Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 669/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2021 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jerzy Bess
Protokolant: Michal Goral

po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2021 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba we W.
przeciwko Uniwersytetowi (...) w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 lutego 2020 r. sygn. akt I C 644/18

1. oddala apelacje

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 8.100zl (osiem tysiecy sto zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Jerzy Bess
Sygn. akt I ACa 669/20

UZASADNIENIE
Sad Okregowy w Krakowie zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 hitego 2020 . sygn. akt I C 664/18

I. zasadzil od strony pozwanej Uniwersytetu (...)w K. na rzecz strony powodowej (...) spdtki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedzibg we W. kwote 553.620,17 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 7 lutego
2018r. do dnia zaplaty,

II. zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 40.829,23 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.



W rozwazaniach prawnych Sqd Okregowy przedstawil m.in. nastepujgce motywy swego
rozstrzygniecia:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w calosci.

Strona powodowa domagala sie od strony pozwanej zasadzenia na swoja rzecz kwoty 553.620,17 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 7 lutego 2018 roku do dnia zaplaty.

Dochodzona pozwem kwota stanowi wplacone wadium w ramach przetargu na sprzedaz opisanej w pozwie
nieruchomosci gruntowe;j.

O§ sporu pomiedzy stronami postepowania dotyczy przedmiotu przetargu (opisu przeznaczenia powyzszej
nieruchomosci).

Z jednej strony, strona powodowa zarzuca stronie pozwanej, ze ta w ogloszeniu o przetargu, podala jej niezupelne i
nierzetelne informacje, tym samym wprowadzila ja w blad, co do przeznaczenia nieruchomosci. Z drugiej za$ strony,
strona pozwana bronila sie przed tym, ze podala w ogloszeniu wymagane informacje a dodatkowe informacje strona
powodowa mogta samodzielnie sobie ustalic.

Fakt zlozenia przez strone powodowg oferty i wplacenia wadium, jak i forma zlozenia o§wiadczenia woli o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych nie byly w sprawie sporne. Bezspornym bylo takze to, ze termin zlozenia oferty i wplacenia
wadium uplywaly z dniem 6 stycznia 2017 roku (w Swieto Trzech Kroli). Strony tez byly zgodne co do tego, ze strona
powodowa zamierzala zakupi¢ w ramach przetargu sporny grunt pod inwestycje deweloperska zgodnie z profilem
prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarcze;.

Dochodzone pozwem roszczenie oceniaé nalezy na zasadach ogo6lnych przewidzianych w Kodeksie cywilnym.

Strona powodowa oparla swoje roszczenie na treSci art. 410 par. 2 w zw. z art. 405 w zw. z art. 88 par. 1 w zw. z art.
84 par. 1i 2 k.c. wskazujac, ze skutecznie uchylila sie od skutkoéw prawnych zlozenia o§wiadczenia o przystgpieniu do
przetargu ogloszonego w dniu 14 listopada 2016 roku i wplacenia na ten cel wadium w kwocie objetej zadaniem pozwu.
Ustalenie wiec skuteczno$ci owego uchylenia sie bedzie w dalszej kolejnoSci warunkowalo uznanie wplaty wadium za
Swiadczenie nienalezne.

Stosownie do tresci art. 88 k.c. uchylenie sie od skutkow prawnych o$§wiadczenia woli, ktére zostalo zlozone innej
osobie pod wplywem bledu lub groZzby, nastepuje przez os§wiadczenie zloZone tej osobie na pi$émie. Nie kazdy blad jest
jednak relewantny prawnie. Ustawodawca wymaga, aby blad dotyczyt treéci czynnoS$ci prawnej, byl istotny, a takze
zostal wywolany przez adresata oSwiadczenia (nawet bez jego winy), ewentualnie, aby ten ostatni o bledzie wiedzial
lub mogt go z tatwo$cia zauwazy¢ (art. 84 k.c.).

Przede wszystkim nalezy skupi¢ sie na okreéleniu charakteru niezamieszczenia w ogloszeniu ofertowym informacji o
przystapieniu przez Rade Miasta K. do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W ocenie
tut. Sadu, niezamieszczenie takiej informacji z pewno$cig nalezy do tresci czynnoS$ci prawnej, co wiecej, stanowilo
to jej istotny element. Nalezy pamietac, ze stosownie do art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z
innymi przepisami sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci. Nie mozna zasadnie twierdzié, ze sposéb w
jaki dozwolone jest wykonywanie przystlugujacego prawa nie nalezy do tresci czynnos$ci zmierzajacego do jego nabycia
albo ze stanowilo to okoliczno$é nieistotna. To samo nalezy zreszta powiedzie¢ o wszelkich okoliczno$ciach, ktore
skladaja sie na tzw. stan prawny nieruchomoéci.

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych jednoznacznie wynika, ze w tresci ogloszenia o przetargu z dnia
14 listopada 2016 roku podano nierzeczywiste przeznaczenie spornego gruntu (na date jego ogloszenia). W
tym ogloszeniu wskazano, ze sporna nieruchomo$é¢ znajduje sie na terenach zieleni nieurzadzonej oznaczonej



symbolem ,,(...)" zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K.
zmienionym uchwalg nr(...) Rady Miasta K. z dnia 9 lipca 2014 roku (k.42).

Uchwala Rady Miasta K. nr(...)z dnia 26 pazdziernika 2016 roku (przyjetej przed data pierwszego ogloszenia)
przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zmieniono w nim przeznaczenie spornej nieruchomos$ci w ramach podjetej uchwaly nr(...) Rady Miasta K. z dnia
12 wrze$nia 2018 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dla wybranych
obszar6ow przyrodniczych miasta K.” — etapu (...) (k.234-237).

Zmiana nastgpila w ten sposob, ze nieruchomos$é ta znajduje sie na terenach zieleni nieurzadzonej oznaczonej
symbolem ,,(...)" i terenach komunikacji oznaczonych symbolem (...) Symbol (...)oznacza tereny przeznaczone pod
zabudowe ustugowo - mieszkalna, zas symbole (...) oznacza tereny zieleni nieurzadzonej a symbol (...)oznacza tereny
komunikacji.

Te zmiane ujawniono dopiero pézniej, bo w ogloszeniu z dnia 6 wrze$nia 2017 roku, przy czym z ta zmiana mozna
bylo sie zapoznac¢ na date pierwszego ogloszenia o przetargu, a nawet wezeéniej tj. dnia 26 pazdziernika 2016 roku. W
tej dacie bowiem, zostala wydana przez Rade Miasta K. uchwala nr (...) o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,dla wybranych obszaréw przyrodniczych miasta K.”, (w tym miedzy innymi
dla obszaru przedmiotowej nieruchomosci).

Nie mozna sie zgodzi¢ ze strona pozwang, ze strona powodowa nie dochowala nalezytej staranno$ci w trakcie
przystapienia do spornego przetargu z dnia 14 listopada 2016 roku. Zdaniem sadu orzekajacego, tresé ogloszenia
o przetargu byla niedokladna, nierzetelna i mylaca. Ogloszenie nie zawieralo wszystkich niezbednych elementéw
potrzebnych do podjecia racjonalnej i $wiadomej decyzji o przystgpieniu do tego przetargu. Wynika to chociazby z
tresci par. 6 warunkow przetargu nieograniczonego na sprzedaz prawa wlasnos$ci nieruchomoscei polozonej w K. przy
ulicy (...) (k.43-47) okreslajacego wymogi jakie musi spelnia¢ ogloszenie o przetargu. To ogloszenie nie zawieralo
rzeczywistego opisu przedmiotu przetargu (przeznaczenia). Teza ta jest tym bardziej zasadna, ze w przypadku
nieruchomoéci, jako rzeczy o przewaznie wielkiej wartoéci, wymogi zostaly wyraZnie zaostrzone. Nalezy zreszta uznac,
ze wskazane elementy wyznaczaja zakres informacji konieczny, cho¢ niewyczerpujacy. Jednakze udzielenie rzetelnych
i wyczerpujgcych informacji w zakresie przedmiotu sprzedazy (jego cech wlasciwosci, wad fizycznych i prawnych)
ciazy na sprzedawcy z mocy art. 546 k.c. i wpisuje sie w ogolne reguly uczciwosci kupieckiej (tak tez Sad Apelacyjny
w Bialymstoku, wyrok z dnia 24 lutego 2017 roku, sygn. akt I ACa 776/16, LEX nr 2252789). Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta K. okreéla przeznaczenie nieruchomosci polozonej w obrebie
miasta K.. Mie$ci sie to w granicach pelnego opisu przedmiotu przetargu, ktéry musi oddawac obraz rzeczywistosci.
Pozwala to bowiem zainteresowanym podmiotom okresli¢ potencjal inwestycyjny (tak istotny z punktu widzenia
strony powodowej). Tym potencjalem inwestycyjnym kierowala sie strona powodowa. Strona pozwana, zanim okresli
w tresci ogloszenia przeznaczenie nieruchomogci, powinna wezeéniej ustalié jej rzeczywiste przeznaczenie. Nie moze
ona przerzucaé tego obowiazku wylacznie na przystepujacego do przetargu . Zarzut ten nalezy rozpatrywaé w
$wietle tych konkretnych okoliczno$ci, kiedy to nastapily tak oczywiste niedokladnoSci w oznaczeniu przedmiotowe;j
nieruchomo$ci. Mowa przede wszystkim o oznaczeniu jej symbolem (...), ktérego rozumienie powszechnie odbiega
od zastosowanego w tym konkretnym przypadku. W ogloszeniu o przetargu z 14 listopada 2016r. nieprawidlowe
bylo oznaczenie przeznaczenia nieruchomosci wynikajace ze studium uwarunkowan ( (...)) , kiedy to w rzeczywistoSci
nieruchomo$¢ byla oznaczona symbolem (...) tj. przeznaczona pod tereny zielone.

Uchylenie sie strony powodowej od skutkéw prawnych zlozonego oéwiadczenia woli — oferty na zakup nieruchomoéci
— bylo skuteczne. Strona pozwana wywolala u strony powodowej blad co do czynnosSci prawnej polegajacy
na wywolaniu blednego przeSwiadczenia o stanie prawnym nieruchomos$ci — jej przeznaczeniu i mozliwo$ciach
zabudowy; blad ten zostal wywolany przez pozwang i istnial w chwili skladania oferty. Blad ten byl istotny. Gdyby
bowiem strona powodowa wiedziala, ze Rada Miejska K. dnia 26 pazdziernika 2016r. przystapila do opracowania



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, dla wybranych obszaréw przyrodniczych miasta K. ,, , w tym
dla nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu, nigdy nie zlozylaby oferty jej nabycia.

Wymaga podkreSlenia, ze poézZniejsze zawarcie umowy w drodze przetargu podlega ogbélnym zasadom o
zobowigzaniach. Na gruncie prawa kontraktowego obowigzuje zasada lojalnoSci stron postepowania (czerpigca swa
normatywna podstawe z art. 354 par. 2 k.c.). Strony zawierajace umowe, czy dopiero dazace do jej podpisania
powinny zachowywac sie wzgledem siebie lojalnie, z poszanowaniem zasady uczciwoSci. Zachowanie strony pozwanej,
kiedy wyrazajac wole sprzedazy nalezacego do niej skladnika majatkowego, oglasza przetarg, gdzie nie podaje
wszystkich istotnych wiadomo$ci, nalezy uzna¢ za przejaw tzw. winy w kontraktowaniu (culpa in contrahnedo).
Strony zamierzajace zawrzeé umowe sa rownorzednymi partnerami i niedopuszczalne jest przerzucanie ryzyka
zwigzanego z transakeja tylko na jedna z nich. Bezzasadne jest wskazanie na profesjonalizm nabywcy, ktory jako
deweloper ma do$§wiadczenie na rynku nieruchomosci w sytuacji, kiedy druga strona takze nie moze by¢ uwazana za
slabsza. Pamietaé nalezy, ze w ramach strony pozwanej dzialala specjalna jednostka przeznaczona do spraw obrotu
nieruchomo$ciami, a takze wyodrebniony dzial prawny. Odnoszac te uwagi do ww. przepiséw ustawowych, wypada
mie¢ na uwadze, ze aby blad byt prawnie doniosly, musi zosta¢ wywolany przez druga strone, choéby bez jej winy,
a nawet wystarczy, zeby ona o tym bledzie wiedziala lub z latwo$cia mogla go zauwazyé. Jak wynika z ustalen
stanu faktycznego, strona pozwana zostala zawiadomiona o przystapieniu do opracowania planu zagospodarowania
przestrzennego juz w grudniu 2016 roku a nawet w listopadzie 2016r. . Miala wiec czas aby wprowadzi¢ niezbedne
poprawki do ogloszenia o przetargu. Dopiero takie zachowanie stwarzaloby warunki do zachowania réwnowagi
informacyjnej. Dodanie spornych informacji w nastepnym przetargu, ogloszonym pare miesiecy p6zniej, moze by¢
tutaj poczytywane wlasnie jako przyznanie stusznos$ci relacjonowanemu tu pogladowi. Dopiero poréwnanie dwoch
wersji ogloszenia unaocznia skale rozbieznoS$ci. Zreszta, dla wystapienia prawnie doniostego bledu obojetny jest czas,
miejsce i inne okoliczno$ci, w ktorych skladajacy o§wiadczenie nabiera przekonania o bledzie, a w art. 84 k.c. zadna
z przestanek bledu nie wiaze sie z jego przyczynami, za$ jezeli blad zostal wywolany przez kontrahenta, czego przepis
wymaga, to niedbalstwo dzialajacego pod wplywem bledu w postaci niedostatecznego zbadania rzeczywistego stanu
rzeczy taka przestanka nie jest (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 listopada 2015 roku, sygn. akt IV CSK 11/15,
LEX 1962539).

Jedynie na marginesie niniejszych wywodéw nalezy zauwazy¢, ze strona pozwana nie poniosla negatywnych
konsekwencji zachowania sie strony powodowej. W tym samym roku ogloszono bowiem kolejny przetarg (tym razem
zawierajacy sporne informacje), ktéry rowniez nie doprowadzit do zawarcia finalnej umowy. Mozna z tego wywiesc, ze
zapewnienie oferentom pelnej informacji co do przedmiotu przetargu ma niebagatelny wplyw na ich zainteresowanie
oraz stanowczo$¢ skladanych o$wiadczen. Nie do zaakceptowania bylby taki stan rzeczy, gdzie naruszenie rownowagi
informacyjnej prowadziloby do tak drastycznych i nieodwracalnych przesunie¢ majatkowych.

Jednocze$nie, na podstawie art. 70* § 2 k.c., jezeli uczestnik aukcji albo przetargu, mimo wyboru jego oferty,
uchyla sie od zawarcia umowy, ktérej wazno$¢ zalezy od speklnienia szczegblnych wymagah przewidzianych
w ustawie, organizator aukcji albo przetargu moze pobrang sume zachowaé albo dochodzi¢ zaspokojenia z
przedmiotu zabezpieczenia. W pozostalych wypadkach zaplacone wadium nalezy niezwlocznie zwrocié, a ustanowione
zabezpieczenie wygasa. Jezeli organizator aukeji albo przetargu uchyla sie od zawarcia umowy, ich uczestnik, ktorego
oferta zostala wybrana, moze zadac zaplaty podwdjnego wadium albo naprawienia szkody.

Przenoszac powyzszy przepis na grunt niniejszej sprawy, nalezy jeszcze dodaé, ze dokonane przez strone pozwang
zatrzymanie wplaconego przez strone powodowa wadium, uznaé nalezato rowniez za nieuzasadnione. Nalezy zreszta
przyblizy¢ charakter wadium jako instytucji prawnej. Jak sie wskazuje, jej glownym celem jest zabezpieczenie
wykonania umowy. Na pierwszy plan wysuwa sie tutaj jego funkcja ochronna, skoro ma zapobiegaé nieuczciwym
zachowaniom oferentow, ktorzy skladajac oferty bez woli zawarcia umowy, mogliby doprowadzi¢ do obstrukcji
kazdego przetargu tudziez aukcji. Wplata wadium stanowi w takiej sytuacji pewna bariere przed podejmowaniem
pochopnych decyzji, czy pokusie nielojalnego zachowania.



Nie mozna wiec zasadnie twierdzi¢, ze wadium bedzie nalezne takze w sytuacji uchylenia sie od skutkéow
prawnych zlozonego o$wiadczenia woli. Powolywanie sie na prawnie doniosly btad nie moze bowiem wywolywac
dla uchylajgcego sie negatywnych konsekwencji. Skoro ustawodawca dopuszcza, w pewnych rygorystycznych
przypadkach, uchylenie sie od wlasnego o$wiadczenia, to nie moze to by¢ stawiane na réwni z sytuacja naruszania
podstawowych zasad kontraktowania. Uznanie, ze wadium jest nalezne nawet mimo zastosowania sie do art.
88 k.c. prowadziloby zatem niechybnie do sprzeczno$ci. W rozwazanym kontekScie sformulowanie ,uchyla¢ sie”
wedlug regul jezyka oznacza odmowe spelienia naleznego $wiadczenia i zawiera pierwiastek pejoratywny, dlatego
uczestnikowi odmawiajacemu zawarcia umowy z powodu wlasnie np. wad o$wiadczenia woli koniczacego licytacje
nie mozna przypisaé ,uchylania sie” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 roku, sygn. akt I CKN
148/01. Co wiecej, zasada jest, ze wadium podlega zwrotowi, chyba ze spelnione sa wymogi do jego zatrzymania.
W przedmiotowej sprawie strona pozwana wskazywala, ze strona powodowa odmoéwila zawarcia umowy sprzedazy
spornej nieruchomosci. Ze zgromadzonego w sprawie materiatu i jego prawnej oceny wynika ponadto, ze oprocz
skutecznego uchylenia sie od skutkdéw prawnych zlozenia o§wiadczenia o przystapieniu do przetargu oraz wplacenia
na ten cel wadium, nie bylo podstaw do zatrzymania wadium na gruncie powyzszego przepisu art. 704 par. 2 k.c.
Nie doszlo bowiem do warunku uprawniajacego do tego zatrzymania, poniewaz brak woli strony powodowej do
przystapienia do zawarcia umowy kupna nieruchomoéci nie lezal po jej stronie, nie byla temu winna. Z tego wzgledu
przystuguje jej roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia. Zatrzymanie catego wadium przez organizatora przetargu
klociloby sie z poczuciem sprawiedliwo$ci w sytuacji, gdy nie poniost on z tytulu niezawarcia umowy zadnej szkody
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 8 marca 2006 roku, sygn. akt I ACa 1018/05).

Zgodnie z art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogdle zobowigzany lub
nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktérej §wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadta lub zamierzony cel
$wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezalo, ze zatrzymane wadium jest nienalezne, zar6wno w oparciu o tresé
art. 88 § 1w zw. z art. 84 § 2 k.c., gdzie odpadla podstawa §wiadczenia, w zwigzku ze skutecznym uchyleniem sie od
skutkow prawnych o§wiadczenia o przystapieniu do spornego przetargu i wplacenia wadium, jak i treci art. 704 par. 2
k.c., gdzie nie bylo podstaw do zatrzymania wadium wobec niezawinionego przez strone powodowa nieprzystapienia
do zawarcia umowy.

Stosownie do treéci art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzyS¢ majatkowa kosztem innej osoby,
obowiazany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.

Skoro w sprawie niniejszej, bezspornym bylo to, ze strona powodowa wplacila stronie pozwanej kwote 553.620,17 zt i
odpadla podstawa zatrzymania tej kwoty, to nalezalo te kwote zasadzi¢ od strony pozwanej na rzecz strony powodowej,
jako nienalezna na zasadzie przywolanych wyzej przepisow.

O odsetkach sad orzek! na zasadzie art. 481 § 1 k.c. dzien po dniu wymagalnosci dochodzonego pozwem roszczenia.

Przedmiotowe roszczenie stalo sie wymagalne z dniem 6 lutego 2018 roku, czyli po uplywie wyznaczonego terminu
na zwrot wadium zgodnie z art. 455 k.c. w zwiazku z treécig pisma strony powodowej z dnia 18 stycznia 2018 roku
(k.86-87), ktore odebrane zostalo przez strone pozwang w dniu 23 stycznia 2018 roku.

W konsekwencji powyzszego w punkcie pierwszym sentencji wyroku zasadzono od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej kwote 553.620,17 zI wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 7 lutego 2018 roku
do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie drugim sentencji wyroku na zasadzie art. 98 k.p.c.

Pozwany apelacjag zaskarzyl niniejszy wyrok w calosci, zarzucajqgc:



1. Naruszenie przepisow postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy, a to:

- art. 231 k.p.c. poprzez bledne uznanie, ze z ustalonego faktu podjecia przez Rade Miasta K. uchwaly nr (...)z dnia 26
pazdziernika 2016 roku o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dla

wybranych obszaréw przyrodniczych miasta K.” mozna wyprowadzi¢ fakt, iz z dniem

wejécia w zZycie tej uchwaly zmienilo sie przeznaczenie nieruchomosci objetej przetargiem, co w konsekwencji
doprowadzilo do ustalenia, iz w ogloszeniu o przetargu podano jej bledne przeznaczenie, podczas gdy ogloszenie to
pod wzgledem ustalenia stanu prawnego nieruchomosci i podania jej przeznaczenia bylo prawidlowe;

- art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z
pominieciem prawidlowego ustalenia przeznaczenia nieruchomosci objetej przetargiem istniejacego zaré6wno w dacie
w dacie ogloszenia o przetargu, jak i w dacie zlozenia oferty przez powoda oraz w dacie uchylenia sie przez powoda
od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia

woli;

- art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z
pominieciem istotnej czeSci tego materialu, to jest opisu przeznaczenia nieruchomoéci w Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta K. (Uchwala Nr (...) Rady Miasta K. z dnia 16 kwietnia
2003 r. zmieniona uchwala Nr (...) Rady Miasta K. z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta (...) w rejonie (...) w L. oraz przyjecia tekstu
jednolitego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta K. wynikajacego z tej
zmiany Studium, zmieniona uchwalg Nr (...) Rady Miasta K. z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany
"Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K.") podanej w ogloszeniu o przetargu
poprawnie w formie stownej, podczas kiedy omylka dotyczyla jedynie podanego symbolu;

-art.233§1i21iart. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw przeprowadzonych w
sprawie, dokonanej wybidrczo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, polegajacej na zupelnym pominieciu
dla oceny przyczyn uchylenia sie powoda od skutkéw prawnych ztozonego o§wiadczenia woli faktu zawarcia umowy
ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...), a w konsekwencji blednym przyjeciu, zaréwno na etapie subsumcji, jak i
wyrokowania, ze jedyna przyczyna uchylenia sie powoda od skutkdw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli byla
wadliwo$¢ i nierzetelno$é ogloszenia o przetargu;

- art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z
pominieciem istotnej czeSci tego materialu, to jest zeznan §wiadkéw R. G. oraz czeSciowo T. S., z ktorych wynika,
ze powdd mogt zagospodarowaé nieruchomo$¢ w sposoéb zgodny z profilem swojej dzialalnoSci, a jedynie dokonana
analiza oplacalno$ci jej zabudowy spowodowala, ze utracit zainteresowanie zakupem nieruchomosci

2. naruszenie prawa materialnego:

- art. 354 § 2 k.c. poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, ze pozwany
zachowal sie nielojalnie w stosunku do powoda i nie podal w ogloszeniu o przetargu wszystkich istotnych informacji
o sprzedawanej nieruchomogci;

art. 88 k. c. poprzez niewla$ciwe jego zastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, ze po stronie
powoda zaistnial btad kwalifikowany okreslony w tym przepisie, co uprawnialo go do skutecznego uchylenia sie od
zlozonego o$§wiadczenia woli, a w konsekwencji odpadniecia podstawy do zatrzymania wadium zlozonego w przetargu
ogloszonym przez pozwanego;



- art. 704 § 2 k.c. poprzez niewla$ciwe jego zastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, iz nie nastapila
wskazana w tym przepisie przestanka zachowania wadium wplaconego przez strone powodowa przy skladaniu oferty
w przetargu,

- art. 405 k.c. poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, iz zachowanie
przez pozwanego wadium wplaconego przez powoda przy sktadaniu oferty w ogloszonym przez pozwanego przetargu
stanowi po stronie pozwanego bezpodstawne wzbogacenie kosztem powoda, podczas kiedy zachowanie wadium bylo
oparte w podstawie prawnej, a tym samym nie spelnialo przestanki art. 405 k.c.;

- art. 4 ust. 11 2 w zw. z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. upzp przez niewlasSciwe jego
zastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, ze uchwala Rady Miasta K. nr (...)z dnia 26 paZdziernika
2016 roku o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dla wybranych
obszaréw przyrodniczych miasta K.” zmieniono przeznaczenie nieruchomosci objetej przetargiem, podczas kiedy
uchwala o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego nie wywoluje tego rodzaju skutkéw prawnych, a
przeznaczenie nieruchomoéci okreslone jest — w sytuacji braku obowigzywania dla danego terenu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — w wydanej dla nieruchomosci i ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego, tj. w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy: w decyzji Prezydenta Miasta K. z
dnia 15.02.2016 roku nr (...)

- art. 4 ust. 11 2 pkt 1 upzp poprzez jego nieuzasadnione pominiecie i nie poczynienie prawidlowego ustalenia, iz
zaro6wno w dacie ogloszenia o przetargu, jak i w dacie zlozenia oferty przez powoda oraz w dacie uchylenia sie przez
powoda od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia woli — nieruchomosé objeta przetargiem miala przeznaczenie
okres$lone w decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 15.02.2016 roku nr (...)tj. przeznaczenie pod zabudowe wielorodzinna
i w taki sposéb mogla by¢ zagospodarowana.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwany wnioést o:
1. uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powoddztwa w caloéci;

2. zasadzenie na rzecz pozwanego od powoda kosztoéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych;

W odpowiedzi na apelacje:
1. powod wnidst o oddalenie apelacji pozwanego;

2. 0 zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Sad Apelacyjny podziela ustalenia i rozwazania prawne Sadu I instancji uznajgc je za wlasne. Tak wiec brak jest
podstaw do uwzglednienia zarzutdéw apelacji powoda z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Trafnie wiec powdd w odpowiedzi na apelacje podniodsl, ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad shlusznie
wskazal, ze o§ sporu pomiedzy stronami postepowania dotyczy przedmiotu przetargu (opisu przeznaczenia
Nieruchomo$ci). Jednakze Strona Pozwana w apelacji blednie zalozyla, ze uzyte przez Sad pojecie ,przeznaczenie"
nalezy rozumieé¢ bardzo wasko, wylacznie jako przeznaczenie nieruchomo$ci w rozumieniu art. 4 ,,u.p.z.p.":
tj. aktualne przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach
zabudowy.

Tymczasem Sad prawidlowo pojecie ,przeznaczenie”, czy tez ,opis przeznaczenia" Nieruchomos$ci odnibst do
mozliwo$ci zagospodarowania Nieruchomosci, w tym przypadku w spos6b zgodny z profilem dzialalno$ci Strony



Powodowej. Zreszta Stronie Pozwanej bylo wiadome, Ze Strona Powodowa zamierzala zakupi¢ Nieruchomo$c¢
pod inwestycje deweloperska. W konsekwencji - jak stlusznie zauwazyl Sad w uzasadnieniu Wyroku - kluczowe
dla Strony Powodowej byly informacje dotyczace potencjalu inwestycyjnego Nieruchomo$ci: przeznaczenie w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K., powziecie uchwaly o przystapieniu
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci, ustalenia Decyzji o
warunkach zabudowy wydanej na rzecz podmiotu trzeciego ( Spoldzielni Mieszkaniowej (...)). Slusznie Sad przyjat,
ze ustalenia i ograniczenia wynikajace z tych wszystkich dokumentéw maja znaczenie dla ustalenia stanu prawnego
Nieruchomo$ci i stanowia tre$¢ czynnoSci prawne;j.

Sad stlusznie nie ograniczyl opisu ,przeznaczenia" Nieruchomosci do powotania sie na art. 4 ust. 1 i 2 u.p.z.p.,
gdyz zaden przepis prawa nie wymusza ograniczenia opisu przeznaczenia nieruchomosci do jej przeznaczenia w
rozumieniu tego art. 4 ust. 1 i 2 u.p.z.p. Brak jest réwniez norm upowazaniajacych strony postepowania do
nadawania terminom uzytym w uzasadnieniu orzeczenia znaczenia innego, niz znaczenie wybrane przez Sad.

Oparcie zarzutow apelacji na blednym zalozeniu, ze przeznaczenie Nieruchomo$ci nalezy rozumieé¢ wasko wylacznie
jako aktualne przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach
zabudowy powoduje, ze wszystkie zarzuty apelacji sa bezzasadne.

Trudno tez zakwestionowa¢ dalsza szczegblowg argumentacje powoda podniesiona w odpowiedzi na apelacje.

Tak wiec odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. Strona Powodowa trafnie podkreSla, ze jak
najbardziej stlusznie Sad ustalil, ze juz podjecie uchwaly o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zmienilo przeznaczenie Nieruchomosci. Na kwestie przeznaczenia Nieruchomo$ci
(i zmiany tego przeznaczenia) nalezy spojrze¢ bowiem szerzej, nie tylko przez pryzmat postanowien miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktére weszly w zycie w listopadzie 2018 r., ale réwniez przez pryzmat
caloksztaltu przepiséw dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego, wplywu procedury planistyczne;j
na sposob zagospodarowania Nieruchomosci oraz przepiséw prawa budowalnego.

W tym konkretnym przypadku przeznaczenie Nieruchomosci (w dacie przetargu, w dacie skladania oferty i
uchylenia sie od zlozonej oferty przez Strone Powodowg), determinowal brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz fakt, ze dla Nieruchomo$ci byla wydana Decyzja o warunkach zabudowy ustalajgca zabudowe
mieszkaniowa - jednakze tylko do czasu uchwalenia planu miejscowego.

Strona Pozwana nie byla adresatem Decyzji o warunkach zabudowy. Zatem sprzedajac Nieruchomos$¢ Strona Pozwana
nie mogla przenie$¢ na Strone Powodowa Decyzji o warunkach zabudowy. Strona Powodowa przystepujac do
przetargu nie mogla zakladaé¢, ze uda jej sie skorzystaé¢ z Decyzji o warunkach zabudowy wydanej na Spoldzielnie
Mieszkaniowa (...). Decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji mieszkaniowej uzyskana przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...) pozwalala co najwyzej na zalozenie, ze Strona Powodowa uzyska wlasna decyzje o warunkach
zabudowy dla podobnej inwestycji. Inwestor bowiem musi legitymowa¢é sie decyzja o warunkach zabudowy, aby
uzyskac pozwolenie na budowe. Nie moze powolaé sie na decyzje o warunkach zabudowy wydana na inny podmiot.

Tymczasem przystapienie do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci
oznaczalo, ze ewentualne postepowanie o wydanie nowej decyzji o warunkach zabudowy zostaloby zawieszone na
okres do 9 miesiecy (art. 62 ustawy z dnia 2 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - dalej
jako ,u.p.z.p. Przepis ten w zalozeniu ma umozliwi¢ gminie uchwalenie planu miejscowego przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy zwlaszcza wtedy, gdy strona wnioskuje o wydanie decyzji ustalajacej zabudowe nieruchomos$ci w
sposob sprzeczny z ustaleniami studium oraz postanowieniami projektowanego miejscowego planu. W dacie zlozenia
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozenia oferty przez Strone Powodowa, nie bylo wiadomo w
jakim terminie Rada Miasta K. uchwali ostatecznie plan miejscowy. Istnialo realne ryzyko, ze Strona Powodowa nie
zdazy przed uchwaleniem planu miejscowego uzyskaé wlasnej decyzji o warunkach zabudowy ustalajacej zabudowe
mieszkaniowa i pozwolenia na budowe.



Powyzsza okoliczno$é, w powiazaniu z przeznaczeniem Nieruchomos$ci w Studium - tereny zieleni nieurzadzonej
(...), oznaczala, Ze juz przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowilo
zmiane sposobu przeznaczenia Nieruchomo$ci w rozumieniu mozliwosci zrealizowania na jej terenie zabudowy
mieszkaniowe;j.

Ponadto, Strona Pozwana blednie wskazala w ogloszeniu o przetargu przeznaczenie Nieruchomos$ci w Studium,
poslugujac sie oznaczeniem (...) - uzywanym dla oznaczania terenéw uslugowo - mieszkaniowych. To z
kolei spowodowalo po Stronie Powodowej bledne zalozenie, ze nawet ewentualne poéZniejsze (w nieoznaczonej
przyszlosci, poniewaz w dacie skladania oferty Strona Powodowa nie wiedziala o przystgpieniu do sporzadzania
planu miejscowego dla Nieruchomo$ci) uchwalenie dla Nieruchomo$ci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie bedzie stanowié zagrozenia dla jej planéw inwestycyjnych, jako ze Nieruchomo$¢ zostanie
przeznaczona pod ushugi i zabudowe mieszkaniowa (zgodnie ze Studium).

Wszystkie powyzsze okolicznoSci ksztaltuja sytuacje prawna nieruchomos$ci i pozwalaja na okreSlenie jej
przeznaczenia w rozumieniu sposobu zagospodarowania oraz tzw. ,potencjalu inwestycyjnego".

Dlatego tez nie sposéb uznaé, ze Strona Pozwana podala prawidlowe przeznaczenie Nieruchomo$ci w ogloszeniu
o przetargu, jezeli blednie oznaczyla przeznaczenie Nieruchomo$ci w Studium oraz nie podala informacji o
przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego dla Nieruchomosci.

Brak tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego i dokonania jego oceny z pominieciem prawidlowego ustalenia przeznaczenia nieruchomosci
objetej przetargiem istniejacego zarowno w dacie w dacie ogloszenia o przetargu, jak i w dacie zlozenia oferty przez
powoda oraz w dacie uchylenia sie przez powoda od skutkéw prawnych zlozonego o$§wiadczenia woli. Odnoszac sie
do tego zarzutu powdd trafnie podniosl, Ze wbrew zarzutom Strony Pozwanej, Sad dokonal wszechstronnej oceny
zgromadzonego materiatu dowodowego, a jedynie wywiddl z niego wnioski, z ktérymi nie zgadza sie Strona Pozwana.
Sad w spos6b prawidlowy ustalil przeznaczenie Nieruchomosci zardwno w dacie ogloszenia o przetargu, jak i w dacie
zlozenia oferty przez Strone Powodowa oraz w dacie uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego przez Strone
Powodowa o$wiadczenia woli. Istota sporu sprowadza sie nie tego, czy to przeznaczenie sie zmienilo (poniewaz
we wskazanych datach bylo takie samo), ale do tego, ze Strona Pozwana w ogloszeniu o przetargu podala bledne
przeznaczenie Nieruchomosci: blednie okreslila przeznaczenie Nieruchomo$ci w Studium oraz nie poinformowala o
przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomo$ci. Juz samo
przystapienie do uchwalenia planu miejscowego ma wplyw na sytuacje prawna nieruchomosci, jej przeznaczenie oraz
mozliwo$¢ zagospodarowania. Dotyczy to zwlaszcza okolicznosci, gdy przeznaczenie nieruchomosci w studium jest
inne niz w decyzji o warunkach zabudowy oraz sytuacji, gdy warunki zabudowy wydane sa na inny podmiot, niz
wlasciciel nieruchomogci.

Brak tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia
materiatu dowodowego i dokonania jego oceny z pominieciem istotnej cze$ci tego materialu, to jest opisu
przeznaczenia nieruchomosci w ,,Studium”.

W zakresie tego zarzutu powod trafnie podniésl, ze wbrew zarzutom Strony Pozwanej, Sad rozwazyl przeznaczenie
nieruchomoéci w Studium oraz przeznaczenie podane przez niag w ogloszeniu o przetargu: prawidlowo slownie
oraz blednie w symbolu. Sad ustalil, ze w ogloszeniu wskazano, ze Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenach zieleni
nieurzadzonej oznaczonej symbolem (...) zgodnie ze Studium. Sad slusznie stwierdzil przy tym, ze w zwiazku z
nieprawidlowym podaniem symbolu (...) zamiast (...) treS¢ ogloszenia byla niedokladna, nierzetelna i mylaca. Symbol
(...) oznacza bowiem tereny przeznaczone pod zabudowe ustugowo - mieszkalna.

Faktem jest, ze ogloszenie o przetargu zawieralo nieprawdziwe, mylace, oznaczenie przeznaczenia Nieruchomo$ci
w Studium poprzez podanie blednego symbolu, przy poprawnym wskazaniu oznaczenia stownego. Niezrozumiale
sa przy tym twierdzenia Strony Pozwanej, jakoby bledne podanie symbolu mialo by¢ omylka mniejszej wagi niz



podanie blednego oznaczenia slownego. Poza tym Strona Pozwana pomija fakt, ze to wlasnie symbol jako oznaczenie
przeznaczenia terenu rzuca sie po pierwsze w oczy czytajacemu ogloszenie. Poza tym dlaczego obowiazkiem Strony
Powodowej mialoby byé¢ wyjasnianie rozbieznych, czy tez blednych informacji podanych przez Strone Pozwang?
Jest oczywistym, ze blad w tym zakresie obciaza wylacznie Strone Pozwana, ktora byta zobowiazana do starannego
przygotowania ogloszenia o przetargu.

Stusznie Sad przyjal, ze Strona Pozwana, zanim okresli w tresci ogloszenia przeznaczenie Nieruchomos$ci, powinna
wcezedniej ustali¢ jej rzeczywiste przeznaczenie. Nie moze przerzucaé tego obowigzku wylacznie na przystepujacego
do przetargu.

Bezzasadny jest takze zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. dotyczacy pominiecia zeznan swiadkéw R. G. oraz cze$ciowo
T. S., albowiem z zeznan tych §wiadkow w zadnej mierze nie wynika, ze to analiza oplacalno$ci zabudowy mialaby
stanowi¢ przyczyne uchylenia sie przez Strone Powodowa od skutkéw zlozonej oferty. Zresztg Swiadkowie ci nie sg
reprezentantami ani pracownikami Strony Powodowej, nie moga wiec posiadaé wiedzy co do powodoéw uchylenia sie
przez Strone Pozwana od skutkow zlozonej oferty.

Odnoszac sie do zarzuty naruszenia prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c. w zwiqzku z art. 328 § 1 k.p.c.
wskazaé nalez, ze zarzut ten w istocie ogranicza sie jedynie do przedstawienia wlasnej oceny dowoddw zgromadzonych
w niniejszej sprawie. Zgodnie z utrwalonym pogladem w doktrynie nie wystarcza stwierdzenia, ze ustalenia sa
wadliwe, ani tez wskazanie stanu faktycznego, ktory zdaniem skarzacego - odpowiada rzeczywisto$ci. Taka sytuacja
ma miejsce w niniejszym wypadku, gdyz apelujacy polemizuje jedynie ze stanowiskiem przyjetym przez Sad I
Instancji. Brak jest, czy to w tresci zarzutébw w tym zakresie, czy tez w ich uzasadnieniu konkretnych wskazan w
zakresie bledow logicznego rozumowania, sprzecznosci oceny z dos§wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronnoéci,
czy tez wykazania bezzasadnego pominiecia dowodéw, ktére moglyby prowadzi¢ do wnioskéw odmiennych. W tym
miejscu nalezy przytoczy¢ klasyczne juz stanowisko judykatury w zakresie swobodnej oceny dowodéw: ,,uwzglednienie
przez Sad w ocenie materialu dowodowego powszechnych o obiektywnych zasad do$wiadczenia zyciowego nie
usprawiedliwia zarzutu przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow na tej tylko podstawie; ze indywidualne i
subiektywne doswiadczenia strony sa od tych zasad odmienne." (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 sierpnia 1999
r. sygn. akt 11 UKN 76/99). ,Dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia art 233 § 1 k.p.c., nie wystarcza stwierdzenie o
wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn kwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie.
W szczegolnosci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajgc brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestluszne im je przyznajac.” (postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 23 stycznia 2001 r. sygn. akt IV CKN 970/00). Wskazania apelujacego sa jedynie dywagacjami w zakresie
oceny dowodow przeprowadzonej przez Sad I instancji. Ocena wiarygodno$ci dowodow nalezy wszak do Sadu. W
konsekwencji bezzasadnym okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwiqzku z art. 328 § 1 k.p.c.

Zarzut naruszenia art. 354 § 2 k.c. takze nie zasluguje na uwzglednienie. W ustalonym stanie faktycznym oczywistym
jest wniosek, ze Strona Pozwana zachowala sie nielojalnie wobec Strony Powodowej, nie informujac jej w ogloszeniu
o przetargu o przystapieniu do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci
oraz blednie podajac przeznaczenie Nieruchomos$ci w Studium.

Faktem jest, ze o przystapieniu do uchwalenia planu miejscowego Strona Pozwana wiedziala juz w listopadzie 2016
r. Wiedze te posiadala §wiadek A. T., od grudnia 2016 r. posiadal jg réwniez Kanclerz Strony Pozwanej, lecz nie
uznat za wlaéciwe poinformowac o tym Strony Powodowej. Zdaniem Strony Powodowej mogto to byé zaniechanie
zamierzone, gdyz wiedza o przystapieniu do uchwalenia miejscowego planu, ktory wykluczy¢ mial mozliwosé
zabudowy Nieruchomo$ci, wplywala na decyzje potencjalnego nabywcy o zakupie Nieruchomosci - zwlaszcza gdy
byl nim deweloper. Byly to istotne informacje z punktu widzenia przeznaczenia oraz mozliwoSci zagospodarowania
NieruchomoSci. Fakt, ze dla Nieruchomosci byla wydana Decyzja o warunkach zabudowy oznaczat tylko tyle, ze
podmiot, na ktory byla wydana ta decyzja, mial mozliwoé¢ uzyskania pozwolenia na budowe, ale tylko do czasu
uchwalenia planu miejscowego.



Stusznie zatem Sad wskazal, ze strony zamierzajace zawrze¢ umowe sa rownorzednymi partnerami i niedopuszczalne
jest przerzucanie ryzyka zwiazanego z transakcja na jedna z nich.

Z tredcig art. 354 § 2 k.c. koresponduje art. 546 k.c., zgodnie z ktérym sprzedawca ma obowiazek poinformowania
kupujacego o stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy. Obowigzek poinformowania o stosunkach
prawnych dotyczy rowniez wszystkich postepowan sadowych i administracyjnych, ktérych przedmiotem jest
Nieruchomo$¢, lub ktoére niosa jakie$ ryzyka dla Nieruchomosci. Oczywistym jest, ze przystapienie do uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sprzedawanej nieruchomosci stanowi przyklad takiego
postepowania Co istotne w przypadku nieruchomoéci fakt obowiazywania lub nie planu miejscowego jest informacja
wymagana dla oceny stanu prawnego nieruchomosci, zawsze podawang w umowie sprzedazy. Dotyczy to wiec takze
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu.

Zreszta Strona Pozwana w kolejnych ogloszeniach o przetargu na sprzedaz Nieruchomoséci informowala o wszystkich
okoliczno$ciach, ktore zostaly pominiete w spornym przetargu.

Ponadto, wbrew twierdzeniom apelacji, uchwala o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego nie jest
przepisem prawa miejscowego. Tak wiec nawet gdyby zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze nie trzeba informowac
kupujacego o przepisach prawa dotyczacych nieruchomo$ci, argument ten w przypadku podjecia uchwaly o
przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego rowniez jest chybiony.

Stusznie tez Sad stwierdzil, ze mamy w niniejszej sprawie do czynienia z bledem dotyczacym treéci czynno$ci prawnej,
istotnym, kwalifikowanym w rozumieniu art. 88 k.c. Strona Pozwana zostala zawiadomiona i wiedziala o przystgpieniu
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci juz w listopadzie 2016
r. Miala czas, aby wprowadzi¢ poprawki do ogloszenia o przetargu. Zreszta w ponownych ogloszeniach o przetargu
informacja o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sie znalazla.
Podobnie, jak uzaleznienie sprzedazy Nieruchomo$ci na rzecz wybranego oferenta od mozliwoSci uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe na Nieruchomosci. Nawet jezeli Strona Powodowala mialaby mozliwosé
samodzielnego sprawdzenia, czy dla nieruchomosci przystapiono do sporzadzania planu miejscowego, okolicznoéc ta
jest irrelewantna w $wietle art. 88 k.c.

Watpliwym jest by Strona Powodowa zlozylaby oferty nabycia Nieruchomosci, gdyby wiedziala o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomo$ci oraz o prawidlowym
przeznaczeniu Nieruchomoéci w Studium.

Zarzut naruszenia art. 70* § 2 k.c. rowniez jest nieuzasadniony. Stusznie Sad wskazal, ze gléwnym celem wadium jest
zabezpieczenie wykonania umowy oraz ze zasada jest, iz wadium podlega zwrotowi, chyba zaistnieja przestanki do
jego zatrzymania. Uczestnikowi przetargu uchylajacemu sie od wlasnego oswiadczenia woli w postaci zloZenia oferty
nie mozna zarzucac, ze uchyla sie od zawarcia umowy sprzedazy. W §wiatle skutecznego uchylenia sie przez Strone
Powodowa od zlozonej oferty, nie zaistnial warunek uprawniajacy Strone Pozwang do zatrzymania wadium. Brak woli
zawarcia umowy sprzedazy nie wynikal bowiem z przyczyn lezacych po Stronie Powodowej. To nie Strona Powodowa
byla winng tego, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo.

Sad Iinstancji prawidlowo zastosowal art. 405 k.c. Zatrzymane wadium stalo sie Stronie Pozwanej nienalezne zar6wno
w oparciu o tre$¢ art. 88 § 1 w zw. z art. 84 § 2 k.c., gdzie odpadla podstawa §wiadczenia w zwigzku ze skutecznym
uchyleniem sie od skutko6w prawnych o$wiadczenia o zloZeniu oferty w spornym przetargu i wplacenia wadium, jak i

treéci art. 70* § 2 k.c., gdzie nie bylo podstaw do zatrzymania wadium wobec niezawinionego przez Strone Powodowa
nieprzystapienia do zawarcia umowy.

Rowniez zarzut naruszenia przez Sad art. 4 ust. 1 1 2 w zw. z art. 14 ust. 1 upzp czy to poprzez niewlasciwe
zastosowanie, czy to poprzez ,nieuzasadnione pominiecie" - nie zastuguje na uwzglednienie.



Takze w tym zakresie trudno zakwestionowaé argumentacje powoda, ktéry w odpowiedzi na apelacje podnidsl, ze
wskazac po pierwsze nalezy, iz Sad w wyroku nie powolal sie na wskazane wyzej przepisy u.p.z.p. jako podstawe
swojego rozstrzygniecia, gdyz stusznie nie odniost pojecia ,przeznaczenia" Nieruchomos$ci wylacznie do brzmienia
tych przepisdw. Zreszta juz sama ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pojeciem ,przeznaczenia"
nieruchomoéci postuguje sie nie tylko w kontekécie przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym czy decyzji
w warunkach zabudowy, ale takze do przeznaczenia w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (,,studium"). Dlatego przeznaczenie nieruchomosci nalezy oceniaé w kontekscie wszystkich
przepisow dotyczacych planowania przestrzennego oraz mozliwosci zrealizowania na nieruchomos$ci zamierzonej
inwestycji. Oczywistym bowiem jest, ze potencjalny inwestor tak wlasnie bada owo przeznaczenie nieruchomosci.

Przede wszystkim podnie$¢ wiec nalezy, ze studium réwniez okreSla przeznaczenie nieruchomosci. Jest to
podstawowy, kluczowy dokument realizacji zadania wlasnego gminy, jakim jest ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej (art. 3 u.p.z.p.). Samorzad gminy obligatoryjnie i dla calego obszaru gminy sporzadza studium w celu
okreslenia polityki przestrzenne;.

Zgadza sie, ze postanowienia studium nie sg prawem miejscowym. Niemniej jednak miejsce studium w calym systemie
planistycznym jest istotne. Ustalenia studium sg wigzace dal organéw gminy przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.). Postanowienia planéw miejscowych musza byé¢ zgodne z
ustaleniami studium. Oczywistym wiec jest, ze ustalenia studium maja wplyw rowniez na sfere praw i obowigzkow
obywateli poprzez okre§lanie przeznaczenia nieruchomosci. W niniejszej sprawie, skoro w Studium przeznaczenie
Nieruchomo$ci okreslono jako (...) - tereny zieleni nieurzadzonej, tylko na takie cele (a wiec wykluczajace mozliwoéc
jakiejkolwiek zabudowy) Nieruchomo$¢ mogla by¢ przeznaczona w planie miejscowym.

Zgodzi¢ sie nalezy ze Strong Pozwana, ze w braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomoséci (w znaczeniu
planistycznym) - ustala decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Niemniej jednak uchwala o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, aczkolwiek nie ustala jeszcze
przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, réwniez ma znaczenie dla przeznaczenia nieruchomodci i
mozliwo$ci jej zagospodarowania (zabudowy) w przyszloSci. Zwlaszcza, gdy tak jak w niniejszej sprawie, przeznaczenie
Nieruchomoéci w Studium bylo kompletnie inne niz w decyzji o warunkach zabudowy, a dodatkowo Decyzja o
warunkach zabudowy byla wydana na inny podmiot, niz Strona Pozwana.

Majac na uwadze regulacje zawarte wart. 35 ust. 1 pkt 1 oraz art. 65 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego, w praktyce oznacza
to, ze w przypadku uchwalenia planu miejscowego, decyzja o warunkach zabudowy, na podstawie ktorej jeszcze nie
zostalo wydane pozwolenie na budowe, zostaje wygaszona (jesli jej ustalenia sa inne niz planu miejscowego).

Tylko w przypadku, gdy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy sprzecznej z nowo uchwalonym miejscowym
planem inwestor uzyskalby ostateczne pozwolenie na budowe, moéglby bez przeszkod przeznaczy¢ nieruchomosé na
cele okreSlone w decyzji o warunkach zabudowy.

Dlatego tez w niniejszej sprawie, niezwlocznie po uzyskaniu informacji o podjeciu przez Rade Miasta K. uchwaly
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomosci, Strona
Powodowa starala sie o przeniesienie na nig wydanej dla Nieruchomo$ci na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
Decyzji o warunkach zabudowy (zeby skroci¢ mozliwie czas uzyskiwania zezwolenn administracyjnoprawnych na
realizacje swojej inwestycji). Dlatego Strona Powodowa zwarla ze Spoéldzielnig Mieszkaniowa (...) porozumienie oraz
zwroécila sie do Strony Pozwanej o zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy umowy Nieruchomo$ci pod warunkiem
uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe dla Nieruchomo$ci w oparciu o Decyzje o warunkach zabudowy.
Tylko uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe w okresie przed uchwaleniem planu miejscowego dawaloby
Stronie Powodowej mozliwo$¢ zagospodarowania Nieruchomo$ci zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w Decyzji o
warunkach zabudowy.



Dla oceny zachowania Strony Powodowej nie mozna tracié¢ z pola widzenia i tej okoliczno$ci, ze na poczatku roku 2017
nie byto wiadomym, kiedy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci zostanie uchwalony,
a wiec kiedy definitywnie odpadnie mozliwo$¢ zagospodarowania Nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem
okre$lonym w Decyzji o warunkach zabudowy.

Jak jednak wida¢, Strona Pozwana w niniejszym postepowaniu stale i bez racjonalnego uzasadnienia, ignoruje fakt,
ze przeznaczenie Nieruchomosci okreslone w Decyzji o warunkach zabudowy (ktora sie zreszta nie legitymowata i
nie mogta przenie$¢ na Strone Powodowa uprawnien z tej decyzji) mialo sie w najblizszej, ale nieznanej przyszlosci
definitywnie zmieni¢ wskutek uchwalenia miejscowego zagospodarowania przestrzennego dla Nieruchomoéci. Tak
wiec juz podjecie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
mialo wplyw (zmienialo) na sytuacje prawna nieruchomogci, jej przeznaczenie oraz mozliwo$¢ zagospodarowania w
przyszlosci.

Ponadto, jezeli - jak tego chce Strona Pozwana - przeznaczenie nieruchomodci to tylko jej przeznaczenie okreslone
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to dlaczego w spornym ogloszeniu o przetargu
wskazala przeznaczenie nieruchomosci w Studium (zreszta blednie), a w kolejny ogloszeniach dodatkowych wskazala
rowniez na uchwale o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego dla Nieruchomosci.

Reasumujgc, brak jest podstaw do uwzglednienia zarzutéw apelacji naruszenia prawa procesowego oraz prawa
materialnego, z przyczyn w wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku oraz majac na uwadze przedstawiong
powyzej argumentacje powoda zawarta w odpowiedzi na apelacje.

Dlatego tez, uznajqc apelacje pozwanego za bezzasadna, Sad Apelacyjny orzekljak w pkt 1 sentencji
na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postegpowania apelacyjnego orzeczono jak w pkt 2 sentencji wedlug zasady
odpowiedzialnosci za wynik postepowania okreslonej w art. 98 § 1 k.p.c., a co do wysokoéci odnoénie
zwrotu kosztow zastepstwa, zgodnie z stawkami okre§lonym w § 2 pkt 7 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia ministra
sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. 2018 poz.
265).

SSA Jerzy Bess



