Sygn. akt VI ACa 1287/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO (del.) — Andrzej Turlinski (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W.

przeciwko Spoldzielni (...) w likwidacji z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 maja 2013 r.

sygn. akt XX GC 509/12

I oddala apelacje;

II zasqdza od (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz Spoéldzielni (...) w likwidacji z siedzibg w W. kwote 3
600 zl (trzy tysiagce szescéset zlotych), tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za drugq
instancje.

UZASADNIENIE

Pozwem o zaplate w postepowaniu nakazowym z dnia 7 marca 2012r. powod (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. (dalej powod) wniost o zasadzenie od pozwanego Spoéldzielni (...) z siedziba w W.
(dalej pozwany) kwoty 3.000.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 11 lutego 2012r. do dnia zaplaty
oraz kosztow postepowania i zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nastepnie pismem procesowym z
dnia 27 marca 2012r. pow6d ograniczyt powddztwo do kwoty 101.000 z} i wniost o jej zasadzenie wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 17 marca 2012r.

W dniu 13 maja 2012r. Sad Okregowy w Warszawie Sad Gospodarczy XX Wydzial Gospodarczy wydal w sprawie nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym uwzglednit w calo$ci zmodyfikowane powddztwo.



Pismem z dnia 11 czerwca 2012r. pozwany wniost sprzeciwu od wydanego nakazu zaplaty domagajac sie oddalenia
powddztwa w caloSci i zasadzenia od powoda kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2013 r. Sad Okregowy oddalil powodztwo.
Orzeczenie to zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan.

Powo6d w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej zainteresowany byt zakupem nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w W. bedacej wlasno$cig pozwanego. W wyniku negocjacji dotyczacych zawarcia umowy
strony ustalily, Ze w terminie 7 dni roboczych od daty odbycia Walnego Zgromadzenia pozwanego powod wplaci na
konto pozwanego uzgodniong wczesniej kwote. Pozwany pismem z dnia 28 listopada 2011r. poinformowal powoda o
wyborze jego oferty pod warunkiem podpisania umowy do dnia 15 grudnia 2011r. Poniewaz w powyzszej dacie strony
nie podpisaly umowy, zdecydowaly sie na zawarcie porozumienia z dnia 27 grudnia 2011r., zgodnie z ktérym powdd
wplacil na rzecz pozwanego kwote 500.000 z} tytulem przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

Zgodnie z treécig § 5 przedmiotowego porozumienia w przypadku nie dojscia do skutku transakeji do dnia 6 lutego
2012r. wplacona kwota przechodzita bezzwrotnie na rzecz pozwanego. Dnia 12 stycznia 2012r. strony zawarly kolejne
porozumienie, na mocy ktérego powod wyrazil zgode na dysponowanie przez pozwanego wczeSniej wplacong przez
niego i pozostala po potraceniu kwota 2.385.000 zl, do czasu sprzedazy nieruchomoéci powodowi lub innemu
oferentowi, natomiast po sprzedazy nieruchomos$ci innemu oferentowi powyzsza kwota miala zosta¢ zwr6cona na
rzecz powoda. Termin podpisania aktu byt uzalezniony od wplyniecia Srodkéw na rachunek bankowy pozwanego co
wynikalo z pisma pelnomocnika powoda z dnia 29 listopada 2011r.

W zwiagzku przedstawionymi uzgodnieniami, pismem z dnia 6 lutego 2012r., powdd powiadomil pozwanego, ze termin
podpisania aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci zostal wyznaczony na dzien 7 lutego 2012r. Termin ten jednak
okazal sie rowniez bezskuteczny, a powod pismem z dnia 8 lutego 2012r. zwroécil sie do pozwanego o ponowna zmiane
terminu zawarcia umowy (dowdd: pismo powoda z dnia 8 lutego 2012r. Pozwany pomimo uplywu terminu zawarcia
umowy, nadal byl gotowy do jej podpisania przychylnie ustosunkowujac sie do prosby o kolejne przedluzenie terminu,
zastrzegl jednak, ze ma na uwadze propozycje zakupu nieruchomosci przez innych kontrahentéw. Pismem z dnia 10
lutego 2012r. powdd wystosowal do pozwanego wezwanie do niezwlocznego zwrotu wplaconych kwot.

W dniu 12 marca 2012r. pozwany poinformowal powoda, ze przedmiotowa nieruchomosé¢ zostala sprzedana innemu
oferentowi i zgodnie z treScig porozumienia zwrocil powodowi kwote 2.385.000 zl, ktora moglt swobodnie dysponowac
do czasu podpisania umowy z innym oferentem. W odpowiedzi na to powod wystosowal do pozwanego wezwanie
do zaplaty pozostalej przekazanej uprzednio kwoty 615.000 zl z tytutlu niezrealizowanego porozumienia z dnia 27
grudnia 2011r. oraz z tytulu nienaleznie potraconego przez pozwanego podatku VAT. Pozwany powolujac sie na tre$é
§ 5 porozumienia uznal zadanie powoda za bezzasadne.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zgromadzonych w aktach sprawy odpiséw dokumentéw zalgczonych
przez strony nie budzacych watpliwosci co do ich treéci i autentyczno$ci jak rowniez twierdzen stron wzajemnie nie
kwestionowanych.

Sad oddalil osobowe wnioski dowodowe zgloszone w sprzeciwie od nakazu zaplaty na okoliczno$é konsekwencji
niedotrzymania postanowien porozumienia z dnia 27 grudnia 2011 r. oraz w pi$émie powoda z dnia 23 lipca 2012 .
na okoliczno$¢ gotowosci powoda do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci i przyczyn dla ktérych w tym dniu
nie doszlo do jej podpisania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Podstawa sporu pomiedzy stronami stala sie interpretacja § 5 porozumienia zawartego przez strony dnia 277 grudnia
2011r.



Zgodnie z brzmieniem tego postanowienia — w przypadku nie dojécia transakcji kupna — sprzedazy do skutku do dnia
6 lutego 2012r., kwota 500.000 zl plus nalezny podatek VAT wplacona przez powoda przechodzi bezzwrotnie na rzecz
pozwanego. Tres$¢ tak sformulowanego postanowienia okazala sie dla Sadu jednoznaczna i nie budzila watpliwo$ci
interpretacyjnych w konteksScie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.

Zwazywszy, ze tre$¢ umowy w pierwszym rzedzie ustalana jest na podstawie literalnej treSci umowy, jak rowniez ze
nie mozna za pomoca artykulu 65 § 2 k.c. nadawaé o$wiadczeniom woli stron umowy innego sensu, niz to wynika
z jej zapisanej tresci (por. wyr. SA w Katowicach z dn 28.11.2012r. I ACa 678/12, LEX 1239886 wyjas$nienie tresci
przywolanego zapisu § 5 porozumienia nie wymagalo zastosowania jakichkolwiek zabiegoéw interpretacyjnych. Jak
z niego wynika, znajdowal on zastosowanie w przypadku nie dojscia do skutku transakcji kupna — sprzedazy. Jest
okolicznoS$cig bezsporng, ze do owej transakcji pomiedzy stronami nie doszlo. W ocenie sagdu nie bez znaczenia
pozostaje rowniez okoliczno$¢, ze w Swietle zgromadzonego materialu dowodowego to powdd byl strona, ktora
obcigza okoliczno$¢ nie dojscia do skutku umowy. Interpretacji znaczenia zapiséw zawartych w porozumieniu nie
mozna dokona¢ w oderwaniu o kontekstu sytuacyjnego stanu faktycznego sprawy. Zostalo ono podpisane , poniewaz
poprzedzajace je proby podpisania umowy byly nieudane z powodu wystapienia okolicznosci obciazajacych powoda.

To powdd byt podmiotem, ktéry nie wykazal gotowosci do zawarcia umowy, poniewaz byla ona uzalezniona od wplaty
na rzecz pozwanego calej kwoty nabycia nieruchomosci.. Jak bowiem wynika z zalaczonego do akt sprawy pisma
pelnomocnika powoda z dnia 29 listopada 2011r., w ktérym termin podpisania aktu notarialnego uzalezniony byl
od wplywu $§rodkéw na rachunek pozwanego. Okre§lony zatem przez strony termin, mial przede wszystkim spelniac
role wyznacznika granicy czasowej obligujacej powoda do spelienia okreslonego swiadczenia. Powod zatem mial
Swiadomos¢ jaki jest gtowny warunek dojscia do skutku zamierzonej transakeji. Niespelnienie go bylto przyczyna nie
dojécia umowy do skutku, a rezultacie takze zatrzymania przez pozwanego wplaconej na jego rzecz kwoty tytulem
zlecenia przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Powdd niejednokrotnie wyznaczal termin zawarcia transakcji,
jednak bezskutecznie z uwagi na zasadniczy warunek, ktérego nie byt w stanie speli¢ §wiadczy o tym takze tre$é
pisma z dnia 8 lutego 2012 r., w ktérym powod proponujac mozliwo$¢ przesuniecia terminu zawarcia umowy, wskazal,
iz dotychczasowy termin nie zostal przez niego dotrzymany z uwagi na problemy zwigzane z procedura wycofania
Srodkoéw pienieznych z zagranicznego rynku kapitalowego.

Sad nie podzielil argumentacji powoda jakoby wykladnia zapisu § 5 porozumienia prowadzila do konkluzji, ze
wplacona kwota przechodzila na rzecz pozwanego tylko i wylacznie w sytuacji niezawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci z jego winy. Analizowane postanowienie nie uzaleznia zwrotu przekazanej pozwanemu kwoty od
zawinienia jednej ze stron. Wskazal, ze kwota bedaca przedmiotem roszczenia zostala wplacona przez powoda tytulem
zlecenia pozwanemu przygotowania przedmiotowej nieruchomos$ci do sprzedazy i taki nadrzedny cel nadaly jej
strony. Dodatkowa jej funkcja byto wywolanie skutku zabezpieczajacego w przypadku ewentualnej kolejnej juz zmiany
terminu zawarcia umowy przez powoda. Strony postanowily, ze w przypadku przekroczenia owego terminu kwota
ta przechodzi bezzwrotnie na rzecz pozwanego. Zaden natomiast z zapiséw nie odnosi sie w swym kontekécie do
jakiejkolwiek winy stron i nie uzaleznia rozliczenia od ewentualnych zawinionych okolicznosci.

Powdd akeeptujac tre$¢ porozumienia musial mie¢ na uwadze, ze kolejny juz wyznaczony termin zawarcia umowy jest
ostateczny, na taki sens wskazuje przede wszystkim swego rodzaju gwarancja w postaci kwoty stanowiacej bezzwrotne
zabezpieczenie.

Poniewaz powod nie wywiazal sie zlaczacych strony uzgodnien, pozwany byt uprawniony do zatrzymania dochodzonej
pozwem kwoty. W zwiagzku z tym powddztwo oddalono.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal przepis art. 65 § 1 k.c.

Od calosci wydanego w sprawie wyroku apelacje zlozyl powdd . Domagal sie w niej zmiany zaskarzonego wyroku i
orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.



Zarzucil Sadowi I instancji naruszenie prawa materialnego — art. 65 § 2 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie
w sprawie polegajace na uznaniu, ze zapis postanowienia § 5 porozumienia stron z dnia 27 grudnia 2011 r. nie
podlega w ogoble wykladni, gdyz jego tres$c jest jednoznaczna i nie wymaga interpretacji w sytuacji, gdy nie sposéb
uznac, ze zgodnym celem porozumienia bylo przyjecie przez powoda ryzyka nie dojscia do skutku transakcji zakupu
nieruchomoéci, w przypadku gdyby do takiej sytuacji doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

Zarzucil rowniez naruszenie przepisOw postepowania przez pominiecie przez Sad I instancji kluczowych dowodow
zgloszonych przez obie strony na okoliczno$ci zamiaru stron i zawarcia porozumienia z 27 grudnia 2013 r. (art. 217
k.p.c.), a ponadto przez dokonanie dowolnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i uznaniu, ze do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nie doszto z winy powoda, podczas gdy pozwana nie stawila sie na termin
zawarcia umowy w dniu 7 lutego 2012r., mimo wezwania powoda.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie jest uzasadniona, a zaskarzony nig wyrok jest prawidlowy.

Sad Okregowy zasadnie uznal, ze do oceny tresci § 5 porozumienia stron z dnia 277 grudnia 2011 r. zastosowanie miat
art. 65 k.c.

Dokonujac wykladni przywolanego postanowienia Sad zbadal jego kontekst jezykowy, ktory okazal sie dla niego
jednoznaczny i nie budzil watpliwo$ci interpretacyjnych. Sad stusznie przyjal, ze istote woli stron w zupelmosci
oddawalo literalne brzmienie tego postanowienia. Bylo nig bezpowrotne przej$cie kwoty 500.000 zl + VAT na rzecz
pozwanego w sytuacji nie dojécia do skutku umowy kupna sprzedazy nieruchomosci.

Ponadto Sad zbadal okolicznosci jakie doprowadzily do zawarcia porozumienia oraz cel, do ktérego zmierzaly strony
decydujac sie na jego podpisanie.

Tak wiec wbrew zarzutowi apelacji Sad Okregowy nie pominal wskazéwek interpretacyjnych wyrazonych przepisie
art. 65 § 2 k.c.

Na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodéw z dokumentéow uprawniony byl do przyjecia , ze celem
porozumienia bylo doprowadzenie do zawarcia przez strony umowy, poniewaz uprzednie proby jej podpisania nie
przyniosly rezultatu.

Prawidlowo Sad uznal, Ze istotnym elementem stanu faktycznego sprawy majacym wplyw na rozstrzygniecie bylo
uzaleznienie przez pozwanego zawarcia umowy od wcze$niejszego przekazania na jego rachunek bankowy ceny
nabycia nieruchomosci. Z warunku tego powo6d zdawat sobie doskonale sprawe, co wynika z treSci jego pisma do
pozwanego z dnia 29 listopada 2011 1.

Jak stusznie wskazano w zaskarzonym wyroku, okreslony w porozumieniu termin zawarcia umowy spelnial role
wyznacznika granicy czasowej, ktorej powod nie mogt przekroczyé spelniajac Swiadcezenie pieniezne.

Sad Okregowy mial prawo przyjaé, ze do zawarcia umowy w dniu 6 lutego 2012 r. nie doszto z powodu niewplacenia
pozwanemu ceny nabycia nieruchomosci. Fakt ten w zupelnosci potwierdzila tre$¢ pisma do pozwanego w dniu
8 lutego 2012 r. z propozycja kolejnego przesuniecia momentu zawarcia umowy ze wzgledu na problemy powoda
zwigzane z procedura wycofania Srodkéw pienieznych z zagranicznego rynku kapitalowego. Zreszta powdd nawet nie
twierdzil w procesie, ze caloé¢ ceny kiedykolwiek przekazal na rzecz pozwanego, a w szczegélnoéci w dniu 6 lutego
2012 T.

W $wietle brzmienia § 5 porozumienia Sad Okregowy prawidlowo wyciagnal wniosek, w Swietle ktérego bezzwrotne
zatrzymanie przez pozwanego kwoty z tytulu przygotowania nieruchomosci do sprzedazy nie bylo uzaleznione od
przypisania powodowi winy w sytuacji niezawarci umowy. W istocie warunku tego w zaden sposbb nie da sie



wyinterpretowac z tresci analizowanego § 5 porozumienia. Co wiecej z brzmienia tego postanowienia odczytywanego
razem z § 4 porozumienia nalezy wywie$¢ fakt wprowadzenia w nim przez strony instytucji zadatku z art. 394 k.c.

Tre$c¢ § 5 porozumienia: ,,w przypadku nie doj$cia transakeji kupna — sprzedazy do skutku, kwota 500.000 zl + nalezny
podatek VAT przechodzi bezzwrotnie na rzecz (...)” odpowiada sensem zapisowi art. 394 § 1 k.c. w brzmieniu: ,W
braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu mowy ma to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy
odstgpic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej” (ta druga czes$c
alternatywy w sprawie nie ma zastosowania). Wlaénie taka sytuacja miala miejsce w rozpoznawanej sprawie.

Z kolei tre$é § 4 porozumienia: ,w przypadku dojScia transakeji kupna-sprzedazy do skutku, kwota 500.000 z} +
nalezny podatek VAT zostanie zaliczona na poczet ceny zakupu nieruchomosci” pokrywa sie sensem z brzmieniem art.
394 § 2 k.c. ,w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktéra go dala” (dalsza
cze$é przepisu nie ma znaczenia w sprawie).

Faktycznie kwota 500.000 zl + VAT wplacona pozwanemu byla zadatkiem, a nie nalezno$cia z tytulu przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy.

W Swietle art. 394 k.c. o losie zadatku decyduje wykonanie lub niewykonanie obowigzkéw umownych przez
jednego z kontrahentéw. Przewidziany w tym przepisie skutek wywoluje w stosunku do zadatku jakakolwiek, nawet
niezawiniona, przyczyna lezaca po stronie kontrahenta, uniemozliwiajaca zawarcie umowy.

W realiach rozpoznawanej sprawy to z przyczyny lezacej po stronie powoda, ktory nie przekazal pozwanej ceny nabycia
nieruchomosci nie doszlo do zawarcia umowy.

Przekroczenie przez powoda terminu wplaty ceny stanowilo wystarczajaca okoliczno$¢ dla wywolania skutku
okre§lonego w § 5 porozumienia w postaci bezzwrotnego przej$cia kwoty zadatku na rzecz pozwanego. W tym
kontekscie bezprzedmiotowa dla rozstrzygniecia sporu byla analiza Sadu Okregowego pod katem czy niespelnienie
Swiadczenia pienieznego nastapilo z winy powoda.

W $wietle zgromadzonego materialu wystarczajace dla rozstrzygnieci sprawy okazalo sie przesadzenie, ze umowy
sprzedazy nieruchomosci nie zawarto z przyczyny lezacej po stronie powoda, polegajacej na nieuiszczeniu przez niego
ceny sprzedazy, co jak stusznie podkre$lano w odpowiedzi na apelacje bylo warunkiem sine qua non zawarcia tej
transakcji postawionym przez pozwanego. W zwiazku z tym nie potwierdzil sie zarzut apelacji przeprowadzenia przez
Sad Okregowy dowolnej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego.

Jednocze$nie Sad ten nie naruszyt przepisu art. 217 k.p.c. nie dopuszczajac dowoddéw osobowych zgloszonych przez
obie strony, poniewaz podane przez nie tezy dowodowe byly zbyt ogdlne i przez to ich udowodnienie nie wniostoby
niczego konstruktywnego dla rozstrzygniecia.

Z tych wszystkich powodow Sad Apelacyjny dzialajac na podstawie art. 386 k.p.c. oddalit apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do jego wyniku na podstawie art. 98 1 108 § 1 k.p.c.



