Sygn. akt I ACa 750/13

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 10 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Szewczyk
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
SSA Teresa Rak
Protokolant: st. protokolant Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Spotki Mieszkaniowej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.
przeciwko (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cig - spolce komandytowo akeyjnej w K.
o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 7 marca 2013 r. sygn. akt IX GC 428/12

1. zmienia zaskarzony wyrok i nadaje mu brzmienie:

»I. zasgdza od strony pozwanej (...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq - spolki
komandytowo akcyjnej w K. na rzecz strony powodowej Spoélki Mieszkaniowej (...) spotki z
ograniczong odpowiedzialnosciq w K. kwote 100.000 zl (sto tysiecy zlotych) z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoddki kwote 8.617 zl (osiem tysiecy szescset
siedemnascie zlotych) tytulem kosztow procesu’;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 7.700 zl (siedem tysiecy siedemset zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE



Spoétka Mieszkaniowa (...) - spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. w ostatecznie okreslonym zadaniu pozwu
domagala sie zasadzenia od T. (...) , spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia - spotki komandytowo - akcyjnej w
K. kwoty 100 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 11 sierpnia 2011r do dnia zaplaty. Wniosla roéwniez o
obcigzenie przeciwniczki procesowej kosztami postepowania.

Uzasadniajac zadanie wskazala , ze poprzednik prawny pozwanej, T. (...) - Spotka Akcyjna zawarla z niag w dniu 12
wrzesnia 2007t przedwstepna , warunkowa umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego
wydzielong z dzialki ewidencyjnej nr (...) nieruchomos$é oznaczong jako nr 2 , polozong na terenie K.. Na poczet
ceny , ktora strony okreslity na 25 919 200 euro strona powodowa zaplacila zaliczke w wysokos$ci 2 830 000 zlotych.
Poniewaz do zawarcia umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nie doszto powddka domaga sie , zwrotu,,
w obecnym procesie czesci spelnionego przez siebie Swiadczenia jako , Ze nie zostal osiggniety cel realizacji ktérego
mialo ono shuzy¢.

Zdaniem powddki strona przeciwna nie moze powolywac sie skutecznie na zastrzezone w tej umowie upewnienie do
zatrzymania tego $§wiadczenia albowiem to jej poprzednik zawinit powstanie okolicznosci , ktére zdecydowaly o tym ,
iz do umowy przyrzeczonej nie doszlo. W szczeg6lnosci pomimo zapewnien zew strony przyszlego zbywcey , iz grunt
jest wolny od jakichkolwiek obcigzen , wobec nie zrealizowania celu uzytkowania wieczystego okre$lonego w umowie
z wlascicielem gruntu - Gming K. - ta mogla w kazdym czasie wszcza¢ postepowanie zmierzajace do rozwigzania jej
przed terminem , nadto naliczy¢ dodatkowe oplaty obcigzajace uzytkownika.

Nadto powoddka wskazywala na zawartg w tym samym dniu , opisywang przez siebie jako tajna , $cisle powiazang
Z umowa opisana wyzej , przedwstepna umowe sprzedazy akcji Sportowej Spolki Akcyjnej (...) , na podstawie
ktorej nabywca tych akeji , dotad wyemitowanych i przyszlych miala byé powodka . Warunkiem jej zawarcia bylo
doprowadzenie przez spoélke (...) do zmiany wskazanego w umowie uzytkowania wieczystego jego celu. W miejsce
wskazanej w niej budowy trzech boisk pilkarskich wraz z infrastruktura nowo oznaczony cel mial pozwoli¢ na
zbudowanie gruntu budynkami przeznaczonymi na hotele.

Poniewaz przyszla sprzedajaca nie wywiazala sie takze i z tym obowiazkow spolka (...) zlozyta w dniu 31 stycznia 2012r
o$wiadczenie o odstapieniu od obu uméw zawartych w dniu 12 wrze$nia 2007r to stanowi druga z powolanych przez
nia podstaw domagania sie zwrotu czeSci kwoty uiszczonej przez nia tytulem zaliczki , na poczet ceny nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu .

W dniu 9 maja 2012r Sad Okregowy w Krakowie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym , ktorym
uwzglednil zadanie pozwu w calodci .

W sprzeciwie od tego orzeczenia pozwana domagala sie oddalenia powodztwa oraz obcigzenia powddki kosztami
sporu.

Przyznajac, ze strony zawarly w dniu 12 wrze$nia 2007r zar6wno umowe przedwstepna sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz sprzedazy aktualnych oraz przyszlych akcji SSA (...) , ktorych postanowienia byly zmieniane
kilkoma aneksami do nich, wskazala , ze brak jest podstaw do tego aby wniesiona przez spolke (...) zaliczka, podlegala
ZWrotowi.

Powolujac sie na zawarte w §5.8 umowy przedwstepnej sprzedazy uzytkowania wieczystego zastrzezenie nieodwolane;j
gwarancji udzielonej przez powddke twierdzila, iz na jego podstawie ma skuteczne wobec powo6dki prawo do jej
zatrzymania. Zadanie jej zwrotu jest po pierwsze przedawnione wobec brzmienia art. 390 §3 ke a po wtére to , ze
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej bylo spowodowane przyczynami za ktére odpowiada nie pozwana a
powddka , ktora nie dysponowala odpowiednimi srodkami finansowymi by spelni¢ §wiadczenie z tytutu uzgodnionej
przez strony ceny za nabycie prawa do gruntu.

Zdaniem spolki (...) przeciwniczka procesowa nie moze skutecznie wywodzi¢ swojego roszczenia o zwrot z tego ,
iz zlozyta o$wiadczenie o odstapieniu od obu uméw albowiem nigdy formalnie nie wezwala kontrahentki do ich



wykonania , w tym w szczegblnoéci do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
gruntu , a takze dlatego , iz oSwiadczenie to jest nieskuteczne wobec zlozenia go po uplywie terminu w jakim umowy
te mialy zostaé zawarte. Co wiecej umowne prawo odstgpienia , regulujac je w sposo6b calo$ciowy , strony przewidzialy
jedynie w umowie przedwstepnej sprzedazy akcji i nie moze ono wobec tego nie moglo ono byé¢ skutecznie byc
wykonane w odniesieniu do drugiej z umoéw przedwstepnych w ktorej - i tylko w niej- zawarte bylty zapisy dotyczace
zaliczki objetej sporem.

Pozwana dodatkowo podnosila , ze stanowisko powodki zgodnie z ktérym to (...) SA zawinila przyczyny decydujace o
nie dojSciu do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa do gruntu nie jest trafne albowiem po pierwsze Gmina
K. nigdy wobec niej jako uzytkownikowi wieczystemu nie wdrozyla postepowania zmierzajacego do wczedniejszego
rozwigzania umowy jako konsekwencji braku realizacji jego celu wskazanego w umowie. Po wtore cel ten - budowa na
tym gruncie trzech boisk pilkarskich wraz z infrastruktura nie mogl zostaé zrealizowany po tym , kiedy w okresie gdy
nie jaszcze nie minat ustalony przez strony termin zawarcia umowy przyrzeczonej Rada Miejska w K. uchwalila nowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego tego terenu , ktdry czynil ten cel niemozliwym do zrealizowania ,
natomiast jego postanowienia pozwalaly na zagospodarowanie go zgodnie z planami (...) spoiki (...).

Ta, zdaniem pozwanej , przestala by¢ zainteresowana nabyciem praw do gruntu , w szczegblnoSci z przyczyn
finansowych i to byla rzeczywista przyczyna tego , ze umowa przyrzeczona nie doszta do skutku.

Wyrokiem z dnia 7 marca 2013r Sad Okregowy w Krakowie :

- oddalit powodztwo,

- zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 3617 zlotych tytulem kosztéw procesu.
Sad I instancji ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

Jako niesporne pomiedzy stronami uznat, ze

W dniu 12 wrze$nia 2007 pomierzy powodka i poprzedniczka prawng strony pozwanej - sp6tka akcyjna (...) z siedziba
w K. doszlo do zawarcia w formie aktéw notarialnych dwéch uméw , wzajemnie ze sobg powigzanych i bedacych
przejawem jednego przedsiewziecia gospodarczego.

Pierwsza z nich byla warunkowa , przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowiacego nieruchomo$¢ oznaczonej przez strony jako numer (...), powstala z podzialu realnoéci skladajace;j sie z
dzialki ewidencyjnej nr (...) , obreb 12 , jednostka ewidencyjna K. , o powierzchni 3 ha , 2399 m. kw , ktérej projekt
wstepny stanowil zalacznik do umowy. Strony uzgodnily cene nabycia prawa na kwote 25 919 200 Euro.

Na poczet ceny Spoétka Mieszkaniowa (...) miala uici¢ na rzecz przyszlej zbywajacej zaliczke w lacznej wysokosci 2
830 000 zlotych , odpowiadajacej rownowartosci przewidzianej umowa sumy 750 000 Euro. Swiadczenie z tego tytutu
powddka , co nie byto w sporze kwestionowane , wykonala.

Zgodnie z postanowieniem zawartym §5. 8 umowy powddka udzielita poprzednikowi prawnemu pozwanej
nieodwolanej gwarancji - na kwote odpowiadajaca wniesionej zaliczce - iz zostanie do daty oznaczonej przez strony ,
wydana ostateczna decyzja ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu odpowiadajace przyszlym
zamierzeniom (...) spoiki (...). W przypadku nie spelnienia sie tego warunku jak i braku zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej zjej strony, mimo istnienia, ku temu podstaw, ktérymi byla realizacja warunkéw wskazanych w umowie
spotka akeyjna (...) byla uprawniona do zatrzymania tej sumy. To jej uprawnienie nie powstawalo w sytuacji gdy , jak
postanawialy strony , nie zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpiloby z winy spotki sprzedajace;j.

Z dalszych ustalenn Sadu I instancji wynika , ze w tym samym dniu pomiedzy stronami zostala zawarta umowa
przedwstepna sprzedazy aktualnie pozostajacych w obrocie oraz zobowiazujaca do nabycia przyszlych akeji Sportowej
Spoélki Akeyjnej (...). Po kolejnych zmianach jej postanowien , warunkami zawarcia umowy przyrzeczonej bylo



to aby Rada Miejska w K. dokonala do oznaczonego , ostatecznie prze strony na koniec grudnia 2008r zmian w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta , obejmujacego obszar istotny z punktu widzenia stron,
ktoére pozwolilyby na realizacje zamierzen budowlanych Spoétki Mieszkaniowej (...) - spotka z o. o.. Drugim warunkiem
bylo to azeby jeszcze przed opisana korekta postanowien planu , albo tez po nim doszlo do zmiany treSci umowy na
podstawie spdlka (...) otrzymala grunt w uzytkowanie wieczyste , zmiany takiej , ktora cel oddania prawa do gruntu
okreélalaby w spos6b pozwalajacy przyszlemu nabywcy na zabudowanie go kompleksem hotelowym , zgodnie z jej
zamierzeniem gospodarczym.

Uchwala z dnia 17 grudnia 2008r nr L X / 776/08 Rada Miasta K. dokonala zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego obszaru istotnego z punku widzenia rozstrzygniecia , w sposoéb pozwalajacy na
realizacje planow inwestycyjnych powodki.

Jako niesporne pomiedzy stronami uznal natomiast Sad I instancji to , ze nie doszlo do zmiany ujawnionego w tresci
umowy pomiedzy Gming K. i poprzedniczka prawng pozwanej o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste w zakresie
celu, ktoérego realizacji zawarcie jej mialo stuzy¢, ani tez to, ze spo6tka akcyjna (...) powddki celu tego w postaci budowy
trzech boisk pilkarskich wraz z infrastrukturg nie zrealizowala , co bylo wiadomym powddce , kiedy podpisywala
obydwie umowy z dnia 12 wrze$nia 2007r

Z kolejnych ustalen Sadu I instancji wynika , ze mimo , iz kolejnymi aneksami do umoéw strony zmienialy terminy
w jakiej mialo doj$é do zawarcia umoéw przyrzeczonych , a na podstawie tych zmian , obydwie mialy zosta¢ zawarte
najpo6zniej do 28 lutego 2009r, ostatecznie do ich zawarcia nie doszlo.

Powddka nie wzywala drugiej strony uméw przedwstepnych do zawarcia umoéw przyrzeczonych , a oSwiadczeniem z
dnia 31 stycznia 2012r odstapila od obu umow.

W reakeji na to o§wiadczenie strona pozwana zaprzeczyta jego skutecznoéci prawne;j.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy stanat na stanowisku , Ze strona powodowa nie moze skutecznie domagaé
sie zwrotu zaliczki wniesionej na poczet ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego.

Wynika to z nastepujacych przyczyn:

Obydwie umowy przedwstepne , zar6wno dotyczace nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu jak i sprzedazy
wyemitowanych jak i przyszlych akcji w sposoéb wzajemnie odrebny , a przy tym calo$ciowy, w odniesieniu do kazdej
z nich , regulowaly prawo odstapienia. . Dlatego nie mozna uznawac , ze ewentualny brak zrealizowania obowiazkow
umownych , w postaci zmiany celu , ktorego realizacji uzytkowanie wieczyste ma stuzyé¢, na co w sposob szczego6lny
powolywala sie spoélka (...) , przewidzianych przez przedwstepng umowe sprzedazy akcji nie moze by powodem
skutecznego odstapienia od umowy dotyczacej przyszlego nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, umowy
ktbra zawierala takze postanowienia dotyczace zaliczki i gwarancji .

Tego rodzaju zmiana byla , jeszcze przed ostatecznym terminem zawarcia umowy sprzedazy tego prawa
bezprzedmiotowa w sytuacji gdy na podstawie uchwaly Rady Miasta K. doszlo do korekt postanowien planu
zagospodarowania , ktéry odpowiadajac zamierzeniom (...) spéiki (...) powodowatl , ze zmiana celu uzytkowania
wieczystego nie byla mozliwa do dokonania albowiem postanowienia planu , bylby wiazace w ramach rozpoznawania
przez organ administracji samorzadowej ewentualnego wniosku o zmiane umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

Akt odstagpienia zawarty w o$wiadczeniu z dnia 31 stycznia 2012r jest nieskuteczny dlatego , Ze zostal dokonany juz
po uplywie terminu do zawarcia umoéw przyrzeczonych.

Zdaniem Sadu Okregowego przyczyna nie dojsScia do zawarcia umow przyrzeczonych byla jednostronna rezygnacja z
kontynuacji zamierzenia inwestycyjnego przez Spoétke Mieszkaniows (...). Byla to konsekwencja braku odpowiedniej
iloéci Srodkow finansowych a takze zmiany pierwotnych planéw w zakresie uczynienia K. jednym z miast



organizatoréw turnieju (...) pogarszajacej sie w tym czasie kiedy umowy przyrzeczone mialy by¢ podpisywane ,
koniunktury na rynku lokali mieszkalnych , ktorych budowa i zbytem zajmuje sie powoédka w ramach prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarcze;j.

Dlatego tez , w ocenie Sadu Okregowego brak jest podstaw by uznawaé , ze wina w nie dojéciu do zawarcia obu
uméw moze by¢ przypisana poprzedniczce prawnej pozwanej , a w konsekwencji by — obecnie powoddka - byla
ona zobowigzana do zwrotu zaliczki wplaconej na poczet ceny kupna prawa uzytkowania wieczystego przez strone
powodowa.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 §1 kpc, stosujac wynikajaca z niej, w zakresie rozliczenia
ich pomiedzy stronami , zasade odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

W apelacji od tego orzeczenia , zaskarzajac je w caloSci , powodka domagala w pierwszej kolejnosci jego zmiany
poprzez uwzglednienie zadania pozwu w calo$ci oraz obciazenia strony przeciwnej kosztami postepowania za obydwie
instancje .

Jako wniosek ewentualny sformulowala zgdanie uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy zostal oparty na nastepujacych zarzutach :
1. naruszenia norm prawa procesowego , w sposob majacy wplyw na wynik sprawy, a to :

a/ art. 233 81 kpc w nastepstwie nieprawidlowej oceny dowodow i na jej podstawie poczynienia nietrafnych ustalen
faktycznych na ktérych Sad I instancji oparl wnioski prawne zgodnie z ktérymi:

- stronie pozwanej przystugiwalo prawo do zatrzymania wniesionej przez apelujaca zaliczki , mimo ze prawidlowa
wykladnia postanowien warunkowej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz anekséw do niej winna
prowadzi¢ do wniosku zupelnie przeciwnego,

- do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie doszlo bez winy (...) SA
mimo , ze material dowodowy daje podstawy do oceny odmiennej w sytuacji w ktérej kontrahentka powddki nie
podjela zadanych krokéw by doprowadzi¢ do zrealizowania sie zastrzezonych umownie warunkéw spelnienie sie
ktorych czynilo mozliwym zawarcie umowy przyrzeczone;j.

- przyczyna ktoéra zdecydowala , ze umowy przyrzeczone nie zostaly zawarte byl po stronie powddki brak $rodkow
finansowych na kontynuacje przedsiewziecia gospodarczego , ktérego elementami byly obydwie umowy mimo , ze
ustalenie i to i oparta na nim ocena nie znajdujg pokrycia w zgromadzonych dowodach , a relacja prezesa zarzadu
powodki wrecz przeczy ich trafnosci,

b/ art. 328 §2 kpc wobec braku w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wszystkich elementéw konstrukeyjnych w tym
zawierajacych wyjasnienie :

- dlaczego w sytuacji zmiany postanowien planu zagospodarowania przestrzennego warunek umowny dotyczacy
zmiany celu realizacji ktérego shuzylo oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste stal sie bezprzedmiotowy,

- jakie przyczyny zdecydowaly o nie obdarzeniu wiarygodnoScia relacji prezesa zarzadu strony powodowej o tym , ze
spotka miala §rodki na kontynuacje przedsiewziecia,

- jakie kroki miala podjaé spolka (...) w celu ustalenia czy zostanie wydana na jej rzecz decyzja o pozwoleniu na budowe
sytuacji gdy mimo zmiany planu zagospodarowania decyzja o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nie zostala /
w zakresie celu / zmieniona , a przed ostatecznym terminem zawarcia umowy sprzedazy prawa nie dysponowala ona
prawem do terenu , ktérego to pozwolenie mialo dotyczyé.



- czy wlasciciel gruntu Gmina M. K. mogla wobec braku realizacji celu uzytkowania wieczystego okreslonego w
umowie , stosujac norme art. 63 ust. 2 i 3 u.g.n., obciazyé powodke , po nabyciu przez nig prawa , dodatkowymi
oplatami , a takze rozwigza¢ umowe.

¢/ art. 278 §1 kpc wobec dokonania oceny dotyczacej kondycji finansowej przedsiebiorstwa powddki , w okresie
istotnym dla rozstrzygniecia na podstawie jedynie ogolnych stwierdzen oraz faktu ubiegania sie w sporze przez spotke
(...) o zwolnienie od oplaty od pozwu, bez zasiegniecia w tym zakresie opinii eksperta posiadajacego wiedze specjalna.

2. naruszenia prawa materialnego a to :

- art. 65 §11 2 ke w nastepstwie ich nietrafnego zastosowania i w konsekwencji uznania , ze zaliczka wplacona przez
powodke moze zostaé zasadnie zatrzymana przez pozwana mimo , ze zaliczka ulegala zwrotowi nie tylko wowczas gdy
do umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie doszlo z winy sprzedajacej ale takze
sama gwarancja , powstawala tylko wowczas gdyby zostaly spelnione enumeratywnie wymienione w § 5 .8 warunki
umowne [ ktore , zdaniem apelujacej , nie ziScily sie ],

- art. 405 ke w zw z art. 410 §1i 2 ke wobec ich nietrafnego nie zastosowania przez Sad I instancji mimo , ze wobec
nie dojécia do zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie zostal zrealizowany cel , ktéremu miato
stuzy¢ swiadczenie w formie spelnione przez powodke . W tych okoliczno$ciach winno ono , jako nienalezne, podlegac
ZWTOtowi.

Powolujgc sie na opisane zarzuty powddka wyrazila ocene , ze w sprawie doszlo do nierozpoznania istoty sprawy przez
Sad Iinstancji, ktory zaré6wno ustalenia jak i w szczegdlnoSci wyrazone przez siebie wnioski i oceny prawne roszczenia
spolki (...) skoncentrowatl na zagadnieniach zwigzanych ze skutecznoéciga dokonanego w dniu 31 stycznia 2012r
odstgpienia od obu umoéw nie poSwiecajac zadnej uwagi zasadniczym twierdzeniom powddki na ktorych budowata
zadanie zwrotu upatrujacym podstawy do niego w kwalifikacji tego Swiadczenia jako nienaleznego.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana domagala sie jej oddalenia jako pozbawionej usprawiedliwionych podstaw,
wnoszac o obciazenie przeciwniczki procesowej kosztami postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajqc apelacje Sad Apelacyjny rozwazyl :

Srodek odwolawezy strony powodowej jest uzasadniony, prowadzac do zreformowania orzeczenia poddanego kontroli
instancyjnej, w spos6b wskazany w punkcie 1 sentencji wyroku Sadu II instancji.

Nietrafny jest sformulowany przez strone powodowg zarzut naruszenia art. 328 §2 kpc.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, uksztaltowanym na tle wykladni tej normy moze on by¢
uznany za trafny jedynie wowczas, gdy wewnetrzna konstrukcja pisemnych motywéw orzeczenia poddanego kontroli
instancyjnej jest tak wadliwa , iz nie zawiera ono danych pozwalajacych na przeprowadzenia tej kontroli przez
Sad wyzszej instancji. Innymi slowy strona moze go skutecznie powolaé¢ wtedy i tylko wtedy , gdy uzasadnienie
rozstrzygniecia jest tak zbudowane , ze nie mozna na podstawie lektury jego tresci stwierdzi¢ czy prawo materialne
jak i procesowe zostalo przez Sad I instancji prawidlowo zastosowane w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego
W sprawie.

/ por. blizej w tej materii , powolane jedynie dla przykladu : wyrok Sadu Najwyzszego z 18 marca 2003r , sygn..
IV CKN 1862/00 , powolany za zbiorem Lex nr 109420 i z 5 pazdziernika 2005t , sygn. I UK 49/5 , publ. Monitor
Prawniczy z 2006 r nr 4 s. 214, a takze uwagi J. Krajewskiego w : Kodeks postepowania cywilnego komentarz pod
red.J. Jodlowskiego i K. Piaseckiego s.537 /

Tego rodzaju zasadniczych wad motywy kontrolowanego wyroku nie zawieraja , co prowadzi do uznania omawianego
zarzutu, jako nietrafnego.



Nie ma tez racji apelujaca spoélka (...) gdy wyraza ocene , iz wszystkie postanowione przez nig w §rodku odwolawczym
zarzuty; zardwno procesowe jak i materialno prawne ; daja podstawe do stwierdzenia , iz rozstrzygajac o jej ostatecznie
okre§lonym roszczeniu, Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy.

Odwolujac sie do uksztaltowanego stanowiska przedstawicieli doktryny prawa cywilnego procesowego
wypracowanego na tle wykladni art. 386 §4 kpc , postlugujacego sie tym pojeciem , o sytuacji nierozpoznania istoty
sprawy mozna moéwi¢ jedynie wowczas gdy Sad przed wydaniem orzeczenia nie zbada merytorycznej podstawy
roszczenia zgloszonego w pozwie , nie wniknie w caloksztalt ustalonych przez siebie faktow , opierajac swoje
rozstrzygniecie na wadliwym uznaniu o braku legitymacji procesowej czy tez uznajac , w sposéb chybiony , ze
podniesiony przez strone bierna procesu zarzut przedawnienia roszczenia jest usprawiedliwiony. Stan nie rozpoznania
istoty sprawy ma miejsce takze wowczas gdy Sad nie odniesie sie , do merytorycznych zarzutéw pozwanego.

/ por. w tej kwestii uwagi T. WiSniewskiego w : Apelacja s. 104 i n a takze T. Erecinskiego w : Kodeks postepowania
cywilnego - komentarz t. 2 s. 147 /

Analiza motywow wyroku z dnia 7 marca 2013r wskazuje wprawdzie , ze Sad Okregowy skoncentrowal sie , oceniajac
roszczenie powodki , na tym czy o$wiadczenie z dnia 31 stycznia 2012r o odstapieniu od obu uméw zawartych w
dniu 12 wrze$nia 2007r wywolalo skutek prawny , rodzac po stronie powodki podstawe do skutecznego domagania
sie zwrotu czedci uiszczonej uprzednio na poczet ceny sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu zaliczki ,
nie przeprowadzajgc analizy prawnej zagadnienia czy nie dojScie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie czynilo tego
Swiadczenia nienaleznym , tym nie mniej nie sposéb méwié , ze istota sprawy , w wyzej wskazanym rozumieniu , nie
zostala przezen rozpoznana.

Uznanie tej oceny zawartej w motywach apelacji za nietrafng nie pozwala na podzielenie zgloszonego w drugiej
kolejnosci wniosku §rodka odwolawczego o wydanie przez Sad Apelacyjny orzeczenia kasatoryjnego.

Za usprawiedliwiony w cze$ci nalezy uzna¢ zarzut apelacyjny naruszenia art. 233 §1 kpc

Na wstepie nalezy wskazac , ze pisemne motywy rozstrzygniecia , zwazywszy na ich wewnetrzng konstrukcje , nie sg
do konica spojne. Ocena ta ma swoja podstawe w ich analizie z ktérej wynika , ze w czeSci poS§wieconej ustaleniom
faktycznym Sad na podstawie tre$ci zgromadzonych dowodow nie ustala faktow , ktore w czesci kolejnej obejmujacych
wnioski i oceny prawne sa Zrédlem dla ich sformutowania.

Dotyczy to w szczegdlnosci oceny prawnej Sadu Okregowego zgodnie z ktora to Spotka Mieszkaniowa (...) - spotka
z 0. 0. zdecydowala o nie zawarciu uméw przyrzeczonych sprzedazy akecji SSA (...) a w szczegolno$ci umowy
nabycia prawa uzytkowania wieczystego do gruntu majgcego by¢ wydzielonym z nieruchomo$ci stanowiacej dzialtke
ewidencyjna nr (...) , wobec braku $rodkéw finansowych na zaplate calej uzgodnionej w umowie przedwstepnej ceny ,
a takze w nastepstwie rezygnacji z realizacji zamierzenia inwestycyjnego jego zabudowy kompleksem hotelowym jako
konsekwencji nie przeprowadzenia w K. jako miescie gospodarzu czesci gier turnieju pilkarskiego EURO 2012 oraz
tego , iz w czasie doniostym dla rozstrzygniecia na rynku lokali mieszkalnych , ktére wznosi i zbywa powodka , w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej popyt na nie, a co tym idzie i przychody powddki doznaly
istotnego ograniczenia.

Te oceny nie zostaly oparte na dajacych sie zweryfikowac , przez pryzmat zgromadzonych w sprawie dowodow ,
konstatacjach faktycznych. Sad nie przeprowadzit w tym zakresie dowodu z opinii bieglego , co trafnie zarzuca ,
stawiajgc zarzut naruszenia art. 178 §1 kpc powodka , a co wiecej osobowy materiat dowodowy w szczegdlnoSci relacje :
Swiadka J. S. / minuty 29-32 dZwiekowego zapisu rozprawy z dnia 20 grudnia 2012r , zapis na plycie CD k. 353 akt
oraz przestuchanego w charakterze strony powodowej prezesa zarzadu Z. S. (1) [ minuty 21-22 dzwiekowego zapisu
rozprawy z dnia 28 lutego 2013 , zapis na plycie CD k. 341 akt] daje dostateczna podstawe do ustalenia , ze powodka
miala , w tym czasie kiedy mialo dojsé do zawarcia uméw przyrzeczonych dostateczne $rodki finansowe by zaplacic
pozostala cze$¢ uzgodnionej ceny. Z tresci tych dowodow wynika , iz mogly one pochodzi¢ z przychodéw z biezacej



dzialalnoSci, osigganych nabwczas przez spotke (...) w skali kilkudziesieciu milionéw zlotych w skali roku , jak rowniez
z kredytow , ktorych banki , wobec dobrej kondycji finansowej spo6tki , byly sklonne w kazdej chwili jej udzielic.

Formulujgc wnioski prawne dotyczace pozostalych, zidentyfikowanych przez Sad meriti przyczyn nie zawarcia
umow przyrzeczonych , ktore takze trafnie podwaza apelujaca , a utozsamiane tymi wnioskami jako nastepstwa nie
przeprowadzenia turnieju pilkarskiego na terenie K. i gorszej niz uprzednio koniunkturze dla developeréw na rynku
lokali , stwierdzi¢ trzeba , ze takze i one nie sa oparte na ustalenia faktycznych , pozostajac jedynie dowolnymi
depozycjami Sadu Okregowego, ktore jako takie, muszg zostac¢ uznane za nietrafne.

Analiza pisemnych motywow rozstrzygniecia w zakresie poczynionych przez Sad I instancji ustalen faktycznych daje
podstawe do wyrazenia oceny iz sa one malo przejrzyste , ktory to brak przejrzystosci daje sie zauwazy¢ szczeg6lnie w
braku oddzielania cze$ci po$wieconej ustaleniom i tej w ktorej Sad sformutowal wnioski i oceny prawne. Obydwie sa
tak w strukturze uzasadnienia umieszczone , ze przenikajg sie wzajemnie, wywoluijac watpliwo$¢ co jest konstatacja
faktyczna , a co jej oceng prawna z punktu widzenia roszczenia dochodzonego pozwem.

Z tych powodow , w tej czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny dokona ich uporzadkowania oraz uzupelnienia o fakty
wynikajace z treéci zgromadzonych przez Sad I instancji dowodéw a takze tego , w postaci informacji przekazanej
przez Gmine M. K. , o ktora Sad II instancji uzupehil postepowanie dowodowe.

Poza sporem pomiedzy stronami byly nastepujace okolicznosci :

W dniu 12 wrze$nia 2007r pomiedzy Spotka Mieszkaniowa (...) - sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScig w K. , a
poprzedniczka prawna pozwanej spotka akcyjna (...) w siedziba w K. doszlo do zawarcia, w formie aktow notarialnych ,
dwdbch umoéw, ktére pozostawaly ze sobg w zwigzku stanowigc elementy jednego zamierzenia gospodarczego.

Pierwsza z nich byla przedwstepna , warunkowa umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu majacego
by¢ wydzielonym z nieruchomos$ci stanowigcej dzialke ewidencyjng nr (...) - (...), polozong w K. , obreb (...) K. ,
oznaczonego w umowie jako nieruchomo$¢ nr (...) o powierzchni 3 ha , 2399 m. kw . Projekt tego podziatu stanowil
zalacznik do umowy.

Strony okreélily cene nabycia prawa przez powodke na sume odpowiadajaca w zlotych polskich rownowartosci 25
919 200 Euro. Na poczet ceny nabycia spoélka (...) zobowigzywala sie wnie§¢ zaliczke w kwocie odpowiadajacej
rownowartosci 750 000 Euro i kwote te uiScila , wplacajac na rzecz sprzedajacej sume 2 830 000 zlotych.

Jako wieczysty uzytkownik gruntu , ktérego prawo wynikalo z umowy zamiany z dnia 14 pazdziernika 2002, r
poprzednik prawny strony pozwanej mial obowiazek zabudowania go trzema profesjonalnymi boiskami pitkarskimi
wraz z infrastrukturg i budynkami kubaturowymi , w zakresie niezbednym dla stworzenia bazy dydaktyczno -
treningowej dla szkolenia mlodziezy w ramach Sportowej Sp6tki Akcyjnej (...) i Towarzystwa Sportowego (...). Tego
obowiazku , do czasu zbycia prawa na rzecz spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) nie wykonala

Zamiarem strony powodowej bylo wybudowanie na tym gruncie kompleksu budynkéw hotelowych.

Druga , zawarta w tym samym dniu umow3 , byla przedwstepna umowa sprzedazy wyemitowanych i zobowiazujaca
do nabycia przyszlych akcji Sportowej Spotki Akeyjnej (...).

Na podstawie inicjatywy pow6dki Rada Miasta K. uchwalg nr LX 776/08 z dnia 17 grudnia 2008r dokonala zmian
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta, w czeSci dotyczacej obszaru (...) w traki sposob , ze
odpowiadato to planowi inwestycyjnemu powodki , budowy gruntu , do ktérego prawo miata naby¢ od poprzedniczki
prawnej pozwanej , budynkami kompleksu hotelowego.

Do zawarcia ktérejkolwiek z umoéw przyrzeczonych w terminie okreSlonym w nich , jako majacego mieé¢ miejsce
najp6zniej w dniu 28 lutego 2009r na nie doszto , a zadna ze stron nie wzywala kontrahentki do ich zawarcia.



W dniu 31 stycznia 2012r Spoéltka Mieszkaniowa (...) zlozyla oSwiadczenie o odstgpieniu od obu uméw z dnia
12 wrze$nia 2007r , ktére w ramach dalszej korespondencji pomiedzy stronami zostalo uznane przez pozwana za
nieskuteczne.

W zakresie okolicznoSci spornych fakty te , ktére ustala Sad II instancji , przedstawiaja sie nastepujaco :

W ramach warunkowej , przedwstepnej umowy sprzedazy prawa uzylkowania wieczystego powodka udzielila
sprzedajacej poprzedniczce prawnej pozwanej nieodwolalnej gwarancji na kwote odpowiadajaca réwnowartosci
wniesionej przez siebie zaliczki , iz w okre$§lonym w tym zapisie umownym terminie zostanie wydana ostateczna
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu , ktérej postanowienia pozwola na realizacje przez S.
wskazanego wyzej zamierzenia inwestycyjnego. Wniosek o wydanie tej decyzji miala przygotowa¢ powodka , a
formalnie wnie$é go SSA (...).

Swiadczenie to moglo by¢ przez beneficjentke gwarancji zatrzymane ile nie zostanie spelniony opisany wyzej warunek
i-réwnoczesnie - oile spolka (...) mimo spelienia sie ku temu warunkéw umownych nie skorzysta z prawa do zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej kupna - sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego w okreslonym umownie terminie.

Uprawnie do zatrzymania Swiadczenia nie przystugiwalo spolce akeyjnej (...) wowcezas gdyby do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo przyczyn przez nig zawinionych.

/ dowdd :przedwstepna , warunkowa umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego k. 74-84 w tym w szczeg6lnoéci §
5.8 k.83 akt /

Warunki do ktorych odwolywato sie to postanowienie umowne , a ktérych spelienie sie uprawniato powddke do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej zostaly okreslone w § 5 1.2 lit a/ i b/ i byly nimi :

- wydanie przez Prezydenta Miasta K. ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu , ktérych
tre$¢ umozliwi realizacje przez spolke (...) zamierzonej inwestycji.

- nie zawieszenie przez organ administracyjny postepowania wywolanego wnioskiem o wydanie WZ i ZT ,
jako konsekwencji przystapienia przez Rade Miasta K. do opracowywania postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego , w odniesieniu do terenu przyszlej inwestycji oraz

- nie uchwalenie takiego planu , ktérego postanowienia niweczyly by mozliwo$¢ wzniesienia na tym gruncie
planowanych przez S. obiektéw budowlanych.

Warunki te zostaly zastrzezone na korzysé powo6dki , co mialo oznaczalo , Ze mogla ona zada¢ od kontrahentki zawarcia
umowy przyrzeczonej takze wowczas gdyby jeden z nich albo tez zaden nie zostaly spelnione.

/ dowod : §5 ust. 1.2 lit a/ i b/ umowy z dnia 12 wrze$nia 2007r k. 81 akt/

Warunkowa Przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego byla parokrotnie zmieniana w formie
anekso6w. Pierwszy z zostal podpisany jeszcze w tym samym dniu co umowa zasadnicza. Korekta postanowien
umownych na jego podstawie byla o tyle dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy doniosla , ze poza dotad wskazanymi
warunkami spelienie ktérych uprawniato powodke do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej dodawala warunek
kolejny , a to uprzednie zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy akcji dotad wyemitowanych i zobowiazujacej do
nabycia akcji przysztych Sportowej Spotki Akeyjnej (...). Wszystkie te warunki , w tym nowo dodany byly zastrzezone
na korzy$¢ spolki (...) , w rozumieniu tego uprzywilejowania wskazanego wyzej.

/ dowdd : aneks do warunkowej Przedwstepnej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 12 wrze$nia
2007r k. 91- 93 akt /



Kolejny aneks do niej datowany na dzien 16 pazdziernika 2007r , poza innymi zmianami wprowadzal takze te zgodnie
z ktéra warunek zawarcia umoéw przyrzeczonych dotyczacych akcji w realizacji umowy przedwstepnej ich nabycia ,
przestal by warunkiem zastrzezonym na korzy$¢é powodki. Taki charakter zachowaly natomiast warunki pozostale.

/ Dowdd aneks do umowy z dnia 16 pazdziernika 2007r k. 94-96 akt /

Kolejne zmiany umowy zostaly dokonane przez strony w dniu 16 czerwca 2008r. Na podstawie wowczas
podpisanego aneksu : ostateczny termin w jakim mialo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego gruntu , okreslanego przez strony jako nieruchomos$é nr 2 , oznaczony zostal na dzien
28 lutego 2009r. Zapisy dotyczace warunku uzyskania Warunkow Zabudowy i Zagospodarowania Terenu zostaly
zastapione wymaganiem uchwalenia przez Rade Miasta K. , najpdzniej do 31 grudnia 2008r miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta w odniesieniu do terenu przyszlej inwestycji, ktérego postanowienia nie
beda uniemozliwiac jej realizacje.

/ dowod aneks do umowy z dnia 18 czerwca 2008r k. 97-99 akt/

Przedwstepna umowa sprzedazy akcji oraz umowy zobowigzujacej do nabycia akcji przyszlych jako jeden z warunkow
zawarcia umowy przyrzeczonej formulowala wymaganie by sprzedajaca doprowadzila do zmiany umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste , ktora laczyla ja z Gming K. , poprzez odmienne niz dotad okreslenie celu uzytkowania
wieczystego. Korekta ta miala polegaé na takim jego oznaczeniu by byt on zgodny z planami (...) sp6tki (...). Warunki
wskazane w umowie, w tym warunek powyzszy, ktore limitowaly mozliwo$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej te zostaly
zastrzezone na korzysé sprzedajacej , co uprawnialo powodek do domagania sie zawarcia umowy przyrzeczonej takze
gdyby w przyjetym przez strony terminie nie ziscily sie .

Postanowienia takze i tej umowy byly zmienione w formie aneksu. Zostat on podpisany w dniu 18 czerwca 2008r i
podobnie jak aneks do umowy dotyczacej prawa uzytkowania wieczystego wiazal zawarcie umowy przyrzeczonej ze
zmiang postanowien planu gospodarowania przestrzennego przez Rade Miasta oraz terminem 31 grudnia 2008r ,
kiedy najp6zniej do tego rodzaju zmiany mialo dojé¢ . Okreslal on ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej
na 28 lutego 20009r.

/ dowdd : umowa przedwstepna sprzedazy akcji k. 100-110 akt , aneks z dnia 18 czerwca 2008r k. 112- 114 akt. /

Poprzedniczka prawna strony powodowej nigdy nie wystapila do Gminy Miasta K. o dokonanie zmian w tresci
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w zakresie innego niz w jej dotychczasowym brzmieniu cel tego
uzytkowania do czego zobowigzywala ja umowa przedwstepna sprzedazy akcji.

/okoliczno$é niesporna /

Przed nadej$ciem terminu , w jakim najp6zniej miato doj$é do zawarcia uméw przyrzeczonych poprzedniczka prawna
pozwanej spodlka akcyjna (...) zbyla prawo uzytkowania wieczystego , ktore mialo byé przedmiotem nabycia przez
powddke na rzecz spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig (...) z siedziba w K.. Nastapilo to na podstawie umowy
z dnia 2 lutego 2009r.

Rownoczesnie prawo to zostalo obcigzone hipoteka na rzecz spolki zbywcey, majacej zabezpiecza¢ wierzytelnoéé z
tytulu zaplaty ceny nabycia - kwoty 150 000 000 zlotych , platnej do dnia 30 kwietnia 2009r.

/ dowdd : odpis zupelny z ksiegi wieczystej Kw Nr (...) k. 36-40 akt/
Obydwie spolki zbywajaca i nabywajaca sa powiazane ze sobg przez osobe B. C..

/ okoliczno$¢ niesporna pomiedzy stronami. /



Wedle deklarowanego celu transakcji z dnia 2 lutego 2009r spdlka (...) nabyla prawo do gruntu w celu jego dalszej
sprzedazy. Przestuchany w strony prezes jej zarzadu B. Z. (1) wskazywal , iz istnialaby mozliwo$¢ zbycia tego prawa
na rzecz powodki.

/ dowod: czeSciowo zeznanie B. Z. przesluchanego w charakterze strony ; minuty 27 - 28 dzwiekowego zapisu
przebiegu rozprawy z dnia 28 lutego 2013 r, plyta CD karta 341 akt/

W dacie kiedy do zawarcia uméw przyrzeczonych mialo najp6zniej dojé¢ powodka dysponowala $rodkami
finansowymi na pokrycie pozostalej czeséci ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Pochodzi¢ one mogly z
dochodow jakie przynosila biezaca dzialalno$¢ operacyjna przedsiebiorstwa powddki albo tez byé pozyskanymi od
bankéw w ramach uméw kredytowych. Z uwagi na wiarygodna pozycje (...) spélki (...) nie mialaby ona trudnoéci w
ich otrzymaniu z tego zrodla.

/ dowdd : czeéciowo zeznania Swiadka Z. S. , minuty 29-32 dzwiekowego zapisu protokolu rozprawy z dnia 20 grudnia
2012 1, plyta CD k. 353 czeSciowo zeznanie przestuchanego w charakterze strony powodowej prezesa zarzadu Z.
S. (1) minuty 21-22 dzwiekowego zapisu przebiegu rozprawy z dnia 28 lutego 2013r , plyta CD k. 341 - wedlug nie
zachowujacej chronologii , numeracji kart tej czesci tomu IT akt /

Po nabyciu prawa uzylkowania wieczystego na podstawie umowy z dnia 2 lutego 2009r spoétka z o. o. (...)
wystapila do wlasciciela gruntu Gminy K. o zawarcie aneksu do umowy z dnia 31 pazdziernika 2002r na podstawie
ktorej spolce akcyjnej (...) w K. przedtuzono okres przystugiwania prawa do dziewiecdziesieciu dziewieciu lat.
Zgodnie z wnioskowana jego treécig uzytkownik wieczysty nie bylby , w konsekwencji zmian postanowien planu
zagospodarowania przestrzennego dokonanej uchwala Rady miasta z 17 grudnia 2008r r zobowigzany do zabudowy
tego gruntu zgodnie z celem na jaki grunt ten oddano w uzytkowanie [ budowa trzech profesjonalnych boisk
pitkarskich wraz z infrastruktura i budynkami kubaturowymi. ]

Wiasciciel odmoéwil wnioskowi uznajac jednak , ze mozliwa jest , w odwolaniu sie do tre$ci postanowien planu ,
nieodplatnie dokonana zmiana , wskazanego w umowie z 2002r celu uzytkowania wieczystego. Do zmiany takiej
jednak nie doszlo albowiem spoétka nie uzupehila wymaganych w tym celu dokumentéw w szczego6lnosci nie okreslila
rodzaju planowanej zabudowy ani tez terminu przystgpienia do realizacji inwestycji.

Postepowanie to okazalo sie bezprzedmiotowe po tym , kiedy (...) w odwolaniu sie do zmiany ustawy z 29 lipca 2005t
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomoéci [ jedn. tekst DzU z 2012 poz.
83], zlozyla wniosek o takie przeksztalcenie w odniesieniu do prawa nabytego umowa z dnia 2 lutego 2009r . Decyzja
Prezydenta Miasta K. , ktéra uprawomocnila sie w dniu 26 wrzesnia 2012 r (...) nabyla prawo wlasno$ci do gruntu
stanowiacego dzialke ewidencyjna numer (...).

Wobec zmiany na podstawie wskazanej wyzej umowy uzytkownika wieczystego tego gruntu w odniesieniu do spolki
(...) bylo kontynuowane , wszczete uprzednio wobec jej poprzednika postepowanie administracyjne o naliczenie
dodatkowej oplaty rocznej za rok 2004r jako konsekwencji braku zabudowy gruntu zgodnie z celem wskazanym w
umowie z roku 2002r.

Na skutek odwolania ztozonego przez (...) od decyzji organu I instancji ustalajacej te dodatkowa oplate za rok 2004r
na kwote 1 244 225, 50 zt Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. , uchylilo ja i umorzyto postepowanie.

W praktyce obejmujacej rozpoznanie przez wlasciwy wydzial Urzedu Miasta K. wnioskoéw o udzielenie pozwolenia
na budowe w sytuacji gdy cel okreSlony w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste byl inny niz ten ,
ktory wynikal ze wskazanego we wniosku o pozwolenie zamierzenia inwestycyjnego planowanego przez inwestora ,
pozwolenie takie bylo wydawane , chociaz dopiero po ponownym rozpoznaniu sprawy wywolanym uchyleniem przez
organ II instancji pierwotnie wydawanych decyzji odmownych.



/ dowod : informacja Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta , Urzedu Miasta K. z dnia 3 pazdziernika 2013r uzyskana
przez Sad II instancji w ramach uzupelionego postepowania dowodowego k. 403-404/

Powyzszy stan faktyczny Sad II instancji ustalil na podstawie okoliczno$ci , ktére nie bylty pomiedzy stronami sporne
jak réwniez na podstawie dowodow z dokumentoéw , ktorych wiarygodnoSci zadana ze stron nie kwestionowala , a Sad
takze nie znalazl podstaw do tego aby ich walor dowodowy negowaé.

Ich Zrodtami uczynit takze dowody osobowe a to czesé relacji §wiadka J. S. oraz prezesa zarzadu powddki Z. S. (1)
albowiem wzajemnie sie uzupelniaja a przy tym nie sa sprzeczne z treScia pozostalych dowodéw ktérym przyznany
zostal walor wiarygodnosci . Podobnie ocenilt Sad II instancji depozycje przestuchanego za strone pozwana, czlonka
jej zarzadu B. Z. (1) przy czym uczynil jego relacje podstawa konstatacji faktycznych tylko w zakresie w jakim mial on
wlasne informacje o faktach donioslych dla rozstrzygniecia.

Brak tych wiadomo$ci albo tez taka wiedza o faktach , ktore znalazly swoje potwierdzenie w dowodach z dokumentow
lub tez takich , ktére nie byly w sprawie sporne spowodowala , ze podstawami dokonanych ustalen nie staly sie relacje
swiadkow : M. R, R. C.,, P. B. (1) , przestuchanych na rozprawie w dniu 20 grudnia 2012r / plyta CD k. 353 akt/ oraz
T.Z.iP.B.(2), przestuchanych na rozprawie w dniu 28 lutego 2013 / zapis na plycie CD k. 341 akt/ , wedlug wadliwej
chronologii kart przyjetej przez Sad Okregowy.

Uporzadkowane , w czeéci zmienione , wobec uwzglednienia w cze$ci zarzutu procesowego naruszenia art. 233 §1 kpc
oraz uzupekione przez Sad Apelacyjny we wskazany wyzej sposob , ustalenia faktyczne daja podstawe do uznania
za trafny takze postawionego przez powddke zarzutu naruszenia przez orzeczenie Sadu nizszej instancji norm prawa
materialnego.

Ustalenia te usprawiedliwiaja przyjecie , ze strona powodowa uiScila na poczet przyszlej ceny nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu majacego powstac z podzialu dzialki ewidencyjnej nr (...) , oznaczonego umownie
przez strony jako nieruchomosé nr (...) w kwocie tacznej 2 830 200 zlotych.

W sytuacji gdyby doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia tego prawa wowczas $wiadczenie e z tytulu zaliczki
podlegaloby zaliczeniu na poczet uzgodnionej przez strony ceny i jego wielko§¢ zmniejszaloby tym samym $wiadczenie
wzajemne spoiki nabywcey . Pomimo nadejScia uzgodnionego przez strony terminu 28 lutego 2009r , w jakim
najpdzniej powinna byla by¢ zawarta umowa przyrzeczona, umowa nie doszla do skutku. Fakt ten ma te konsekwencje
ito niezaleznie od przyczyn , ktore zdecydowaly o jej zawarciu , ze cel , ktérego realizacji stuzylo §wiadczenie spelnione
przez Spolke Mieszkaniows (...) - spolke z ograniczona odpowiedzialno$cig nie zostal zrealizowany , a wniesiona
zaliczka Swiadczeniem nienaleznym , podlegajacym , co do zasady , zwrotowi na rzecz powddki na podstawie art. 410
§ 11 2 in princ ke w zw z art 405 ke.

Ta ocena prawna ma swoje potwierdzenie w judykacie Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004r , sygn. Il CK 116/03 ,
powolanym za zbiorem Lex nr 453645 .

W tym kontekscie nalezy takze wskaza¢ , iz nietrafnie w toku sporu pozwana podniosla wobec roszczenia
dochodzonego przez przeciwniczke procesowa zarzut przedawnienia odwolujac sie do normy art. 390 §3 kc ,
ustanawiajacej dla roszczen, ktérych podstawa jest umowa przedwstepna, roczny jego termin, ktory bieg swoj
rozpoczyna od daty w ktérej umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego termin ten ma bowiem zastosowanie jedynie do takich
roszczen , ktore sa objete trescia stosunku wynikajgcego z umowy przedwstepnej jako takiej. Przynaleza zatem do nich
roszczenie o jej zawarcie oraz roszczenie odszkodowawcze w granicach ujemnego interesu umownego i ewentualnie
w granicach szerszych o ile strony tak postanowia / argument z art 390 §1 zd. ostatnie kc. /

Inne roszczenia w tym te , ktére kwalifikowane sa na podstawie przepisow o nienaleznym S$wiadczeniu /
bezpodstawnym wzbogaceniu / chociaz pozostaja w zwiazku z umowa przedwstepna , a $cislej faktem jej nie



niezawarcia , przedawniaja sie w ogdlnym, dziesiecioletnim terminie. Wobec tego zarzut przedawnienia roszczenia
powddki nie moze by¢ uznany za trafny.

/ por. blizej w tej materii , powolane przykladowo orzeczenia Sadu Najwyzszego z 4 grudnia 1973 , sygn.. III CRN
281/73 , publ. OSNCP 1974 nr 11 poz. 194, z dnia 21 listopada 2006r , sygn.. IIICZP 102/06 , publ. OSNC z 2007 z.7-8
poz. 104 i z 25 lutego 2009, sygn.. IT PK 174/08 , powolane za zbiorem Lex nr 736725/

Ocena $wiadczenia z tytulu zaliczki uiszczonej przez strone powodowa jako nienaleznego powoduje , Ze zbednymi
staja sie rozwazania dotyczace tego jaki skutek dla ewentualnego uwzglednienia pow6dztwa ma fakt zlozenia przez
spolke (...) w dniu 31 stycznia 2012r o§wiadczenia o odstapieniu od obu uméw przedwstepnych, zawartych przez nig
z poprzedniczka prawng pozwanej w dniu 12 wrze$nia 2007r.

Taka jego kwalifikacja wywoluje jednak koniecznoSci rozwazenia czy Swiadczenie to podlega zwrotowi , a to wobec
podnoszonego przez spoétke (...) argumentu , iz ma ona skuteczne prawo do jego zatrzymania w realizacji uprawnienia
wynikajgcego z zastrzezonego w umowie przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego , wynikajacego z
nieodwolanej gwarancji udzielonej przez spotke (...).

Fakty ustalone w sprawie dajg, w ocenie Sadu Apelacyjnego, podstawe do oceny, iz statuowane przez zapis §5 .8 tej
umowy uprawnienie to stronie pozwanej nie przystuguje.

Uwzgledniajac zmiany treSci wskazanych w tym postanowieniu umownym warunkéw dokonanych zmianami
wprowadzonymi kolejnymi aneksami w tym w szczegblno$ci tym z 12 wrze$nia 2007 i 18 czerwca 2008r , zauwazyé
trzeba , ze o powstaniu tego prawa do zatrzymania §wiadczenia z tytulu zaliczki po stronie spoiki (...) decydowalo
to aby lacznie :

- nie zostaly najp6zniej do dnia 31 grudnia 2008r uchwalone przez Rade Miasta K. zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego , obejmujacego teren na ktérym polozony byt grunt do ktérego odnosito sie prawo
uzytkowania wieczystego objete umowa przedwstepna sprzedazy , pozwalajace na realizacje przez powodke inwestycji
polegajacej na zabudowaniu go kompleksem hotelowym i

- powddka nie zazadala od kontra hetki zawarcia umowy przyrzeczonej w uzgodnionym terminie [ najpézniej 28 lutego
2009r ] nawet mimo , iz zastrzezony na jej korzy$¢ warunek w postaci : wydania przez Prezydenta Miasta K. ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu o tresci umozliwiajacej realizowanie zamierzenia (...)
spolki (...) , nie zostal spelniony.

W tym miejscu nalezy zauwazyé , ze warunek kolejny , a to zawarcie uméw przyrzeczonych sprzedazy akcji oraz
zobowigzujacej do sprzedazy akcji przyszlych Sportowej Spotki Akeyjnej (...) w treéci umowy przedwstepnej sprzedazy
uzylkowania wieczystego, nie zostal zastrzezony na korzy$¢ powodki tym nie mniej odwolanie sie do treéci §7 ust
4 umowy przedwstepnej sprzedazy akcji zgodnie z ktorym nie uchwalenie miejscowego planu zagospodarowani
przestrzennego zgodnego z panami inwestycyjnymi powodki do 31 grudnia 2008r oraz nie dokonanie zmian umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w zakresie jego celu tak by byl on zgodny z tymi zamierzeniami , co bylo
obowiazkiem poprzedniczki prawnej pozwanej , nie stanowily przeszkody do domagania sie przez spotke (...) zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy akcji , kaze uznawac , ze ten warunek takze byl zastrzezony na jej korzysc.

Takie uksztaltowanie treSci omawianego postanowienia umownego , zgodnie z ktérymi wszystkie one dla powstania
prawa zatrzymania zaliczki maja by¢ spelnione lacznie [ brak zmian w planie do dnia 31 grudnia 2008r i [ verbum
contractus oraz ] brak wezwania do zawarcia umoéw przyrzeczonych ze strony spoélki (...) [ takze ] mimo braku realizacji
pozostalych warunkow zastrzezonych na korzy$¢é powddki , skutkuje oceng , ze uchwalenie w dniu 17 grudnia 2008
przez Rade Miasta K. zmian w planie jest wystarczajace do przyjecia , ze prawo do zatrzymania Swiadczenia z tytulu
zaliczki po stronie poprzedniczki prawnej pozwanej nie powstalo. Nie moze sie zatem na nie skutecznie powolywaé
sie takze, w rozstrzyganym sporze, pozwana



Ponadto jest ono wykluczone takze dlatego , iz prawo zatrzymania tego $wiadczenia, zgodnie z dalsza czescig
omawianego postanowienia §5 .8 umowy przedwstepnej sprzedazy uzytkowania wieczystego nie powstawalo rowniez
wtedy , gdy przyczyny nie doj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej byly zawinione przez spoétke akcyjna (...).

Ustalenia poczynione w sprawie uzasadniaja przypisanie jej winy w nie dojéciu do zawarcia tej umowy Taki wniosek
prawny wynika po pierwsze stad , ze w odr6znieniu od powddki ktéra zrealizowala swoj obowiazek , skutecznie
doprowadzajac wlasnym staraniem do zmian w planie zagospodarowania przestrzennego , w ciaggu ponad poéttora
roku od daty zawarcia umowy przedwstepnej mimo , ze przyjela na siebie ten [ wynikajacy z postanowien umowy
przedwstepnej sprzedazy akcji ] obowiazek nie podjela zadnych krokéw zmierzajacych do tego by zmienic cel
uzytkowania wieczystego okre$lony w umowie z wlascicielem gruntu Gming K. tak by byt on zgodny z zamierzeniem
inwestycyjnym kontrahentki. Tym samym wlasciciel gruntu moégti jak sie nastepnie okazalo prowadzit, wobec nowego
nabywcy prawa , postepowanie zmierzajace do naliczenia dodatkowej oplaty z racji nie zrealizowania celu uzytkowania
wieczystego. Istniala tez potencjalna mozliwo$é rozwiazania z tej przyczyny samej umowy. Zaniechanie to mialo
miejsce mimo , iz poprzednik prawny pozwanej zapewnil w umowie z dnia 12 wrzeénia , iz brak jest podstaw do tego
aby tego rodzaju postepowania mogly by¢ wszczynane. / por. k. 79 v akt, str 12 umowy /

Po wtoére przed uplywem terminu w ktérym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta spotka akeyjna (...) zbyla
prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke ewidencyjna nr (...) na rzecz innego podmiotu - spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig (...) w istocie uniemozliwiajac zawarcie pomiedzy stronami umowy przedwstepnej
UMOWY PIZyrzeczone;j.

Wprawdzie w toku postepowania rozpoznawczego przed Sadem I instancji padly ze strony pozwanej zapewnienia ,
ze nowy uzytkownik wieczysty mogl i nadal moze przenie$¢ na powodke to prawo a to wobec faktu , ze pozwana i
uzytkownik sa podmiotami wzajemnie osobowo powigzanymi ale w ocenie Sadu II instancji jest to jedynie deklaracja
nie znajdujaca pokrycia w okoliczno$ciach faktycznych ujawnionych w postepowaniu. Za tym , iz jest ona golostowna
przekonuje nie tylko to , iz nie byly z nia zwigzane zadne dajace sie potwierdzi¢ dzialania pozwanej , zmierzajace do
tego celu ale takze i to , ze nowy nabywca prawa takze takich krokow nie przedsiebral , a przeciwnie w celu , jak zeznal
prezes zarzadu (...) , przestuchany w charakterze strony , w celu dalszej sprzedazy prawa , najpierw, bezposrednio
po jego nabyciu / nieskutecznie / domagal sie korekty umowy z wlascicielem gruntu o ustalenie , Ze cel okreslony
w umowie nie musi by¢ przezen realizowany , a nastepnie spotka wniosla o przeksztalcenie tego prawa we wlasnosé
ktbra ostatecznie (...) uzyskala w 2012r.

Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia tego ,ze prezes zarzadu spétki nabywcy B. Z. (1) zeznajac , takze jedynie
zadeklarowal mozliwo$¢ przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego na powodke , czyniac to w sytuacji, gdy spotka
nie dysponowala juz tym prawem , bedac naéwczas wladcicielem nieruchomosci , a przy tym swojej deklaracji nie
rozwinat o fakty , ktére moglyby upewnic ,iz jest ona zapowiedzia realna.

Z podanych wyzej przyczyn w uznaniu takze zarzutow materialno - prawnych postawionych w apelacji za uzasadnione,
Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku na podstawie art. 386 §1 kpc.

Konsekwencja uznania roszczenia powodki za usprawiedliwione bylo rozstrzygniecie o kosztach procesu o ktoérych
Sad II instancji orzekt na podstawie art. 98 §1 kpc i wynikajacej z niej zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

Na kwote nalezng powodce z tego tytutu zlozyly sie oplata od pozwu oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
bedacego adwokatem , ustalone na podstawie §6 pk6 Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
[...] z dnia 28 wrze$nia 2002r [ jedn. tekst Dz U z 2013r poz. 461 ]

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego oparl na tej samej normie procesowej w zwiazku z art. 108 §11 391
81.kpc



Kwote nalezna powoddce od przeciwniczki procesowej ustalil jako sume oplaty od apelacji oraz wynagrodzenia
profesjonalnego pelnomocnika , ktérego wysokos¢ wynika z norm §6 pké oraz §13 ust. 1 pkt 2 powolanego wyzej
Rozporzadzenia



