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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa E. sp. zo.0. wW.

przeciwko A. B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 pazdziernika 2018 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 8100
(osiem tysiecy sto) zlotych tytutem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2013 r. Sgd Okregowy w W. oddalit w catosci
powddztwo E. sp. z 0.0. z siedzibg w W. o zasgdzenie kwoty 2 000 000 ztotych
od pozwanego A. B. poreczyciela zobowigzania spotki T. Sp. z o0.0. Sp. k.
z siedzibg wW. (obecnie Galeria [...] Sp. z o0.0. Spdétka Komandytowa)

wynikajgcego z umowy pozyczki zawartej z powodowg spotka.

Swe rozstrzygniecie Sgd Okregowy opart na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych i ocenach prawnych:

Po podpisaniu umowy w dniu 29 marca 2007 r. miedzy powodem a Centrum
[...] sp. z 0.0. - poprzednikiem prawnym spoétki Galeria [...] zostata rozpoczeta
inwestycja w M. polegajgca na wybudowaniu, centrum handlowego, wynajeciu
powierzchni handlowych i przeniesieniu na powodowg spotke witasnosci tego

centrum.

Dnia 14 sierpnia 2008 r. zostat podpisany kolejny aneks do umowy
z 29 marca 2007 r. Zmieniono w nim zapis dotyczgcy wyptaty nastepnej transzy
zaliczki w zaleznosci od wynajecia 60% powierzchni handlowej, ustanowienia na
rzecz powodowej spotki hipotek umownych kaucyjnych na zabezpieczenie
wierzytelnosci o zwrot zaliczek oraz od uzyskania stanu surowego otwartego
inwestycji. Z powodu kolejnego przesuniecia terminu uiszczenia na rzecz
wykonawcy zaliczki wykonawca nie byt w stanie prowadzi¢ procesu budowlanego
i dlatego zostata w tym samym podpisana umowa pozyczki na kwote 1.800.000 z,
oprocentowana w wysokos$ci 1-miesiecznej stawki EURIBOR obowigzujgcej w dniu
zawarcia umowy, powiekszonej o marze. Kwota pozyczki miata zostac zwrocona
powodowej spétce z drugiej czesci czwartej zaliczki. Pozwany A. B. poreczyt
osobiscie za wszystkie zobowigzania dtuznika wynikajgce z umowy. Poreczenie
zostato udzielone przez pozwanego do kwoty 2.000.000 zt. Dnia 30 pazdziernika
2008 r. wykonawca wezwat powodowg spotke do zaptaty kwoty 5.457.499,20 zt z
tytutu ptatnosci wymagalnej czwartej czesci zaliczki. Do pisma tego zostaty

dotgczone oryginaty umow najmu oraz os$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki



kaucyjnej do kwoty 25.571.085 zt. Dnia 3 listopada 2008 r. powodowa spétka
odmowita przyjecia dokumentacji uprawniajgcej wykonawce do zgdania wyptaty
kolejnej zaliczki i wezwata wykonawce do usuniecia naruszen umowy dotyczgcej
inwestycji w M. oraz inwestycji w S.. Pisma te zostaty doreczone wykonawcy 20
listopada 2008 r. Powodowa spotka wskazata, ze wszystkie umowy najmu powinny
by¢ uprzednio zatwierdzone przez kupujgcego, a takze, Zze jest zaskoczona
zawiadomieniem o egzekucji z dnia 2 pazdziernika 2008 r. prowadzonej przez bank
[...]. Powodowa spotka wskazata takze, ze nie otrzymata do akceptacji umowy
ubezpieczenia inwestycji, ktorg wykonawca zawart dnia 29 kwietnia 2008 r. Dnia 7
listopada 2008 r. wykonawca wezwat powodowg spotke do zaptaty kwoty 5.457.499,
20 zt. z tytutu zalegtych zaliczek dotyczgcych inwestycji w M.. Dnia 13 listopada
2008r. wykonawca oswiadczyt powodowej spotce, ze z uwagi na brak zaptaty
wstrzymuje wszelkie prace budowlane. W piSmie z dnia14 listopada 2008 r.

powodowa spétka odmowita zaptaty zaliczek.

Dnia 28 listopada 2008r. powodowa spotka ziozyta wykonawcy
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy dotyczgcej realizacji inwestycji w M.
a pismem z dnia 7 grudnia 2010 r. zwrdcita sie do pozwanego z zgdaniem zaptaty

na jej rzecz kwoty 2.000.000 zt w terminie 3 dni od otrzymania wezwania.

Dnia 29 marca 2011 r. Galeria [...] sp. z 0.0. sp.k. dokonata potrgcenia
dochodzonego przez powodowg spotke roszczenia o zwrot pozyczki
z przystugujgcymi tej spotce wobec powoda roszczeniami o zaptate pierwszej
czesci czwartej zaliczki oraz o zaptate kar umownych i o naprawienie szkody
wyrzgdzonej w zwigzku z zawinionym naruszeniem umowy zobowigzujgcej do
wybudowania pawilonu handlowego oraz przedwstepnej umowy sprzedazy

nieruchomosci z dnia 29 marca 2007 r.

Na tej podstawie faktycznej Sad Okregowy uznat, ze powddztwo nie
zastuguje na uwzglednienie. Powddka dochodzi zaptaty z tytutu umowy poreczenia.
Zdaniem Sgdu Okregowego, powodowa spoétka nie wywigzata sie z umowy z dnia
29 marca 2007 r. poniewaz bezpodstawnie odmowita wyptaty pierwszej raty
czwartej zaliczki, bezpodstawnie wzywata Galerig [...] sp. z 0.0. sp. k. do usuniecia

rzekomych naruszen (braku ubezpieczenia inwestycji, braku projektéw



wykonawczych, harmonogramu prac) oraz bezpodstawnie zlozyla oswiadczenie
0 odstgpieniu od umowy. Powodowa spotka nie moze zatem domagac sie
od pozwanego zaptaty kwoty bedgcej przedmiotem sporu, skoro wierzytelnosc
0 zaptate tej kwoty nie istnieje. Wierzytelnos¢ powodowej spétki wobec Galerii [...] z
tytutu pozyczki powinna byC rozliczona z pierwszg czescig czwartej zaliczki,
naleznej Galerii [...] na podstawie umowy z dnia 29 marca 2007 r. Wierzytelnosc¢ z
tytutu zaliczki stata sie najpdzniej wymagalna dnia 3 listopada 2008 r., kiedy
powodowa spotka otrzymata dokumenty o wynajeciu 60% powierzchni handlowej
oraz oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki z dowodem optacenia w sadzie. Z tym
tez dniem pozyczka ulegta umorzeniu, gdyz powodowa spotka winna zapfaci¢

wykonawcy tytutem zaliczki kwote ponad 5.500.000 zi.

Na skutek apelacji powodowej spotki wyrokiem z dnia 16 czerwca 2015 r.
Sad Apelacyjny w [...] (sygn. akt | ACa [...]) zmienit wyrok Sgdu Okregowego w W.
w ten sposob, ze uwzglednit powddztwo. Sad Apelacyjny uznat, ze na etapie
postepowania apelacyjnego zostato przesgdzone prejudycjalnie, prawomocnym
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w [...] z dnia 18 listopada 2014 r. w procesie z
udziatem powodki oraz Galerig [...] sp. z 0.0., ze nie istnieje po stronie Galerii
wierzytelnos¢ relewantna w sprawie, z ktérej miata byé potrgcona nalezna powodce
kwota pozyczki wraz z odsetkami i ze powodowa spotka skutecznie odstgpita od
umowy z dnia 29 marca 2007 r. Tym samym zostato przesgdzone, ze wierzytelnos¢
o zwrot kwoty pozyczki stata sie wymagalna wobec dtuznika gtéwnego zgodnie z
zapisami umowy pozyczki i ustaleniami Sgdu Okregowego, a pozwany jako

poreczyciel odpowiada do wysokosci wskazanej w umowie poreczenia.

Wyrokiem z dnia 12 stycznia 2017 r. Sad Najwyzszy (sygn. akt | CSK 16/16)
uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego w [...] z dnia 16 czerwca 2015 r. i przekazat temu
Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania. Sgd Najwyzszy wskazat, ze wyrok
Sadu Apelacyjnego w [...] z dnia 18 listopada 2014 r., w ktérym stwierdzono
skuteczne odstgpienie przez powoda od umowy z dnia 29 marca 2007 r. tgczacej
powoda z dtuznikiem gtdbwnym — Galerig [...] sp. z 0.0. spotkg komandytowg, nie
moze by¢ traktowany jako rozstrzygniecie prejudycjalne w obecnej sprawie
wierzyciela przeciwko poreczycielowi i nie mogt wigza¢ w obecnej sprawie. Sad

Najwyzszy wskazat, ze zachodzi koniecznosc¢ ustalenia istnienia odpowiedzialnosci



poreczyciela w zwigzku ze stwierdzonymi powigzaniami prawnymi stron stosunku
gtdbwnego i sktadanymi przez te strony (a takze przez poreczyciela) odpowiednimi
oswiadczeniami woli (o$wiadczenie wierzyciela o odstgpieniu od umowy,
oswiadczenie dtuznika gtébwnego o potragceniu). Sad Najwyzszy wskazat, ze
zachodzi koniecznos¢ ustalenia istnienia ditugu gtdbwnego w postaci obowigzku
zwrotu pozyczki (art. 879 § 1 k.c., art. 883 § 1 k.c.) w zwigzku ze ztozeniem przez
wierzyciela oswiadczenia o odstgpieniu od umowy w dniu 28 listopada 2008 r.
Wymaga tez przesagdzenia, czy w ogodle powstata odpowiednia wierzytelnosc
dtuznika gtdwnego (wykonawcy) o wyptate czesci kolejnej zaliczki w rozumieniu § 2
pkt 1 umowy pozyczki pkt 11.3.4 umowy 2007 r., czy doszto do jej potrgcenia przez
pozyczkobiorce z odpowiednig kwotg pozyczki (potrgcenia umownego, bo
okreslonego w umowie pozyczki lub potrgcenia ustawowego w rozumieniu art. 498
§ 1 k.c.) i czy skutki takiego potrgcenia (ustawowego lub umownego) mogg w ogole
zostac zniweczone prawnie w wyniku odstgpienia powoda od umowy z 2007 r. Sad
Najwyzszy uznat jednoczesnie, ze odstgpienie od umowy w zasadzie nie powinno

prowadzi¢ do takiego skutku.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem
z dnia 8 czerwca 2017 r. oddalit apelacje powodki E. spotki z ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibg w W..

Sad Apelacyjny uzupetniajgc dotychczasowe ustalenia opart sie na

nastepujgcym stanie faktycznym:

W dniu 29 marca 2007 r. Centrum [...] spotka z 0.0. w W., jako sprzedajacy, i
E. Spotka z o.0. w W., jako kupujgcy, zawarli umowe zobowigzujgcg do
wybudowania pawilonu handlowego oraz przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomos$ci. Zamiarem sprzedajgcego bylo wybudowanie na nieruchomosci
potozonej w M., ktorej wiasnos¢ nabedzie, centrum handlowo - ustugowego i
oddanie go w najem, a nastepnie przeniesienie wtasnosci tego centrum na powoda.
Zamiarem kupujgcego byto natomiast nabycie od sprzedajgcego wiasnosci
nieruchomos$ci zabudowanej obiektem w postaci centrum handlowo - ustugowego
pod warunkiem nabycia przez sprzedajgcego wiasnosci nieruchomosci,

wybudowania na niej centrum handlowo - ustugowego i nastepnie wynajecia,



znajdujgcej sie w nim powierzchni najemcom w zakresie przewidzianym umowa,

jak rowniez po spetnieniu pozostatych warunkéw umowy.

W umowie tej sprzedajgcy zobowigzat sie do wybudowania na
nieruchomosci, ktérg nabedzie w M., a opisanej w akcie notarialnym, pawilonu
handlowego wraz z towarzyszgcg infrastrukturg, uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie w terminie do dnia 30 listopada 2008 r. oraz doprowadzenia do
otwarcia tego pawilonu dla klientéw, najpézniej w terminie do dnia 31 grudnia
2008 r. Ponadto sprzedajgcy zobowigzat sie sprzedaC opisang w umowie
nieruchomos$¢, zabudowang pawilonem handlowym wraz z rozwigzaniami
drogowymi i towarzyszgcg infrastrukturg, a kupujgcy zobowigzat sie nieruchomosé
te kupi¢ za cene wskazang w umowie w terminie 20 dni od dnia spetnienia sie
wszystkich warunkéw opisanych w art. 16 umowy oraz wykonania obowigzkow
opisanych w umowie, przy czym przyrzeczona umowa miata by¢ zawarta nie
pozniej niz do dnia 31 grudnia 2009 roku (pkt 10). Zgodnie z postanowieniem
punktu 11 umowy, cena kupna stanowi¢ miata réwnowartos¢ 10, 9 lat czynszowych
netto z tytutu umdéw najmu to znaczy rocznych przychodéw z tytutu umoéw
najmu, pomniejszonych o warto§¢ podatku od gruntu i nieruchomosci, kosztow
ubezpieczenia nieruchomosci oraz kosztow utrzymania i eksploatacji pawilonu

handlowego powiekszona odpowiednio o podatek VAT.

Strony umowy w pkt 11.3 ustality sposéb zaptaty ceny kupna. Strony
uzgodnity, ze tzw. pierwsza zaliczka bedzie wynosita réwnowartos¢ w ztotych
polskich kwoty 400.000 euro powigkszong o podatek VAT. Szczego6towo opisane
w umowie warunki do wyptaty tej zaliczki zostaty spetnione i kwota ta zostata
wyptacona sprzedajgcemu. Kwota stanowigca 15% ceny kupna, powiekszona
o podatek VAT, nazwana drugg zaliczkg, nie mniej niz rownowarto$¢ w zitotych
kwoty 1.500.000 euro, miata zosta¢ wyptacona sprzedajgcemu w dniu nabycia
przez sprzedajgcego nieruchomosci oraz uzyskania pozwolenia na budowe. Kwota
stanowigca 20% ceny kupna, powiekszona o VAT, nazwana trzecig zaliczkg, miata
zosta¢ wypfacona sprzedajgcemu po osiggnieciu stanu ,zero” inwestycji. Kwota
stanowigca 20% ceny kupna, powiekszona o VAT, nazwana czwartg zaliczka,
miata zosta¢ wyptacona sprzedajgcemu po uzyskaniu stanu surowego otwartego

inwestycji i, ostatecznie kwota stanowigca 20% ceny kupna, tj. kwota obliczona



wedtug pkt. 11.1 umowy, powiekszona o podatek od towarow i ustug wedtug
stawek przewidzianych wiasciwymi przepisami, miata zostaC wyptacona
sprzedajgcemu w terminie 7 dni, po tgcznym spetnieniu nastepujgcych warunkow:
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie oraz objeciu powierzchni najmu przez

najemce i zawarciu umowy przyrzeczonej.

Sprzedajgcy zawierajgc powyzszg umowe zobowigzat sie m.in. do zawarcia
z towarzystwem ubezpieczeniowym, zaakceptowanym przez kupujgcego, umowy
ubezpieczenia od wszelkich ryzyk i szkdéd, mogacych powstac w zwigzku
z realizacjg inwestycji (pkt 8.3) a takze do biezgcego konsultowania z kupujgcym
projektdw wykonawczych (pkt 6.5), umozliwienia przedstawicielom kupujgcego
uczestniczenia w odbiorach czesciowych i gtdwnych (pkt 6.6.), zapewnienia statego
dostepu do placu budowy (pkt 6.15), poddawania akceptacji kupujgcego projektow
wykonawczych (pkt 6.8), przekazania kupujgcemu szczegétowego harmonogramu

robot przewidzianych do wykonania przez wykonawce i podwykonawcow (pkt 6.11).

W umowie zastrzezone zostato na rzecz kazdej ze stron prawo odstgpienia
od umowy. W mys| pkt 21 umowy powddka, jako kupujgca, mogta odstgpi¢ od
umowy w razie wystgpienia jednej lub kilku przyczyn, m.in. gdy ktérekolwiek
z oswiadczen sprzedajgcego statoby sie niezgodne z prawdg po zawarciu umowy,
a sprzedajgcy nie przywrocitby stanu wtasciwego w ciggu 7 dni od dnia otrzymania
wezwania od kupujgcego (pkt 21.1.2), jesli jakakolwiek z umdéw najmu zostataby
rozwigzana lub zmieniona w istotny sposéb bez zgody kupujgcego (pkt 21.3), jesli
kupujgcy nie wykonatby ktéregokolwiek ze zobowigzan wynikajgcych z umowy i nie
usunatby naruszenia w tym wzgledzie w ciggu 7 dni od dnia otrzymania wezwania
od kupujgcego (pkt 21.5), jesli rezultaty badania ekonomicznego, prawnego,
Srodowiskowego, technicznego oraz finansowego zwigzanego z nieruchomoscia,
kontynuowanego przez kupujgcego po zawarciu umowy, okazatyby sie nie byc¢
satysfakcjonujgce dla kupujgcego, w szczegdlnosci, jesli ujawnione zostatyby
istotne ryzyka w powyzszym zakresie.

W pkt 24 umowy sprzedajgcy zobowigzat sie do zwrotu na rzecz kupujgcego

w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisemnego wezwania do zwrotu kwot



faktycznie otrzymanych z tytutu ceny kupna a w pkt 27 umowy strony uregulowaty

prawo do kar umownych,

Dnia 29 marca 2007 r. spotka Centrum [...] spotka z 0.0. w W., zwana w
umowie z dnia 29 marca 2007 r. sprzedajgcym, zawarta umowe przedwstepng
sprzedazy nieruchomosci potozonej w M. w obrebie 5 [...]. W dniu 20 pazdziernika
2007 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej, zostata zawarta umowa sprzedazy
nieruchomosci, a w dniu 29 pazdziernika 2007 r. spotka sprzedajgca przeniosta
wszelkie swoje prawa i obowigzki, wynikajgce z umowy zawartej z powodowg
spotkg w dniu 29 marca 2007 r. na nabywce T. spotka z o0.0. spotke komandytowg
wW..

W dniu 5 kwietnia 2007 r. powddka przekazata na rzecz sprzedajgcego
kwote 1.871.236 zt w oparciu o fakture VAT jako pierwszg zaliczke. W dniu
31 pazdziernika 2007 r. powodka przekazata sprzedajgcemu zaliczke w kwocie
6.645.279 zt na poczet umowy. W dniu 14 lutego 2008 r. przedstawiciele obu stron
stwierdzili stan zaawansowania robot inwestycyjnych i ocenili, jakie prace nalezy
wykona¢ aby spetni¢ warunek okreslony w punkcie 11.3.3 umowy, ustalajgc
jednoczesnie wyptate trzeciej zaliczki w ten sposob, ze 50% tej zaliczki zostanie
wyptacone do 19 lutego 2008 r., a 50% po potwierdzeniu wykonania prac
okreslonych w sporzgdzonej na te okoliczno$¢ notatce. W dniu 22 lutego 2008 r.

powodka przekazata spotce T. kwote 3.758.834,45 zt.

W dniu 27 lutego 2008 r. strony umowy zawartej w dniu 29 marca 2007 r.
dokonaty zmiany jej postanowien w ten sposob, ze okreslono powierzchnie najmu,
jako catg powierzchnie pawilonu handlowego przeznaczong do wynajmu, a nadto
ustalono odnosnie sposobu zaptaty ceny kupna, ze czwarta zaliczka, stanowigca
20% ceny kupna, powiekszona o VAT zostanie wyptacona sprzedajgcemu po
uzyskaniu stanu surowego otwartego inwestycji oraz wynajeciu co najmniej - 60%
powierzchni najmu pawilonu handlowego. W pierwotnej umowie wyptata czwartej
zaliczki byta uzalezniona od uzyskania stanu surowego otwartego inwestycji.
Wydtuzono nadto termin odbioru wybudowanego pawilonu handlowego wraz
z towarzyszgcg infrastrukturg pierwotnie ustalony na dzien 30 listopada 2008 r. do

dnia 30 listopada 2009 r. (pkt 18.2 umowy). Doszto tez do zmiany terminu, do



ktorego kupujgcy miat uprawnienie do odstgpienia od umowy i termin ten ustalono
na dzien 31 marca 2010 r. W dniu 29 kwietnia 2008 r. spotka T. zawarta z E. S.A.
umowe ubezpieczenia ryzyk budowlanych odnosnie galerii handlowej w M. na
okres od 30 kwietnia 2008 r. do 31 grudnia 2008 r. W dniach 12 i 13 sierpnia 2008 r.
spotka T. przekazata powddce umowy najmu wymienione w protokole

sporzgdzonym przez M. C., a doreczonym M. S..

W dniu 14 sierpnia 2008 r. strony umowy z dnia 29 marca 2007 r. dokonaty
kolejnej zmiany jej postanowien. Miedzy innymi wprowadzity pojecie ceny
referencyjnej, jako ceny naleznej za nieruchomos¢ i prawa majgtkowe autorskie do
projektu budowlanego przyjetej na potrzeby zaptaty sprzedajgcemu zaliczek
okreslonych w umowie. Cena ta miata by¢ obliczona jako iloczyn 50 zt, 5.700 m?
powierzchni oraz 12 i 10.9 lat czynszowych, co netto stanowito kwote 37.278.000 zt,
ktora miata by¢ powiekszona o VAT. Dokonano rowniez zmian co do wysokoSci
zaliczek na poczet ceny kupna. Strony postanowity, ze powddka wyptaci spotce T.
tytutem uzupetnienia Il i lll zaliczki kwoty 1 799 483,46 zt brutto nastepnego dnia po

dniu wynajecia przez sprzedajgcego 20 % powierzchni najmu pawilonu handlowego.

Jesli natomiast chodzi o zaptate IV zaliczki, to strony umowy z dnia 29 marca
2007 r. w aneksie tym postanowity nada¢ pkt 11.3.4 nowg tre$¢. Strony uzgodnity,
ze kwota stanowigca 20 % ceny referencyjnej powiekszona o podatek VAT, tj.
9 095 832 zt brutto, zostanie wyptacona sprzedajgcemu w nastepujacy sposob: 60%
czwartej zaliczki, tj. 5457 499,20 zt brutto, zostanie wyptacone sprzedajgcemu
nastepnego dnia po wynajeciu przez sprzedajgcego co najmniej 60 % powierzchni
najmu pawilonu handlowego oraz po doreczeniu kupujgcemu potwierdzenia
ztozenia wniosku o wpis hipoteki umownej do kwoty 25571085 zt w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci kupujgcego o zwrot zaliczek oraz po doreczeniu
kupujgcemu petnomocnictwa okreslonego w pkt 25.4 umowy. Poza tym, 40 %
czwartej zaliczki, tj. kwota 3 638 332,80 zt, zostanie wyptacone nastepnego dnia po
stwierdzeniu przez kupujgcego uzyskania stanu surowego otwartego inwestycji
wraz z pokryciem dachu oraz po wynajeciu przez sprzedajgcego co najmniej 60%
powierzchni najmu pawilonu handlowego oraz po doreczeniu kupujgcemu
potwierdzenia ztozenia wniosku o wpis hipoteki umownej do kwoty 29 573 251 z

w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kupujgcego o zwrot zaliczek.
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W dniu 14 sierpnia 2008 r. powddka udzielita spétce T. pozyczki, na
w kwocie 1.830.000 zt. W § 2 ust. 1 tej umowy pozyczkobiorca zobowigzat sie
zwréci¢ te pozyczke, powiekszong o odsetki w dniu, w ktérym pozyczkodawca
bedzie zobowigzany wyptaci¢ pozyczkobiorcy 40% czwartej zaliczki zgodnie
z punktem 11.3.4 (ii) umowy przedwstepnej. Strony umowy pozyczki postanowity,
ze kwota pozyczki z odsetkami zostanie potrgcona przez pozyczkodawce z kwoty
3.638.332,80 zt brutto, co stanowi 40% czwartej zaliczki naleznej pozyczkobiorcy,
przy czym to postanowienie nie miato narusza¢ § 2 ust. 2 umowy, w mys$| ktérego
pozyczkobiorca zobowigzat sie zwrocic kwote pozyczki powiekszong o odsetki
w terminie 6 miesiecy, liczgc od dnia wyptacenia pozyczkobiorcy kwoty pozyczki,

jesli wezesniej nie nastgpig okolicznosci opisane w ust. 1.

J. B. poreczyt za wszystkie zobowigzania pozyczkobiorcy wynikajgce z
umowy pozyczki do kwoty 2 000 000 zt i zobowigzat sie wobec pozyczkodawcy do
uregulowania wszystkich zobowigzan pozyczkobiorcy wobec pozyczkodawcy, jesli

nie wykona ich pozyczkobiorca.

W dniu 19 sierpnia 2008 r. powodka potwierdzita odbior umowy najmu
zM. S.A., a dnia 29 sierpnia 2008 r. przekazata spétce T. kwote 1.798.280 zt
tytutem uzupetnienia Il i lll zaliczki. Pismem z dnia 30 pazdziernika 2008 r. spotka T.
wezwata powoda do zaptaty kwoty 5.457.499, 20 zt z tytutu 60% czwartej zaliczki.
Jednoczesnie poinformowata powoda, iz opdznienie w ptatnosci spowoduje
powstanie roszczen odszkodowawczych. Spotka T. zawiadomita powodke o tym, iz
zostato wynajete ponad 60% powierzchni pawilonu handlowego i ustanowiono
hipoteke umowng kaucyjng na przedmiotowej nieruchomosci do tgcznej kwoty
25.571.085 zt na rzecz powodki, a tym samym zostaty spetnione wszystkie warunki
do zaptaty zgdanej kwoty.

W dniu 3 listopada 2008 r. pracownik spotki T. zgtosit sie w siedzibie
powodowej spotki w celu doreczenia umow najmu dla wykazania, iz osiggnieto stan
wynajecia 60% powierzchni uprawniajgcego do wyptaty pierwszej czesci czwartej
zaliczki. Powddka odmowita przyjecia tych dokumentdéw, na okoliczno$¢ czego

pracownik ten sporzadzit notatke stuzbowg. Spétka T. przestata nastepnie te
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dokumenty przesytkg kurierskg na adres powodki, ktora jednakze przesyiki tej nie

podjeta.

Pismem z dnia 3 listopada 2008 r, powodka wezwata spotke T. do usuniecia
w terminie 7 dni naruszeh umowy zawartej w dniu 29 marca 2007 r., podnoszac iz
umowy najmu winny by¢ uprzednio zatwierdzone przez kupujgcego, jednoczesnie
zarzucajgc, ze przekazane jej umowy zawierajg niescistosci i btedy, ktére majg
negatywny wptyw na warto$¢ rynkowg i stan prawny nieruchomosci. Nadto
powoddka poinformowata spotke T., ze otrzymata w dniu 2 pazdziernika 2008 r.
zawiadomienie [...] Bank [...] o egzekucji, z ktérego wynika, iz spotka T. zalega z
naleznosciami zwigzanymi z prowadzong dziatalnoscig, a w tym z tytutu gwarancji
bankowych, a to stanowito zdaniem powoda naruszenie oswiadczenia
sprzedajgcego zawartego w umowie. Powddka w pismie tym powotata sie takze na
nieprawidtowosci zwigzane z realizacjg robot w Centrum Handlowym w M.,
podnoszac iz nie otrzymata do akceptacji umowy ubezpieczenia od wszelkich ryzyk
i szkdbd mogacych powstaé w zwigzku z realizacjg inwestycji, jak rowniez nie
otrzymata projektéw wykonawczych dotyczacych inwestycji w M. w celu konsultacji.
Powddka wezwata spétke T. do zawarcia umowy ubezpieczenia i przedtozenia jej
projektu do akceptacji oraz do przedtozenia projektow wykonawczych do akceptacji

w terminie 7 dni pod rygorem odstgpienia od umowy.

W pismie z dnia 25 listopada 2008 r. w odpowiedzi na wezwanie do wyptaty
czwartej zaliczki z dnia 30 pazdziernika 2008 r. powoddka zarzucita, ze nie
otrzymata drogg pocztowa, bagdz tez przez upowaznionego przedstawiciela
oryginatow umow, wiec nie miata mozliwosci zapoznania sie z trescig ostatecznych
projektéw umow. Wskazata tez, ze nie moze opierac sie na nieudokumentowanych
twierdzeniach, ze zostaty zawarte umowy najmu 60% powierzchni pawilonu
handlowego. W zwigzku z powyzszym powddka wezwata spoétke T. do

przedstawienia do akceptacji uméw najmu w terminie 7 dni.

Przed uptywem terminu zakreslonego w pismie z dnia 25 listopada 2008 r.,
tj. w dniu 28 listopada 2008 r. powddka E. sp. z 0.0. w W. ztozyta oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy z dnia 29 marca 2007 r. i wezwata spétke T. do zwrotu w

terminie 7 dni od daty doreczenia wypisu aktu notarialnego zawierajgcego to
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oSwiadczenie kwoty 17.787.738,53 zt, ktorg przekazata z tytutu ceny kupna z

ustawowymi odsetkami od dnia wymagalnosci zwrotu.

Pismem z dnia 28 listopada 2008 r. spotka T. zaprzeczyta, aby umowa
zawarta pomiedzy stronami naktadata na nig obowigzek uzyskania zatwierdzenia
przez kupujgcego umow najmu, zas odnosnie uruchomienia gwarancji bankowej
poinformowata, iz jest to skutek zwioki w ptatnosci przez powoda, gdyz jej
zadtuzenie z tytutu wykorzystania linii kredytowej sptacane jest naleznosciami
otrzymywanymi od strony powodowej. Spotka T. zaprzeczyta rowniez, aby umowa

naktadata na nig obowigzek akceptacji przez powodke umowy ubezpieczenia.

Sad Rejonowy w W. postanowieniem z dnia 16 lutego 2009 r. na wniosek
powoda nadat klauzule wykonalnosci aktowi notarialnemu repertorium A Nr [...],
sporzadzonemu w dniu 29 marca 2007 r. w W. przed notariuszem w zakresie
punktu 25.1 do kwoty 17.787.738,63 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wymagalnosci roszczenia, to jest od 27 grudnia 2008 r. Powddka wszczeta
nastepnie przeciwko spotce T. postepowanie egzekucyjne na podstawie tego tytutu
wykonawczego. Pismem z dnia 29 marca 2011 r. spétka T., ktéra juz wowczas
nosita juz firme Galeria [...] Sp. 0.0. spoétka komandytowa, ztozyta oSwiadczenie o
potragceniu z wierzytelnoscig dochodzong przez powoda w kwocie 2 000 000 z
wierzytelnosci przystugujgcych jej wzgledem powoda, tj. wierzytelnosci w kwocie
5457 499,20 zt z tytutu | czesci czwartej zaliczki, wierzytelno$ci o zaptate kar
umownych w kwocie 5957 769,96 zt 14598 810,36 zt oraz wierzytelnosci
w kwocie 16 379 620,55 zt z tytutu odszkodowania. Galeria [...] w swym
oswiadczeniu o potrgceniu wskazata, ze oswiadczenie to zostato ztozone jedynie
w zwigzku z toczgcym sie postepowaniem o zaptate przeciwko A. B.. Jednoczesnie
Galeria [...] oswiadczyta, ze skfadajgc oswiadczenie o potrgceniu nie uznaje

wierzytelnosci E. sp. z 0.0. ani co do zasady, ani co do wysokosci.

Pierwszg z kwestii, ktéra wedtug Sadu Apelacyjnego wymagata rozwazania,
byta ocena twierdzen pozwanego o spetnieniu przestanek potrgcenia umownego.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie dos¢ wnikliwie zostata przeanalizowana tresé
umowy pozyczki, z ktdrej jednoznacznie wynika, ze pozyczkobiorca zobowigzat sie

zwroci¢ kwote pozyczki powiekszong o odsetki w dniu, w ktérym pozyczkodawca
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zobowigzany bedzie wpfaci¢ pozyczkobiorcy 40 % zaliczki zgodnie z pkt 11.3.4 (ii)
umowy przedwstepnej. Jest to jednoznaczne odwotanie do konkretnego
postanowienia umowy z dnia 29 marca 2007 r., tj. postanowienia pkt 11.3.4 (ii)
tej umowy w brzmieniu nadanym temu postanowieniu aneksem z dnia 14 sierpnia
2008 r. W postanowieniu tym mowa o wyptacie Il czesC czwartej zaliczki
obejmujgcej 40 % czwartej zaliczki w kwocie 3 638 332,80 zt. Strony umowy
pozyczki nie poprzestaly na odwotaniu sie do postanowienia pkt 11.3.4 (ii), ale
wskazaty tez, ze kwota pozyczki wraz z odsetkami zostanie potrgcona przez
pozyczkobiorce wiasnie z kwoty 3 638 332,80 zt brutto, co stanowi 40% zaliczki.
Biorgc pod uwage te okolicznosci przyjg¢ nalezy, iz kwota pozyczki miata byc¢
rozliczona nie z |, jak przyjgt Sad Okregowy, lecz z Il czesci czwartej zaliczki.
Wobec tego powstata koniecznos¢ oceny, czy doszto do umorzenia w oparciu
o przestanki ustawowe z art. 498 k.c. wierzytelnosci powoda o zwrot pozyczki
z wzajemng wierzytelnoscig Galerii [...] na skutek ztozenia przez Galerie [...], jako

dtuznika z umowy pozyczki, oswiadczenia o potrgceniu z dnia 29 marca 2011 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego tres¢ § 2 umowy pozyczki nie dawata podstaw
do wykluczenia potrgcenia ustawowego. Ocena, czy doszto do umorzenia
wzajemnych wierzytelnosci, przede wszystkim wymagata przesadzenia, czy
skuteczne byto oswiadczenie powddki z dnia 28 listopada 2008 r. o odstgpieniu od
umowy z dnia 29 marca 2007 r. Zdaniem Sadu Apelacyjnego tres¢ umowy
z dnia 29 marca 2007 r. jest jasna i nie budzito watpliwosci, ze sprzedajgcy miat
obowigzek: konsultowania na biezgco z powodem projektow wykonawczych do
projektu budowlanego (punkt 6.5, punkt 6.15 umowy), projekty wykonawcze do
projektu budowlanego miaty podlega¢ akceptacji kupujgcego (punkt 6.8 umowy),
sprzedajgcy miat zawrze¢ umowe ubezpieczenia inwestycji od wszelkich ryzyk
i szkéd z towarzystwem ubezpieczeniowym zaakceptowanym przez powoda
(punkt 8.3). W punkcie 8.9 umowy strony ustality, ze sprzedajgcy zapewni w trakcie
realizacji inwestycji oraz po uprzednim zatwierdzeniu kazdej umowy najmu przez
kupujgcego, przestrzegania standardéw jakosci i ochrony Srodowiska, co oznacza,
ze spotka T. powinna byta przedktada¢ powodowej spétce umowy najmu do

akceptacji (zatwierdzenia).
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Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w wyroku
z dnia 24 lutego 2015 r., iz przy ocenie skutecznosci oswiadczenia powodKi
0 odstgpieniu od umowy nie mozna pomija¢ tego, jak obowigzki wynikajgce
zumowy z dnia 29 marca 2007 r. byly faktycznie realizowane, a Scislej, jak
realizacje tych obowigzkow przez spotke T. postrzegata powodowa spétka
w okresie wczesniejszej niezaktoconej wspotpracy stron. Brak wczesniejszej reakciji
powddki na ewentualnie dostrzegane uchybienia spétki T. w realizacji umowy, ich
dostrzezenie dopiero po wystosowaniu przez te spétke wezwania do
zapfaty kolejnej transzy zaliczki, odmowa przez powoda przyjecia od T. umow
najmu wypetniajagcych  60%  powierzchni  handlowej, wyznaczenie przez
powoda minimalnego 7-dniowego terminu do usuniecia uchybien wczesniej
niesygnalizowanych, to okolicznosci nieobojetne dla oceny zgodnosci
postepowania powoda z zasadami lojalnosci kontraktowej oraz uczciwosci

kupieckiej.

Dla oceny skutecznosci odstgpienia od umowy decydujgce znaczenie miaty
przyczyny wskazane w oswiadczeniu powddki z dnia 28 listopada 2008 r.
0 odstgpieniu od umowy. Niedopuszczalna wedtug Sadu Apelacyjnego jest tym
samym ocena skutecznosci ztozonego os$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
w oparciu o inne, jak wskazane w jego tresci przyczyny i podstawy, nawet gdyby

byty one przewidziane w umowie bgdz wynikaty z ustawy.

Powddka w oswiadczeniu z dnia 28 listopada 2008 r. wskazata nastepujgce

trzy zasadnicze przyczyny ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy:

I. nieusuniecie naruszen umowy okreslonych w piSmie z dnia 3 listopada

2008 r. w zakreslonym w tym pismie terminie 7 dni, {j.:

a) sprzedajgcy nie przywrdcit stanu prawdziwosci oswiadczenia z art. 3.9
umowy i nie dostarczyt spdtce potwierdzenia informacji sporzgdzonego przez [...]
Bank [...], iz wszelkie wymagane naleznosci kupujgcego wzgledem tego banku

zostaty uiszczone,
b) sprzedajgcy nie dostarczyt umowy ubezpieczenia wszelkich ryzyk i szkod
mogacych powstaé w przysziosci w zwigzku z realizacjg inwestycji w celu jej

akceptacji przez kupujgcego,
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b) sprzedajgcy nie dostarczyt projektow wykonawczych dotyczgcych

inwestycji w M. w celach ich konsultacji oraz zgtoszenia ewentualnych zastrzezen,

c) sprzedajgcy nie usungt wad umow najmu, jakie sprzedajgcy zawart

Z najemcami;

II. wyniki badania prawnego oraz ekonomicznego zawartych przez
sprzedajgcego uméw najmu okazaly sie wysoce niesatysfakcjonujgce dla
powodowej spotki i nie zostaty usuniete istotne ryzyka w powyzszym zakresie,
w tym brak dostarczenia do akceptacji powodki oswiadczen o poddaniu sie
egzekucji, dostarczenie spotce oswiadczenia o zawarciu kolejnych uméw najmu,
w tym z kluczowym najemcg - operatorem spozywczym P. bez uprzednie]
akceptacji przez powoddke postanowien tych umdw, w tym wysokosci czynszu,
zaliczek na koszty operacyjne, wysokosci optat promocyjnych oraz optat
przejsciowych, co ma istotny wptyw na stan prawny i wartos¢ rynkowg
nieruchomosci, niedostarczenie oryginatdbw umow najmu, brak poinformowania
o dostarczeniu przez najemcow gwarancji bankowych zabezpieczajgcych

wykonanie zobowigzah cigzgcych na najemcy na podstawie umowy najmu.

[lI.  wyniki badania finansowego zwigzanego z nieruchomoscig
kontynuowane po zawarciu umowy okazaty sie wysoce niesatysfakcjonujgce dla
kupujgcego, w tym m.in. zostaty ujawnione istotne ryzyka w zakresie wyptacalnosci
sprzedajgcego (w tym ryzyko niewypfacalnosci wobec podwykonawcéw) co ma

istotny wptyw na realizacje inwestycji na nieruchomosci.

Podejmujgc analize wskazanych przyczyn odstgpienia przez powodowg
spotke od umowy inwestycyjnej w zakresie przywrocenia stanu prawdziwosci
o$wiadczenia z art. 3.9 umowy z uwagi na informacje o zajeciu wierzytelnosci przez
[...] Bank [...], Sad Apelacyjny podkreslit, ze taka podstawa odstgpienia od umowy
byta przez strony przewidziana w umowie z dnia 29 marca 2007 r. Jednakze
zauwazyt, ze z pisma [...] Bank [...] z dnia 17 wrzesnia 2008 r. wynika, iz po
dokonaniu przez sprzedajgcego dnia 22 sierpnia 2008 r. wptaty kwot 1830 000 zt i
1798 280 zt, pozostata do sptaty przez spétke T. jedynie kwota 395 936,05 zt wraz
z odsetkami od dnia 30 sierpnia 2008 r., a poza tym od dnia 4 listopada 2008 r.

spoétce T. przystugiwata wierzytelno$¢ o wyptate | czesci czwartej zaliczki w kwocie



16

5457 499,20 zt. Dnia 7 kwietnia 2009 r. [...] Bank [...] zwolnit, w zwigzku z
uregulowaniem przez sprzedajgcego wszystkich zobowigzan wobec tego banku,
prawne zabezpieczenia wierzytelnosci kredytu. W Swietle tych okolicznosci Sad
Apelacyjny uznat za naduzycie prawa podmiotowego skorzystanie z prawa do

odstgpienia od umowy.

Jesli natomiast chodzi o niedostarczenie powodowi do akceptacji umowy
ubezpieczenia wszelkich ryzyk i szkdd moggcych powsta¢ w przyszitosci w zwigzku
z realizacjg inwestycji, Sad Apelacyjny zauwazyt, ze w art. 8.3 umowy z dnia
29 marca 2007 r. sprzedajgcy zobowigzat sie do zawarcia z towarzystwem
ubezpieczeniowym zaakceptowanym przez kupujgcego umowy ubezpieczenia od
wszelkich ryzyk i szkdd mogacych powsta¢ w zwigzku z realizacjg inwestyciji.
W pismie z dnia 3 listopada 2008 r. powod wskazat, ze nie otrzymat do akceptacji
umowy ubezpieczenia od wszelkich ryzyk i szkdd mogacych powsta¢ w zwigzku
z realizacjg inwestycji. Akceptacja ubezpieczyciela, to nie to samo co akceptacja
warunkéw umowy, zatem uznacC nalezy, ze wezwanie z dnia 3 listopada 2008 r.
nie przystaje do postanowien umowy. Jesli jednak odczytywaé to wezwanie
jako odnoszace sie rowniez do braku przedstawienia do akceptacji osoby
ubezpieczyciela, to wskaza¢ nalezy, ze powdd przedstawit polise ubezpieczenia
zawartego z E. z dnia 29 kwietnia 2008 r. obejmujgcg okres ubezpieczenia od dnia
30 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r. a powddka ani w pismie z dnia 3
listopada 2008 r., ani w toku catego niniejszego postepowania, nie wskazata z
jakich konkretnie przyczyn nie akceptuje ubezpieczyciela, ktéry objgt ochrong
ubezpieczeniowg realizowang inwestycje. Nie wskazata tez, w jaki sposdb zawarcie
umowy z tym konkretnym ubezpieczycielem narusza interesy powodki. Dlatego
zdaniem Sadu Apelacyjnego ta przyczyna wskazywana przez powoda w
oswiadczeniu z dnia 28 listopada 2008 r., nie mogta by¢ podstawg skutecznego

odstgpienia od umowy.

Oceniajgc okolicznosci dotyczgce niedostarczenia projektow wykonawczych,
Sad Apelacyjny wskazat, ze pracownik powoda miat dostep do projektu na
konstrukcje zelbetowg, a co do pozostatych projektéw wykonawczych odnoszacych
sie do nastepnych etapow robét, to strony umowy z dnia 29 marca 2007 r.

nie uregulowaty w pkt 6.15 umowy terminu, w ciggu ktorego te projekty miaty
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by¢ przedstawione do konsultacji, a wobec tego termin konsultacji projektéw
wykonawczych powinien by¢ determinowany koniecznosciag opracowania
poszczegodlnych projektdw z uwagi na postep prac, a powodd, ktory na te
okolicznosc¢ sie powotuje, nie wykazat, by postep prac dawat podstawy do uznania,
ze obowigzek opracowania kolejnych projektéw wykonawczych w chwili wezwania

z dnia 3 listopada 2008 r. juz sie zaktualizowat.

Odnoszgc sie do zagadnienia nieusuniecia wadliwosci umdéw najmu
wskazanych w pismie powoda z dnia 3 listopada 2008 r., Sgd Apelacyjny podnidst,
ze strony umowy z dnia 29 marca 2007 r. co prawda przewidziaty obowigzek
przedstawiania umow najmu powodowi do akceptacji, ale zarazem nie okreslity,
jakie konkretnie elementy tych umow uznawaly za obligatoryjne, zwilaszcza
Z punktu widzenia intereséw kupujgcego, ktory miat w przyszitosci by¢ strong tych
umow. Oczywiscie nie oznaczato to, zdaniem Sagdu, dowolnosci sprzedajgcego
w ksztattowaniu tre$ci umow zawieranych z najemcami. Spotka T. obowigzana byta
bra¢ pod uwage interes powddki i jej oczekiwania jako przysztego wynajmujgcego,
ale zarazem przyjg¢ nalezy, ze skoro powddka nie zakreslita w umowie z dnia 29
marca 2007 r. niezbednych elementéw uméw najmu, a przy tym powigzata prawo
spotki T. do zaliczek z wynajeciem okreslonych w umowie powierzchni pawilonu,
przy czym zaliczki te mialy stuzy¢ finansowaniu inwestycji, to powddka mogta
kwestionowa¢ tylko takie postanowienia umowy, ktore w sposdb oczywisty
naruszaty jej interesy. Poza tym strony nie przewidziaty w umowie trybu akceptacji
umow przez powodke. Przyjga¢ zatem nalezy, ze taka akceptacja mogta nastgpic

réwniez w sposob dorozumiany.

Sad Apelacyjny uwzglednit takze, ze wszystkie dziesie¢ umow, ktére zostaty
wymienione w zatgczniku do pisma z dnia 3 listopada 2008 r. to umowy, ktére byty
przedstawione powddce, i co wiecej, ktérych zawarcie stato sie podstawg wyptaty
kwoty 1 798 280 ztotych tytutem doptat do drugiej i trzeciej zaliczki, o ktérej mowa
w umowie z dnia 29 marca 2007 r., a wyptata doptat nastgpita juz w sierpniu 2008 r.
Dlatego Sad Apelacyjny zgodzit sie z pozwanym, ze powodka w ten sposob

zaakceptowata umowy najmu.
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W swietle tych okolicznosci Sad Apelacyjny uznat, Zze czynienie kilka
miesiecy pozniej zarzutdw co do tych samych umow, bez uchylenia sie od skutkéw
wczesniejszej ich akceptacji, z konsekwencjami w postaci odmowy wyptaty | czesci
czwartej zaliczki i zagrozeniem odstgpienia od umowy nalezy uzna¢ za naduzycie
prawa i wyraz nielojalnosci kontraktowej, niemoggce uzasadnia¢ ani odmowy

wyptaty kolejnej, tj. czwartej zaliczki, a tym bardziej odstgpienia od umowy.

Kolejng przyczyne wskazang w oswiadczeniu o odstgpieniu od umowy
z dnia 28 listopada 2008 r. byto stwierdzenie, iz wyniki badania prawnego oraz
ekonomicznego zawartych przez sprzedajgcego umow najmu okazaty sie wysoce
niesatysfakcjonujgce dla spofki i nie zostaty usuniete istotne ryzyka w powyzszym
zakresie, w tym brak dostarczenia do akceptacji spotki oswiadczen o poddaniu sie
przez najemcow egzekucji w trybie art. 777 § 4 k.p.c. w celu zabezpieczenia
obowigzku najemcy co do zwrotu lokalu w terminie wskazanym w umowie najmu.
Sad Apelacyjny zwrdcit uwage, ze odwotanie sie do wynikéw badan prawnych
i ekonomicznych jest nader niejasne. Zadna ze stron w toku niniejszego
postepowania nie przedstawita swego stanowiska co do tego, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel przyjecia tego postanowienia. Biorgc pod uwage cel umowy,
wtym charakter i skale przedsiewziecia, w ktére zaangazowaty sie strony
zawierajgc umowe z dnia 29 marca 2007 r., zdaniem Sgdu Apelacyjnego, nalezato
przyja¢, ze nie chodzi w tym przypadku o subiektywny brak satysfakcji powddki
i subiektywng ocene =zaistniatych ryzyk. Aby zatem powodka w oparciu
o te podstawe mogta skutecznie odstgpi¢c od umowy, musiataby wykazac,
ze przeprowadzane przez nig badania prawne i ekonomiczne wskazujg na istotne,
zarazem obiektywnie istniejgce, zagrozenie jej istotnych intereséw. Sad Apelacyjny
ocenit jako naduzycie prawa podmiotowego przyjecie jako podstawy odstgpienia
od umowy faktu nieotrzymania oryginatbw umoéw najmu, kiedy powddka dnia
3 listopada 2008 r. odmowita przyjecia przesytki zawierajgcej umowy najmu zostato

ocenione.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, takze ostatnia przyczyna wskazana
w oswiadczeniu z dnia 28 listopada 2008 r., iz wyniki badania finansowego
zwigzanego z nieruchomoscig kontynuowane po zawarciu umowy okazaty sie

wysoce niesatysfakcjonujgce dla kupujgcego réwniez, nie uzasadniata odstgpienia



19

od umowy. Zapis § 21.6 umowy nie moze byc¢ interpretowany w ten sposob, ze
gwarantuje powodce prawo odstgpienia od umowy, gdy dalsza realizacja
przedsiewziecia nie bedzie zgodna z jej oczekiwaniami i planami. Ciezar dowodu
istnienia tej podstawy odstgpienia spoczywat na powddce. Powddka temu ciezarowi
nie podofata. Wskazanie tej przyczyny w oswiadczeniu o odstgpieniu od umowy nie
zostato poparte szerszym uzasadnieniem. Jedyna konkretna przyczyna, ktora
zostata wskazana w oswiadczeniu o odstgpieniu to ryzyko niewyptacalnosci spofki
T. wobec podwykonawcéw, ale jedyna okoliczno$¢, jaka mogtaby te obawy

uzasadnia¢ to informacja o zajeciu wierzytelnosci z umowy przez [...] Bank [...].

Majgc powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznat, Ze odstgpienie przez
powodke od umowy dokonane 28 listopada 2008 r. bylo nieskuteczne.
Zaszta zatem koniecznosC¢ oceny istnienia wierzytelnosci o wyptate | czesci
czwartej zaliczki, o ktorej mowa w art. 11.3.4 (i) umowy, a zwtaszcza, czy spetnione
zostaty warunki, od ktorych strony uzaleznity prawo spoétki T. do uzyskania wyptaty |
czesci czwartej zaliczki, w szczegolnosci wynajecia przez sprzedajgcego co

najmniej 60 % powierzchni najmu pawilonu handlowego.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego wymagania te zostaty spetnione. Dotyczyto
to umowy zawartej z siecig ,P.”. Poza tym pozwany przedstawit oswiadczenie
spotki T. o ustanowieniu hipoteki, z ktérego wynika réwniez fakt uiszczenia optaty
od wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. Z tresci pisma spotki T. z dnia 30
pazdziernika 2008 r. wynika, ze te dokumenty zostaty przestane powddce, lecz ta
odmowita przyjecia przesyiki. Wskazane przez Sad Apelacyjny szczegotowe
okolicznosci doprowadzity do wniosku, iz odmowa powodki wyptaty | czesci

czwartej zaliczki nie byta zasadna.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, a wbrew twierdzeniom powodki, oswiadczenie
diuznika gtéwnego o potrgceniu wierzytelnosci o zwrot pozyczki byto definitywne
i nie zostato bowiem obwarowane zadnym warunkiem ani terminem. Inng natomiast
rzeczg jest ocena tej czesci oswiadczenia dtuznika, w ktérym wskazat, ze nie
uznaje wierzytelnosci powoda ani co do zasady, ani co do wysokoSci.
Oswiadczenie to rodzi tylko ten skutek, ze oswiadczenie o potrgcaniu nie moze byc¢

traktowane jako uznanie wiasciwe diugu. Nie oznacza jednak braku definitywnosci
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oswiadczenia o potrgceniu. Sgd Apelacyjny przyjat, ze zostaty spetnione przestanki
z art. 498 k.c., a tym samym doszto do umorzenia wierzytelnosci powddki o zwrot
pozyczki z wierzytelnoscig dtuznika gtobwnego o wyptate | czesci czwartej zaliczki.
Tylko tak rozumiany zarzut potrgcenia podniesiony przez pozwanego mogt

wskazywac na umorzenie wierzytelnosci powddki na skutek oswiadczenia dtuznika.

Z tych wszystkich powodow Sad Apelacyjny uznat, ze zaskarzony wyrok
odpowiada prawu, aczkolwiek z innych przyczyn niz wskazane w jego
uzasadnieniu. Zarzuty apelacji nie zdotalty podwazy¢ trafnosci zaskarzonego
orzeczenia. Dlatego tez Sgd Apelacyjny apelacje powddki, jako bezzasadng, oddalit
w oparciu o art. 385 k.p.c.

Powodowa spétka E. spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
W. wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...], ktérg oparta na
obu podstawach wymienionych w art. 398%§ 1 pkt 1 i 2 k.p.c. W ramach przepiséw

postepowania zarzucita naruszenie:

1) art. 378 § 1 w zw. z art. 386 § 4, 385, 382 i 235 k.p.c. w zw. z art. 45
ust. i 176 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 6 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw
Cziowieka i Podstawowych Wolnosci na skutek rozpoznania istoty sprawy
oddalenia apelacji na podstawie oceny materiatu dowodowego dokonanej w catosci

po raz pierwszy w postepowaniu apelacyjnym;

2) art. 378 w zw. z art. 382 i 386 § 4 k.p.c. wskutek btednego przyjecia,
ze zachodzi jedynie potrzeba ,uzupetnienia ustalen” pomimo catkowitego braku

takich ustalen;

3) art. 378w zw. z art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i 386 § 4
oraz art. 382 k.p.c. przez zaniechanie wyjasnienia podstawy rozstrzygniecia
w zakresie zarzutéw apelacji dotyczacych nierozpoznania istoty sprawy, zarzutow
zaniechania oceny materialu dowodowego oraz zarzutu naruszenia art. 217 k.p.c.

w zw. z art. 227 k.p.c.;

4) art. 382 w zw. z art. 328 § 2 w zw. z art. 227 w zw. z art. 270, 235 § 1,
241 oraz 391 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny zeznan wskazanych $wiadkéw bez

ich przestuchania przed Sagdem drugiej instancji;
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5) art. 381 w zw. art. 207 § 6 (lub 217 § 2) i art. 227, 3821391 § 1 k.p.c.
prze btedng ocene, ze wnioski dowodowe zgtoszone w pismie z dnia 23 maja

2017 r. sg spoznione.
W ramach przepisow prawa materialnego powodka zarzucita naruszenie:

1) art. 489 i 499 w zw. z art. 60 oraz 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie wskutek wadliwego przyjecia, ze potrgcenie
dokonane przez dtuznika gtéwnego spetniato warunki niezbedne do skutecznego

potrgcenia ustawowego;

2) art. 56 w zw. z art. 60, 498, 499 k.c. wskutek przyjecia, ze powotany
przepis stanowi podstawe prawng ustalenia, ze uznanie wierzytelno$ci potrgcane;j

jest skutkiem, a nie warunkiem potrgcenia;

3) art. 5 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie wskutek
pominiecia nienalezytego wykonywania umowy przez wykonawce przy zawieraniu
umow najmu, zawyzania wynagrodzenia, nie - w zw. z art. 353%, 395§ 1, 65 § 2 k.c.
przez uznanie, ze przestanki odstgpienia od umowy spetniajg kryteria ,istotnosci’;
w zw. z art. 395 § 1, 3531 oraz art. 65 § 2 k.c. wskutek przyjecia, ze odstgpienie od
umowy z powodu niedozwolonego umowg zadtuzenia wykonawcy wynoszgcego
jedynie 395 936 ztotych stanowi naduzycie prawa podmiotowego; w zw. z art. 395
§ 1, 353! przez btedng wyktadnie oraz art. 65 § 2 przez niewtasciwe zastosowanie
wskutek btednego przyjecia, ze brak wczesniejszej reakcji powoda na uchybienia

w wykonywaniu umowy wytgcza uprawnienie do odstgpienia od umowy;

4) art. 65 § 2 k.c. wskutek przyjecia, ze to kupujgcy a nie sprzedajacy

realizowat projekt na swoj koszt;

5) art. 395 § 1 -wzw. zart. 65 § 11 2 i art. 354 § 1 k.c. wskutek
wadliwego ustalenia, ze wezwanie z dnia 3 listopada 2008 r. zawierato zgdanie
przedtozenia w terminie siedmiodniowym wszystkich projektéw wykonawczych;
wzw. z art. 65 § 2 i 354 § 1 k.c. wskutek btednego ustalenia, ze negatywny wynik
przeprowadzonego przez sprzedajgcego audytu ekonomicznego i finansowego
nie stanowi podstawy do skorzystania z umownego prawa odstgpienia od umowy
pomimo zawyzenia ceny sprzedazy, wynegocjowania umow najmu zawierajgcych

liczne wady i usterki oraz zadtuzenia sie wykonawcy na znaczne kwoty;
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6) art. 6 - wzw. z art. 395 § 1, 65 § 1 i 2 k.c. przez niewtasciwe
zastosowanie i btedng wykfadnie pkt 21.1.w zw. z pkt 21.1.2., 21.5 i 21.6 umowy
przez uznanie, ze obalenie ustalenia co do prawdziwosci negatywnego dla
sprzedajgcego wyniku ekonomicznego i prawnego cigzyto na powoddce; w zw.
zart. 395 § 1, 65 § 11 2 przez niewlasciwe zastosowanie a konsekwencji btedng
wyktadnie punktow 2.1, 2.2,8.9,11, 12.1,21.3 oraz pkt 21.6 umowy przez uznanie,
ze obowigzek akceptacji tresci uméw najmu dotyczyt tylko takich postanowien

umow, ktdre w oczywisty sposob naruszaty interesy kupujgcego.

Na tych podstawach powodowa Spoétka wniosta o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi

Apelacyjnemu w [...].
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy podziela w petni, przytoczone celowo tak obszernie,
argumenty Sgdu Apelacyjnego, ktére usprawiedliwiaty oddalenie apelacji powddki.
Stwierdzenie to jest istotne, a zmierza do unikniecia zbednych powtérzen

w odniesieniu do szczegodtowych zarzutéw skargi kasacyjne;j.

Poczynajgc od analizy zarzutéw dotyczacych prawa procesowego, nie
mozna zgodzi¢ sie ze skarzgcg Spoétka, iz przed Sgdem odwotawczym zostato
przeprowadzone w catosci postepowanie dowodowe, co mogto usprawiedliwiac
uchylenie wyroku Sgdu pierwszej instancji. Jak wstepnie podkreslit Sgd Apelacyjny,
zaszta jedynie koniecznos¢ uzupetnienia i korekty dotychczasowych ustalen
faktycznych, przy czym nalezy dodatkowo uwzgledni¢, iz doszto do tego na
podstawie dowodow, ktorymi dysponowat Sgd pierwszej instancji ale ich nie
uwzglednit lub tez niewtasciwie ocenit. Przyznaje to zresztg sama powoddka
prezentujgc w skardze kasacyjnej poréwnanie zakresu ustalen Sgdoéw obu instancji
z podsumowaniem, iz ,znakomita wiekszo$¢ ustalen” zostata dokonana w drugiej
instancji. Korekta dotychczasowych ustalen odnosita sie do btednie przyjetego
ustalenia, ze zwrot pozyczki miat by¢ rozliczony z pierwszg, a nie drugg czescig
czwartej zaliczki. Niestusznie tez zarzuca sig, iz catos¢ ocen dotyczgcych

zebranych dowoddéw pochodzi od Sgdu Apelacyjnego, zwtaszcza jesli uwzgledni
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sie, ze zasadnicza czes$¢ ustalen poczynionych w obu instancjach opierata sie na

dokumentach prywatnych, nie budzgcych watpliwosci co do prawdziwosci.

Przy ocenie tej grupy zarzutéw odwotujgcych sie do tresci art. 386 § 4 k.p.c.
i zwigzanych z nim art. 235, 241, 270 czy art. 382 k.p.c. a takze art. 45 176 ust. 1
Konstytucji RP i art. 6 Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka i Podstawowych
Wolnosci nie mozna pomijaé, iz w przyjeta w polskiej procedurze apelacja petna
cum beneficio novorum polega na tym, ze sad drugiej instancji rozpatruje sprawe
ponownie, czyli w sposéb w zasadzie nieograniczony jeszcze raz bada sprawe
rozstrzygnietg przez sad pierwszej instancji. Tym samym, postepowanie apelacyjne
- cho¢ odwotawcze - ma charakter rozpoznawczy (merytoryczny), a z punktu
widzenia metodologicznego stanowi dalszy cigg postepowania przeprowadzonego
w pierwszej instancji. Rozpoznanie apelacji ma (powinno) doprowadzi¢ do
naprawienia wszystkich btedow sadu pierwszej instancji, ewentualnie takze

bteddéw stron.

Jak podkreslit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2018 r. (sygn. akt
V CSK 170/17, nie publ.), charakter apelacji petnej znajduje umocowanie przede
wszystkim w art. 378 § 1 k.p.c., wyraznie stwierdzajgcym, ze sad drugiej instancji
"rozpoznaje sprawe", a nie sam srodek odwotawczy, co ma miejsce np. w wypadku
skargi kasacyjnej (por. np. 398 § 1 k.p.c.). Dokonanie przez sad drugiej instanc;ji
ustalen faktycznych umozliwia temu sgdowi - stajgc sie zarazem jego obowigzkiem
- ustalenie podstawy prawnej wyroku, a wiec dobdr wtasciwego przepisu prawa
materialnego, jego wyktadnie oraz podjecie aktu subsumcji. Innymi stowy, zgodnie
z podstawowymi zasadami procesowymi okreslajgcymi relacje miedzy strong
a sgdem (da mihi factum, dabo tibi ius oraz facta probantur, iura novit curia), sgd
apelacyjny - bez wzgledu na stanowisko stron oraz zakres zarzutéw - powinien
zastosowaé wiasciwe przepisy prawa materialnego, a wiec takze usungc
ewentualne bfedy prawne sadu pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy
zostaty one wytkniete w apelacji. Jezeli dodatkowe ustalenia wigzg sie
z koniecznoscig oceny dowodéw, ktorej zaniechat w tym zakresie sgd pierwszej
instancji, sgd rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji jednej ze stron powinien
uzupetnic te ustalenia nie tylko wskazujgc dowody, na ktérych sie opart, ale takze

powinien wyjasni¢ dlaczego uznat te dowody za wiarygodne. Wyktadnikiem
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rozpoznawczego charakteru apelacji jest rowniez zredukowana do minimum
funkcja kasacyjna sadu drugiej instancji; sad moze uchyli¢ zaskarzony wyrok
i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania tylko wyjatkowo, gdy stwierdzono
niewaznos¢ postepowania (art. 386 § 2 k.p.c.), gdy sad pierwszej instancji nie
rozpoznat istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia

postepowania dowodowego w catosci (art. 386 § 4 k.p.c.).

W przedmiotowej sprawie nie zaszta zadna z okolicznosci, ktére mogtyby
usprawiedliwia¢ kasatoryjny wyrok. Sgd Okregowy ocenit roszczenie powodki
uznajgc, ze powoddka bezpodstawnie odmoéwita wyptaty okreslonej zaliczki,
a zatem rozpoznat istote sprawy. Sad pierwszej instancji dokonat merytorycznej
oceny powodztwa, przeprowadzit w tym zakresie postepowanie dowodowe i ocenit
wyniki tego postepowania. Rozpoznat wiec zgtoszone roszczenie i zakwalifikowat
je stosownie do swojej oceny na tle dokonanych ustalen. Zakwestionowanie przez
sad odwotawczy poglagdu prawnego sadu pierwszej instancji co do podstawy
prawnej rozpoznawanego roszczenia nie oznacza, ze sad ten nie rozpoznat istoty
sprawy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 kwietnia 1999 r., Il UKN 589/98,
OSNP 2000 r., Nr 12, poz. 483 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada
2003 r., IICK 293/02, nie publ.)). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
ugruntowane jest zapatrywanie, ze pojecie ,nierozpoznanie istoty sprawy’,
interpretowane jest jako wadliwos¢ rozstrzygniecia polegajgca na wydaniu przez
sgd pierwszej instancji orzeczenia, ktére nie odnosi sie do tego, co bylo
przedmiotem  sprawy, badz na zaniechaniu zbadania  materialnej
podstawy zgdania  albo merytorycznych zarzutow strony  z powodu
bezpodstawnego przyjecia, Zze istnieje przestanka materialnoprawna lub
procesowa unicestwiajgca roszczenie (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
9 stycznia 1936 r., C 1939/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315; z dnia 9 stycznia 2001 r.,
| PKN 642/00, OSNP 2002, nr 17, poz. 409; z dnia 12 lutego 2002 r., | CKN
486/00, nie publ.; z dnia 24 marca 2004 r., | CK 505/03, nie publ.; z dnia
21 pazdziernika 2005 r., 1l CZ 161/05, nie publ.; z dnia 12 listopada 2007r., | PK
140/07, OSNP 2009, nr 1-2, poz. 2 oraz postanowienia: z dnia 23 wrzesnia
1998 r., I CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22; z dnia 15 lipca 1998 r., Il CKN
838/97, nie publ.; z dnia 3 lutego 1999 r., Il CKN 151/98, nie publ., z dnia
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7 listopada 2012 r., IV CZ 147/12, OSNC 2013, nr 3 poz.41; z dnia 9 listopada
2012 r., IV CZ 156/12, nie publ.). O nierozpoznaniu istoty sprawy w rozumieniu
art. 386 § 4 k.p.c. mozna mowic¢ tylko wtedy, gdy sad pierwszej instancji w ogéle
nie zbadat podstawy merytorycznej dochodzonego roszczenia. Nie chodzi tu
natomiast o niedoktadnosci postepowania, polegajgce na tym, Zze sad pierwszej
instancji nie wzigt pod rozwage wszystkich dowoddw, ktore mogty stuzy¢ do
nalezytego rozpoznania sprawy lub nie rozwazyt wszystkich okolicznosci
(postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2011 r., lll CSK 330/10,
nie publ.).

W zwigzku z apelacjg pozwanej Spotki nie bylo tez potrzeby
przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci. Trzeba bowiem
jeszcze raz podnies¢, iz Sad pierwszej instancji przeprowadzit postepowanie
dowodowe, wskazat dowody, na ktorych sie opart i dokonat oceny tych dowodow.
Rola Sadu drugiej instancji sprowadzita sie zatem tylko do uzupetnienia niektorych
istotnych okolicznosci faktycznych dokonanego na podstawie dowodow
przeprowadzonych i ocenionych w pierwszej instancji. Skoro Sad drugiej instancji
stangt na stanowisku, ze dokonana przez Sad pierwszej instancji podstawa
faktyczna zaskarzonego wyroku nie jest zupetna, a jej kwalifikacja prawna
jest wadliwa, nic nie stalo na przeszkodzie, aby dokonat w orzeczeniu
drugoinstancyjnym uzupetnienia ustalen faktycznych i ich poprawnej kwalifikaciji
prawnej. Jak wspomniano, w przyjetym w polskim modelu apelacji (apelacja
petna), postepowanie apelacyjne stanowi kontynuacje postepowania przed sgdem
pierwszej instancji, a jego przedmiotem jest takze rozpoznanie zgtoszonego
w pozwie zgdania, nie zas wylacznie kontrola zaskarzonego orzeczenia
(por. uchwata sktadu siedmiu sedziow z 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC
2008, Nr 6, poz. 55). Po zmianie art. 386 § 4 k.p.c. z dniem 1 stycznia 2000 r.
nawet potrzeba znacznego uzupetnienia postepowania dowodowego nie moze
stanowi¢ podstawy do wydania przez sgd drugiej instancji orzeczenia
kasatoryjnego; moze nig by¢ - jak wynika jednoznacznie z obecnego brzmienia
tego przepisu, oprécz nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy -
tylko koniecznos¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci.

Dlatego nie mozna podzieli¢ stanowiska powodki, iz przez uzupetnienie ustalen
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faktycznych poczynionych na podstawie wczesniej przeprowadzonych dowoddéw
pozytywnie ocenionych przez Sad drugiej instancji, doszto do naruszenia zasady
okreslonej w art. 235 § 1 k.p.c. Zwazy¢ przy tym trzeba, iz przytoczony obok tej
normy procesowej art. 270 k.p.c. nie miat zastosowania w sprawie albowiem
zawarte w nim wymagania mogtyby miec znaczenie o ile dosztoby do powtornego
przestuchania swiadka. Z kolei art. 241 k.p.c. potwierdza mozliwos¢ nie tylko

powtdrzenia ale tez uzupetnienia postepowania dowodowego.

Wedtug utrwalonego w judykaturze pogladu, z ustanowionego w art. 378
§ 1 KPC obowigzku rozpoznania sprawy w granicach apelacji, nie wynika
konieczno$¢ osobnego omodwienia przez sad drugiej instancji w uzasadnieniu
wyroku kazdego argumentu podniesionego w apelacji. Za wystarczajgce nalezy
uznac¢ odniesienie sie do sformutowanych w apelacji zarzutéw i wnioskow
w sposob wskazujgcy na to, ze zostaty one przez sad drugiej instancji w catosci
rozwazone przed wydaniem orzeczenia (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego
zdnia 4 wrzesnia 2014 r. Il CSK 478/13). Z tych przyczyn, nawet jesli
w pisemnych motywach Sgd Apelacyjny nie odniost sie wprost do zawartego
w apelacji zarzutu nierozpoznania istoty sprawy lub tez zaniechania przez Sad
pierwszej instancji oceny dowododw, trzeba przyjgc, iz nie miato to wptywu na

wynik sprawy w rozumieniu art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c.

W zwigzku z podniesionym zarzutem, opartym na tresci art. 381 w zw.
zart. 207 § 6, 227, 391 i 382 k.p.c., skierowanym do nieuwzglednienia przez
Sad Apelacyjny, jako spoéznionych, wnioskow dowodowych zgtoszonych
w postepowaniu apelacyjnym w pismie z dnia 29 marca 2011 r., nalezy podniesc,
iz powodka nie wykazata, aby potrzeba przeprowadzenia dowodéw osobowych na
okolicznosci zwigzane z przyczynami odstgpienia od umowy powstata dopiero po
uchyleniu przez Sad Najwyzszy wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...] z dnia
16 czerwca 2015 r. Kwestia ta od poczatku bytg sporna a swiadkowie wskazani
w wymienionym pismie byli juz przestuchani. Nie byta zas sporna kwestia
co do tresci wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2016 r. sygn. akt | CSK
269/15, co usprawiedliwialo nieuwzglednienie wniosku o przeprowadzenia

dowodu z dokumentu w tym zakresie.
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Wobec uznania za Dbezpodstawne zarzutow naruszenia prawa
procesowego, a tym samym wobec zwigzania dotychczasowymi ustaleniami
faktycznymi nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty skargi kasacyjnej dotyczgce
naruszenia art. 395 § 1 k.c. Nalezy jednoczesnie zgodzi¢ sie z Sadem
Apelacyjnym, co do ciezaru dowodu wystgpienia przyczyn odstgpienia od umowy,
polegajacych na niesatysfakcjonujgcych wynikach badania prawnego oraz
ekonomicznego zawartych przez sprzedajgcego umow najmu i braku usuniecia
istotnych ryzyk w tym zakresie, a takze niesatysfakcjonujgcych dla kupujgcego
wynikéw finansowych 2zwigzanych z nieruchomoscia po zawarciu umowy.
Skoro z tych okolicznosci powdédka wywodzita prawo do odstgpienia od umowy,

na niej spoczywat ciezar udowodnienia tych okolicznosci.

Podobnie nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty dotyczgce uznania przez
Sad Apelacyjny, iz oswiadczenie dtuznika gtdbwnego z dnia 29 marca 2011 r. miato
definitywny charakter i to pomimo zawartego w oswiadczeniu o potrgceniu
stwierdzenia, ze nie uznaje on wierzytelnosci powoda ani co do zasady,
ani co do wysokosci. Wbrew stanowisku skarzgcej taka konstrukcja oswiadczenia
o potrgceniu jest dopuszczalna. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
z dnia 9 listopada 2011 r., (sygn. akt 70/11, nie publ.) trafnie wskazat,
ze dopuszczalne jest i nie stanowi zakazanego potrgcenia pod warunkiem
dokonanie przez pozwanego ewentualnego potrgcenia swej wzajemnej
wierzytelnosci, tj. potrgcenia jej tylko na wypadek, gdyby objeta zgdaniem pozwu
wierzytelno$¢, ktorg kwestionuje, zostata uznana przez sgd za uzasadniong
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1968 r., | CR 538/68, OSNCP
1969, nr 11, poz. 204; z dnia 1 grudnia 1961 r., 4 CR 212/61, OSPIiKA 1962,
nr1ll, poz. 293). W takim wypadku niewagtpliwie nie dochodzi do uznania
powddztwa. W oswiadczeniu o potrgceniu wilasciwym miesci sie uznanie
witasnego roszczenia wobec osoby, do ktdrej jest ono skierowane w rozumieniu
art. 123 § 1 pkt 2 k.c,, tj. tylko w sensie materialnym. W wyroku z dnia
14 listopada 2008 r., (V CSK 169/08, nie publ.) Sad Najwyzszy wyrazit poglad
jeszcze dalej idacy, tj. wychodzgc z trafnego zatozenia, ze zarzut potrgcenia jest
Ssrodkiem obrony wskazat, iz jego podniesienie nie moze stawia¢ pozwanego

w gorszej sytuacji procesowej niz ta, w ktérej znajdowatby sie w procesie, gdyby
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z niego nie skorzystat. Samo oswiadczenie o potrgceniu nie moze bowiem
wykreowac nieistniejgcej wierzytelnosci powoda, a jego skutkiem moze byc

jedynie umorzenie wierzytelnosci wzajemnie istniejgcych.

Sad Najwyzszy podziela w catosci zaprezentowang w zaskarzonym wyroku
szczegotowg ocene skutecznosci oswiadczenia powoddki o odstgpieniu od umowy
zarbwno co do tego, czy zaszly przyczyny powotane w oswiadczeniu
0 odstgpieniu, ktére jednoczesnie wypetnity wskazane w punkcie 21 umowy z dnia
29 marca 2007 r. przestanki dopuszczalnosci skorzystania przez powodke
z umownego prawa odstgpienia od umowy a takze, czy z okre$lonych przez Sad
Apelacyjny przyczyn skorzystanie z prawa do odstgpienia od umowy stanowito

naduzycie prawa podmiotowego.

Konstrukcja naduzycia prawa jest dopuszczalna rowniez w stosunkach
miedzy przedsiebiorcami, chociaz z ograniczeniem do wyjgtkowych sytuaciji
(zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2014 r., Il CSK 178/13,
nie publ.; z dnia 27 kwietnia 2017 r., Il CSK 398/16, nie publ.). Jest to
uzasadnione specyfikg obrotu gospodarczego, w ramach ktérego zachodzi
konieczno$¢ ciggtego i Swiadomego ponoszenia ryzyka, co profesjonalisci powinni
umie¢ przewidywac. Przyznanie im nieograniczonej mozliwosci do powotywania
sie na art. 5 k.c. mogtoby prowadzi¢ do praktycznego uchylenia zasady trwatosci

umoéw, z zagrozeniem dla pewnosci i bezpieczehstwa obrotu.

Trzeba zwtaszcza podkresli¢, iz kwestia zadtuzenia wobec [...] Bank [...]
pozostawata w bezposrednim zwigzku ze zwilokg powddki w spetnieniu
Swiadczenia obejmujgcego pierwszg czes¢ czwartej zaliczki. Uwzglednienie tej
zaleznosci stanowito stuszng podstawe uznania, iz powofanie sie przez powddke
na wystgpienie po stronie spotki T. wymagalnej naleznosci stanowito naduzycie
prawa podmiotowego. Podobnie, stusznie ocenit Sgd Apelacyjny powotywanie sie
przez powodke na nieusuniecie wad umow najmu powierzchni galerii. W ramach
wypowiedzi tego Sadu trzeba podkresli¢, ze w 2008 r. inwestycja byta realizowana
przez wykonawce (sprzedajgcego) bez uwag lub zastrzezen ze strony powddki;

postep robot budowlanych byt przez nig akceptowany, czego wyrazem byto
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wyptacanie zaliczek na poczet ceny nabycia (zob. tez uzasadnienie wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2016 r., | CSK 269/15 nie publ.).

Z tych wszystkich wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c. Sad Najwyzszy
oddalit jako bezzasadng skarge kasacyjng powodowej Spoiki rozstrzygajgc

o kosztach postepowania na podstawie art. 98 w zw. z art. 391 § 1, 39821 k.p.c.
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