Sygn. akt V ACa 136/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2017r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Lucjan Modrzyk
Sedziowie: SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
SO del. Katarzyna Sznajder
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2017r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialnoScig w K.
przeciwko (...) Spolce Akeyjnej w (...) w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 20 pazdziernika 2016r., sygn. akt XIII GC 321/15

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Lucjan Modrzyk SSO del. Katarzyna Sznajder

Sygn. akt V ACa 136/17

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w K. w pozwie przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w (...) w P.
domagala sie zasadzenia kwoty 382.904,69z1 wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami postepowania.



W uzasadnieniu powodka wskazala, iz w dniu 21 sierpnia 2007 r. strony zawaly w formie aktu notarialnego
umowe przeniesienia w wykonaniu uprzednio zawartej umowy warunkowej, na mocy ktorej powddka nabyla od
pozwanej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych objetych ksiegami wieczystymi nr (...) i nr
(...) za cene 2.822.616,23zl, a umowa ta zostala zawarta w celu realizowania przez powoda inwestycji polegajacej
na odsluzowywaniu surowego oleju rzepakowego i sojowego, ktorej pierwszy etap mial zosta¢ zakonczony do 30
czerwca 2010 r. Nastepnie 28 maja 2008 r. strony dokonaly zniesienia wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowiacych dzialki gruntu nr (...) i nr (...) oraz wspoélwlasnosci budynku polozonego na jednej z powyzszych dzialek.
Na skutek tejze czynno$ci powodka nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci stanowiacych dziatki
gruntu nr dzialki nr (...) i (...), natomiast pozwana uzyskala prawo uzytkowania wieczystego wobec dzialek gruntu nr
(...)Joraz nr (...). Powddka nie zakonczyta w prognozowanym terminie prac w zakresie pierwszego etapu planowanej
inwestycji, nie zrezygnowala jednak z jej dalszej realizacji. W zwiazku z powyzszym strony w dniu (...) kwietnia
2011r. podpisaly deklaracje odnos$nie wspoldzialania przesuwajac tym samym termin ukonczenia pierwszego etapu
inwestycji, w nastepstwie czego zawarly aneks do wigzacej je umowy ustalajac m.in., iz powodka jest zobowigzana
wzgledem pozwanej do zaplaty odszkodowania w wysokosci 800.000 zl. Powodka w dalszym ciagu nie mogla
rozpocza¢ dalszych prac w celu zakonczenia pierwszego etapu planowanej inwestycji i podjela z pozwana rozmowy
zmierzajace do polubownego zalatwienia sprawy, w tym takze unikniecia konieczno$ci zaplaty zastrzezonej kary
umownej. Przedstawila pozwanej propozycje zwrotu wszystkich nabytych nieruchomo$ci w zamian za zwolnienie
od obowigzku zaplaty kary umownej oraz zastrzezenie, iz pozwana w przeciggu trzech lat od zwrotu nie moglaby
sprzedawaé¢ praw do nieruchomoéci podmiotom spoza (...), do ktérych nalezy pozwana. W razie ewentualnego
niedopekienia tego obowigzku pozwana bylaby zobowiagzana do zaplaty powddce kwoty stanowiacej 50% ceny
sprzedazy. W dniu 21 pazdziernika 2013 r. strony zawarly (...). W dniu 17 lutego 2014 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie
akcjonariuszy pozwanego podjelo uchwate, w ktérej wyrazilo zgode na nabycie przez pozwanego od powoda praw do
wszystkich nieruchomosci o tacznej wartoSci 2.149.334 zt w zamian za umorzenie dlugu w postaci kary umownej w
wysoko$ci 2.149.334 zl i zwolnienie powoda z dlugu w kwocie 2.613.566 zl.

Ostatecznie w dniu 30 czerwca 2014 r. strony w formie aktu notarialnego zawarly dwie umowy:

1. umowe sprzedazy oraz umowe o czeSciowe zwolnienie z dlugu, na podstawie ktorej powodka sprzedala pozwanej
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci I, a pozwana zwolnila powddke czesciowo z dlugu obejmujacego
kare umowna, tj. w zakresie kwoty 2.461.364 zl; cene sprzedazy strony ustality na kwote 2.345.030,23 z} brutto
(1.997.132,00 zl netto);

2. warunkowa umowe sprzedazy, na podstawie ktorej powddka sprzedala pozwanej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci II, III i IV pod warunkiem, ze Burmistrz Gminy P. nie wykona w odniesieniu do tych
nieruchomo$ci prawa pierwokupu; cene sprzedazy strony ustalily na kwote 187.208,46 zl brutto (152.202 z} netto);
W umowie przenoszacej prawa uzytkowania wieczystego pozwana miala zwolni¢ powddke z pozostalej jeszcze czeSci
wierzytelnoéci o zaplate kary umownej w kwocie 152.202 zl, tak aby laczna suma zwolnienia powo6dki z dtugu
obejmujacego kare umowng wyniosla 2.613.566 zl.

W przewidzianym terminie Burmistrz Gminy P. nie skorzystal z przystugujacego mu prawa pierwokupu, w zwiazku
z czym strony w dniu 9 lutego 2015 r. zawarly ,Umowe przeniesienia i umowe o zwolnienie z dtugu” w przedmiocie
nieruchomodci 11, III, IV, ustalajac takze, iz pozwana zwolnila powddke z pozostalej czeéci dlugu stanowiacego kare
umowng w zakresie sumy 152.202 zl. Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 187.208,46 zt brutto (152.202 7l
netto), ktoéra zostala w czeéci (tj. w wysokoSci 152.202 z1) potracona z karag umowng. Powdd podkreslil, ze strony
potwierdzily w § 9.2 umowy przeniesienia i umowy o zwolnienie z dlugu, ze kara umowna zostata przez powodke w
calosci uiszczona.

Powolujac sie na postanowienia umowy powod podniosl, iz w wyniku przeprowadzonych pomiedzy stronami rozliczen
przystuguje mu nadal wzgledem pozwanego roszczenie o zaplate:



1. kwoty 347.898,23 z} (wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 lipca 2014 r.) tytulem niezaspokojonej w wyniku
potracenia czeéci ceny sprzedazy naleznej powodowi na podstawie umowy sprzedaz i umowy o cze$ciowe zwolnienie
z dlugu;

2. kwoty 35.006,46 zt (wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 lutego 2015 r.) tytulem niezaspokojonej w wyniku
potracenia czeSci ceny sprzedazy naleznej powodowi na podstawie Umowy przeniesienia i umowy o zwolnienie z
dhugu.

Powodka uznawala bowiem, ze czeé¢ ceny o rownowartosSci podatku od towaréw i ustug nie zostala objeta potraceniem
z wierzytelno$cig przystugujaca pozwanej z tytutu kary umowne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu przyznala, iz w dniu 21 sierpnia 2007 r. strony zawarly umowe przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego na nieruchomos$ci. Ze wzgledu na niezrealizowanie postanowien umownych powddka zostala
zobowigzana do zaplaty na rzecz pozwanej kwoty opiewajacej na 4.762.900zl, co stanowilo 200% ceny nabycia praw.
Zdaniem pozwanej, argumentacja powodki o neutralnosci transakeji nie znajduje potwierdzenia, bowiem umowy nie
dotyczyly w zadnym stopniu regulacji co do skutkdéw podatkowych przyszlych rozliczen. Pozwana zaznaczyla, iz do
elementéw stosunku prawnego laczacego strony nigdy nie nalezal obowiazek zaptaty na rzecz powodki z wyjatkiem
jednorazowego potracenia ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a nadto strony nigdy nie
uzgadnialy miedzy soba skutkow podatkowych dokonywanych czynnosci. Kolejno pozwana potwierdzila, iz strony
zawarly w dniu 30 czerwca 2014 r. zawarly umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz umowe o czeSciowe
zwolnienie z dlugu. Cena nabycia zostala okreS§lona na kwote 2.345.030,23z1 zawierajaca podatek VAT, przy czym
kwota netto wyniosta 1.997.132 zl ze wzgledu na to, iz powyzsza laczna cena nie zawierala podatku VAT. Cena w
wysokosci 2.345.030,23 zl miala zosta¢ jednorazowo potracona wobec braku odmiennych postanowienn umownych.
Powolujac sie na § 8 umowy pozwana wskazala, iz z dniem wydania nieruchomosci na kupujacego, czyli na pozwana,
przechodza wszelkie ciezary oraz korzy$ci zwigzane z czynnoécia.

Pozwana wskazala, iz podczas tworzenia w formie aktu notarialnego umowy doszlo do omylki rachunkowej, bowiem
poprawnie odejmujac kwote 4.762.900 zt (wierzytelno$é) z 2.345.030,23z1 (cena nabycia) powinno sie uzyskac
2.417.869,77 zl, a nie jak zostalo wpisane 2.765.768 zl. Kierujac sie jednak zgodnym zamiarem stron wskazala,
iz powodce przystugiwala wzgledem pozwanej wierzytelno§é w wysokoéci 304.404 zl. Konsekwencja omyltkowego
wpisania pozostalej po potraceniu ceny nabycia byto nastepcze bledne wskazanie kwoty umorzenia wierzytelnosci,
ktore rzeczywiScie objelo kwote 2.113.465,77 z}. Fakt potracenia wierzytelnoSci w tej wysoko$ci wynikal bezsprzecznie
z pozostawienia nierozliczonej wierzytelnoSci w wysokos$ci 304.404 zl, ktorej istnienie oraz wysoko$é strony zgodnie
potwierdzily. Ponadto zgodnie z wola stron umorzenia dokonano w kwocie 2.113.465,77 zt. W zwigzku z powyzszym,
zdaniem pozwanej, w wierzytelno$¢é w wysokosci 4.762.900 zt niejako zbilansowala sie z ceng nabycia powiekszong o
kwote umorzenia oraz kwote 304.404 zl rozliczona przy kolejnej transakgji.

W dniu 30 czerwca 2015 1. strony zawarly umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, ktorej przedmiotem
bylo przeniesienie przez powoda na pozwanego dzialek o nr: (...), (...), (...), (...), (...), (...) oraz niezabudowanej
nieruchomo$ci stanowigcej dzialki nr: (...) oraz (...)pod warunkiem, iz Burmistrz z Gminy P. na skorzysta z
przystugujacemu gminie prawa pierwokupu. Cena nabycia zostala ustalona na kwote 187.208,46z1 lacznie z
podatkiem VAT, ktora miala zostac rozliczona poprzez umowne potracenie wierzytelno$ci powodki z wierzytelnoécia
przystugujaca pozwanej z tytulu kary umownej. Oswiadczenie powoda z dnia 7 pazdziernika 2014 r. o potraceniu
pozwana uznala za bezskuteczne jako zlozone po rzeczywistym dokonaniu potracenia, ktére nastgpito w tresci aktu
notarialnego.

Nastepnie strony dnia 9 lutego 2015 r. zawarly umowe w celu realizacji warunkowej umowy sprzedazy z dnia 30
czerwca 2014 r. Na jej skutek doszlo do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej w zamian za



rozliczenia pozostalej kwoty kary umownej, ktora wynosila 304.404 zI. Cena nabycia zostala ustalona na 187.208,46
zl, ktora to kwota podlegala potraceniu. W pozostalym zakresie cze$¢ kary umownej zostala umorzona.

Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
382.904,69 zl z odsetkami od kwoty 347.898,23 zt od dnia 8 lipca 2014 r. i od kwoty 35.006,46 zt od dnia 17 lutego
2015 r. oraz kwote 31.793 z} tytutem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:
W dniu 3 sierpnia 2007 r. strony zawarly warunkowa umowe sprzedazy:

1. prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanego gruntu Gminy P. polozonej w P., nr dziatek (...), (...), (...), (...),
(...), pod warunkiem, ze Burmistrz Gminy P. nie wykona przystugujacego mu prawa pierwokupu tych gruntow;

2. prawa uzytkowania wieczystego gruntu opisanego wyzej polozonego w P. - udzial wynoszacy 403657/1.000.000
pod warunkiem, ze (...) S.A. w K. nie wykona przystugujacego jej prawa pierwokupu gruntu stanowiacego dzialki o

nr: (...), (...), (), (), (), ().
Cena zostal ustalona na kwote brutto 2.822.616,23z} (w tym podatek VAT 22%).

W dniu 21 sierpnia 2007 r. aktem notarialnym strony zawarly umowe przeniesienia powyzszych praw uzytkowania
wieczystego gruntéw wobec nieskorzystania przez uprawnionych do prawa pierwokupu z tego prawa. Cena zostala
ustalona na laczng kwote 2.822.616,23 zL. W treSci aktu notarialnego powddka oswiadczyla, ze na nabytych gruntach
bedzie realizowala inwestycje w zakresie od$luzowywania surowego oleju rzepakowego oraz sojowego oraz pierwszy
etap inwestycji zobowigzuje sie zrealizowaé¢ do dnia 30 czerwca 2010 r. (§ 7). W umowie w § 8 zastrzezono kare
umowna nalezng sprzedawcy, tj. (...), od nabywcy, tj. (...), w kwocie 4.762.900 zt w przypadku niezrealizowania
powyzszej inwestycji. Kara stanowila 200% ceny netto nabycia (§ 8). W dniu 28 maja 2009 r. aktem notarialnym
strony zawarly umowe zniesienia wspétuzytkowania wieczystego gruntu oraz wspotwlasnosci budynku.

W dniu (...) kwietnia 2011 r. strony podpisaly deklaracje wspoldzialania wobec tego, ze (...) w zastrzezonym terminie,
tj. do 30 czerwca 2010 r., na nabytych nieruchomos$ciach gruntowych nie zrealizowala inwestycji. Sprzedawca
o$wiadczyl, ze jest gotowy przedtuzy¢ do 30 czerwca 2014 r. termin realizacji przez nabywce inwestycji w zamian za
odszkodowanie za utracone korzysci. W akcie notarialnym z dnia 17 czerwca 2011 r. strony zawarly o§wiadczenie o
poddaniu sie egzekucji oraz aneks do umowy przeniesienia. Strony postanowily, ze sprzedaweca (...), wyrazi zgode na
przedluzenie do dnia 30 czerwca 2014 r. terminu realizacji pierwszego etapu inwestycji w zamian za zaplate przez
(...) odszkodowania w kwocie 800.000 zl tytutem utraconych korzysci. Z kolei w dniu 21 pazdziernika 2013r. strony
zawarly porozumienie, w ktérym stwierdzily, ze (...) nie zrealizowala inwestycji w zakladanym czasie (w zwigzku ze
zmiang strategii i wplywem czynnikéw ekonomicznych), dlatego tez strony o$wiadczyly, ze (...)ma prawo obciazy¢ (...)
kara umowna w wysokosci 4.762.900 zl. Strony zadeklarowaly, ze w celu polubownej realizacji postanowienia umowy
oraz porozumienia zawrg umowe okreslajgca ich wzajemne zobowigzania i uprawnienia.

Pismem z dnia 12 listopada 2013 r. pozwana wezwala powodke do zaplaty kwoty 200.000 zl.

Pismem z dnia 14 listopada 2013 r. pozwana przedstawila aktualna propozycje rozwigzania sprawy, gdyz os§wiadczyla,
ze moze przejat od powodki tereny inwestycyjne nr (...)w zamian za umorzenie dlugu w wysokosSci odpowiadajacej
wartoSci wszystkich nieruchomos$ci wchodzacych w sklad terenéw nr (...) , tj. w wysokoS$ci 2.149.334 zl, natomiast
pozostala kwota w wysoko$ci 2.613.566 zt miataby zosta¢ zaplacona zgodnie z zapisem w akcie notarialnym na rzecz
(...)do 15 lipca 2014 .

W dniu 24 pazdziernika 2013 r. powddka wptlacila na rzecz pozwanej kwote 200.000 zt.

Operat szacunkowy z 25 pazdziernika 2013 r. ustalit warto$¢ rynkowa nieruchomosci na kwote 2.149.334 zL.



Poczynajac od lutego 2014 r. strony prowadzily korespondencje mailowa negocjujac porozumienie w zakresie
odsprzedazy przez powddke pozwanej nieruchomo$ci i kwestii kary umownej oraz zwolnienia z niej powodki.

W dniu 30 czerwca 2014 r. aktem notarialnym nr (...) strony zawarly umowe sprzedazy oraz umowe o cze$ciowe
zwolnienie z dlugu . Na mocy umowy powddka przeniosta na pozwang sporne nieruchomosci gruntowe w zakresie
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw. Strony w § 7 ustalily, ze cena zostala ustalona przez strony na laczng kwote
brutto 2.345.030,23 zl, w tym podatek VAT w wysokoSci 23 %. Strony o§wiadczyly, ze zaplata tej ceny nastapi poprzez
potracenie przyslugujacej pozwanej do powddki kary umownej w wysokoSci 4.762.900 zl. Pozwana o$wiadczyla,
ze zwalnia czeSciowo powddke od dlugu obejmujacego kare umowna w wysokosci 4.762.900 zl, przy czym wobec
potracenia pozostala do zaplaty kwota z tytutu kary umownej wynosita 2.765.768 z}.

W dniu 30 czerwca 2014 r. strony zawarly warunkowa umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej skladajacej sie z dzialek o numerach: (...), (...), (...). (...), (...) i (...), (...) polozonych w P. obreb 2. W
umowie tej (§ 3 ust. 3) zawarte zostalo zgodnie o§wiadczenie stron co do tego, ze w zwigzku czeSciowym zwolnieniem
z dtugu w dniu 30 czerwcea 2014 r. wysoko$¢ kary umownej wynosi aktualnie 304.404 zt. Strony w § 77 ustalily, Ze cena
zostala ustalona na laczng kwote brutto 187.208,46 z1, w tym podatek VAT w stawce 23%, tj. netto 152.202 z}. Pozwana
o$wiadczyla, ze zwalnia powodke z pozostalej czesci kary umownej, tj. 152.202 zl. Ponadto pozwana o§wiadczyla, ze
poza wierzytelnoscia o zaplate czes$ci kary umownej w kwocie 304.400 zl nie ma Zzadnych roszczen wobec powodki
(§ 10 ust. 1).

W dniu 30 czerwca 2014 r. powodka wystawila fakture VAT (...) na kwote brutto 2.345.030,23 zl (1.997.132 zl netto,
347.898,23 zl podatku vat), skorygowana co do formy platnoéci fakturg korygujaca nr (...) z dnia 14 sierpnia 2014 .

W piémie z dnia 7 pazdziernika 2014 r. powodka o$wiadczyla, Ze potraca swoja wierzytelnosé wynikajaca z faktury
VAT (...) z 30 czerwca 2014 r. w kwocie 1.997.132 zl netto (brutto 2.345.030,23 z}) z czeécia wierzytelnosci pozwanej
o zaplate kary umownej wynikajacej z § 8 umowy przeniesienia z dnia 21 sierpnia 2007 r., aneksu do umowy
przeniesienia z dnia 17 czerwca 2011 r. w kwocie 1.997.132 zl. Podkredlila, ze potraceniem nie jest objeta kwota
347.898,23zt odpowiadajgca wysokosSci podatku VAT, o ktoérego zwrot (...)wystapila.

Od wrze$nia 2014 r. do lutego 2015 r. strony prowadzily korespondencje odno$nie umowy przeniesienia.

W dniu 9 lutego 2015 r. aktem notarialnym strony zawarly umowe przeniesienia i zwolnienia z dlugu. Przedmiotem
umowy bylo prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanych nieruchomosci sktadajacych sie z dzialek o numerach
(o), (o), (o), Gy o)), (o), (o) oraz (..., (...) polozonych w P. obreb 2. Cena przeniesienia zostala ustalona na kwote
187.208,46z} (§ 7). Strony oéwiadczyly, Ze zaplata tej ceny w kwocie brutto 187.208,46z} (netto 152.202 z}), nastapi
przez potracenie z przystugujacej pozwanej czeéci wierzytelnosci z tytulu kary umowne;.

W zakresie nalezno$ci z faktury VAT nr (...) wystawionej przez powoda 30 czerwca 2014 r. strony prowadzily
korespondencje.

Pozwana w piSmie z dnia 7 stycznia 2015 r. odno$nie zwrotu powodowi kwoty 347.898,23z1 jako podatku VAT
o$wiadczyla, ze w jej opinii to zadanie jest bezpodstawne.

W dniu 9 lutego 2015 r. powodka wystawita fakture VAT nr (...) na kwote 187.208,46 z} z tytulu sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznat zadanie pozwu za zasadne.
Umowy stron zakwalifikowal jako umowy sprzedazy (art. 535 k.c.).

W umowie sprzedazy oraz zwolnienia z dlugu z dnia 30 czerwca 2014 r. laczna cena sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych zostata ustalona na kwote 2.345.030,23 zl, w tym podatek VAT w stawce 23%,
kwota netto wynosila zatem 1.997.132 zl. Natomiast w warunkowej umowie sprzedazy zawartej rowniez w dniu 30



czerwca 2014 r. cena przedmiotu sprzedazy zostala ustalona na laczna kwote brutto 187.208,46 zl, w tym podatek
VAT w stawce 23%, kwota netto wynosila zatem 152.202 zl.

Z tytulu zawartych uméw strony pozostawaly wobec siebie wzajemnie wierzycielami i dluznikami. Powodka posiadala
wobec pozwanej wierzytelnoéci z tytutu ceny sprzedazy wyrazonej w kwotach brutto, tzn. obejmujacej cene netto
i podatek VAT, a pozwana posiadala wobec powddki wierzytelnoé¢ z tytulu kary umownej naliczonej z tytulu
niezrealizowania przez powo6dke celu okre$lonego w umowie.

W § 7 aktu notarialnego z dnia 30 czerwca 2014 r. powddka zlozyla o$wiadczenie, ze zaplata ceny sprzedazy
wskazanego w nim przedmiotu sprzedazy nastgpi poprzez potracenie przystugujacej pozwanej wierzytelnos$ci o zaplate
kary umownej w wysoko$ci 4.762.900 zt zaznaczajac, ze potracenie to bedzie potraceniem umownym. Z kolei pozwana
o$wiadczyla, ze zwalnia powodke z dtugu obejmujacego kare umowna w wysokosci 4.762.900 zi. Dodano, ze do zaplaty
pozostala kwota 2.765.768 zt. W zakresie kwoty 304.404 zt w akcie notarialnym nr (...) pozwana o$§wiadczyla, ze poza
wierzytelno$cia w tej wysokoéci stanowiaca cze$¢ kary umownej nie ma roszczen z jakichkolwiek tytuléw prawnych.

W ocenie Sadu Okregowego, powodka zlozyla skuteczne o§wiadczenie woli o potraceniu z wierzytelnoScia pozwanej
z tytulu kary umownej wlasnej wierzytelno$ci w kwocie 1.997.132,00 zl dopiero w pidmie z dnia 7 pazdziernika
2014 r. Argumentowal, ze w akcie notarialnym nr (...) jest mowa o zlozeniu takiego o§wiadczenia w przyszlosci, o
czym $wiadczy uzyty tam czas przyszly, na ktory wskazuja slowa: ,,zaplata ceny nastapi poprzez potracenie” oraz,
ze ,,potracenie bedzie potraceniem umownym”.

Natomiast z tresci o§wiadczenia o potraceniu z dnia 7 pazdziernika 2014 r. wynikalo, ze potraceniem nie zostala objeta
cala cena umowy sprzedazy, czyli kwota 2.345.030,23 zl, a wobec tego o§wiadczenie nie objelo czeéci ceny stanowigcej
rownowarto$é podatku VAT, tj. kwoty 347.898,23 zl. To doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku, Ze do zaplaty przez
pozwang pozostata czesc¢ tej ceny, czyli kwota 347.898,23 zl. Zwrdcil uwage Sad Okregowy, ze pozwana wystapita o
zwrot podatku VAT w deklaracji za lipiec 2014 r. i w dniu 18 listopada 2014 r. go otrzymala.

Sad Okregowy uznal rowniez, ze z faktury VAT nr (...) z dnia 9 lutego 2015 r. opiewajacej na kwote 187.208,46 zl brutto
(netto 152.202 z1) pozostala do zaplaty kwota 35.006,46 zl stanowigca podatek VAT w wysokos$ci 23%. Podatek ten
pozwana ujeta w deklaracji VAT za luty 2015 1.

Przestuchana w sprawie w charakterze strony czlonek zarzadu powodka C. F. de M. R. zeznala, ze intencja stron
byla neutralnoé¢ transakcji odsprzedazy polegajaca na tym, ze skoro z tytulu sprzedazy pierwotnej umowy kupna
sprzedazy powddka zaplacita pozwanej cene sprzedazy brutto, a nastepnie odsprzedala przedmiot umowy za cene wraz
z podatkiem VAT, to w wyniku transakcji odsprzedazy winna otrzymacé pelna cene sprzedazy, czyli cene brutto. Skoro
wiec dla zachowania neutralnosci transakcji cena odsprzedazy i wierzytelnosé pozwanej z tytutu kary umownej miaty
by¢ rownowazne, a pozwana po otrzymaniu wystawionej przez powodke faktury VAT wystapila do Urzedu Skarbowego
o zwrot podatku VAT i ten zwrot otrzymala, to otrzymana kwote winien zwr6cié¢ powddce.

Z kolei przestuchany w charakterze strony likwidator pozwanej T. M. zaprzeczyt temu, ze transakcje mialy mieé¢
neutralny charakter, argumentowal o braku takiego zapisu w dokumentach i utrzymywal, Ze nie rozumie, dlaczego
mam oddawac podatek VAT.

Sad Okregowy jednak uznal, ze skoro pozwana wystapila o zwrot podatku VAT z faktury nr (...) i kwote stanowiaca
jego rownowarto$¢ otrzymala, to tym samym uznala, ze cena sprzedazy byla cena brutto. Skoro tak, i skoro potracenie
objelo cene netto, to do zaplaty przez pozwang pozostaje reszta ceny odpowiadajaca rownowartosci podatku VAT.
Podobnie rzecz sie ma gdy idzie o cene sprzedazy, dla ktorej powodka wystawila fakture VAT nr (...). Pozwana
wysoko$é podatku z tej faktury ujela w deklaracji podatku VAT, co oznacza, ze potwierdzila, iz cena sprzedazy byla
ceng brutto. Skoro tak, i skoro potracenie objelo cene netto, czyli 152.202 zl, to do zaplaty przez pozwana pozostaje
kwota 35.006,46 zt stanowigca reszte ceny odpowiadajaca wysoko$ci podatku VAT.



Podkreslono réwniez, ze poréwnanie wzajemnych wierzytelnoSci stron, czyli wierzytelnoSci pozwanej z tytulu kary
umownej, i zakresu zwolnienia powodki z jej zaplaty oraz wierzytelno$ci powodki i zakresu oswiadczenia powodki o
potraceniu z pozostala czeScig kary wlasnej wierzytelnosci z tytutu ceny sprzedazy sprawia, ze do zaplaty pozostaja
kwoty 347.898,23 711 35.006,46 zl, co lgcznie stanowi sume 382.904,69 zl, ktéra nie zostala w zaden sposéb rozliczona.

Dlatego na mocy art. 535 k.c. Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 382.904,69 zl z odsetkami,
ktore zasadzono na mocy art. 481 § 1 k.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na mocy art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana domagajac sie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie na rzecz skarzacej kosztéw
postepowania za obie instancje.

Pozwana zarzucila:

- naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzwiazku z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez calkowite pominiecie w tre$ci uzasadnienia zeznan
dopuszczonych przez Sad, a zawnioskowanych przez strony §wiadkéw notariusza Z. Z. oraz 1. J., w taki sposob, iz Sad
wecale nie dokonal ich oceny, milczaco pomijajac ich tre$é, co mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia, gdyz gdyby zeznania
Swiadkow Sad poddalby ocenie, ustalono by prawidlowy stan faktyczny sprawy i wlasciwie rozpoznano jej istote;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie w tej ocenie zeznan likwidatora T. M., co mialo wplyw na
wynik sprawy, gdyz z zeznan tych wynika, iz zgodnym zamiarem stron w toku zawieranych uméw bylo wzajemne
rozliczenie warto$ci zbywanych przez powddke na rzecz pozwanej nieruchomosci w zamian za umorzenie naliczonych
kar umownych o wysokosci prawie dwukrotnie przewyzszajacej warto$é ceny zbycia nieruchomosci, co oznaczato brak
obowiazku pozwanej spotki jakakolwiek doplaty (splaty pienieznej) na rzecz strony powodowej, a w zwigzku z tym
powodztwo bylo calkowicie bezzasadne i powinno zosta¢ oddalone,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ograniczenie sie jedynie w treéci rozwazan Sadu ujetych w uzasadnieniu
wyroku do oceny treéci aktu notarialnego rep. (...) (...), tredci faktury (...), faktury VAT (...), pisma z 7 pazdziernika
2014, czeSciowych zeznan likwidatora pozwanej oraz zeznan powddki, a calkowitym pominieciu oceny pozostalych
dokumentow zalaczonych przez strony, co mialo wplyw na treé¢ orzeczenia,

- naruszenie art. 65 k.c. poprzez bledne nieuznanie, ze zamiarem na zadnym etapie uzgadniania umowy wspoélpracy
nie bylo zobowigzanie pozwanej do dokonywania jakichkolwiek doplat z tytulu dokonywanych transakcji, a
przeciwnie, w zamian za przeniesienie praw do nieruchomosci rozliczenie bezgotéwkowe ceny sprzedazy, a w kwocie
przewyzszajacej cene zwolnienie z dlugu powodowa spolke, oraz poprzez bledna ocene o$wiadczenia woli stron
zawartych szczegdlno$ci w treéci aktu notarialnego z dnia 30 czerwca 2010 r. Rep. (...), polegajacy na przyjeciu, iz do
potracenia umownego miedzy stronami nie doszlo juz w tresci tego aktu a po6zniej, w sytuacji gdy z jego tresci tj. § 9.1
wiersz 10-11 wskazano, iz ,,iz wobec potracenia, o ktorym mowa w § 7 aktu pozostala kwota z tytulu w/w kary wynosi
(...)”, zatem do potracenia doszlo w poprzednich jednostkach redakcyjnych aktu,

- naruszenie art. 535 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie w sytuacji, gdy na gruncie niniejszej sprawy strony
nie zawarly w istocie wylacznie umowy sprzedazy, bowiem czynno$é ta byla o wiele bardziej ztozona i poza elementami
wlasciwymi dla umowy sprzedazy zawierala réwniez inne istotne dla danego stosunku prawnego postanowienia,

- naruszenie art. 5 k.c. poprzez uznanie zadania powodki za zasadne w sytuacji, gdy jest ono wprost sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego w zwiazku z tym, iz pozwana mimo umorzenia wielomilionowej wierzytelnosci
wzgledem powddki musiataby obecnie doplacic to tej transakeji kwote objeta pozwem, co nigdy nie bylo objete wola
stron, oraz poprzez uznanie, iz do potracenia umownego, o ktérym mowa w tresci aktu notarialnego rep. (...) doszlo
dopiero wskutek zlozenia przez powbddke oswiadczenia woli w piSmie z 7 pazdziernika 2014 i to w innej wysoko$ci niz
mialo to nastapié¢ zgodnie z wolg stron.



W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie odnioslta zamierzonego skutku.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sa prawidlowe i zawieraja wszystkie niezbedne elementy do
rozstrzygniecia sprawy. Nie budzi tez watpliwoSci ocena tych dowoddéw i tym samym zastosowanie sie do regul
okreslonych art. 233 § 2 k.p.c. Podkresdli¢ nalezy, ze rozstrzygniecie Sadu Okregowego opiera sie w przewazajacej czesci
na dokumentach, ktérych prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana przez strony.

Faktem jest, iz Sad Okregowy nie odnidst sie wprost do zeznan §wiadkéw Z. Z. i 1. J., jednak ich zeznania nie wnosza
zadnych istotnych okolicznoéci do sprawy. Swiadek Z. Z., pelnigca funkcje notariusza, nie przypominala sobie zadnych
ustalen czynionych miedzy stronami, twierdzila jedynie, ze strony zawieraly w jej kancelarii umowy, ktérych tre$é
byla wczeéniej przez nie uzgadniana, kazda ze stron wprowadzala swoje uwagi i poprawki do ostatecznych wersji
umoéw, a Swiadek w tym rozmowach nie brala udzialu. Natomiast §wiadek I. J., pracownik powodki, zrelacjonowala
przebieg zawierania umow, opierajac sie na ich tresci, ktore znala z racji pelnionych obowigzkéw, jednak osobiscie
nie uczestniczyta w rozmowach stron, zwlaszcza na ich poczatkowym etapie, kiedy uzgadniano glowne zalozenia
rozwigzania problemoéw stron procesu.

Natomiast z zeznan samych stron, ktére w imieniu powddki skladala czlonek zarzadu C. F. de M. R., a w imieniu
pozwanej likwidator T. M., nie wynika, aby strony w ogoéle omawialy kwestie rozliczenia czeéci ceny za nabywane
nieruchomoé$ci stanowiace rownowarto$¢ podatku vat. Strona powodowa zakladala, ze zawierane transakcje beda
mialy charakter, jak to okreslala, neutralny, co oznaczalo dla niej, ze rozlicza wzajemne zobowiazania i to nie
tylko pieniezne, ale réwniez te zwiazane z obowigzkiem wdrozenia inwestycji w okre§lonym czasie, przeniesieniem
uzytkowania wieczystego gruntu z wlasnoscia budynkoéw, zakazem zbywania przez pozwana w okre§lonym czasie
uzytkowania tych nieruchomosci na rzecz podmiotéw poza grupa kapitalowa, bez zaangazowania dodatkowych
Srodkéw pienieznych przez ktorgkolwiek ze stron. Pozwana wprawdzie przeczyla nadaniu neutralnego charakteru
transakcjom, jednak jej przeczenia odnosily sie raczej do zastosowanego nazewnictwa, a nie efektow, jakie strony
zamierzaly osiggna¢. Nie budzilo bowiem watpliwoéci pozwanej, ze nabedzie od powodki na powr6t prawa do
konkretnych nieruchomo$ci w zamian za cze$¢ naliczonej kary umownej, a w pozostalym zakresie pozwana zwolni
powddke z dlugu. Wszelkie rozliczenia czynione byly jednak wylacznie w odniesieniu do warto$ci netto. Kwestia
zobowigzan podatkowych pozostala poza sfera rozméw, a, jak sam przyznal likwidator pozwanej, po zawarciu umow
z czerwca 2014 1. nie byl §wiadom, ze cze$¢ ceny zakupu o réwnowartosci podatku vat, nie zostala rozliczona w
transakcjach. Przyznal, ze strony nie omawialy w ogole tej kwestii, nie poczynily zadnych uzgodnie w umowach i
wlaénie z tego powodu, pozwana spotka nie moze by¢ obciazona konieczno$cia wyplaty ceny w zadnej wysokoSci.

W apelacji pozwana zarzuca ponadto brak odniesienia sie przez Sad Okregowy do korespondencji wymienianej miedzy
stronami oraz stronami i notariuszem, nie wskazujac, o jakie konkretnie pisma chodzi i jaki wydzwiek ich tre$¢ ma
na ocene wzajemnych stosunkéw. Tymczasem maile i pisma dolaczone do akt sprawy nie wnosza zadnych istotnych
faktow, ktore prowadzilyby do czynienia odmiennych od Sadu Okregowego ustalen faktycznych. Przed zawarciem
umoéw z dnia 30 czerwca 2014 r. strony wymienialy propozycje rozwiazania wszelkich stosunkéw umownych, w
zadnej z nich nie omawialy kwestii czeSci ceny sprzedazy stanowiacej podatek vat. Wszelkie podawane przez strony
propozycje rozliczen byly czynione w wartoSciach netto cen nieruchomosci, takze ze strony pozwanej. Przykladowo
mozna wskazaé pismo pozwanej z dnia 14 listopada 2013 r. (k. 264). Taki spos6b myslowy przyjela réwniez powddka
(na przyklad mail z 6 czerwca 2014 r. — k 288-289). Dopiero po zgloszeniu zadan strony powodowej o zaplate
czesci ceny za sprzedaz uzytkowania wieczystego w dniu 30 czerwca 2014 r., strony wyrazaly w pismach odmienne
stanowiska co do obowiazku jej uiszczenia przez pozwang. Stanowiska te przedstawiane sa w toku postepowania
sadowego. Nie jest zatem jasne, jaki inny wplyw na ostateczne rozstrzygniecie ma na mys$li apelujgca przy okazji
zarzutu o pominieciu tej czeSci materialu dowodowego.



Apelujaca pozwana rowniez nie wskazuje na inng tres¢ wynikajaca z osobowych zrédet dowodowych i korespondencji
wymienianej miedzy stronami oraz stronami i notariuszem, a jedynie wycigga z ich brzmienia inne znaczenie niz
poczynil to Sad Okregowy. Nie §wiadczy to jednak o naruszeniu przez Sad Okregowy art. 233 § 2 k.p.c., a tym bardziej
o takim wadliwym sporzadzeniu uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ktory mialby wplyw na jego tresé.

Przepis art. 328 § 2 k.p.c. okreéla, jakie elementy sad jest zobowigzany uja¢ w uzasadnieniu wyroku. Powinno
ono zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktére sad uznal za
udowodnione, dowodéw, na ktoérych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i
mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow prawa. Braki moga dotyczy¢
zaréwno podstawy faktycznej, jak i prawnej. Niedostatecznie jasno ustalony stan faktyczny moze uniemozliwiac
dokonanie oceny wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
maja 2011 r., sygn. akt II UK 346/10), a tym samym uzasadniaé zarzut naruszenia prawa materialnego, gdyz o
jego prawidlowym zastosowaniu mozna moéwic¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowiace podstawe zaskarzonego
wyroku pozwalaja na ocene tego zastosowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2004 r., sygn. akt
V CK 92/04). Wyjaénienie podstawy prawnej wyroku polega natomiast na wskazaniu nie tylko przepiséw prawa, ale
takze na wyjasnieniu, w jaki spos6b wplywaja one na tre$¢ rozstrzygniecia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2
czerwcea 2011 1., sygn. akt I CSK 581/10). W orzecznictwie wyraznie wskazuje sie, iz zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c. powinien by¢ uznany za uzasadniony jedynie w przypadkach wyjatkowych, kiedy tres¢ uzasadnienia catkowicie
uniemozliwia sadowi drugiej instancji dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2011 r., sygn. akt I UK 325/10).

Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w niniejszym przypadku. Apelujaca, mimo sformulowania zarzutu naruszenia
art. 328 § 2k.p.c., jedynie ogélnikowo wyrazila dezaprobate motywdw zaskarzonego rozstrzygniecia uznajac, ze zostaly
one pozbawione podstawy prawnej i faktycznej. Jednak wbrew temu twierdzeniu, uzasadnienie Sadu Okregowego
przytacza istotne okoliczno$ci faktyczne, ktore nastepnie zostaly dopasowane w ramy norm prawa materialnego.

Poczynione wobec tego w toku postepowania ustalenia faktyczne nalezalo uznaé¢ za prawidlowe, dlatego tez Sad
Apelacyjny uznaje je za wlasne.

Wedlug art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej dostownym brzmieniu.

W judykaturze wyraZnie nadaje sie pierwszenstwo tzw. kombinowanej metodzie wykladni oswiadczen woli. Metoda
sprowadza sie do takiego ustalenia znaczenia o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiScie nadaly mu obie strony w chwili
jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). To, jak strony, skladajac oSwiadczenie woli, rozumialy je mozna
wykazywac zar6wno za pomoca dowodu z przestuchania stron, jak i innych §rodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak
strony rzeczywiscie pojmowaly o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mieé¢ znaczenie takze ich postepowanie
po zlozeniu o$§wiadczenia, np. spos6b wykonania umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 r., sygn.
akt I PKN 532/97). Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne
o$wiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem
skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze wykladni (por.
orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrzeénia 1951 r., sygn. akt C 112/51 i z dnia 4 lipca 1975 r., sygn. akt III CRN
160/75, z dnia 23 pazdziernika 2015 r., sygn. akt V CSK 83/15).

Jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumialy tre$¢ zlozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z
kombinowana metoda wykladni - nalezy uzna¢ znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego.
W tej fazie wykladni potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli, przemawia za tym, aby bylo to znaczenie
o$wiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zalozeniu - jak okreéla sie w doktrynie i judykaturze (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., sygn. akt III CZP 66/95) - starannych z jego strony zabiegdéw
interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje bowiem tylko takie zaufanie adresata do znaczenia o§wiadczenia woli, ktore
jest wynikiem jego starannych zabiegéw interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby



o$wiadczenia woli thumaczyé¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zostalo ztozone, zasady
wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje.

Wskazane powyzej reguly wykladni o§wiadczen woli nalezy zastosowaé do umoéw z dnia 30 czerwca 2014 r. sprzedazy
oraz czeSciowego zwolnienia z dlugu (akt notarialny nr (...) — k. 391in.) i warunkowej umowy sprzedazy (akt notarialny
nr (...) — k. 4121in.), a takze umowy z dnia 9 luty 2015 r. przeniesienia i zwolnienia z dtugu (akt notarialny nr (...) k. 478
in.). W umowach tych strony regulowaly wszystkie wzajemne stosunki prawne, jakie wcze$niej zawieraly, a ktérych
treéc nie byla kwestionowana przez strony. Oczywistym bylo dla stron, ze umowy te ostatecznie rozwigzywaly wszelkie
relacje prawne i zwalnialy sie z wszelkich wzajemnych zobowiazan. Podstawowymi oSwiadczeniami stron umoéw
byly sprzedaz uzytkowania wieczystego czterech nieruchomosci i zwolnienie z dlugu. Istotne pozostawalo ustalenie
relacji, jaka cze$¢ wierzytelnoSci pozwanej z tytutu kary umownej zostala potracona (bez znaczenia, czy wchodzi w gre
potracenie ustawowe czy umowne) na poczet ceny, a w jakiej cze$ci powddka przyjela zwolnienie.

Przygotowujac sie do zawarcia spornych uméw, strona pozwana zlecita wykonanie aktualnego operatu szacunkowego
wartoSci nabywanego majatku (pazdziernik 2013 r.), do czego zobowigzywal ja jej status prawny (publiczna spotka
akcyjna). Warto$¢ nieruchomosci I ustalono na kwote 1.997.132 zl netto, warto$¢ nieruchomo$ci II, ITI i IV na kwote
152.202 z} netto. Wysokoé¢ kary umownej wyliczona zostala na kwote 4.762.900 zl. Te kwoty stanowily dla stron
podstawe poczynienia rozliczen. Pozwana spoétka podjela uchwale, ze z naleznosci 4.762.900 zt powodka zostanie
zwolniona z dlugu do wysokoSci 2.613.566 zl, a kwota 2.149.334 zt postuzy do zaplacenia ceny nabycia poprzez
potracenie umowne. Intencje stron w tym zakresie, potwierdzone w licznej korespondencji, byly jasne. Wedlug tej
koncepcji sporzadzono umowy w formie aktu notarialnego. W umowach uwzgledniono jednak obowigzek podatkowy
wynikajacy ze sprzedazy majatku.

Cena nieruchomo$ci I wyniosla 2.345.030,23 zl brutto, 1.997.132 zl netto, podatek vat 347.898,23 z1. W umowie z dnia
30 czerwcea 2014 1. sprzedazy oraz czeSciowego zwolnienia z dlugu (akt notarialny nr (...)), w § 9.1 pozwana zwolnila
powddke z dlugu z tytulu kary umownej do kwoty 2.461.364 zl, a powddka zwolnienie przyjela. Po uwzglednieniu
wysoko$ci potracenia z cena (1.997.132 zl) i wysokoS$ci zwolnienia z dlugu (2.461.364 zl), stronie pozwanej nadal
przystugiwala wierzytelno$¢ z tytulu kary umownej w wysokoSci 304.404 z1 (§ 10 umowy).

Cena nieruchomodci II, III, IV wyniosta 187.208,46 zt brutto, 152.202 z} netto, podatek vat 35.006,46 zt.

W warunkowej umowie sprzedazy z dnia 30 czerwca 2014 r. (akt notarialny nr (...)) pozwana zobowiazala sie do
zwolnienia z dlugu powodki do wysokoSci 152.202 zt (§ 9.1) i oSwiadczyla, ze na ten dzienn wobec powodki nie ma
zadnych innych wierzytelnoSci (§ 10.1).

W umowie z dnia 9 luty 2015 r. przeniesienia i zwolnienia z dtugu (akt notarialny nr(...)) w § 9.1 pozwana zwolnila
powodke z dlugu w wysokosci 152.202 zl, a powddka zwolnienie przyjela.

Zaréwno zatem z czynionymi przez strony ustalen przed zawarciem umowy, jak i z tre$ci aktow notarialnych, wynika
niezbicie, ze pozwana zwolnila powodke z czeSci wierzytelnosci wynikajacej z kary umownej wynoszacej 4.762.900
z} do kwoty 2.613.566 zl, czyli do kwoty, jaka wcze$niej deklarowala w uchwale wspo6lnikow. Potrgceniem mogta
by¢ zatem objeta jedynie nalezno$¢ w wysokos$ci 2.149.334 zl, ktéra odpowiada sumie cen netto za wszystkie cztery
nieruchomos$ci. Potraceniem nie zostala natomiast objeta cze$é cen zakupu odpowiadajaca wysoko$ci podatku vat.
Powddka nigdy ani w formie pisemnej, ani ustnej, nie zwolnila pozwanej z zaplaty tej czeSci ceny.

Nie mozna natomiast przychyli¢ sie do argumentacji pozwanej, iz w umowach stron z dnia 30 czerwca 2014 1.1 9
lutego 2015 r. blednie wpisano kwoty zwolnienia z dlugu. Ochrona adresata oSwiadczenia woli pozwanej, ktorym
byla powddka, na taka interpretacje nie pozwala w okoliczno$ciach sprawy. Pozwana jasno i precyzyjnie od poczatku
wskazywala te same kwoty zgloszone do potracenia umownego i kwoty zwolnienia z dtugu.

Strony zawarly umowy sprzedazy majatku (art. 535 k.c.), a elementem cenotworczym jest podatek vat. Konsekwencja
ustalenia warunkéw umowy sprzedazy, w tym ceny towaru, jest obowiazek wykonania umowy przez obie ze stron



zgodnie z jej treScia. Pozwana byla zatem zobowigzana do zaplaty calej ceny, przy czym cze$¢ ceny odpowiadajacej
warto$ci netto zostala ,zaplacona” poprzez umowne potracenie z wierzytelnoscia pozwanej z tytutu kary umownej. W
pozostalej cze$ci kary umownej pozwana zwolnita powodke z dlugu, a powddka zwolnienie przyjela (art. 508 k.c.). Ta
cze$¢ ceny, ktora nie zostala potracona, pozwana jest zobowiazana zaplaci¢ powddce, co uzasadnialo rozstrzygniecie,
jakie wydal Sad Okregowy.

Za niezasadne nalezalo uzna¢ negowanie roszczenia powodki ze wzgledu na sprzeczno$¢ z zasadami wspdlzycia
spolecznego (art. 5 k.c.). Blednie bowiem wywodzi skarzaca, ze pozostaje zobowigzana wobec powodki do czynienia
doplat do transakeji w sytuacji, gdy posiadala znacznie przekraczajaca warto$é transakcji wierzytelnosé z tytulu
kary umownej. Pozwana pomija, iz cze$¢ ceny stanowigca zobowigzanie podatkowe zostala jej wyplacona ze Skarbu
Panstwa ze wzgledu na obowigzujace zasady w obrocie pomiedzy przedsiebiorcami. W efekcie to pozwana pozostaje
wzbogacona o te cze$é ceny. Pozwana mimo, ze rozliczyla calo$¢ kary umownej (poprzez potracenie i zwolnienie)
uzyskalaby dodatkowa kwote, ktorej zatrzymanie nie znajduje podstaw prawnych. Bezzasadnie tez pozwana powoluje
sie na okoliczno$¢, ze w poprzednich transakcjach zakupu tych nieruchomosci przez powodke od pozwanej w 2007 .
to powoddka uzyskala zwrot podatku vat, gdyz przy tej okazji powodka rowniez réwnowartosé tego podatku stanowigca
cze$¢ ceny (podatek jest elementem cenotwoérczym) przekazala pozwanej, a pozwana wplacila na rzecz Skarbu
Panstwa. W tym przypadku pow6dka wplacita podatek vat na rzecz Skarbu Panstwa, a pozwana mimo, ze go odzyskata
na skutek rejestracji transakcji, nie przekazala tej cze$ci ceny powoddce.

Dodac¢ jeszcze nalezy, Ze nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy jest ustalenie, czy do skutecznego potracenia umownego
czedci ceny nabycia nieruchomosci I w wysokosci 1.997.132 zt doszlo juz w umowie zawartej w dniu 30 czerwca 2014 .
czy tez na skutek os§wiadczenia zlozonego przez powodke w piSmie z dnia 7 pazdziernika 2014 r. Pow6dka nie dochodzi
tej czeSci ceny zakupu, ktora byla objeta umowa o potraceniu. Skoro ustalono, ze roszczenie powodki dotyczy czeSci
ceny nie uwzglednionej potraceniem, to nie ma znaczenia, w jakiej dacie i formie doszlo do potracenia pozostalej
nalezno$ci.

W konsekwencji apelacje pozwanej jako niezasadng nalezalo oddali¢ w myél art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w mys$l art. 98 k.p.c. i obcigzono nimi pozwang jako strone
przegrywajaca. Pozwana zostala zobowigzana do zwrotu kosztéw tego postepowania powddce, na co zlozylo sie
wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysoko$ci 8.100 zl. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia ustalono
wedtug § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych.
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