Sygn. I C 1678/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2015 .

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mirostawa Marciniak
Protokolant: st. sekr. sadowy Dorota Borowy

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2015r. w Kaliszu na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w P.
przeciwko M. B. (1)

zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. Oddala powdbdztwo.

2. Zasadza od powoda (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w P. na rzecz pozwanej M. B. (1) kwote
7.217,00 zk. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Mirostawa Marciniak

UZASADNIENIE

Powod (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. pozwem zlozonym dnia 22 listopada 2012 r. wnidsl o zobowigzanie pozwanej
M. B. (1) do przeniesienia na rzecz powoda prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w K., gmina i
powiat K., wojewodztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kepnie prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), zgodnie
z oéwiadczeniem woli nastepujacej tresci:

»,Pozwana, M. B. (1), zamieszkala ul. (...), (...)-(...) K., jako uzytkownik wieczysty do dnia 5 grudnia 2089 r. (slownie:
dwa tysiace osiemdziesiatego dziewiatego roku) nieruchomosci polozonej w K., gmina i powiat K., wojewodztwo (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w Kepnie prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), zgodnie z postanowieniami umowy
sprzedazy warunkowej z dnia 14 lutego 2012 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego (Rep. (...) nr (...)), sprzedaje
spolce (...) Sp. z 0.0. z siedziba ul. (...), (...)-(...) P., prawo uzytkowania wieczystego ustanowionego do dnia 5 grudnia
2089 r. niezabudowanej nieruchomogci polozonej w K., gmina i powiat K., wojewodztwo (...), sktadajacej sie z dziatek
numery (...) zaliczonych do terenéw mieszkaniowych, o lacznej powierzchni 2,0312 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Kepnie prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), za cene w kwocie 3.810.540,98,- PLN (slownie: trzy miliony
osiemset dziesie¢ tysiecy piecset czterdzieSci zlotych dziewiecdziesiat osiem groszy), a spolka (...) z siedzibg w P.
opisane prawo do nieruchomosci za podana cene kupuje”. Nadto pow6d wnibst o zasadzenie od pozwanej na jego
rzecz kosztoOw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz dochodzi zawarcia umowy przyrzeczonej i zlozenia przez pozwana
o$wiadczenia woli w trybie art. 64 k.c. Podniosl, iz pozwana nie wykonatla ciazacych na niej obowigzkéw formalnych
zastrzezonych w umowie warunkowej z dnia 14 lutego 2012 r., m.in. nie wystawila poprawnej faktury VAT oraz
nie dostarczyla zaswiadczen stwierdzajacych brak zaleglosci publicznoprawnych, nie dostarczyta o§wiadczenia (...)
Banku (...) S.A. o zwolnieniu przedmiotowej nieruchomosci spod hipoteki i za§wiadczenia o stanie zadluzenia z
tytulu kredytu zabezpieczonego wpisem hipoteki oraz wysoko$ci dziennych odsetek od tego kredytu. Nadto powdd
wskazal, iz pozwana usiluje uchyli¢ sie od skutkéw warunkowej umowy sprzedazy z dnia 14 lutego 2012 r. i w tym celu
zlozyta bezpodstawne o$wiadczenie o odstapieniu od tejze umowy. Dodatkowo pozwana dazac do uniemozliwienia
mu realizacji jego praw zlozyla oferte sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci innym podmiotom - deweloperom i
sieciom handlowym, rowniez tym, ktore mialaby byé operatorami, najemcami powierzchni handlowej realizowanej
przez powoda (k. 2-5).

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 czerwca 2013 r. (karta 99-105) pozwana M. B. (1) wniosla o oddalenie powodztwa
i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, iz to powod uchylat sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
i to sklonilo ja do odstapienia od umowy. Podniosla, iz skoro pow6d w pozwie dochodzi umowy przyrzeczonej i jak
twierdzi nie doszlo do jej zawarcia z powodu nie wykonania przez nig warunkéw formalnych przewidzianych umowa
warunkowg sprzedazy to, dlaczego obecnie powod nie uzaleznia swego zadania od speklienia przez nig warunkow,
jakie przytacza w uzasadnieniu pozwu. Poza tym ilo§¢ zawartych anekséw do umowy przedwstepnej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, zawieranych na wniosek powoda, wskazuje, iz wychodzila naprzeciw
oczekiwaniom powoda i przyjmowala jego propozycje zmian wigzacego ich stosunku z umowy przedwstepne;.
Wskazala, iz wyrazila zgode na cesje praw i obowiazkéw z umowy przedwstepnej z dotychczasowego kupujacego na
nowy podmiot, jakim jest powod. Poza tym przy zawieraniu umowy warunkowej przedstawila i przekazala powodowi
szereg dokumentow, zwlaszcza za$wiadczen o niezaleganiu w oplacaniu nalezno$ci publicznoprawnych. W tejze
umowie ponownie zobowiazala sie do przedstawienia réznego rodzaju zaswiadczen, w tym aktualnych o niezaleganiu
w oplacaniu podatkow, sktadek ZUS i o stanie zadluzenia kredytu zabezpieczonego hipoteka. Podniosla, iz w zapisach
umowy warunkowej nie ma mowy o fakturze VAT jako koniecznym elemencie zawarcia umowy koncowej. Powod na
umoéwiony u notariusza w dniu 28 marca 2012 r. termin koncowy zawarcia umowy nie stawil sie, cho¢ ona zglosila
sie z kompletem uaktualnionych za§wiadczen. Z kolei na kolejnym terminie w dniu 30 marca 2012 r. pow6d odmowit
podpisania umowy kwestionujac jedynie fakture, ktéra pozwana przywiozla od razu do transakcji. Pozwana wskazala,
iz nastepnie po rozmowach z powodem przystala na tres¢ faktury oczekiwanej przez powoda i ponownie zorganizowala
na nowo wszystkie za§wiadczenia z urzedéw. Powdd nie potwierdzil terminu zawarcia umowy na 27 kwietnia 2012
r. wskazujgc na swoje podroéze stuzbowe i potrzebe zapoznania sie z dokumentacjg. Pozwana podniosla, iz nie mogta
sobie pozwoli¢ na kolejny uplyw 30 dniowego terminu od dnia uzyskania na nowo zaswiadczen (wiekszo$§¢ miala
date 24 - 26 kwietnia) i wskazala powodowi termin 16 maja 2012 r. jako termin zawarcia umowy. Powod, choé
informacje otrzymal, to jednak nie stawil sie i w zwigzku z tym odstapila od umowy. Wskazala, iz kolejne pisma powoda
do niej kierowane byly malo konstruktywne, ona domagala sie zawarcia nowej umowy, a powod powolywal sie na
obowiazujaca jego zdaniem umowe. W jej ocenie opisane powyzej okoliczno$ci wskazuja, iz to powod uchylal sie od
zawarcia umowy koncowej i dlatego jej odstapienie od umowy bylo uzasadnione.

Z ostrozno$ci procesowej pozwana podniosla, iz nawet gdyby Sad podzielil stanowisko powoda prezentowane w
pozwie, orzeczenie sadu zobowigzujace do zawarcia umowy przyrzeczonej musi w swej tresci zawiera¢ obowiazek
wzajemny powoda wynikajgcy z umowy sprzedazy (obowiazek zaplaty ceny).

Pismem procesowym z dnia 26 lipca 2013 r. (karta 253-256) powdd podnidsl, iz nie uchylal sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej i tylko jednorazowo przedstawiciel spolki byt nieobecny na spotkaniu u notariusza w zwigzku
z nieprawidlowym zawiadomieniem go o terminie czynno$ci. Wskazal, iz dysponuje indywidualng interpretacja
podatkowa z dnia 16 maja 2013 r. sporzadzong na potrzeby niniejszego postepowania, z ktorej wynika jak powinna
zosta¢ przez pozwang wystawiona faktura VAT. Nadto podniosl, iz przedmiotowa sprawa nie toczy sie w ramach



ustalenia historii relacji kontaktéow stron, a jest postepowaniem majacym doprowadzi¢ do wydania przez Sad
orzeczenia zastepujacego oS§wiadczenie woli. Powod wskazal, iz w zwigzku z laczacymi strony umowami na spornej
nieruchomosci dokonal inwestycji i poniost w zwigzku z tym koszty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 marca 2010 r. pozwana M. B. (1) jako sprzedajacy oraz T. N. dzialajacy w imieniu i na rzecz sp6iki (...) Sp. z
0.0. z siedziba w P. jako kupujacy, zawarli w formie aktu notarialnego, w Kancelarii Notarialnej w Z., repertorium (...)
numer (...), przedwstepna umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w K., gmina i
powiat K., wojewddztwo (...), skladajacej sie z dzialek numer (...) zaliczonych do terenéw mieszkaniowych, o lacznej
powierzchni 2,0312 ha, zabudowanej budynkami i budowlami stanowigcymi odrebna wlasnosé¢ M. B. (1), dla ktorej
Sad Rejonowy w Kepnie prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...). W ramach tej umowy M. B. (1) zobowigzala sie
rowniez sprzedac kupujacemu prawo wlasno$ci posadowionych na nieruchomosci budynkéw i budowli stanowiacych
odrebna nieruchomoé¢. T. N. oSwiadezyl, iz stan prawny nieruchomosci i obciazenie jej hipoteka umowng zwykla w
kwocie 880.000 z} z oprocentowaniem zmiennym na rzecz banku (...) S.A. z siedziba w W. celem zabezpieczenia
splaty kredytu podlegajacego splacie do dnia 11 grudnia 2018 r. i hipotekg umowna kaucyjng do kwoty 161.832 zl na
rzecz wskazanego banku celem zabezpieczenia splaty kosztow i odsetek od w/w kredytu, jest mu jako kupujacemu
znany i z tego tytulu nie zglasza, i nie bedzie zglaszaé¢ w przyszloSci roszczen do sprzedajacego.

dowod: zeznania §wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, § 1, § 3 ust. 1
umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 1. - k. 22- 33.

Warunkami zawarcia umowy sprzedazy byto m.in.:

a) wykazanie przez zbywce, iz nieruchomo$c jest wolna od wszelkich obcigzen na rzecz os6b trzecich, w tym rowniez
hipotek za wyjatkiem wpisanych w (...) i wymienionych w § 1 pkt 1 aktu, od najmu czy dzierzawy, poprzez przedtozenie
do przyrzeczonej umowy sprzedazy aktualnego odpisu ksiegi wieczystej oraz zlozenie stosownego o$wiadczenia
(obciazenia ujawnione mialy zostac¢ splacone z ceny zakupu),

b) przedlozenie przez sprzedajacego zgodnie z art. 306g ordynacji podatkowej aktualnego zaswiadczenia
o nie zaleganiu z podatkami, skladkami na ubezpieczenie spoleczne i oplatami lokalnymi, nalezno$ciami
publicznoprawnymi, m.in. takimi jak: nalezno$¢é od nieruchomosci, oplata za uzytkowanie wieczyste, podatki na rzecz
Urzedu Skarbowego, skladki na rzecz ZUS i PEFRON.

dowdd: § 3 ust. 2 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 1. - k. 25- 26.

Sprzedajacy i kupujacy zgodnie ustalili, ze lgczna cena praw do nieruchomosci wynosi¢ miala 3.100.000 zl netto
powiekszona o nalezny podatek od towaréw i uslug. Sprzedajacy mial wystapi¢ do Urzedu Skarbowego/ Izby
Skarbowej o interpretacje przepisow w celu ustalenia czy sprzedaz nieruchomo$ci objeta t3 umowa podlega
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug.

Na cene sprzedazy skladala sie:
a) cena za prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) w wysokoSci 1.000.000 z} netto,

b) cena za prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) w kwocie 2.000.000 zl netto oraz cena za prawo
wlasno$ci znajdujacych sie na tej dzialce budynkow, budowli stanowiacych odrebng nieruchomosé w kwocie 100.000
zl netto,

Strony postanowily, iz cena wraz z naleznym podatkiem zostanie zaplacona w nastepujacy sposob:

a) kwota 300.000 zl w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia niniejszej umowy tytulem zaliczki ze skutkami
prawnymi zadatku na wskazane konto,



b) reszta ceny sprzedazy w kwocie 2.800.000 zt kupujacy zobowiazywal sie zaptaci¢ M. B. (1) w terminie 7 dni
roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, po doreczeniu kupujacemu prawidtlowo wystawionej faktury VAT,
z tym, ze w pierwszej kolejnoéci cze$¢ reszty ceny sprzedazy zostanie zaplacona na rzecz banku (...) S.A. w celu
zaspokojenia wierzytelnoSci zabezpieczonych hipotekami. Zaplata miala nastapi¢ w formie przelewu na rachunek
bankowy sprzedawcy wskazany na fakturze.

dowdd: § 4 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 . - k. 26- 27.

Strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta w terminie wyznaczonym
przez kupujacego w terminie 14 dni roboczych od daty doreczenia sprzedajacemu wezwania kupujacego do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy, jednak nie pdzniej niz w terminie do dnia 2 lutego 2011 .

Jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie kupujacego sprzedawca ma prawo
zachowaé otrzymang zaliczkg ze skutkami prawnymi zadatku.

dowdd: § 5 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 1. - k. 27- 28.

Strony oswiadczyly, ze wydanie nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy przyrzeczonej na rzecz kupujacego
nastapi w dniu zaplaty calej naleznej sprzedajacemu ceny. Za dzien zaplaty uznaje sie dzienn uznania rachunku
sprzedajacego.

dowod: § 6 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 1. - k. 28.
W celu zabezpieczenia roszczen kupujacego o zwrot zaliczki ze skutkami zadatku:
a) M. B. (1) poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego do kwoty 300.000 zl,

b) M. B. (1) ustanowila hipoteke umowna zwykla w kwocie 300.000 zl na prawie wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci polozonej w K..

dowdd: § 7 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 r. - k. 28.

Strony zobowiazaly sie wspdldziala¢ w ramach wszelkich postepowan zwigzanych z nabyciem przedmiotowej
nieruchomogci.

Sprzedajacy udzielil spotce zgody na wykonanie wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych okreslonych w § 3 ust.
2 lit. a (badania hydro - geologiczne, no$nosci, skazenia gruntu) na rzecz i koszt kupujacego w celu wykonania analiz
prawnych i wszelkich innych czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajacych do realizacji postanowien niniejszej
umowy m.in. uzyskania ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe zamierzonej inwestycji wraz z
uzgodnieniami wszelkich mediow, ich przylaczenia i dostarczania z gestorami sieci (....) na rzecz i koszt kupujacego.

Wszelkie zmiany i uzupelnienia niniejszej umowy wymagaly zachowania formy aktu notarialnego pod rygorem
niewaznosci.

Strony zgodnie o$wiadczyly, iz kupujacy moze wskazaé osobe trzecia, ktora wstapi w caloSci w jego prawa i obowigzki
wynikajace z niniejszej umowy, na co sprzedajacy wyrazil zgode.

dowdd: § 8 ust. 1, 21 3, § 9 ust. 4 i 5 umowy sprzedazy z dnia 25.3.2010 1. - k. 28-29.

Po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci poprzednik prawny
powoda kierowal kolejne oferty do pozwanej w formie aktu notarialnego dotyczace kolejnych przesunieé przez niego
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana skladanymi przed notariuszem M. B. (2) z Kancelarii Notarialnej



w Z. o$wiadczeniami akceptowala zamiany w przedwstepnej umowie sprzedazy okre$lane w ofertach poprzednika
prawnego powoda i tak:

1) o$wiadczeniem z dnia 25 sierpnia 2010 r., repertorium (...) numer (...), przedtuzyla termin koncowy zawarcia
umowy przyrzeczonej do 17 maja 2011 r.,

2) oéwiadczeniem z dnia 14 listopada 2011 r., repertorium (...)numer (...), przedtuzyla termin koncowy zawarcia
umowy przyrzeczonej do 30 grudnia 2011 1.,

3) os$wiadczeniem z dnia 29 grudnia 2011 r., repertorium (...) numer (...), przedtuzyla termin koncowy zawarcia
umowy przyrzeczonej do 31 stycznia 2012 1.,

4) oéwiadczeniem z dnia 31 stycznia 2012 r., repertorium (...) numer (...), przedluzyla termin koncowy zawarcia
umowy przyrzeczonej do 15 lutego 2012 .

dowod: zeznania $§wiadkoéw: A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, M. B. (2) -
k. 367- 368, akty notarialne - k. 108- 115.

Na mocy umowy cesji praw i obowiazkéw z dnia 14 lutego 2012 r., zawartej w formie aktu notarialnego, w Kancelarii
Notarialnej w Z., repertorium (...)numer (...), w miejsce kupujacego, tj. spotki pod firma (...) Sp. z o.0., do
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 25 marca 2010 r. (zmienionej protokolem sprostowawczym z dnia 6 kwietnia
2010 r., repertorium (...) numer (...) oraz oéwiadczeniami do tej umowy: z dnia 31 marca 2010 r., repertorium (...)
numer (...), z dnia 25 sierpnia 2010 r., repertorium (...)numer (...), z dnia 20 kwietnia 2011 r. , repertorium (...)
numer (...), aneksem z dnia 17 sierpnia 2011 r., repertorium (...) numer (...), o§wiadczeniem z dnia 14 listopada 2011 1.,
repertorium (...)nr (...), aneksem z dnia 29 grudnia 2011 r., repertorium (...) nr (...), oéwiadczeniem z dnia 31 stycznia
2012 r., repertorium (...)nr (...)) wstapil - w charakterze kupujacego - powdd, to jest spotka (...) Sp. z 0.0. z siedzibg
wP..

dowod: zeznania Swiadkow: E. P. - od 10 do 25 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, A. B. - od 59 minuty do 1 godziny
i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, umowa cesji praw i obowigzkéw z dnia 14.2.2012 . - k. 34- 37.

W dniu 14 lutego 2012 r., w Kancelarii Notarialnej w Z., repertorium (...) numer (...), pozwana M. B. (1) oraz
T. N. dzialajacy w imieniu i na rzecz spolki (...) Sp. z o.0. z siedziba w P., na mocy w/w umowy cesji praw i
obowiagzkow, doprowadzili do zawarcia umowy sprzedazy warunkowej, ktéra miala na celu wykonanie zobowigzan
wynikajacej z umowy przedwstepnej z dnia 25 marca 2010 r., ktéra zostala zmieniona kolejnymi wyzej opisanymi
aktami notarialnymi. Od czasu zawarcia tej umowy pojawily sie nowe okolicznosci, w szczego6lnoSci:

a) rzeczoznawca budowlany ustalil, iz obiekty znajdujace sie na dziatkach nr (...) w K., przy ul. (...) nie mogly by¢
zaliczone do kategorii budynkow lub budowli, a cala przedmiotowg nieruchomosé nalezalo uznaé za niezabudowana
i zatem zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Gminie K.
przystugiwalo prawo pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, skutkiem czego strony byly
zobowigzane zawrze¢ umowe sprzedazy pod warunkiem, ze Gmina K. nie skorzysta z prawa pierwokupu,

b) z uzyskanych przez sprzedajacego dwoch interpretacji indywidualnych wydanych przez Ministra Finansow, tj.
przez organ upowazniony Dyrektora (...)w K. w dniu 21 i 28 listopada 2011 r. wynika, ze sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcej przedmiot tej umowy nie podlegala opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych, ale podlegala opodatkowaniu stawka 23 % podatku od towaréw i ushug.

W zwigzku z tymi okoliczno$ciami, strony okreélily cene sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
objetej ksiega wieczysta numer (...), na kwote 3.810.540,98 zl, ktora obejmowala cene netto w kwocie 3.100.000 zt
oraz podatek VAT od czedci ceny wg stawki 22 % ceny netto i od czedci ceny wg stawki 23 % ceny netto w lacznej
kwocie 710.540,98 zt.



dowod: zeznania Swiadkow: E. P. - od 10 do 25 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, A. B. - od 59 minuty do 1 godziny
i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 r. - k. 38- 46.

T. N. dzialajacy w imieniu i na rzecz spdiki (...) Sp. z o0.0. z siedziba w P. oswiadczyl, iz zaplata ceny sprzedazy bedzie
dokonana ze Srodkow wlasnych Spoélki pochodzacych z pozyczki udzielonej w grupie kapitalowej. Na okoliczno$c
stosownej zdolnos$ci kredytowej spdtki (...)Spotka z 0.0. T. N. okazal o§wiadczenie (...) Bank (...) S.A. z/s w W. Oddzial
w P. z dnia 21 listopada 2011 r. o przyznaniu w/w spolce kredytu odnawialnego w kwocie 15.000.000 zl.

dowdd: § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 . - k. 40, zeznania za powodowa Spolke T. N.— od 6 minuty
do 59 minuty nagrania z rozprawy k.404.

Pozwana M. B. (1) o$wiadczyla, iz poza wpisanymi w ksiedze wieczystej numer (...) hipotekami oraz ustawowym
prawem pierwokupu przystugujacym Gminie K. nieruchomo$c¢ byla wolna od wszelkich innych ograniczonych praw
rzeczowych oraz zlozyla stosowne zapewnienia o niezaleganiu w oplacaniu nalezno$ci publicznoprawnych.

M. B. (3) przedlozyla do umowy odpis zwykly ksiegi wieczystej numer (...) z dnia 19 grudnia 2011 r oraz przekazala
przedstawicielowi kupujacemu nastepujace m.in. dokumenty:

a) zas$wiadczenie ZUS Oddzial w K. z dnia 20 grudnia 2011 r. o niezaleganiu w oplacaniu skladek,
b) zaswiadczenie Naczelnika Urzedu Skarbowego w K. z dnia 20 grudnia 2011 r. o niezaleganiu w oplacaniu podatkow,
c¢) zaSwiadczenie Burmistrza Miasta K. z dnia 19 grudnia 2011 r. o niezaleganiu w podatkach,

d) zaswiadczenie Starosty (...) z dnia 19 grudnia 2011 r. o niezaleganiu z oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomodci Skarbu Panstwa,

e) poéwiadczone przez Starostwo Powiatowe w K. decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na rozbiérke budynkéw po bylych Zakladach (...) w K., polozonych w K. przy ul. (...) (z wylaczeniem
elewacji frontowej),

f) opinie techniczna sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego,
g) dwa odpisy interpretacji indywidualnej wydanych przez Ministra Finansow.

Zatem pozwana M. B. (3) wykonala warunki zastrzezone przez strony w § 3 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia
25 marca 2010 .

dowod: zeznania §wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, § 3 umowy
sprzedazy z dnia 25.3.2010 r. - k. 25- 26, § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 . - k. 40- 43.

Pozwana zobowigzala sie przedlozy¢ do umowy przenoszacej prawa do nieruchomosci:

a) aktualny odpis ksiegi wieczystej oraz zlozenia o$§wiadczenia, ze obcigzenia ujawnione zostang splacone z ceny
zakupu wydany nie wezeéniej niz siedem dni przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy,

b) aktualne za$§wiadczenia wydane zgodnie z art. 306g Ordynacji podatkowej o niezaleganiu z podatkami i sktadkami
na ubezpieczenie spoleczne, o niezaleganiu w podatkach od nieruchomoéci i z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
PFRON wydane nie wcze$niej niz siedem dni przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy,

c) zaswiadczenie (...) Banku (...) S.A. z/s w W. o stanie zadluzenia sprzedajacego z tytulu kredytu zabezpieczonego
wpisem hipoteki w ksiedze wieczystej numer (...) na dziefi zawarcia umowy przenoszacej prawo nieruchomosci oraz
o wysoko$ci dziennych odsetek od kredytu,



d) aktualne zobowigzanie (...) Banku (...) S.A. z/s w W. wykre§lenia z (...) hipotek,
dowod: § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 1. - k. 43.

Pozwana sprzedala spolce (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. prawo uzytkowania wieczystego ustanowione do dnia 5
grudnia 2089 r. niezabudowanej nieruchomoéci polozonej w K., gmina i powiat K., wojewddztwo (...), skladajacej
sie jedynie z dzialek nr (...) zaliczonych do terenéw mieszkaniowych, o lacznej powierzchni 2,0312 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy w Kepnie prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), za cene 3.810.540,98 zl pod warunkiem, ze Burmistrz
Miasta i Gminy K. nie wykona ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego Gminie K. w stosunku do przedmiotu
umowy, a T. N. dzialajac za kupujaca spolke jako prezes zarzadu opisane prawo do nieruchomosci za podang cene i
pod powyzszym warunkiem kupit.

dowod: § 3 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 1. - k. 44.

Strony o$wiadczyly, iz tytulem zaliczki ze skutkami zadatku na cene sprzedazy sprzedajacy otrzymat od (...) Sp. z o.0.
z siedzibg w P. w dniu 2 kwietnia 2010 r. kwote 300.000 z}, w tym 22 % podatku VAT (netto kwota 245.901,64 z1 plus
22 % VAT w kwocie 54.098,36 z1) i kwota ta zostala zarachowana na cene sprzedazy.

Reszte ceny sprzedazy w kwocie 3.510.540,98 zl (netto kwota 2.854.098,36 zt plus 23 % VAT w kwocie 656.442,62
z1) kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ M. B. (1) w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przenoszacej
prawo uzytkowania wieczystego na rzecz kupujacej sp6tki i po doreczeniu przedstawicielowi (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w P. prawidlowo wystawionej faktury VAT, na rachunek bankowy wskazany na fakturze prowadzony w (...) Bank
S.A., z tym, ze w pierwszej kolejnoéci czesc¢ reszty ceny sprzedazy zostanie zaplacona na rzecz banku (...) S.A. w celu
zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekami wpisanymi w ksiedze wieczystej (...) na rachunek bankowy
wskazany w wydanym przez bank zaswiadczeniu.

dowod: zeznania Swiadka A. B. - od 1 godziny i 34 minuty do 1 godziny i 51 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, § 4
umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 r. - k. 44.

W celu zabezpieczenia roszczen sprzedajacego o zaplate reszty ceny sprzedazy w wypadku gdyby reszta ceny sprzedazy
nie zostala zaplacona przed lub przy podpisaniu umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
na rzecz kupujacego - (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. w umowie przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego ustanowi
na nieruchomosci na rzecz sprzedajacego hipoteke umowna do kwoty odpowiadajacej niezaplaconej czeSci ceny
sprzedazy.

M. B. (1) zobowiazala sie do udzielenia bezwarunkowej, pisemnej zgody z notarialnie poswiadczonym podpisem na
wykre$lenie przedmiotowej hipoteki, w terminie 3 dni roboczych od daty wplywu na jej rachunek bankowy reszty ceny
sprzedazy oraz przesltania tej zgody listem poleconym za potwierdzeniem odbioru na adres (...) Sp. z 0.0. z siedzibag
wP..

dowdd: § 5 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 1. - k. 44.

Strony o$wiadczyly, ze wydanie nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy na rzecz kupujacej spotki nastapi w dniu
otrzymania przez sprzedajacego calej naleznej ceny.

dowod: § 6 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 1. - k. 44.

Strony umowy zobowigzaly sie przystapi¢c do umowy przenoszacej wlasno$¢ w terminie 7 dni roboczych od dnia
otrzymania informacji o niewykonaniu przez Burmistrza Miasta i Gminy K. prawa pierwokupu lub od dnia uplywu
terminu okres$lonego do wykonania prawa pierwokupu.

Przez sformulowanie dni robocze w niniejszej umowie rozumie sie wszystkie dni roku, poza dniami ustawowo wolnymi
od pracy i sobotami.



dowod: zeznania Swiadka A. B. - od 1 godziny i 34 minuty do 1 godziny i 43 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, § 8
umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 1. - k. 45.

Wobec nieskorzystania przez gmine K. z prawa pierwokupu i otrzymania tej wiadomo$ci przez strony, pozwana
potwierdzila u powoda termin zawarcia umowy koncowej, i w dniu 28 marca 2012 r. zglosila sie do Kancelarii
Notarialnej w Z.. Za zgoda pozwanej obecny byl jej maz A. B.. Do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ pozwana
stawila sie zkompletem uaktualnionych za§wiadczen, jakie zgodnie z umowa warunkowa miata przedstawi¢ powodowi
W postaci:

- zadwiadczen ZUS Inspektorat K. - L. z dnia 23 i 28 marca 2012 r. o niezaleganiu w oplacaniu skladek oraz decyzji
ZUS Inspektorat K. - L. z dnia 28 marca 2012 1.,

- za$wiadczenia Naczelnika Urzedu Skarbowego K. w K. z dnia 26 marca 2012 r. wydanego w trybie art. 306g ustawy
Ordynacja podatkowa o niezaleganiu w oplacaniu podatkow,

- za§wiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy K. z dnia 26 marca 2012 r. wydanego w trybie art. 306g ustawy Ordynacja
podatkowa o niezaleganiu w oplacaniu podatkow,

- zaSwiadczenia Starosty (...) z dnia 26 marca 2012 r. o niezaleganiu z oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci Skarbu Panstwa polozonych w K., przy ul. (...),

- zaSwiadczenia Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Os6b Niepelnosprawnych z dnia 26 marca 2012 r. o
niezaleganiu z wplatami na PFRON,

- zaSwiadczenia (...) Bank (...) S.A. z/s w W. (dawniej (...) Bank (...) S.A.) z dnia 28 marca 2012 r. o stanie zadluzenia
z tytulu kredytu zabezpieczonego wpisem hipotek w (...) na dzien 28 marca 2012 r. oraz zawierajace zobowigzanie w/
w banku na udzielenie zgody na wykreslenie ze wskazanej powyzej ksiegi wieczystej hipoteki w kwocie 880.000 zt i
hipoteki do kwoty 161.832 zl, pod warunkiem calkowitej splaty salda zadluzenia,

- odpis ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kepnie numer (...) wydany w dniu 26 marca 2012 r.

Zatem pozwana M. B. (3) wykonala warunki zastrzezone przez strony w § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia
14 lutego 2012 r. Natomiast powdd na umoéwiony w dniu 28 marca 2012 r. termin podpisania aktu notarialnego nie
stawil sie.

dowod: zeznania pozwanej - od 11 do 15 minuty nagrania z rozprawy - k. 298 i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny i
39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania $§wiadkow: A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z
rozprawy - k. 318, M. B. (2) - k. 367- 368, § 1 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 14.2.2012 r. - k. 43, akt notarialny -
k. 116-117, zaswiadczenia - k. 118, 119, 121- 122, 123- 124, 125, 126- 127, 128- 133, decyzja - k. 120, odpis zwykly ksiegi
wieczystej z dnia 26.3.2012 1. - k. 134- 138, pismo pozwanej z dnia 28 marca 201 2r. - k. 139- 141.

Wobec nalegan pozwanej na kolejny termin spotkania celem podpisania umowy koncowej strony umoéwily sie
telefonicznie na dzien 30 marca 2012 r. Strony stawily sie w Kancelarii Notarialnej w Z.. Podczas odczytywania przez
notariusza M. B. (2) przygotowanego projektu umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego, ktora strony
wezedniej otrzymaly droga e - mailowa, powod zaczal korzystaé z telefonu komoérkowego i stwierdzil, iz otrzymal
informacje, ze przywieziona przez pozwang od razu do transakeji faktura VAT zostala przez jej ksiegowo$¢ blednie
wystawiona. Po zakwestionowaniu faktury VAT i stwierdzeniu, iz oczekuje tego dokumentu, ale o innej tre$ci, pozwany
odmoéwil podpisania umowy konicowej przenoszacej wlasnosé. Z przebiegu spotkania notariusz sporzadzila w dniu 30
marca 2012 r. protokol, zapisany w repertorium (...) za numerem (...). Zalacznikami protokolu notarialnego zostala
faktura wystawiona przez pozwana oraz taka, jakiej oczekiwal powod.

Powod nie zglaszal zadnych uwag do zaswiadczen, jakie juz na dziehi 28 marca 2012 r. posiadala pozwana i jakie
rowniez przedstawita do tego aktu notarialnego. Strony postanowily uzgodnié¢ przez swe stuzby ksiegowe stanowisko,



co do tresci faktury zgodnej z obowiazujacymi przepisami i przedtuzy¢ termin zawarcia umowy do dnia 277 kwietnia
2012 r. Ponadto sprzedajaca zazadala przedstawienia przez kupujacego dokumentéw, co do zrédel finansowania
inwestycji i przedstawienia gwarancji zaplaty przez kupujacego (§ 1 tiret 30 i 31). Natomiast kupujacy zazadal
wystawienia faktury wedlug przedstawionego przez siebie wzoru i oSwiadezyl, iz zaplaci cene sprzedazy w sposéb
okreslony w umowie sprzedazy warunkowe;j.

dowod: zeznania za powodowa Spdtke T. N.— od 6 minuty do 59 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania pozwanej
- od 14 do 28 minuty nagrania z rozprawy - k. 298, i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny i 39 minuty nagrania z
rozprawy k.404, zeznania §wiadkow: A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, M.
B. (2) - k. 367- 368, pismo pozwanej z dnia 28 marca 201 2r. - k. 139- 141, akt notarialny - k. 142- 143, wzory faktur
VAT - k. 144, 145- 146.

Pismem z dnia 13 kwietnia 2012 r. - przestanym poczta elektroniczng i droga pocztowa na adres spotki, pelnomocnik
pozwanej poinformowal prezesa powodowej sp6iki, iz pomimo podejmowanych przez sprzedajaca wielokrotnych préb
nawigzania kontaktu w celu ustalenia tresci faktury, kupujacy zobowigzania postawionego w notarialnym protokole
nie wykonal. Mimo uplywu dwoch tygodni, to jest polowy okresu, o ktérym przedluzono czas zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ kupujacy nie skontaktowal sie ze sprzedajaca, nie zaproponowal treéci faktury, a kontakt
z kupujacym, jak i reprezentujacymi go prawnikami i ksiegowymi, jest nie tylko utrudniony, a wrecz niemozliwy.
Bez odpowiedzi pozostaly kierowane przez sprzedajaca zapytania e-mailowe, jak i proby kontaktu telefonicznego.
Pelnomocnik pozwanej zakreslit powodowi termin trzech dni od doreczenia pisma na zajecie przez kupujgcego
formalnego stanowiska na piSmie w sprawie tredci faktury. Zastrzegl, iz opisane powyzej okoliczno$ci, jak rowniez
problemy z ustaleniem terminu zawarcia umowy oraz zglaszanie przez kupujacego szeregu nieistotnych zastrzezen
formalnych jednoznacznie wskazuja na uchylanie sie kupujacego od wykonania umowy. Wezwal réwniez powoda do
przedstawienia gwarancji zaplaty stosownie do podpisanego protokotu z dnia 30 marca 2012r.

dowod: korespondencja e-mailowa - k. 152- 153, pismo z dnia 13 kwietnia 2012 r. -k. 156- 157.

W odpowiedzi wyslanej droga e-mailowa w dniu 16 kwietnia 2012 r. prezes powodowej spolki stwierdzil, iz biuro
podatkowe skontaktuje sie w tym tygodniu celem wyjasnienia kwestii faktury VAT. Zaproponowat po wyjasnieniu
przez ksiegowo$¢ powyzszej kwestii telekonferencje z mecenasem badz spotkanie celem wyjaénienia szczegotow i
podpisanie umowy koncowej w dniu 27 kwietnia 2012 r.

dowdd: korespondencja e-mailowa - k. 148- 149, 151- 152.

Nastepnie strony prowadzily rozmowy w obrebie swych doradcéw i miedzy soba celem ustalenia tresci spornej
faktury VAT. Korespondencja e-mailowa stron dotyczyla rowniez potrzeby zorganizowania na nowo przez pozwang
aktualnych zaswiadczen, jakie posiadala juz do aktu w dniu 28 marca 2012 r. i w dniu 30 marca 2012 r.
Za$wiadczenia te tracily, bowiem swoja aktualno$¢. Powdd byl proszony w korespondencji e-mailowej czy rozmowach
telefonicznych o potwierdzenie gotowos$ci stawienia sie do umowy koncowej, a takze odstapienia przez niego od
potrzeby przygotowania przez pozwang nowych za§wiadczen i zawarcia umowy na za§wiadczeniach przedstawionych
w dniach 28 i 30 marca 2012 r. Pozwana, wobec braku jasnej i pisemnej deklaracji powoda, co do mozliwosci
wykorzystania zaswiadczen aktualnych na koniec marca 2012 r., zorganizowala na nowo wszystkie zaswiadczenia
z urzedow stwierdzajace brak jej zaleglo$ci podatkowych i zalegloéci w Zakladzie Ubezpieczen Spolecznych oraz
domagala sie ustalenia terminu zawarcia umowy. Powdd jednak ciagle pietrzy} trudnosci i nie potwierdzil ustalonego
w dniu 30 marca 2012 r. terminu zawarcia umowy na dzien 27 kwietnia 2012 r. wskazujac na swoje podroze shuzbowe
ipotrzebe zapoznania sie z dokumentacja. Pozwana miala wystawione zaswiadczenia, decyzje i odpis ksiegi wieczystej
z datami 24 - 26 kwietnia 2012 r. i przy wyznaczaniu kolejnego terminu do zawarcia umowy nie chciata dopusci¢ do
kolejnego 30 dniowego uptywu terminu od ich uzyskania, gdyz ich organizowanie wymagalo duzego naktadu pracy i
czasu. Pozwana na pro$be powoda wyrazita zgode na przesuniecie terminu na poczatkowy okres maja 2012 r.

dowdd: zeznania pozwanej - od 14 do 18 minuty, od 22 do 28 minuty i od 31 do 37 minuty nagrania z rozprawy - k.
208, 1 od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny i 39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania Swiadkéw: E. P. - od 20



do 25 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z rozprawy - k. 318,
A.S. - k. 381- 382, korespondencja e-mailowa stron z zalgcznikami - k. 147- 155, za§wiadczenia i decyzje - k. 158- 168,
odpis ksiegi wieczystej z dnia 24 kwietnia 2012 1. - k. 169- 182.

Korespondencja miedzy stronami przez okolo 2-3 miesiecy, tj. do czasu odstgpienia od umowy, prowadzona
byla przez pracownika kancelarii pelnomocnika pozwanej A. S. rownolegle e - mailowo, czyli elektronicznie i za
posrednictwem poczty albo kurierem, z powodu watpliwos$ci co do uczciwych zamiaréw kupujacego. Metoda bylo
wysylanie dokumentéw w formie elektronicznej i pisemnej. Nigdy nie zdarzylo sie, zeby byl problem z odbiorem
korespondencji elektronicznej po stronie powoda.

dowdd: zeznania Swiadka A. S. - k. 381- 382.

Na poczatku maja 2012 r. pozwana zadzwonila do notariusz M. B. (2) celem ustalenia terminu zawarcia umowy
przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego. Notariusz poinformowal ja, iz w notatniku ma zapisany termin 15 lub
16 maja 2012 r. jako zarezerwowany przez prezesa powodowej spolki. Pozwana zaakceptowala termin ustalony przez
powoda.

dowdd: zeznania pozwanej - od 39 do 45 minuty nagrania z rozprawy - k. 298, i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny
i 39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania §wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z
rozprawy - k. 318.

Pozwana zaakceptowala tre§¢ faktury zadanej przez powoda i w zwigzku z tym jej ksiegowa E. P. w maju 2012
r. wystawila ja zgodnie z zyczeniem powoda. Na fakturze pozwanej byta podana kwota zaliczki z 22 % stawka
VAT- u, dalsza cze$¢ kwoty zaplaty z 23 % stawka VAT i ponizej bylo rozliczenie faktury zaliczkowej, ktéra byla
wystawiona w 2010 r. Prezes powodowej spolki zazadal faktury, na ktorej byla ujeta kwota sprzedazy tej nieruchomosci
pomniejszona o zaliczke, ponizej byla informacja o wystawionej fakturze zaliczkowej z 2010 r. Ta kwota tez
obejmowata podatek VAT od gléwnej kwoty 23 %, a w informacji o fakturze zaliczkowej byt ujety VAT 22%. Nastepnie
owa faktura zostala przeslana droga e-mailowg prezesowi powodowej spolki. Faktura byla wystawiona na (...) Sp. z
0.0.

dowdd: zeznania §wiadka E. P. - od 10 do 37 minuty i od 54 do 56 minuty nagrania z rozprawy - k. 318, wzory faktur
VAT - k. 144, 145- 146.

W dniu 8 maja 2012 r. prezes powodowej spotki w przestanym do strony pozwanej e-mailu potwierdzil otrzymanie
przestanych w dniu 30 kwietnia 2012 r. skanéw zaswiadczen pozwanej wykazujacych brak zaleglos$ci podatkowych
i niepodatkowych oraz wzoru o$wiadczenia o zaakceptowaniu wskazanych zaswiadczen w dniu podpisania umowy
przenoszacej wlasnosé.

dowdd: korespondencja e-mailowa stron - k. 150- 151.

W dniu 11 maja 2012 r. pelnomocnik pozwanej przestal poczta elektroniczng prezesowi powodowej spélki skan pisma
zawierajgcego okreSlenie terminu zawarcia umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego oraz wezwanie do
stawienia sie w dniu 16 maja 2012 r., o godzinie 15.30, w Kancelarii Notarialnej notariusz M. B. (2) w Z. celem
przystapienia do umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zgodnie z umowa sprzedazy
warunkowej z dnia 14 lutego 2012 r. Zarazem pelnomocnik pozwanej w piémie zastrzegl, iz niestawiennictwo powoda
jako kupujacego spowoduje zlozenie przez powodke jako sprzedajaca o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy sprzedazy
warunkowej z przyczyn lezacych po stronie powoda. Nadto pismo to zostalo rowniez przestane poczta na adres siedziby
spolki. Pismo zostalo nadane w dniu 14 maja 2012r.

dowod: zeznania §wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty, od 1 godziny 42 minuty do 1 godziny i 51 minuty
nagrania z rozprawy - k. 318, postanowienie Sadu Okregowego w Kaliszu z dnia 18.2.2013 r. - k. 90, korespondencja
e- mailowa z dnia 11.5.2012 1. - k. 183, skan pisma z dnia 11 maja 2012 r. - k. 184, § 1 aktu notarialnego - k. 47- 48.



W dniu 15 maja 2012 r. pracownik powodowej spétki droga e-mailowa przestatl projekt faktury na sprzedaz
nieruchomoéci w K. z poprawionymi kwotami zgodnie z wczeéniejszymi telefonicznymi ustaleniami.

dowdd: korespondencja e- mailowa z dnia 15.5.2012 1. - k. 185- 186.

W dniu 16 maja 2012 r. przedstawiciel powoda T. N., choé¢ wiedzial o kolejnym wyznaczonym terminie do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie stawil sie u notariusza i nie usprawiedliwil swojej nieobecnoéci. W tym dniu stawila sie
pozwana i jej maz A. B.. Pozwana na spotkaniu posiadala dokumenty, jakie byly przewidziane do zawarcia umowy
konicowej w postanowieniach umowy warunkowej, tj.:

- zaSwiadczenie ZUS Inspektorat K. - L. z dnia 24 kwietnia 2012 r. o niezaleganiu w oplacaniu skladek oraz decyzji
ZUS Inspektorat K. - L. z dnia 25 kwietnia 2012 1.,

- zaSwiadczenia Starosty (...) z dnia 24 kwietnia 2012 r. o niezaleganiu z oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci Skarbu Panstwa polozonych w K., przy ul. (...),

- zas§wiadczenia Naczelnika Urzedu Skarbowego K. w K. z dnia 25 kwietnia 2012 r. wydanego w trybie art. 306g ustawy
Ordynacja podatkowa o niezaleganiu w oplacaniu podatkow,

- zadwiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy K. z dnia 24 kwietnia 2012 r. wydanego w trybie art. 306g ustawy
Ordynacja podatkowa o niezaleganiu w oplacaniu podatkow,

- za$wiadczenia Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Os6b Niepelnosprawnych z dnia 25 kwietnia 2012 r. o
niezaleganiu z wplatami na PFRON,

- za§wiadczenia (...) Bank (...) S.A. z/s w W. (dawniej (...) Bank (...) S.A.) z dnia 16 maja 2012 r. o stanie zadluzenia
z tytulu kredytu zabezpieczonego wpisem hipotek w (...) na dzien 16 maja 2012 r. oraz zawierajace zobowigzanie w/
w banku na udzielenie zgody na wykreSlenie ze wskazanej powyzej ksiegi wieczystej hipoteki w kwocie 880.000 zt i
hipoteki do kwoty 161.832 zl, pod warunkiem calkowitej splaty salda zadluzenia.

Tegoz tez dnia M. B. (1) jako sprzedajacy, przed notariuszem M. B. (2) zlozyla o$wiadczenie, w ktérym
odstapila od umowy sprzedazy warunkowej zawartej w dniu 14 lutego 2012 r. zachowujac zadatek otrzymany od
kupujacego. Pozwana zlozyla o§wiadczenie w zwigzku z uplywem w dniu 27 kwietnia 2012 r. terminu, do ktérego
przedluzono termin zawarcia umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomodci i w zwigzku
z niestawiennictwem sie kupujacego w dniu dzisiejszym do czynno$ci podpisania umowy przenoszacej prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Z powyzszej czynno$ci notariusz sporzadzil protokoél zapisany w repertorium
(...) za numerem (...).

dowod: zeznania pozwanej - od 44 do 55 minuty nagrania z rozprawy - k. 298 oraz od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny
i 39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania Swiadkéw: A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z
rozprawy - k. 318, M. B. (2) - k. 367- 368, § 1i § 2 aktu notarialnego - k. 47- 48, zaswiadczenia i decyzje - k. 187- 196.

Pozwana przestala powodowi, za posrednictwem pelnomocnika, akt notarialny z dnia 16 maja 2012 r. o odstgpieniu
od umowy wraz z pismem z dnia 17 maja 2012 r. Przesylka pocztowa zostala doreczona w dniu 18 maja 2012 r.

dowod: zeznania pozwanej - od 44 do 55 minuty nagrania z rozprawy - k. 298 i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny
i 39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania $wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 35 minuty nagrania z
rozprawy - k. 318, pismo pelnomocnika pozwanej z dnia 17 maja 2012 r. - k. 197, 199.

Po 16 maja 2012 r. powdd nie rezerwowal w Kancelarii Notarialnej M. B. (2) w Z. zadnych terminéw na zawarcie aktu
notarialnego.

dowodd: zeznania Swiadka M. B. (2) - k. 367- 368.



Nastepnie powdd kierowal do pozwanej pisma z dnia 23 lipca 2012 r., 24 lipca 2012 r., 25 lipca 2012 r., 27 wrze$nia
2012 r., 21 stycznia 2013 r. i 6 marca 2013 r., w ktérych dalej wzywal pozwana do wypelnienia warunkéw umowy
warunkowej i proponowal uzgodnienie przez obie strony terminu, a nastepnie samodzielnie wyznaczal termin, do
zawarcia umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. W odpowiedziach z dnia 1 sierpnia
2012 r., 9 sierpnia 2012 r., 5 pazdziernika 2012 r., 4 grudnia 2012 r., 31 stycznia 2013 r., 18 marca 2013 T.
pelnomocnik pozwanej wskazywal na skutek rozwigzania wigzacej strony umowy i potrzebe zawarcia nowej umowy,
pod warunkiem zaplaty calej ceny sprzedazy przed dniem zawarcia umowy warunkowej badz zaplaty ceny, co najmniej
rownoczesnie z zawarciem umowy przenoszacej wlasnosé, ale wowcezas cena ta musiataby zostaé¢ najp6zniej w dniu
zawarcia umowy warunkowej zdeponowana na rachunku notariusza lub tez najp6zniej z dniem zawarcia takiej umowy
warunkowej kupujacy przedstawilby bezwarunkowa i nieodwolalna gwarancja bankowa zaplaty ceny na pierwsze
zadanie sprzedajacej lub tez akredytywe bankowa platna na podobnych warunkach jak gwarancja bankowa, ktorej
uruchomienie nastepowaloby po zlozeniu w banku koncowej umowy notarialnej przenoszacej wlasnos¢. Pozwana
proponowala, aby pozostale warunki nowej umowy byly podobne do ustalonych wcze$niej, w tym cena prawa
wieczystego uzytkowania, a nawet pozwana nawet dawata powodowi upusty od tej ceny. Pozwana zastrzegla, ze jej
propozycje obowigzujg do konca lutego 2013 r. Powodd jednak tego nie akceptowal, a ostatnie z pism pozwanej z dnia
31 stycznia 2013 r. z propozycja zawarcia nowej umowy odebral dopiero w dniu 19 lutego 2013 r.

dowod: zeznania pozwanej - od 44 do 55 minuty nagrania z rozprawy - k. 298 i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny
i 39 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania $wiadka A. B. - od 59 minuty do 1 godziny i 43 minuty nagrania
z rozprawy - k. 318, ostateczne wezwanie - k. 6, pisma powoda - k. 198, 200, 202, 206, 208, pisma pelnomocnika
pozwanej - k. 199, 201, 203- 204, 205, 207, 209.

Powod miat zgode pozwanej na wykonywanie na nieruchomosci polozonej w K. badan geologicznych i innych
zmierzajacych do zbadania gruntu. Te czynno$ci sprawdzajace mial dokona¢ na wlasny koszt. Powéd w ramach
zapisdéw umownych laczacych strony podpisal umowe z innym podmiotem, w ktorej zobowigzat sie do wykonania
i zapewnienia technicznej sprawnosci instalacji gazowej do 23 listopada 2011 r. W zwigzku nie wywigzaniem sie z
powyzszych zobowigzan zostala naliczona kara umowna na rzecz (...) Sp. z 0.0. Oddzial Zaklad (...) w K. w wysoko$ci

3.507,50 zl.

dowdd: zeznania za powodowa Spoétke T. N.— od 6 minuty do 59 minuty nagrania z rozprawy k.404, zeznania pozwanej
- od 44 do 55 minuty nagrania z rozprawy - k. 298 i od 1 godziny i 2 minuty do 1 godziny i 39 minuty nagrania z
rozprawy k.404, pismo z dnia 8.5.2013 r. do powodKi - k. 275, nota obciazeniowa - k. 276 .

Pozwana M. B. (1) zlozyla do Sadu wniosek o wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej. Prawomocnym postanowieniem z dnia 18 lutego 2013 r., w sprawie o sygn. akt II Ca 648/12, Sad
Okregowy w Kaliszu, na skutek apelacji powoda, zmienil zaskarzone postanowienie z dnia 3 wrzeénia 2012 r., w
sprawie o sygn. akt Dz. Kw 2421/12 i nakazal wpisa¢ w dziale III roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej prawo
uzytkowania wieczystego na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., wynikajace z warunkowej umowy sprzedazy z dnia 14
lutego 2012 r. zawartej przed notariuszem M. B. (2) zapisanej w rep. (...) numer (...).

dowod: apelacja - k. 49- 53, postanowienie Sadu Okregowego w Kaliszu z dnia 18.2.2013 r. - k. 87- 91.

Whioskiem zlozonym w dniu 14 lutego 2013 r. powodd zwroécil sie o udzielenie pisemnej interpretacji przepisow prawa
podatkowego w indywidualnej sprawie dotyczacej podatku od towardw i ustug w zakresie odliczania podatku VAT
naliczonego z tytulu zaliczek, do ktérych prawo zostalo przejete w zwigzku z zawartg umowa cesji. W dniu 16 maja
2013 r. Dyrektor Izby Skarbowej w P. wydal interpretacje indywidualng dla powoda.

dowod: interpretacja podatkowa z dnia 16.5.2013 r. - k. 262- 274.



Powod zobowiazal sie do wykonania i zapewnienia technicznej sprawnosci instalacji gazowej zgodnie z terminem
wynikajacym z umowy do 23 listopada 2011 r. W zwigzku nie wywigzaniem sie z powyzszych zobowiazan zostala
naliczona kara umowna na rzecz (...) Sp. z 0.0. Oddzial Zaklad (...) w K. w wysoko$ci 3.507,50 zk.

dowdd: pismo z dnia 8.5.2013 r. do powddki - k. 275, nota obcigzeniowa - k. 276.

Powod przed wniesieniem pozwu zwrdcil sie do Sadu Okregowego w Kaliszu z wnioskiem o udzielenie zabezpieczenia
dochodzonemu w niniejszej sprawie roszczeniu. Postanowieniem z dnia 2 listopada 2012 r., w sprawie o sygn.
akt Co 182/12, Sad Okregowy w Kaliszu udzielil zabezpieczenia, przed wszczeciem postepowania w sprawie, przez
wpisanie w dziale III, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kepnie ksiegi wieczystej nr (...), dla nieruchomogci, ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest obowigzana — M. B. (1) ostrzezenia o istnieniu roszczenia (...) sp. z 0.0. przeciwko M. B.
(1) o wydanie orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli obowigzanej — M. B. (1) przenoszacej prawo do uzytkowania
wieczystego tej nieruchomo$ci na rzecz uprawnionej (...) sp. z 0.0.

dowod: postanowienie Sadu z dnia 2.11.2012 1. - k. 7-8 .

Pelnomocnik powoda po otrzymaniu postanowienia o zabezpieczeniu roszczenia zlozyl do Sadu Rejonowego w
Kepnie, Wydzial V Ksiag Wieczystych wniosek o wpis w ksiedze wieczystej ostrzezenia o istnieniu wyzej wymienionego
roszczenia pozwanej przeciwko powodowi. W ksiedze wieczystej w dziale ITI dokonano wpisu owego ostrzezenia.

dowdd: wniosek o wpis w ksiedze wieczystej z dnia 14.11.2012 r. wraz z dowodem nadania - k. 9- 12, odpis ksiegi
wieczystej z 26.7.2013 1. - k. 279- 292.

Strony w toku postepowania nie doszly do porozumienia, cho¢ powo6d zaakceptowal zaproponowane przez pozwang
obnizenie ceny. Pozwana w zwigzku z pogorszeniem sie dotychczasowych kontaktéw handlowych z powodem, a przede
wszystkim z jej watpliwosciami, co do jego wiarygodnos$ci finansowej, domagala sie dodatkowego zabezpieczenia
nowej transakeji. Powod jednak nie wyrazal zgody na zaproponowane przez pozwang formy zabezpieczenia platnosci
gwarancja bankowa albo akredytywa dokumentowa badZz poprzez zlozenie ceny nabycia nieruchomoéci przed
zawarciem umowy na rachunek depozytowy notariusza.

dowdd: zeznania za powodowa Spotke T. N.— od 6 minuty do 59 minuty nagrania z rozprawy k.404, pismo pozwanej
z dnia 24.2.2014 r. - k. 329- 331, pismo powoda z dnia 10.3.2014 r. - k. 332- 333.

Powdd (...) Sp. z o.0. z siedziba P. zostal zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 24 stycznia 2012
r. Spotke na zewnatrz reprezentuje prezes zarzadu T. N.. Jedynym wspdlnikiem tejze spolki jest (...) Sp. z o.0., ktéra
posiada 100 udzialdow o lacznej wysokoSci 5.000 zb. Przedmiotem dzialalnoSci spotki jest m.in. kupno i sprzedaz
nieruchomos$ci na wlasny rachunek. Spétka zostala wylacznie powolana do uzyskania okre§lonego celu (tzw. spotka
celowa), tj. zakupu nieruchomosci, ktoéra jest przedmiotem toczgcego sie postepowania i dlatego zostala zawigzana
przez wspolnikoéw. Obecnie finansowana jest w caloéci z pozyczek udzielanych spolce przez udzialowecéw, m.in. z linii
kredytowej (...) Bank (...) S.A. Z powyzszego kredytu sp6tka miala zrealizowaé calo§¢ inwestycji, jednakze nie zostala
uruchomiona. Oproécz powyzszych Srodkow spotka na osiagniecie celu zalozyla dodatkowy budzet, ktéry pokrywany
byl przez udzialowca grupy holdingowej tj. przez spodtke (...) Sp. z 0.0., a przekazane $rodki zostaly wykorzystane na
okres$lone dzialania zwigzane z planowana inwestycja zakupu nieruchomosci. Powod nie prowadzi zadnej dodatkowej
ani tez biezacej dzialalnosci gospodarczej.

dowod: pismo pelnomocnika powoda z dnia 19.11.2012 r. - k. 13- 14, pismo pelnomocnika powoda - k. 66- 67,
informacja z KRS - k. 17- 21, zeznania za powodowa Spolke (...) — od 6 minuty do 59 minuty nagrania z rozprawy k.404,

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczegolnosci w
oparciu o zlozone dokumenty, zeznania $§wiadkéw oraz zeznania pozwanej i za powodowa Spoétke T. N., ktére w
powyzszym zakresie Sad uznal za wiarygodne.



Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. domaga sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia
woli dotyczacego sprzedazy na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w K., skladajacej
sie z dzialek numer (...), za cene 3.810.540,98 zl.

W niniejszej sprawie nie jest sporne, iz (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w P., zarazem
poprzednik prawny powoda i pozwana M. B. (1) zawarly w dniu 25 marca 2010 r. w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepna sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci. Oswiadczenie zlozone powodowi
przez pozwang zawieralo przedmiotowo istotne elementy przyszlej umowy sprzedazy odpowiadajace treSci art.
535 k.c., to jest podmioty umowy (pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ w/w spoélce) i przedmiot umowy (prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w K. skladajacej sie z dzialek numer (...) o lacznej powierzchni
2,0312 ha, zabudowanej budynkami i budowlami stanowiacymi odrebna wlasnoéé pozwanej za cene 3.100.000 zi
netto powiekszong o nalezy podatek od towardw i ustug).

W wykonaniu zobowigzan wynikajacych z przywolanej umowy przedwstepnej zmienionej kolejnymi aktami
notarialnymi i w zwigzku z dodatkowym ustaleniem nowych okolicznosci, iz obiekty znajdujace sie na dziatkach nr
(...) nie moga by¢ zaliczone do kategorii budynkéw i budowli, a Burmistrzowi Miasta i Gminy K. przyshuguje ustawowe
prawo pierwokupu strony podpisaly kolejng umowe. Powod, ktory wstapil w caloé¢ praw i obowigzkéw uprzedniego
kupujacego, w dniu 14 lutego 2012 r. zawarl z pozwana umowe sprzedazy warunkowej prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci polozonej w K. i ktérej to prawo uzytkowania byto ujawnione w ksiedze wieczystej
numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Kepnie. Strony oprocz przedmiotu umowy uzgodnily rowniez cene w
wysokosci 3.810.540,98 z} brutto zarachowujac na nig 300.000 z} brutto tytulem zadatku.

Przedmiotowa umowa warunkowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci z dnia 14 lutego 2012
r. miala charakter zobowigzujgcy. Do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy
o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci (art. 237 k.c.). Zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
powoduje automatycznie wylgczenie rozporzadzajacego skutku umowy (art. 157 § 1 w zw. z art. 155 § 1 in fine
k.c.). Nie jest tu konieczne dosadne podkreSlenie w treSci umowy, po zastrzezeniu warunku, zobowigzujacego
(jedynie zobowiazujacego) charakteru umowy. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomoéci jest zawsze umowa
zobowigzujgca, wymagajaca poOZniejszego wykonania poprzez zawarcie umowy przenoszacej wlasnosé (por. E.
Gniewek komentarz do art. 157 k.c., [w:] Gniewek Edward. Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz. Zakamycze, 2001; III CKN 39/97).

Oczywi$cie zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢ w wykonaniu warunkowej (terminowej) umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wlasnoéci nastepuje, jak zawsze, causa solvendi. Wazno$¢ tej umowy zalezy, wiec od istnienia waznej
umowy zobowigzujacej. Tutaj wszakze dodatkowo badaniu podlega okoliczno$é ziszczenia sie warunku lub nadejécia
terminu.

W ocenie Sadu umowa warunkowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci z dnia 14 lutego 2012
r. zawarta w wymaganej formie aktu notarialnego byla wazna (art. 158 k.c. w zw. z art. 237 k.c. i art. 73 § 2 zd. 1
k.c.). Nie budzi réwniez watpliwo$ci, iz zobowigzana z tytulu prawa pierwokupu pozwana niezwlocznie zawiadomita
uprawnionego Burmistrza Miasta i Gminy K. o treSci umowy sprzedazy zawartej z osoba trzeciag. Burmistrz Miasta i
Gminy K. nie wykonal ustawowego prawa pierwokupu. Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.
W takiej sytuacji istnienie zobowiazania do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢, obcigzajacego zbywcee stwarzalo
drugiej stronie roszczenie o zawarcie umowy.

Powod w zlozonym pozwie argumentowat zadanie powolujgc sie na nie wykonanie przez pozwana ciazacych na
niej obowigzkéw formalnych zastrzezonych w umowie warunkowej z dnia 14 lutego 2012 r., a polegajacych m.in.
na nie wystawieniu poprawnej faktury VAT oraz nie dostarczeniu zaswiadczen stwierdzajacych brak zaleglodci
publicznoprawnych, nie dostarczeniu os§wiadczenia (...) Banku (...) S.A. o0 zwolnieniu przedmiotowej nieruchomosci



spod hipoteki i zas§wiadczenia o stanie zadluzenia z tytulu kredytu zabezpieczonego wpisem hipoteki oraz wysoko$ci
dziennych odsetek od tego kredytu.

Powdd dochodzi swego zadania na podstawie art. 64 k.c., art. 1047 k.p.c. i art. 535 k.c.

W ocenie sagdu zebrany w sprawie material dowodowy nie dawal podstaw do wniosku, ze to z winy pozwanej
przyrzeczona umowa sprzedazy nie zostala zawarta. W konkluzji ustalen faktycznych i ich oceny Sad przyjmuje,
bowiem, ze jedyna przyczyna nie zawarcia umowy przyrzeczonej bylo uchylanie sie powoda od zawarcia umowy,
podyktowane jego trzykrotnym niestawiennictwem na wyznaczone terminy podpisania przygotowanych przez
notariusza projektow umow przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, tj. w dniu 28 marca 2012
r., w dniu 27 kwietnia 2012 r. i w dniu 16 maja 2012 r., a po otrzymaniu przez strony projektow tych dokumentéw
droga elektroniczng; nie podpisanie umowy przyrzeczonej w dniu 30 marca 2012 r. i bezzasadne kwestionowanie
zapisow faktury VAT wystawionej przez ksiegowa pozwanej, ktore byly jak najbardziej poprawne. Nalezy zauwazy¢,
iz faktura VAT sporzadzona przez ksiegowa pozwanej (k. 144), jak i faktura VAT przedlozona przez powoda (k. 145-
146) pod wzgledem rachunkowym i podatkowym byly identyczne, zgodne z § 4 umowy warunkowej z dnia 14 lutego
2012 r. Przewidywaly one opodatkowanie kwoty zaliczki stawka 22 % podatku od towaréow i ushug, a reszty ceny
sprzedazy stawka 23 % podatku od towaréw i ustug, i do zaplaty pozostala kwota 3.5010.540,98 zl na rachunek
prowadzony w (...) Bank (...) S.A. Na fakturach przedlozonych przez strony w dniu 30 marca 2012 r. wpisano te
same wartoSci netto i brutto w stosunku do zaliczki i do pozostalej ceny, ktore byly zgodne z § 4 umowy warunkowe;.
Faktura pozwanej zawierala, zatem w swej treéci dane, ktore przewidywal § 5 wowczas obowiazujacego rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom, wystawiania faktur,
sposobu ich przechowywania oraz listy towaréw i ustug, do ktérych nie majg zastosowania zwolnienia od podatku
od towardéw i ustug (Dz.U. z 2011 r. Nr 68, poz. 360 ze zm.). Poza tym pozwana jako sprzedajaca do sporzadzenia
umowy warunkowej przedlozyla dwie interpretacje indywidualne wydane przez Ministra Finansow, tj. przez organ
upowazniony Dyrektora Izby Skarbowej w K. w dniu 21 i 28 listopada 2011 r. z ktérych wynikalo, ze sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci stanowigcej przedmiot tej umowy nie podlegala opodatkowaniu podatkiem
od czynnoéci cywilnoprawnych, ale podlegala opodatkowaniu stawka 23 % podatku od towaréw i ustug (k.39). Zaliczke
opodatkowano stawka 22% z uwagi, iz zmiana zwigzana z podniesieniem stawek VAT z 22 % na 23 % weszla w
zycie od 1 stycznia 2011 r. Nalezy przede wszystkim zauwazyc¢, iz zapis § 4 umowy warunkowej z dnia 14 lutego 2012
r. nie nalezal do warunkoéw, jakie zostaly okreslone pozwanej, a ktore musialaby spelié, aby doszlo do zawarcia
umowy przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Z zapisu umowy jednoznacznie wynikalo, iz
Jreszte ceny sprzedazy w kwocie 3.510.540,98 zl (netto kwota 2.854.098,36 zl plus 23 % VAT w kwocie 656.442,62 z})
kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ M. B. (1) w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przenoszacej prawo
uzytkowania wieczystego na rzecz kupujacej spolki i po doreczeniu przedstawicielowi (...) Sp. z o.0. z siedzibg w
P. prawidlowo wystawionej faktury VAT (...)”. Stosownie do tresci § 4 wskazanego powyzej rozporzadzenia fakture
wystawial zarejestrowany podatnik VAT czynny. Zatem pozwana winna byla wystawi¢ fakture, ktéra w swej tresci
zawierala dane przewidziane przez ustawodawce i uczynila ona zado$¢ temu obowigzkowi. Nadto powdd przyznal, iz
zadanie wystawienia prawidlowej wersji faktury VAT jest niezalezne od podstawy zadania zobowigzania pozwanej do
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (k. 254).

Powod nie wykazal, ze niewykonanie zobowigzania (uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej) jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnoSci. Wrecz przeciwnie, jak wynika z korespondencji stron po
podpisaniu umowy warunkowej to z powodem byl w okresie od 30 marca 2012 r. do 16 kwietnia 2012 r. utrudniony
kontakt, a wrecz niemozliwy, bez odpowiedzi pozostaly kierowane przez sprzedajacego zapytania e - mailowe, jak i
proby kontaktu telefonicznego, choé miano uzgodni¢ stanowiska w kwestii tresci faktury, ktora stala sie podstawa
do nie podpisania przez powoda umowy w dniu 30 marca 2012 r. Pozwana spelnila warunki umowy warunkowej,
stawiajac sie na kazdy termin u notariusza, tj. w dniach 28 i 30 marca 2012 r., 27 kwietnia 2012 r. i 16 maja 2012 r.
wraz z wymaganymi za§wiadczeniami o niezaleganiu w oplacaniu podatkow, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
skladek na ZUS, wplat na PFRON, a takze zaswiadczeniem (...) Bank (...) S.A. z/s w W. (dawniej (...) Bank (...)
S.A.) o stanie zadluzenia z tytulu kredytu zabezpieczonego wpisem hipotek w (...), ktéry zawieral zobowigzanie w/



w banku na udzielenie zgody na wykreslenie ze wskazanej powyzej ksiegi wieczystej hipoteki w kwocie 880.000
z} 1 hipoteki do kwoty 161.832 zl, pod warunkiem calkowitej splaty salda zadluzenia. Do splaty zadluzenia mialo
przeciez dojs$¢ zgodnie z poczynionymi przez strony w § 4 umowy warunkowej ustaleniami w pierwszej kolejnosci z
uzyskanej reszty ceny. Zatem pozwana, wbrew stanowisku strony powodowej, speliala stawiajgc sie u notariusza na
kolejne terminy warunki zastrzezone na korzy$é kupujacego z umowy warunkowej i byla za kazdym razem gotowa
do podpisania umowy. Pozwana kontaktowala sie z powodem w celu ustalenia terminu, miejsca zawarcia umowy
dazac do jej zawarcia. Nadto pozwana kontaktowata sie z powodem za posrednictwem kancelarii swego pelnomocnika
rownolegle elektronicznie i pisemnie za po$rednictwem poczty albo kuriera dazac do spelnienia warunkéw stawianych
przez powoda, choéby odno$nie sposobu wypelnienia tresci faktury VAT.

Z kolei przedlozonych do akt przez strone pozwang dokumentéw zalaczonych do odpowiedzi na pozew, a takze
z zeznan $wiadkow A. B., M. B. (2) i A. S., zeznan pozwanej M. B. (1), jednoznacznie wynikato, iz powo6d nie
byl przygotowany na kupno nieruchomos$ci w kwocie wskazanej w umowie i te wszystkie przesuniecia terminéw
mialy stwarza¢ jedynie pozor, ze on chce uzytkowac ta nieruchomoé¢, a nie mial na to §rodkéw. Pozwana jeszcze,
co nalezy zauwazy¢ w okresie wykonywania wigzacej strony umowy przedwstepnej, wychodzila zawsze naprzeciw
oczekiwaniom powoda i przyjmowala jego propozycje sktadane w formie notarialnej zmian wigzacego ich stosunku
z umowy przedwstepnej, a dotyczacych przede wszystkim wielokrotnych zmian terminu zawarcia umowy koncowe;j.
Do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy mialo doj$é nie p6zniej niz w terminie do dnia 2 lutego 2011, a powod
przesunal ten termin o ponad rok, bo az do 15 lutego 2012 r. Pozwana nawet w umowie przedwstepnej wyrazila
zgode na cesje praw i obowigzkéw na nowy podmiot, a do ktérej ostatecznie doszlo z dotychczasowego kupujgcego na
powoda. Po tak wielu przesunieciach terminu pozwana podpisala umowe warunkowa sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanej nieruchomosci przedkladajac do aktu notarialnego wszystkie wymagane przez umowe
przedwstepng dokumenty, a zwlaszcza zaswiadczenia o nie zaleganiu w nalezno$ciach publicznoprawnych z
przedmiotowej nieruchomoéci, a ktérych zorganizowanie wymagato od niej organizacji, zaangazowania sit i nakladu
pracy. Zachowanie pozwanej wskazuje na jej wspolprace w wykonywaniu umowy przedwstepnej, gotowos$¢ do
ponoszenia kosztow zawieranych kolejno w formie notarialnej anekséw, a przede wszystkim na wole zawarcia umowy
przyrzeczonej poprzedzonej zawarciem w zwigzku z nowymi okoliczno$ciami umowy warunkowej z dnia 14 lutego
2012 T.

Podczas, gdy dotychczasowe postepowanie powoda wzgledem pozwanej, ktory nie czynil na jej rzecz zadnych
ustepstw, rodzilo po stronie sprzedajacej uzasadnione watpliwo$ci, co do mozliwoSci uiszezenia przez powoda
uzgodnionej w umowie warunkowej reszty ceny sprzedazy w wysokosci 3.510.540,98 zl w terminie 7 dni roboczych
od dnia zawarcia umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego i po doreczeniu przedstawicielowi (...) K. Sp.
z .0. z siedzibg w P. prawidlowo wystawionej faktury VAT. Powdd nie przedlozyl réwniez pozwanej mimo jej zadania
sformutowanego w protokole aktu notarialnego w dniu 30 marca 2012 r. dokumentéw, co do rzeczywistych zrodel
finansowania inwestycji i gwarancji zaplaty.

Nadto pozwana nawet po odstapieniu od umowy dazyla do sprzedazy powodowi prawa uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomo$ci stosujac upusty odnosnie ceny i domagajac sie jedynie od powoda gwarancji pewnoSci,
co do otrzymania ceny sprzedazy. Powdd nie wyrazal zgody na zaplate ceny najp6zniej w dniu zawarcia umowy
przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego lub wplacenie ceny sprzedazy na rachunek powierniczy notariusza,
badz tez przedstawienia gwarancji bankowej albo akredytywy dokumentowej, ktére zapewnialyby pozwanej po
transakcji natychmiastowy dostep do gotowki. Powdd jedynie wyrazal zgode na wpisanie w umowie koncowej
hipoteki do wysokoS$ci nieuiszczonej ceny. Zasady do$wiadczenia zyciowego pozwalaja na wysuniecie logicznego
wniosku, ze pozwana miala na celu zawarcie z powodem umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego o skutku
rozporzadzajacym.

Przez uchylanie sie od zawarcia umowy rozumie sie bezpodstawng odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej rozumiane
jako $§wiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a



przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 05 maja 2012 r., I ACa
291/10 LEX nr 628194).

Tak tez nie nalezy ocenia¢ zachowania pozwanej, ktéra odmiennie niz pow6d dokonala szeregu czynnoSci, aby
doprowadzi¢ do zawarcia umowy w wyznaczonym przez strony terminie, tj. do 27 kwietnia 2012 r.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 r., V CKN 74/01 (LEX nr 1130950), tej stronie, ktéra
byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazita wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna zarzucac
uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (niewykonania zobowigzania).

Pozwana wyrazila gotowo$¢ zawarcia umowy wielokrotnie telefonicznie, e-mailowo, pisemnie za posrednictwem
poczty lub kuriera, stawiennictwem wraz z wymaganymi dokumentami u notariusza i nastepnie wzywaniem powoda
do stawiennictwa u notariusza w dniu 16 maja 2012 r. Po 30 marca 2012 r. powdd nie podjat zadnych krokéw w celu
zawarcia umowy, ktorej termin byl okreslony w akcie notarialnym z tego dnia do 27 kwietnia 2012 r.

Uchylaniem sie od zawarcia umowy moze by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka zobowigzanego. Pozwana byla gotowa
do zawarcia umowy w wyznaczonym terminie - w dniu 27 kwietnia 2012 r. - w przeciwienstwie do powoda, ktéry do
zawarcia umowy nie przystapit.

Do warunkowej umowy sprzedazy jako umowy wzajemnej stosuje sie wskazany art. 491 § 1 k.c. Do tego rodzaju umoéw
nie nalezy zawarta miedzy stronami umowa przedwstepna z dnia 25 marca 2010 r. (por. wyrok SN z dnia 14 grudnia
1999 r., I CKN 624/98, OSNC 2000/6/120).

Zgodnie z art. 491 § 1 k.c. jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy
wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie
bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze réwniez badz
bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uplywie zada¢ wykonania zobowigzania i
naprawienia szkody wyniklej ze zwloki.

Ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw jasno wynika, iz powdd jako kupujacy dopuscil sie zwloki w wykonaniu
zobowiazania, jakim bylo przystapienie do umowy przeniesienia wlasnoS$ci uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej ksiega wieczystg, albowiem strony ustalily termin zawarcia tej umowy do dnia 27 kwietnia 2012 .

7Z tej przyczyny na mocy wskazanego powyzej przepisu pozwana M. B. (1) aby skutecznie méc odstgpi¢ od zawartej
umowy sprzedazy winna wyznaczy¢ kupujacemu odpowiedni termin do wykonania zobowigzania z zagrozeniem, ze
w razie bezskutecznego uplywu tego terminu uprawniona bedzie do odstapienia od umowy.

Majac na uwadze brzmienie tego przepisu nalezy uznaé, iz wyznaczony przez pelnomocnika pozwanej w piSmie z dnia
11 maja 2012 r., wyslanego tego samego dnia e- mailem, w ktérym wyznaczono kupujgcemu termin do stawienia sie
w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy na dzien 16 maja 2012 r. termin jest odpowiedni, tj. realny w sensie
obiektywnym. Sad wzigl réwniez pod uwage zeznania §wiadka A. S., ktora twierdzila, iz nigdy nie bylo probleméw z
odbiorem poczty elektronicznej, a takze zeznania §wiadkdéw M. B. (2) i pozwanej, iz powod wiedzial o wyznaczonym
terminie, poniewaz strony umawialy sie ustnie, iz umowa zostanie podpisana w pierwszej polowie maja 2012 r. i w
zwigzku z tym powod zarezerwowal u notariusza termin na 15 badz 16 maja 2012 r., a pozwana jedynie dostosowala
sie do terminu wcze$niej zarezerwowanego przez powoda.

Trzeba zauwazy¢, iz termin ten z uwagi na oznaczenie go przez ustawodawce jako ,odpowiedni” winien umozliwié
drugiej stronie realizacje Swiadczenia, w spelnieniu, ktérego kupujacy pozostawal w zwloce (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 stycznia 2000 r., I ACa 817/99, Pr. Gosp. 2001/1/53).

Z uwagi na powyzsze nalezy uznadé, iz pozwana M. B. (1) skutecznie wypowiedziala umowe z dnia 14 lutego 2012 r., a
zatem roszczenie powoda nalezalo oddalié¢, o czym orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.



O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote
7.217 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz.U. z 2013
I., POZ. 490 Z€e zm.).

SSO Mirostawa Marciniak



