polaczonego z terminem. Posluzenie sie tego
rodzaju konstrukcja oznacza uzaleznienie skutkdw czynnoéci prawnej od zdarzenia przyszlego i niepewnego, jezeli
nastapi ono w okre$lonym terminie. Dodatkowo, jezeli tre$¢ umowy wskazuje, iz jest to warunek zawieszajacy, to
powigzanie takiego warunku z terminem ma takie znaczenie, ze jezeli warunek ziSci sie po uplywie oznaczonego
terminu, skutek czynno$ci nie powstaje (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia 2007 r., IT CSK 241/07,
LEX nr 487506). Jednakze w niniejszej sprawie strony w § 3a umowy nie okre§lily zobowigzania strony pozwanej
do dokonania wszystkich niezbednych czynno$ci zmierzajacych do podzialu geodezyjnego dzialki obwarowanego
terminem jako warunku zawarcia umowy. Umowa przedwstepna rézni sie zasadniczo od umowy zawartej pod
warunkiem. Swiadczenie dluznika w umowie przedwstepnej nakierowane jest na zawarcie umowy stanowczej,
tymczasem w umowie zawartej pod warunkiem o$wiadczenie dluznika jest definitywne w chwili zawarcia umowy, a



tylko skuteczno$c¢ aktu jest zalezna od spelnienia sie zdarzenia przyszlego i niepewnego. Gdy to zdarzenie spelni sie,
umowa podlega wykonaniu bez potrzeby skladania dodatkowych o$wiadczen przez strony. W umowie laczacej strony
zastrzezono, iz ma zostaé zawarta umowa przyrzeczona.

Zatem umowa zawarta przez strony spekniajgca wszystkie wymogi umowy przedwstepnej prawidlowo zostala uznana
przez Sad Okregowy za umowe o ktérej mowa w art. 389 k.c.

Sad Apelacyjny podziela tez dalsze wywody prawne Sadu I instancji dotyczace skutkow niewykonania umowy
przedwstepnej obwarowanej dodatkowym zastrzezeniem umownym w postaci zadatku.

W mys$l ugruntowanego stanowiska judykatury (por. wyrok SN z dnia 30.05.2006 r., IV CSK 6/06) zastrzezenie
zadatku sprawia, ze niewykonanie umowy przedwstepnej oraz skutki tego niewykonania musza by¢ oceniane w
kontek$cie postanowien art. 394 k.c. Zgodnie z §1 art. 394 k.c. w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron
druga strona moze bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Za "niewykonanie umowy przez jedna ze stron" zblizone
znaczeniowo do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony
zobowigzanej do jej zawarcia, uwaza sie $wiadomie dzialania lub zaniechania zmierzajace do bezpodstawnego nie
zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem. Uchylaniem sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej moze byé juz sama nieuzasadniona zwloka zobowiazanego (por. wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2003
r., V CKN 74/01 (niepubl.),). Zar6wno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strone
niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywacé zgodnie z zasadami art. 471 k.c.

Przenoszac te rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy, nie sposéb podzieli¢ ustalenia Sadu Okregowego, iz to
pozwana zwlekala z zawarciem umowy przyrzeczonej zmierzajac do bezpodstawnego uchylenia sie od jej wykonania.
Zgodzi¢ sie mozna jedynie ze stanowiskiem Sadu I instancji, iz nie mozna méwic o zawinionym dzialaniu ktérejkolwiek
ze stron do daty wydania decyzji o podziale nieruchomosci tj. do dnia 23 lutego 2012 r. Do tej chwili istnialy
bowiem obiektywne przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu Apelacyjnego w sytuacji gdy w
momencie zawierania umowy przedwstepnej nie istnieje wyodrebniona geodezyjnie nieruchomos$é majaca stanowié
przedmiot obrotu prawnego i niezbedne jest dokonanie czynno$ci podzialowych polaczonych z wydaniem decyzji
administracyjnej, obie strony umowy sprzedazy podejmuja ryzyko, iz w ustalonym terminie moze nie doj$¢ do
zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyrok SN z dnia 30 maja 2006 r. sygn. akt IVCSK 66/06, LEX 369149), z dnia
8 lutego 2008 r. I CSK 328/07, OSNC 2009/4/60, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia12.03.2010 r., I
A Ca 14/10, LEX nr 1120346). Wszczete przez pozwang postepowanie administracyjne zostalo w dniu 19 maja 2011
r. zZawieszone z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a podjete w dniu 4 listopada
2011 1. (k.132). nie mozna zarzuci¢ stronie pozwanej w opieszaloéci w zlozeniu wniosku o podzial nieruchomosci (23

kwietnia 2011 r.), zwazywszy, iz dzielona nieruchomoéé byla duza 46 ha 0487 m®, co niewatpliwie wymagalo czasu
na przygotowanie wstepnego projektu podzialu nieruchomosci. Réwniez zeznania Swiadkow potwierdzaja sprawny
przebieg czynnosci podzialowych w obszarach za ktoére odpowiedzialna byla pozwana. W dniu 20 stycznia 2012
zostalo wydane postanowienie pozytywnie opiniujace podzial nieruchomosci (k.112). Tak wiec nie zawarcie umowy
przyrzeczonej na wezwanie powoda w dniu 20 stycznia 2012 r. nie moze by¢ oceniane jako zawinione przez pozwana
z uwagi na brak w tej dacie prawomocnej decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomos$ci. W dniu 20 stycznia 2012
r. pozwana poinformowala powoda, ze decyzja ta zostanie wydana w ciggu 7 dni (protokoét k.94). W dniu 23 lutego
2012 r. zostala wydana decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomodci (k.119-121). Wedle ustalenn Sadu Okregowego
poza sporem bylo, iz strony spotkaly sie w dniu 19 stycznia 2012 r. i 23 lutego 2012 r. w celu oméwienia dalszych
decyzji co do realizacji umowy przedwstepnej. Nie dal jednak wiary Sad Okregowy dowodom w postaci zeznan
Swiadka G. W. (k.252) i dokumentu prywatnego w postaci pisma pozwanej z dnia 20 marca 2012 r. (k.29) odnoénie
do przebiegu tych spotkan i dokonanych uzgodnien. Stanowisko to jest bledne i narusza zasade swobodnej oceny
dowodow sformulowang w art. 233 §1 k.p.c. Nalezy zauwazy¢, Ze pozwana zaréwno w sprzeciwie od nakazu zaplaty
jakinarozprawie w dniu 15 listopada 2012 r. twierdzila, ze na spotkaniu w dniu 23 lutego 2012 r. pozwana przekazala
powodowi decyzje o podziale, zas powdd poprosil o udzielenie mu terminu na podjecie ostatecznej decyzji o nabyciu



nieruchomoéci do dnia 19 marca 2012 r. Powod tym twierdzeniom nie zaprzeczyl, co zgodnie z art. 230 k.p.c. nalezy
uzna¢ za fakt przyznany, tym bardziej ze pismo pozwanej z dnia 20 marca 2012 r. jak i zeznania $wiadka G. W.,
potwierdzajg tego rodzaju uzgodnienia stron. Przyczyny odmowy przyznania tym dowodom waloru wiarygodno$ci
wskazane przez Sad Okregowy w motywach wyroku sa nielogiczne i sprzeczne z tre$cig powolywanych w uzasadnieniu
dowodow. Faktem jest, iz z protokolu spotkania u notariusza z dnia 20 stycznia 2012 r. wynika, iz powo6d wyrazil wole
zawarcia umowy w tym dniu, cho¢ byto oczywiste, ze umowa nie mogla by¢ zawarta z braku decyzji zatwierdzajacej
podzial. Nie mozna jednak uznaé, jak uczynil to Sad Okregowy, ze powolywane przez pozwang dowody i twierdzenia
wskazuja, ze dzien wezesniej tj. 19 stycznia 2012 r. ustalono, ze powo6d ma sie zastanowi¢ odnoScie ostatecznej decyzji
co do nabycia nieruchomoéci, w zwigzku z tym jako sprzeczne z protokolem sporzadzonym przez notariusza, sg
niewiarygodne. Nie wynika to ani z zeznan G. W., ktéry méwi o takich ustaleniach dopiero w dniu 23 lutego 2012
r. jak tez z tresci sprzeciwu, w ktérym strona pozwana przyznaje, ze 19 stycznia 2012 r. powdd wyrazat jeszcze wole
nabycia nieruchomo$ci, podobnie jak w dniu 23 lutego 2012 r. proszac woéwczas jedynie o czas do namyshu do dnia 19
marca 2012 r. W piSmie z dnia 20 marca 2012 r. pozwana wskazala co prawda dwie daty 19 stycznia i 23 lutego 2012
r. jako dokonywanie uzgodnien co dalszych dzialan stron, ale takie ogdlne sformulowanie pisma nie moze zdaniem
Sadu Apelacyjnego decydowaé o odmowie dania wiary wyzej omoéwionym dowodom, tym bardziej, ze okoliczno$ci
nimi wykazywane, nie zostaly zaprzeczone przez powoda przed Sadem I instancji. Tym samym brak jest podstaw
do ustalenia, iz tego rodzaju uzgodnienia — udzielenie powodowi czasu do podjecia ostatecznej decyzji o nabyciu
nieruchomosci do dnia 19 marca 2012 r., strony nie poczynily. Nawet jesli przyja¢, ze ustalenia takie nie mialy miejsca,
to dalsze zachowanie obu stron nie wskazuje, aby to wylacznie jednej z nich mozna bylo przypisaé uchylanie sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze od ustania obiektywnej przeszkody do zawarcia umowy
tj. od 23 lutego 2012 r. do dnia 23 marca 2012 r. zadna ze stron nie podjela dzialan majacych na celu zawarcie
umowy przyrzeczonej. Powdd, ktory jeszcze w styczniu 2012 r. byl zainteresowany nabyciem nieruchomosci, z blizej
niewyjasnionych przyczyn, utracit to zainteresowanie miesigc po ustaniu przeszkody do sfinalizowania transakgji.
Powdd, ktoremu niewatpliwie takie uprawnienie na mocy art.390 § 2 k.c. przystugiwalo, nie wezwatl pozwanej do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Odstepujac od umowy w dniu 26 marca 2012 r. (data dotarcia o§wiadczenia woli do
adresata) nie powolal sie na zwloke pozwanej od dnia 23 lutego 2012 r., lecz na fakt nieprzystgpienia przez pozwana
do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 czerwca 2011r.(k.86). Nie wyjaénil przy tym z jakich przyczyn zwlekal z
odstgpieniem od umowy dziewie¢ miesiecy, skoro juz po dniu 30 czerwca 2011 r. zaistniala podstawa uzasadniajaca
jego zdaniem odstgpienie od umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie rodzi tez odpowiedzialno$ci pozwanej okoliczno$¢, iz w dniu 26 marca 2012 r. u
notariusza stawit sie przedstawiciel pozwanej nie posiadajgcy stosownego pelnomocnictwa do zawarcia umowy w
formie aktu notarialnego, skoro do pozwanej dotarlo o§wiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy i powod nie
wyrazal woli zawarcia umowy (protokot k.35).

Nie mozna tez zaakceptowac stanowiska Sadu Okregowego, iz fakt zwrotu jednokrotno$ci zadatku przez pozwang
uzasadnia uznanie przez nig swojej odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowigzana. Przeczy temu tre$¢ pisma
pozwanej z dnia 25 kwietnia 2012 r., w ktérym wyraznie takiej interpretacji swojego zachowania zaprzecza (k.38-39).

Sad Apelacyjny nie widzial potrzeby uzupelnienia postepowania dowodowego w zakresie postulowanym w apelacji
jak tez wnioskowanego przez powoda przed Sadem I instancji (dowdd z przestluchania stron). Dowody zgloszone w
apelacji byly nieistotne, zwazywszy, ze mialy dotyczy¢ zachowania stron w okresie poprzedzajacy wydanie decyzji
zatwierdzajacej podzial, co w $wietle wezeéniejszych rozwazan, jest obojetnie prawnie dla rozstrzygniecia. Zgodnie
z art. 299 k.p.c. przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron dopuszczalne jest wyjatkowo, gdy w Swietle oceny
sadu, opartej na caloksztalcie okolicznoSci sprawy, brak jest w ogoble innych $rodkéw dowodowych, albo gdy istniejgce
okazaly sie niewystarczajace do wyjaénienia okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Takie
okolicznoSci w sprawie nie mialy miejsca, tym bardziej, ze zmiany w zarzadzie pozwanej Spotki uniemozliwily
przeshuchanie za strone pozwana oséb majacych jakakolwiek wiedze, co do istotnych okolicznoSci sprawy.



W konsekwencji w ocenie Sadu Apelacyjnego material dowodowy zebrany w sprawie wskazuje, ze niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony (art.394 § 3 k.c.). Powodowi
nie przyshuguje wiec roszczenie o zwrot podwdjnego zadatku.

To majac na wzgledzie na mocy art. 386 §1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji. O kosztach procesu postanowiono w
oparciu o art.. 98 §1 k.p.c. obciazajac nimi powoda jako przegrywajacego spor w calosci.



