Sygn. akt V AGa 8/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa Namirska
Sedziowie: SA Jadwiga Galas
SA Zofia Kolaczyk (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 12 wrzeénia 2019 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w L.
przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécig w K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 6 lipca 2018 r., sygn. akt XIII GC 465/14,

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci orzekajacej o zadaniu ewentualnym oraz w punkcie 2 przekazujac w tym zakresie
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Katowicach;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego pozostawia do rozstrzygniecia Sadowi pierwszej instancji.

SSA Jadwiga Galas SSA Wieslawa Namirska SSA Zofia Kolaczyk

Sygn. akt V AGa 8/19

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil zagdanie powddki (...) Sp. z 0.0. w L. o zasadzenie od pozwanej (...)
Sp. z 0.0. w K. kwoty 8.000.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 9 lipca 2014 r. jako zwrotu zadatku w podwojnej
wysoko$ci uiszczonego przy umowie przedwstepnej w zwigzku z niezawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci z winy pozwanej, oparte na regulacji art. 394 § 1 k.c. Réwnoczes$nie Sad oddalil zadanie ewentualne
powddki o zasgdzenie kwoty 4.000.000 zt jako bezzasadnie zatrzymanego przez pozwang zadatku, ktorego w ocenie
powodki podstawa przekazania odpadla.

Rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i wnioskach:

Pozwany jest wlaScicielem czterech nieruchomosci, dla ktérych to Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiegi wieczyste
odpowiednio o numerach: (...), (...), (...) oraz (...). Zgodnie z uchwala nr (...) Rady Miasta R. z dnia 30 grudnia
2011 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta R. w obszarze polozonym
w R. — C. i w rejonie (...) i ul. (...) na terenie tym dopuszczalne bylo gospodarowanie odpadami, w tym tworzenie
skladéw, baz i magazynéw stuzacych skladowaniu, segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych (w tym medycznych,
przemystowych i niebezpiecznych).

W zwiazku z prowadzonymi przez Urzad Marszatkowski Wojewodztwa (...) konsultacjami spolecznymi, dotyczacymi
aktualizacji planu gospodarki odpadami dla wojewodztwa (...), pozwany zwr6cil sie do Urzedu Marszalkowskiego o
uwzglednienie wérod planowanych inwestycji w Regionie I inwestycji przewidzianej do realizacji przez pozwanego na
terenie przedmiotowych nieruchomosci. Inwestycja ta miala obejmowac instalacje do mechaniczno — biologicznego
przetwarzania odpadéw komunalnych wraz ze sktadowiskiem odpadow.

Spolka (...) S.A. w L., ze wzgledu na nasycenie rynku deweloperskiego w zakresie budowy centréw handlowych, podjeta
decyzje o utworzeniu powodowej spdlki bedacej spotka o charakterze celowym, specjalizujaca sie w inwestycjach
dotyczacych ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci budowy zakladu utylizacji odpadéw metodg pirolizy. W celu
realizacji inwestycji powod zawarl z kanadyjska firmg (...) umowe joint ventures, ktérej przedmiotem byto wspdlne
promowanie technologii termicznej utylizacji odpadéw — pirolizy. Umowa zakladala realizacje dwoch projektow,
pierwszy dotyczy¢ mial sprzedazy technologii klientom, a w przypadku drugiego powo6d miat by¢ jedynym badz
jednym z kilku udzialowcéw projektu, w ramach ktérego zaprojektowano, zbudowano oraz posadowiono prawa
do przetwdrstwa. Z zwiagzku z powzietymi zamierzeniami inwestycyjnymi powod zainteresowany byl nabyciem od
pozwanego przedmiotowych nieruchomo$ci znajdujacych sie w R., konkurujac w tym zakresie z francuska firma
(...), zajmujaca sie pozyskiwaniem energii z odpadow ich zagospodarowywaniem. Pomysl przeprowadzenia inwestycji
dotyczacej budowy stacji utylizacji odpadoéw posiadal aprobate miejscowych organéw administracji publicznej oraz
organdw samorzadowych, gdyz na terenie R. dotychczas nie znajdowat sie tego rodzaju obiekt.

Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. Urzad Marszalkowski Wojewddztwa (...) zwrocil sie do pozwanego o podanie
informacji na jakim etapie jest realizacja planowanego przedsiewziecia oraz czy zostanie ono zrealizowane w terminie
okres§lonym w ,,Planie gospodarki odpadami dla wojewodztwa (...) 2014”.

Na przelomie stycznia — lutego 2013 r. odbylo sie spotkanie stron, ktorego przedmiotem bylo uzgodnienie
treSci umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosSci. Strona powodowa w toku ustalen kladla szczegdly
nacisk na postanowienia odno$nie niezmiennos$ci stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci oraz udzielenia
pelnomocnictwJ. M.do dysponowania nieruchomoscia w celach budowlanych, w tym uzyskania niezbednych decyzji
oraz pozwolen. JednoczeSnie powodowi zalezalo na zawarciu postanowienia odnoénie wspétudzialu pozwanego,
posiadajacego w tym zakresie wieloletnie do§wiadczenie, w zapewnieniu strumienia odpadéw. W dniu 8 lutego 2013
r. pozwany przestal powodowi pierwszy, najprostszy projekt aktu notarialnego.

W dniu 19 lutego 2013 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego (Rep.(...)nr (...)) przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci oznaczonych ksiegami wieczystymi o numerach: (...), (...), (...), (...), ktérych wiascicielem byl
pozwany.



W treSci umowy zaznaczono, ze w wojewodzkim planie gospodarowania odpadami przewidziana zostala budowa
instalacji do mechaniczno — biologicznego przetwarzania odpadéw komunalnych wraz ze sktadowiskiem odpadow.
Powod oéwiadcezyl, ze zamierza naby¢ nieruchomo$ci w celu realizacji inwestycji polegajacej na budowie stacji
segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych, w tym pochodzacych ze zbiorki selektywnej w hali oraz budowie
skladowiska na odpady komunalne i przemystowe.

W § 3 umowy pozwany zobowigzat sie do sprzedazy powodowi praw wlasnoéci przedmiotowych nieruchomosci w
stanie faktycznym i prawnym umozliwiajacym realizacje zamiaru inwestycyjnego opisanego powyzej, za cene 20 845
860 zl netto plus VAT, a powod zobowiazal sie kupi¢ opisane nieruchomosci.

Strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z zastrzezeniem m.in. nastepujacych warunkow:

« strony doprowadza do zabezpieczenia prawnego strumienia odpadéw do instalacji, z miastami/miastem
aglomeracji (...) o liczbie mieszkancow powyzej 100 000, na podstawie ktorej powdd bedzie uprawniony do
odbioru i przetwarzania odpad6w z tych miast/miasta. Warunek ten uwazano za speliony, gdy z obowiazujacych
przepisow prawa bedzie wynikal obowiazek dostarczania odpadéw do stacji utylizacji odpadow, na ktora strona
kupujaca zlozy wniosek o wydanie pozwolenia na budowe — postanowienie to zostalo z inicjatywy powoda,

» powdd uzyska ostateczng i prawomocng decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, a dotyczaca lokalizacji na
nieruchomosci stacji i sktadowiska,

« powdd uzyska ostateczng i prawomocng decyzje o pozwoleniu na budowe przedmiotowych obiektow,

» powdd zlozy do 31 marca 2013 r. prawidlowo wypeliony wniosek o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, a niezwlocznie po uzyskaniu decyzji, jednak nie péZzniej niz do dnia 31 pazdziernika 2013
r. zlozy kompletny wniosek o pozwolenie na budowe. Powod nie bedzie zobowigzany do zlozenia wniosku
o pozwolenie na budowe w sytuacji, w ktorej do 31 pazdziernika 2013 r. nie zostanie wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach. W razie nie zlozenia przez powoda wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe z innego powodu, niz wskazany powyzej, uznawano ten warunek za speliony.

Przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta po spelnieniu sie wyzej wymienionych warunkéw w terminie 14 dni
od dnia uzyskania ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, przy czym ostatecznym terminem
spelienia sie w/w warunkow i zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy mial by¢ dzien 28 lutego 2014 .

Tytultem zadatku powo6d miat zaplaci¢ pozwanemu kwote 4 000 000 zl netto do dnia 31 marca 2013 r.

Pozwany udzielil takze powodowi prawa do dysponowania przedmiotowymi nieruchomo$ciami na cele budowlane.
Prawo to upowaznialo powoda do uzyskania wszelkich niezbednych pozwolen i decyzji zwigzanych z budowa obiektow.
Wszelkie konieczne decyzje, zezwolenia, warunki przylaczenia mediéw oraz inne niezbedne dokumenty i uzgodnienia
zwiazane z planowana budowa, powdd mial uzyskac na wlasny koszt i ryzyko.

W dniu 28 marca 2013 r. powdd wplacit pozwanemu umoéwiony zadatek.

W dniu 22 lutego 2013 r. powdd przestal pozwanemu opis dzialania instalacji termicznego przetwarzania odpadow
w technologii ¢cBOS.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej, w lutym 2013 r., z inicjatywy pozwanego, doszlo do kilku spotkan stron
przy udziale Prezydenta Miasta R. oraz reprezentantdéw firm, ktoére zostaly wybrane do opracowania niezbednej
dokumentacji do zlozenia wniosku o wydanie decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach oraz pozwolenia na
budowe. Ponadto mialy miejsce spotkania z przedstawicielami przedsiebiorstw energetyki oraz energetyki cieplne;j.
Powdd zlecil m.in. J. S. przygotowanie dokumentacji niezbednej do wykonania raportu oceny oddzialywania na
srodowisko oraz L. K. na wykonanie dokumentacji projektowej. Przystapiono do wykonywania inwentaryzacji zieleni,
pomiaru halasu i zanieczyszczen powietrza, jak i zebrano dane dotyczace uwarunkowan goérniczych i geologicznych,



jednakze ze wzgledu na brak opisu technologii nie mozliwe byto wykonania dalszych prac. Pow6d natomiast oprocz
wdrozenia metody pirolizy, ktéra wymagala dostosowania do uwarunkowan lojalnych, nie posiadal zadnego innego
zamyshu technologicznego. W kwietniu 2013 r. mialo miejsce kolejne spotkanie stron, ktorego celem bylo pokazanie
przez pozwanego mozliwoéci wspolpracy. W toku wspotpracy powdd nie zglaszal zastrzezen co do przekazanej przez
pozwanego dokumentacji, jak i nie wskazywal na jakiekolwiek przeszkody uniemozliwiajace wykonanie umowy. W
celu przystapienia do bardziej zaawansowanych prac projektowych konieczne bylo pozyskanie danych w zakresie
struktury odpaddéw, ich skladu, jak i iloSci. Pow6d w formie ustnej zwracal sie o udzielnie przez pozwanego
informacji odno$nie typologii odpadéw ( (...)) Przekazanie przez pozwanego dane dotyczace rodzajow odpadéw
byly wystarczajace dla uzyskania decyzji §rodowiskowej, lecz z powodu swego ogdlnikowego charakteru nie byly
wystarczajace dla realizacji projektu wymagajacej rowniez znajomoéci ich morfologii.

W odpowiedzi na zapytanie ze strony Urzedu Marszalkowskiego pozwany wskazal, ze na dzien 19 kwietnia 2013 r.
inwestycja jest na etapie projektowania i skladania wnioskéw o niezbedne pozwolenia. Planowano zakonczenie prac
formalno — prawnych do lutego 2014 r., a rozpoczecie budowy w marcu 2014 i uruchomienie instalacji do konca
pazdziernika 2014 .

Po zawarciu umowy przedwstepnej powod nie wystepowal do pozwanego o uzupekienie dokumentacji, co budzilo
jego niepokoj pod wzgledem dochowania terminéw wynikajacych z umowy. W dniu 10 czerwca 2013 r. w e-mailu
skierowanym do powoda, pozwany zwracal uwage na to, ze terminy zlozenia wnioskow o decyzje i pozwolenia na
budowe opisane w umowie przedwstepnej zostaly dawno przekroczone. Do 30 pazdziernika 2013 r. mial by¢ zlozony
wniosek o pozwolenie na budowe, ale pozwany uwazal, ze nie zostanie on przez powoda dotrzymany. Pozwany zwrocil
takze uwage, ze inwestycja posiadala status planowanej Regionalnej Instalacji Przetwarzania Odpadéw Komunalnych
(RIPOK), co zapewnialo strumien odpadéw na instalacje, pod warunkiem ze instalacja zostanie uruchomiona do
konca 2014 r. Jeéli nie zostanie zlozony wniosek o pozwolenia na budowe na poczatku 2014 r., to Urzad Marszatkowski
moglby skresli¢ inwestycje z listy planowanych instalacji. Byloby to w ocenie pozwanego ogromna strata i nie mozna
bylo do tego dopuscié. Pozwany podkreslil, Ze jego celem byla sprzedaz nieruchomosci na uzgodnionych warunkach i
oferowat powodowi pomoc, ale zaznaczyl, Ze biznes Smieciowy i jego realizacja nie jest jego celem inwestycyjnym i nie
moze by¢ za niego odpowiedzialny. Na poczatku lipca 2013 r. nadal nie bylo umowy na wykonanie prac projektowych.

W dniu 23 pazdziernika 2013 r. odbylo sie spotkanie stron oraz innych zainteresowanych podmiotéw, w ktérym
uczestniczyt takze przedstawiciel potencjalnego inwestora kanadyjskiej spo6iki (...). Okazalo sie, ze inwestycja znajduje
sie na wyjSciowym etapie, gdyz nie okre§lono nawet rodzajow odpadow podlegajacych utylizacji. Podczas tego
spotkania ustalono, ze lista odpadéw miala by¢ przekazana do firmy (...) do 27 pazdziernika 2013 r. Powo6d okreslil
takze ilo$¢ odpadow do planowanego RIPOK i ustalil elementy budynkéw w RIPOK, w tym instalacje do termicznej
utylizacji odpadéw. W dniu 5 listopada 2013 r. odby¢ sie kolejne spotkanie. W trakcie nastepnego spotkania w dniu
13 listopada 2013 r. strony obwinialy sie wzajemnie co do przyczyn braku postepu prac.

Pismem doreczonym powodowi w dniu 3 lutego 2014 r. pozwany stwierdzil, ze 28 lutego 2014 r. uplywa ostateczny
termin zawarcia umowy przyrzeczonej i prosil o wcze$niejsza wplate ostatniej naleznoéci, co bylo warunkiem
koniecznym do zawarcia transakcji. Pomimo tego powo6d nie wystapil o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, jak i o pozwolenie na budowe.

W dniu 28 lutego 2014 r. w kancelarii notarialnej stawil sie prezes zarzadu pozwanego, celem zawarcia umowy
przyrzeczonej. Jednakze nie stawil sie przedstawiciel powoda.

W marcu 2014 r. spolka (...) S.A. w L., spotka matka wzgledem powoda, zakupila w S. fabryke (...), angazujac
srodki o wartos$ci 3 milionéw funtéw, co obok niecheci wladz miejskich do zwiekszenia stawek za utylizacje odpadow,
mialo stanowi¢ przyczyne braku realizacji projektu w zakresie uruchomienia przez powoda stacji segregacji i utylizacji
odpadéw komunalnych, w tym pochodzacych ze zbidrki selektywne;j.



Pismem z dnia 2 lipca 2014 r. pozwany o$wiadczyl, Ze odstepuje od przedwstepnej umowy sprzedazy z 19 lutego 2013
r. i zachowuje w calo$ci zadatek otrzymany od powoda. O$wiadczenie to powdd otrzymal w dniu 7 lipca 2014 .

Pismem z dnia 9 lipca 2014 r. powod o$wiadczyl, ze odstepuje od umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 19 lutego
2013 1., z przyczyn lezacych wylacznie po stronie pozwanego. W szczegblnoSci, jako przyczyne odstapienia powod
wskazal fakt, iz pozwany nie wywiazal sie z ciazacego na nim zobowiazania do prawnego zabezpieczenia strumienia
odpadow dla planowanej inwestycji. Pozwany nie podjal bowiem zZadnych dzialan majacych na celu uzyskanie
umé6w na dostawe odpadéw. Przez to uniemozliwil powodowi przygotowanie i rozpoczecie realizacji inwestycji.
Brak podjecia stosownych dzialan ze strony pozwanego spowodowal, ze warunek od ktérego powod uzaleznial
zawarcie umowy przyrzeczonej, nie ziécil sie w terminie do dnia 28 lutego 2014 r. Nadto powod zarzucil pozwanemu
nierzetelne dzialania wobec niego, poprzez zlozenia z naruszeniem przepiséw prawa wniosku o dokonanie wpisu
do Wojewddzkiego Planu Gospodarki Odpadami Wojewodztwa (...) o uzyskanie statusu RIPOK na przedmiotowe;j
nieruchomoéci, bez wymaganej prawem decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsiewziecia.
Wobec powyzszego powdd na podstawie art. 394 k.c. wezwal pozwanego do zwrotu kwoty 8 000 000 zl, stanowigcej
podwojng wysoko$c przekazanego zadatku.

Na dzien 6 lutego 2015 r. w rejestrach Urzedu Miasta R. brak bylo adnotacji dotyczacych wnioskéw w sprawie wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe, zlozonych w okresie od 19 lutego 2013 r. do 27 stycznia 2015 r. przez powoda, a
dotyczacych lokalizacji na nieruchomosciach stacji segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych, w tym pochodzacych
ze zbiorki selektywnej w hali i skladowiska na odpady komunalne i przemyslowe. Nie wplynely rowniez wnioski
powoda w sprawie wydania decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach, dotyczacych lokalizacji na przedmiotowych
nieruchomo$ciach stacji segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych, w tym pochodzacych ze zbiérki selektywnej w
hali i skladowiska na odpady komunalne i przemystowe. Na przedmiotowych nieruchomos$ciach dopuszczalne bylo
posadowienie m.in. obiektéw zwiazanych z gospodarowaniem odpadami, w tym sklady, bazy i magazyny stuzace
skladowaniu, segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych.

W dniu 17 wrze$nia 2015 r. Rada Miasta R. uchwalila uchwale w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obszarze przedmiotowych nieruchomosci, w ktdrej przeznaczenie tego terenu obejmowalo m.in.
obiekty stuzace gospodarowaniu odpadami, w tym instalacje termicznego przeksztalcania odpadéw komunalnych.

W Planie gospodarki odpadami dla wojewddztwa (...) 2014 r., wéroéd planowanych regionalnych instalacji do
przetwarzania odpadéw komunalnych nie wyszczego6lniono inwestycji polegajacej na budowie zakladu termicznego
przetwarzania odpadéw komunalnych w R.. Zostala przewidziana do realizacji przez pozwanego budowa instalacji do
mechaniczno — biologicznego przetwarzania odpadéw komunalnych wraz ze sktadowiskiem odpadéow.

W tych okolicznosciach faktycznych Sad uznal powddztwo za niezasadne wskazujac, ze spor dotyczy tego ktora ze
stron ponosi odpowiedzialno$é¢ za niespelnienie warunkow zastrzezonych w umowie przedwstepnej, a w konsekwencji
niezawarcie umowy przyrzeczonej. Wskazujac na tre$¢ normy art. 394 § 1 k.p.c. Sad przyjal, ze przyczyny niezawarcia
umowy przyrzeczonej lezaly wylacznie po stronie powddki. Powddka nie dysponowata prawem do technologii wedlug,
ktérej miala by¢ wybudowana stacja odpadow i ich utylizacji metoda pirolizy kanadyjskiej firmy (...), aczkolwiek
pomiedzy powddka a ta firma doszlo do zawarcia umowy joint ventures, to nie zostala zawarta umowa przenoszaca
prawa do technologii co uniemozliwialo opracowanie niezbednej dokumentacji dla wydania decyzji i pozwolen, jak i
zmian w Wojewo6dzkim Planie Gospodarowania Odpadami przy zalozeniu, ze pow6dka moglaby dokonaé jego zmian.
Nadto powddka zrezygnowala z zawarcia umowy przyrzeczonej wobec zaangazowania sie spotki matki (...) S.A. w L.
w projekt realizowany w S., nadto inwestycja w R. byla niepewna co do rentownosci.

W okoliczno$ciach sprawy brak podstaw do przypisania winy pozwanej, gdy nie ja obciazal obowiazek badan z zakresu
morfologii odpadéw. Réwniez nie mozna przypisaé pozwanej zaniechan co do aktualizacji wpisu widniejacego w
Wojewddzkim Planie Gospodarowania Odpadami, gdy z takimi zadaniami powodka nie wystepowala, nie wyznaczyla
w tym zakresie pozwanej terminu, jak rowniez w oparciu o § 9 umowy przedwstepnej powodka posiadala samodzielng
legitymacje do dzialania, badz mogla zwréci¢ sie do wlaSciwego urzedu gminy. Nie mozna tez uznac¢ aby po



stronie pozwanej istnial jedynie obowiazek prawnego zabezpieczenia strumienia odpad6w, jako dokonania czynno$ci
prawnych gwarantujacych odpowiednia ilos¢ i sktad odpadéw do instalacji. Wprawdzie obie strony zobowigzaly sie
do podjecia tego rodzaju dzialan, ale faktycznie powdd byt do nich legitymowany, majac prawo do dysponowania
nieruchomoécig. Ale gdyby nawet przyjaé, ze pozwana mogta podjac¢ dzialania, to do tego potrzebna byta prawomocna
decyzja srodowiskowa oraz pozwolenie na budowe.

Uznajac za niezasadne zadanie ewentualne Sad wskazal, ze nie moze by¢ ono uwzglednione, gdyz to z przyczyn
lezacych po stronie powddki nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, a co dalo pozwanej uprawnienie do
zatrzymania zadatku na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Rozstrzygniecie o kosztach zostalo oparte na regulacji art. 98 k.p.c.

Wyrok ten zaskarzyla pozwana w calo$ci wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
ewentualnie o zmiane wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej kwoty 8.000.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
9 lipca 2014 r. ewentualnie kwoty 4.000.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami.

Skarzaca zarzucila brak dokonania kompleksowej wykladni umowy przedwstepnej, brak oceny materialnoprawnej w
aspekcie mozliwo$ci w ogolnoéci sprzedazy nieruchomosci w stanie faktycznym i prawnym, zwazywszy na cel umowy,
charakter prawny, znaczenie uwarunkowan przyrzeczonej umowy sprzedazy, niemozliwo$ci pierwotnej $wiadczenia,
pominiecie odmiennej niz kodeksowa rola zadatku, jaka przypisaly mu strony, brak kompleksowej oceny materiatu
dowodowego, pominiecie opinii bieglej J. K., a co skutkowalo blednymi ustaleniami, stawiajac zarzut naruszenia
prawa procesowego majacego istotny wplyw na wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene materialu
dowodowego opinii bieglych i zeznan J. M., art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 3 k.p.c. przez pomiecie dowodu
z opinii bieglego urbanisty, art. 328 § 1 k.p.c. oraz naruszenie prawa materialnego, a to art. 65 § 11 2 k.c. w zw. z
postanowieniami § 1 pkt IV, ppkt 2, § 3 ust. 1 in fine i § 4 umowy przedwstepnej w zw. z art. 394 k.c., 89 k.c., 353 k.c.
1387 § 1 k.c. oraz 65 k.c. w zw. z § 5 pkt IT umowy przedwstepnej w zw. z art. 484 § 1 k.c. 1 394 k.c.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna w zakresie kwestionujacym oddalenie powo6dztwa co do zadania gléwnego.

Przedmiot tego zadania stanowila kwota 8 000 000 zl, ktorej zaplaty powodka domagata sie tytutem zwrotu zadatku
w podwojnej wysokoSci uiszczonego na rzecz pozwanej w zwiazku z zawarciem przez strony w dniu 19 lutego 2013 r.
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci. Roszczenie to powbddka zasadzala na regulacji ustawowej art. 394 § 1
k.c., podnoszac, ze do niewykonania przyrzeczonej umowy sprzedazy doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwane;j.

Poza sporem jest, ze w umowie przedwstepnej, a Scislej jej § 5 ust. 1 pkt 1 strony zastrzegly zadatek w kwocie 4 000
000 zl, ktoéry zostal przez powddke zaplacony. Stanowil on element zawartej umowy przedwstepnej, determinujacy
jednoczesnie jej skuteczno$é, co wprost wynika z tre$¢ § 5 ust. II stanowigcego, ze brak wplaty zadatku w kwocie i
terminie opisanym w § 5 ust. I pkt 1 spowoduje ze umowa nie bedzie wywolywaé jakichkolwiek skutkéw prawnych.
Poza tym postanowieniem strony nie uregulowaly w umowie innych skutkéw zadatku, ani tez umowa nie zawierala
odeslania do tresci regulacji ustawowej, a to art. 394 § 1 k.c. Z uwagi na dyspozytywny charakter przepisu art.
394 k.c. dotyczacego zadatku, istotne znaczenie ma wola stron w odniesieniu do funkeji skutkow zastrzezonego
i uiszczonego zadatku. Regulacja ustawowa wchodzi w gre dopiero wowczas, gdy strony nie uregulowaly kwestii
zadatku (jego znaczenia prawnego, skutkow) w odmienny sposéb ani tez nic innego niz wynika ze zwyczaju
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2014 r., II CK 172/03). Niewatpliwie kwestia skutkow dania
zadatku, jego charakteru podlega wykladni na gruncie umowy, jej postanowien, przy uwzglednieniu zasad wykladni
wynikajacych z art. 65 § 2 k.c., gdy tej, jak trafnie podnosi apelacja, nie dokonal Sad Okregowy, opierajac sie na
regulacji ustawowej z pominieciem stanowiska, twierdzen powoédki prezentowanych w toku sporu po modyfikacji
powodztwa (zgloszeniu zadania ewentualnego), ze uiszczenie zadatku na gruncie umowy przedwstepnej mialo



jedynie warunkowa¢ skuteczno$¢ tej umowy (§ 5 ust. II), nie stanowilo zas zabezpieczenia obowiazku zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy, a czemu miala sluzy¢ zastrzezona w umowie kara umowna (§ 10 ust. 2 i 2).
Tymczasem dopiero, gdy nie da sie ustali¢ znaczenia prawnego zadatku w rozumieniu szerokim, jego skutkdéw na
podstawie ogblnych regul interpretacyjnych, o§wiadczen woli z art. 65 k.c., zwyczaju, nalezy sie postuzy¢ ogblna regula
interpretacyjna z art. 394 § 1 k.c. i przyjac¢ ze mamy do czynienia z zadatkiem w znaczeniu w przepisie tym wyrazonym.
Bez przesadzania tej kwestii mozna jednak stwierdzi¢, ze przy takim stanowisku prezentowanym przez skarzaca, a
mianowicie, ze strony uksztalttowaly skutki zadatku odmiennie niz to przewiduje art. 394 § 1 k.c., zadanie zwrotu
podwojnej kwoty zadatku nie znajduje podstawy.

Roéwniez i ocena zgloszonego zadania gléwnego w aspekcie podstawy na ktorej bylo ono zasadzane a to art. 394 § 1
k.p.c., przy przyjeciu, ze strony nie uregulowaly odmiennie skutkéw zadatku i zastosowanie ma ta regulacja, do ktérej,
wynikajacych zen uprawnien odwolywaly sie obie strony w skladanych o$wiadczeniach o odstapieniu od umowy i
z uwzglednieniem ktorej Sad Okregowy dokonal oceny, w okolicznosciach faktycznych sprawy jest negatywna, jak
trafnie przyjal Sad Okregowy.

Przepis art. 394 § 1 k.c. okreSla skutki zastrzezenia zadatku na wypadek niewykonania umowy przez jedna ze
stron. Mianowicie uprawnia on druga strone do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu
oraz do zatrzymania zadatku lub zadania sumy dwukrotnie wyzszej, jezeli strona uprawniona sama dala zadatek.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze na gruncie tej regulacji ustawowej ugruntowany jest poglad, ze uprawnienie do
zadania sumy dwukrotnej wysokos$ci zadatku (czy tez zatrzymania zadatku) powstaje nie w nastepstwie samego
niewykonania umowy, niezaleznie od przyczyn ktoére je spowodowaly, ale dopiero wowczas, gdy niewykonanie umowy
jest nastepstwem okolicznoSci za ktore druga strona ponosi wylaczng odpowiedzialnos$é, a co wynika z tresci art. 394
§ 3 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 lutego 2014 r. V CSK 187/13).

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy brak jest podstaw do podzielenia stanowiska skarzacej jakoby do
niewykonania umowy przedwstepnej — niezawarcia umowy przyrzeczonej, doszlo z przyczyn za ktére wylaczna
odpowiedzialnoé¢ ponosi pozwana. Sad Okregowy poddal ocenie okolicznoéci podnoszone przez powoddke a z
ktoérymi taczyta ona zawinienie pozwanej dochodzac do trafnych wnioskow w tym przedmiocie. Ustalenia faktyczne
opisujace stan nieruchomosci poprzedzajacy zawarcie umowy przedwstepnej, okolicznoéci jej zawarcia, zamierzony
cel, przeslanki od ktérych to strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej, przystugujace powddce z tytulu
tej umowy uprawnienia, dzialania w kierunku ziszczenia sie jej warunkéw, relacje stron po zawarciu umowy
przedwstepnej, podejmowane dzialania, wezwania i skladane nastepnie o§wiadczenia, Sad Apelacyjny podziela jako
znajdujgce odzwierciedlenie w materiale dowodowym sprawy, przyjmujac je za wlasne.

Apelacja aczkolwiek skarzy rozstrzygniecie w calo$ci to w istocie skupia sie na eksponowaniu okolicznos$ci dotyczacych
mozliwo$ci zrealizowania celu umowy przedwstepnej jakim bylo zobowigzanie nabycia nieruchomo$ci w stanie
faktycznym i prawnym umozliwiajacym realizacje zmierzonej inwestycji (w § 3 pkt 1 in fine umowy przedwstepne;j), a
to okre$lonej w § 1 ust. 4 pkt 4 umowy, gdy chodzilto o realizacje instalacji utylizacji odpadéw metoda pirolizy, a ktore
to okoliczno$ci moga mie¢ znaczenie z punktu widzenia oceny zasadnosci zadania ewentualnego zwrotu zatrzymanego
zadatku, nie za$ w aspekcie zadania glownego. Wystapienie okolicznoSci, ktére uniemozliwily w sensie obiektywnym
wykonanie umowy, spetienie przestanek determinujacych jej realizacje, niezaleznych od stron, wylacza uprawnienia
plynace z art. 394 § 1 k.c.

Wskazywane zatem przez skarzaca okolicznoSci w pkt 2.1. uzasadnienia apelacji a dotyczace niemozliwoSci:
wypelnienia zobowigzania zapewnienia prawnego strumienia odpadéw obcigzajacego obie strony (§ 4 ust. 1 tiret 6)
i wypelienia warunkéw uzalezniajacych zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie przewidzianym do jej zawarcia
(28 lutego 2014 r.), realizacji zamierzonej inwestycji w $wietle obowiazujacych wowczas zapisbw miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, istniejacego wpisu w Wojewddzkim Planie Gospodarowania Odpadami
zakladajacego realizacje regionalnej instalacji przetwarzania odpadéw komunalnych w innej technologii anizeli
zamierzona inwestycja, a determinujacego uzyskanie decyzji $rodowiskowej, nie moga by¢ w okoliczno$ciach
sprawy oceniane w aspekcie zawinienia pozwanej i to o charakterze wylacznym, determinujacego uprawnienie do



zadania podwojnej wartoSci uiszczonego zadatku. Podkreslic bowiem nalezy, ze aby méwi¢ o wytacznym zawinieniu
w rozumieniu art. 394 § 1 k.p.c. skutkujacym wynikajacymi z tej normy prawnej uprawnieniami, przyczyny
niewykonania umowy musza naleze¢ do zakresu odpowiedzialno$ci drugiej strony.

Strony zawieraly umowe w znanym im stanie faktycznym i prawnym dotyczgcym nieruchomo$ci majacej stanowic
przedmiot umowy przyrzeczonej, a to zarébwno obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i to jaka
instalacja przewidziana jest do realizacji w Wojew6dzkim Planie Gospodarowania Odpadami na tym obszarze,
a co znalazlo odzwierciedlenie w treSci umowy przedwstepnej. Zaréwno plan zagospodarowania przestrzennego,
jak i Wojewddzki Plan Gospodarowania Odpadami (dalej WPGO) sa aktami ogblnie dostepnymi, zapoznanie
sie z ktérymi jest rzecza zainteresowanej strony. Jezeliby nawet podzieli¢ stanowisko powddki, ze obowigzujacy
wowcezas plan zagospodarowania przestrzennego nie dopuszczal mozliwoSci realizacji zamierzonej inwestycji, jak
i uzyskania niezbednych aktow administracyjnych (decyzja Srodowiskowa, pozwolenie na budowe), obowiazki w
zakresie uzyskania, ktérych obciazaly powodke w Swietle postanowien § 4 umowy przedwstepnej, to skutkami tego w
aspekcie zawinienia nie mozna obcigzaé pozwanej, a w szczegblnoSci przypisac jej wylacznego zawinienia niezbednego
dla zasadnosci roszczenia z art. 394 § 1 k.c., gdy Swiadomos¢ istniejacego stanu rzeczy mialy obie strony. Zawarta za$
umowa nie nakladala w tym zakresie zadnych obowiazkéw na pozwang, czy to w kierunku inicjowania zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego, czy aktualizacji wpisu w WPGO o ile to byloby mozliwe. Co najwyzej dzialania
pozwanej mozna by oceniaé li tylko w aspekcie wspoldziatania, o ktorym mowa w art. 354 § 2 k.c., w zakresie w
jakim byloby ono niezbedne dla spelienia cigzacych na powodce obowigzkéw z umowy przedwstepnej. Nie mozna
za$ w materiale dowodowym sprawy moéwic¢ o braku takiego wspoéldzialania, jak trafnie ustalil Sad Okregowy, gdy
powddka dysponujaca niezbednym umocowaniem udzielonym jej w notarialnej umowie przedwstepnej (§ 9) nie
wykazywala w tym kierunku zadnej inicjatywy, nie zwracala sie tez do pozwanej o wsparcie w tym przedmiocie,
nie wskazywala na przeszkody uniemozliwiajace realizacje swoich obowigzkéw, a ktorych usuniecie wymagaloby
wspoéldziatania pozwanej.

Nie zasluguje na podzielenie zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. a laczony z ustaleniem przez
Sad, ze powddka posiadala legitymacje do aktualizacji wpisu w WPGO na etapie przygotowania inwestycji, a co w
ocenie skarzacej nastapilo w sprzecznoéci z opinig bieglej J. K., jak i dowodem z przeshuchania reprezentanta powo6dki
J. M.. Podkre§li¢ nalezy, ze kwestie planéw gospodarki odpadami reguluje ustawa z 14 grudnia 2012 r. o odpadach
(Dz.U. z 8 stycznia 2013 1. ze zm.), a ktora w art. 35 ust 4 okre$la m.in. zakres przedmiotowy planow, jak i w art.
35 ust. 6 definicje regionalnej instalacji do przetwarzania odpadéw komunalnych, za§ w art. 36 organy wlaSciwe
do opracowania tych planéw, tryb ich opracowania, zas w art. 37 ust. 1 stanowi, ze plany podlegaja aktualizacji
nie rzadziej niz co 6 lat. Ustawa ta nie okreéla tak przeslanek aktualizacji planu, jak i kwestii uprawnien do jej
inicjowania organom wojewodztwa. Uwzgledniajac, ze regulacja ta powigzana jest z ochrong $rodowiska (art. 1
ustawy) nie bez znaczenie pozostaje regulacja ustawy Prawo ochrony Srodowiska z 27 kwietnia 2001 r. (Dz.U.) co
do podmiotéw na ktérych ciazy obowigzek w zakresie ochrony Srodowiska i niewatpliwie takim za$ podmiotem jest
inwestor zamierzajacy realizowa¢ okre$lona inwestycje tu instalacje oraz sktadowisko odpadéw, jak trafnie przyjal
Sad Okregowy, gdy to na nim spoczywaja obowiazki dopetlienia wszystkich niezbednych czynno$ci do uzyskania
pozytywnych decyzji administracyjnych warunkujacych realizacje zamierzonej inwestycji, w tym i z zakresu ochrony
Srodowiska, jak i ustawy o odpadach, jezeli tych dotyczy zamierzona inwestycja. Strona powodowa nie tylko, ze
zamierzala realizowa¢ przedmiotowa inwestycje, ale i ona miala by¢ inwestorem i uzyskaé¢ niezbedne decyzje i
pozwolenia, a zawarta umowa przedwstepna - udzielone w niej pelnomocnictwo, dawalo jej tytul do dysponowania
nieruchomos$cig dla zamierzonych celéw, umocowanie do uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen zwigzanych z
budowa obiektéw, o ktéorych mowa w umowie, a wiec do podejmowania wszelkich niezbednych w tym kierunku
dzialan. Podkreslié nalezy, ze pojecie tytulu prawnego do dysponowania nieruchomoscia wystepuje na gruncie ustawy
o odpadach (art. 127 ust. 2), jak i ustawy o ochronie $rodowiska, gdy taki dawala powoédce umowa przedwstepna,
ktorej formula (§ 9) spelnila tez wymog ustawy o odpadach (art. 127 ust. 2). Stanowisko skarzacej jakoby do czasu
wykonania instalacji, w okresie kiedy miala ona status planowanej, o zmiane wpisu mogl wystapi¢ jedynie wlasciciel
terenu, nie moze by¢ podzielone. Inicjowa¢ zmiany WPGO moze ten kto jest tym zainteresowany, a niewatpliwie
takim podmiotem jest inwestor, jak i gmina na terenie ktérej ma by¢ realizowana dana inwestycja. W ocenie Sadu



Apelacyjnego podstaw do wnioskowania prezentowanego przez powodke nie daje tez opinia do ktorej odwotuje sie
apelacja, a w szczegblnoSci zawarte w niej stanowisko, ze (...) Sp. z 0.0. jako wlasciciel nieruchomos$ci moégt zlozy¢
stosowny wniosek do Marszatka Wojewodztwa o zmiane zapiséw obowigzujacego w WPGO. Stanowisko to nie oznacza
jednoczesdnie, ze uprawnienia takiego pozbawiona jest powoddka, jak wskazano powyzej, gdy z tresci opinii (k. 31)
wynika tez, ze taka modyfikacja planu mogla nastgpi¢ na wniosek planujacego przedsiewziecie inwestora, a taki status
niewatpliwie posiadala powodka. Identyczne wnioski wynikajg z opinii bieglej A. K.. To za$ nie pozwala uznac za
powodka, ze zaistnialy przeslanki do uwzglednienia jej zadania, przypisania w tym zakresie pozwanej zawinienia.
Odwolujac sie do opinii wymienionej bieglej J. K., skarzaca pomija tez te jej cze$é, w ktérej mowa o tym, ze aby (...)
Sp. z o.0. jako wlasciciel terenu mogla podja¢ w tym zakresie czynnosci, a jej dzialania byly skuteczne i pozwalaly
na uzyskanie akceptacji w kierunku postulowanych zmian, powinny by¢ przekazane szczeg6lowe dane o planowanej
inwestycji, jej mocach przerobowych i zasiegu dzialania. Takie tez stanowisko wynika z opinii ustnej bieglej A. K..
Nie moze przy tym odnie$¢ rezultatu odwolywanie sie skarzacej do przestanego pozwanej opisu dzialania instalacji
termicznego przetwarzania odpadéw w technologii CBOS, gdy na te okoliczno$§é powodka przedstawita tylko tresé
e-mail z 22 lutego 2013 r. (k. 484). Natomiast nie zostal przedstawiony sam przestany opis, a zatem trudno ustali¢
co faktycznie on zawieral, a w szczego6lnoSci, ze zawierat dane potrzebne do podjecia niezbednych dzialan, o ktérych
mowa w opinii. Powddka wykazujac w tym zakresie calkowita biernosé¢, gdy na konieczno$¢ uzyskania aktualizacji (o
ile bylaby mozliwa w tym czasie) ze strony pozwanej w ramach wspoldzialania, nie zwracaly uwagi podmioty, ktorym
powodka zlecila dzialania w zakresie uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen, opracowania projektu inwestycji,
skutkami tego i odpowiedzialnoscia usiluje obarczy¢ pozwana przypisujac jej zawinione niewykonanie umowy, a co
nie moze odnie$¢ skutku, jak trafnie przyjal Sad Okregowy. To, Ze pozwana nie utracila legitymacji jako wlasciciel
terenu, nie oznacza, ze w ramach stosunku laczacego strony, ja obcigzal obowigzek w tym przedmiocie, przy braku
aktywnos$ci powodki, a na co tez wskazuje tre$¢ pisma M. K. prezesa zarzadu pozwanej z 10 czerwca 2013 r. (k. 182)
monitujacego powddke, ze wskazaniem, ze bez przekazania technologii nie s3 w stanie nic zrobi¢, mimo, ze uzyli
wszelkich mozliwych kontaktow, podjeli dzialania, aby cel zostal zrealizowany. Na marginesie tylko wskaza¢ nalezy
tez na zeznania $wiadka T. L. ktoéry z ramienia powddki przygotowal audyt, a z ktérych wynika, ze wedlug informacji
posiadanych przez $wiadka, to powodka miata zmieni¢ wpis w WPGO (k. 319).

Nie znajduje tez uzasadnienia oparcie zawinienia pozwanej, a w konsekwencji zadania zaplaty kwoty podwojnego
zadatku na tym, ze pozwana nie udzielila informacji co do morfologii odpadéw a co warunkowato przygotowanie
raportu oddzialywania na §rodowisko i pozyskanie decyzji Srodowiskowej. Podkre§li¢ nalezy, ze w $wietle postanowien
laczacej umowy taki obowiazek nie obcigzal pozwanej. Skarzaca nie wskazuje podstawy do obcigzania pozwanej
obowigzkiem dostarczenia, pozyskania szczegbélowej morfologii odpadéw. Wszelkie dane niezbedne dla uzyskania
decyzji Srodowiskowej w aspekcie zamierzonej inwestycji winna byla uzyskaé powodka jako potencjalny inwestor. Ona
znala technologie wedlug ktorej cheiala realizowaé inwestycje, jak i to jakie sa w zwigzku z tym potrzebne dane, a ktore
w tym celu winna byla pozyska¢. To za$, ze pozwana w ramach wspoldzialania udzielila pomocy przekazujac dostepne
jej informacje co do rodzaju odpadoéw, nie oznacza, ze to pozwana obciazal obowiazek zlecenia badania szczegdlowej
morfologii odpaddow, jej uzyskania. Obowigzek wspotdziatania nie oznacza przejecia obowigzku cigzacego na duzniku,
a jego rozumienie prezentowane przez apelujaca nie moze by¢ podzielone.

Z obowiazku za$ wspoldzialania pozwana sie wywiazala, na co wskazujg zeznania $wiadka J. W. (k. 314) z ktérych
wynika, ze (...) przeslal ogolne informacje zebrane z terytorium (...) z zakresu morfologii odpaddéw, a ktore to
informacje byly ogdlnodostepne, zostaly uzyskane z Urzedu Marszatkowskiego i byly wystarczajace dla potrzeb
decyzji $rodowiskowej. Potwierdzaja to tez zeznania $§wiadka T. K. (k. 326), a ktory z ramienia firmy Grupa (...)
dzialajacej na zlecenie powddki zajmowal sie opracowaniem dokumentacji, jak i opinia ustna bieglej A. K.. W tym
miejscu wskazaé nalezy, ze problem jaki wystepowal przy realizacji zlecenia, to nie tyle kwestia struktury odpadow
ale danych technologicznych dotyczacych urzadzen instalacji, a ktérych nie przekazala powodka. To stanowilo
zasadnicza przeszkode w realizacji zlecenia, na co wskazywat tez $wiadek J. S. (k. 318), jak i $wiadek L. K. (k. 373).
Whbrew stanowisku skarzacej nie wystepuje sprzeczno$¢ w tym zakresie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, gdy
stwierdzenie o niedysponowaniu danymi dotyczacymi technologii nie pozostaje w sprzecznosci ze stwierdzeniem o
przekazaniu danych wystarczajacych do pozyskania decyzji Srodowiskowej, gdy to ostatnie dotyczylo przekazanej



ogoblnodostepnej struktury odpadéw. Sa to dwie odrebne kwestie. W materiale dowodowym sprawy nie ulega za$
watpliwosci, ze powbdka nie dostarczyla firmie, ktorej zlecita opracowanie dokumentacji niezbednej dla wystapienia z
wnioskiem o decyzje Srodowiskowa, niezbednych danych co do technologii dla zamierzonej inwestycji, a co potwierdza
tez tre$¢ e-maila z 4 lipca 2013 r. wraz z zalacznikami co do niezbednych danych do raportu. Natomiast jezeli
dla potrzeb przygotowania technologii wedlug ktorej powodka chceiala realizowa¢ inwestycje niezbedne byly dane
dotyczace chemicznego i fizycznego sktadu odpadéw w zakresie szerszym niz ogoélnodostepne, podjecie dzialan w celu
ich uzyskania poprzez odpowiednie badania, lezalo po stronie powodki jako inwestora zamierzajacego realizowac
inwestycje w wybranej przez siebie technologii. Brak jest podstaw do obcigzania tym pozwanej. Juz z opinii bieglej
J. K. do ktorej odwoluje sie skarzaca i pominiecie ktérej zarzuca wynika, ze podmiotem zainteresowanym sprawnym
i poprawnym przebiegiem prac, kwestiami formalno-prawnymi powinien by¢ inwestor i on winien pozyskiwac
niezbedne w tym zakresie dane.

Stad tez zarzuty apelacji dotyczace naruszenia prawa procesowego (art. 233 § 1 k.p.c.) w tym zakresie, jak i naruszenia
prawa materialnego a to art. 65 k.c. przez bledna wykladnie postanowien umowy co do wynikajgcych zeti obowigzkéw
pozwanej, nie moga by¢ uznane za zasadne, a w konsekwencji oddalenie powodztwa w zakresie zaplaty kwoty
podwdjnego zadatku, w okoliczno$ciach faktycznych sprawy, jawi sie jako prawidlowe.

Nie moze tez odnie$é¢ rezultatu twierdzenie powodki jakoby pozwana zataita przed niag fakt wpisu instalacji na
przedmiotowej nieruchomos$ci do WPGO jako ,planowanej inwestycji” przy niespelnieniu wymogéw art. 16 ust. 3
ustawy z dnia 1 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o utrzymaniu czystoSci i porzadku w gminach oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. nr 152. poz. 897) jako warunkujacych uwzglednienie w uchwale w sprawie wykonania wojewodzkiego
planu gospodarki odpadami jedynie instalacji dla ktérych przed dniem wejScia w zycie ustawy wydano decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach lub decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a po wejéciu w
zycie wskazanej ustawy zakonczona zostala budowa takiej instalacji i spelnia ona wymagania dotyczace regionalnej
instalacji do przetwarzania odpadéw komunalnych. Podkresli¢ nalezy, ze decydujgc sie na podjecie dzialalnosci
w branzy gospodarowania odpadami powddka winna znaé stan prawny temu towarzyszacy, warunki prawne
determinujace realizacje zwigzanych z tym inwestycji i ich status. Nie mozna moéwié o zatajeniu obowiazujgcego stanu
prawnego wynikajacego z przepisow rangi ustawowej. Powddka miala $wiadomo$¢ istniejacego na dzien zawarcia
umowy przedwstepnej wpisu w WPGO, a co wynika nie tylko z tre$ci umowy, ale i zeznan J. M., z ktérych wynika,
ze podpisujac umowe mial on dostep do aktualnego wpisu w WPGO (k. 467) i wiedzial, ze wpisana jest inwestycja w
innej technologii anizeli ta ktorg powodka chciala realizowaé (k. 463). Z dostepnego powddce WPGO jednoznacznie
za$ wynika, ze wpisana na wniosek (...) Sp. z o.0. instalacja zostala wpisana jako zgloszona do realizacji dla regionu
(...) w tabeli (...), a obejmujacej te instalacje dla ktorych nie zostala wydana do dnia 31 grudnia 2011 r. decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (k. 34 verte — 35
pkt 17 tabeli), gdy planowane instalacje dla ktérych do ustalonej wyzej daty zostaly wydane decyzje, zostaly ujete
odrebnie w tabeli (...) WPGO, a ktory tez w tej czeSci wskazywal na tre$é regulacji art. 16 ust. 3 wskazanej wyzej ustawy.
Nie mozna zatem w tych okoliczno$ciach moéwié o jakimkolwiek zatajeniu informacji.

Natomiast za zasadng nalezy uznaé apelacje w czeSci dotyczacej zadania ewentualnego, gdy w tym zakresie w
istocie mamy do czynienia z nierozpoznaniem istoty sprawy, jak trafnie podnosi skarzaca. Sad pierwszej instancji
skupil sie bowiem przy rozstrzyganiu sprawy jedynie na ustaleniu czy pozwanej mozna przypisa¢ wine, czy
niezawarcie umowy przyrzeczonej bylo nastepstwem okoliczno$ci lezacych po jej stronie. Calkowicie za$ poza
rozpoznaniem Sadu pozostaly podnoszone przez powoddke okolicznoéci dotyczace mozliwosci zrealizowania celu
umowy przedwstepnej, jakim bylo nabycie nieruchomosci ale realizacji zamierzonej inwestycji a to budowy stacji
segregacji i utylizacji odpadéw komunalnych, w tym pochodzacych ze zbi6rki selektywnej w hali oraz budowie
skladowiska na odpady komunalne i przemyslowe, gdy zamierzona utylizacja odpadéw miala sie odbywac poprzez
termiczne przeksztalcanie odpadow — pirolize (ust. 3 pkt 29 ustawy o odpadach) na gruncie obowigzujacych
woweczas regulacji prawnych, mozliwo$¢ uzyskania niezbednych aktéw administracyjnych z uwagi na obowiazujacy
wowcezas plan zagospodarowania przestrzennego oraz istniejacy wpis w WPGO, mozliwosé aktualizacji w Swietle
obowiazujacych tym przedmiocie regulacji prawnych i trybu aktualizacji przy uwzglednieniu przewidzianego w



umowie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej zastrzezonego jako termin ostateczny, charakteru przewidzianych
w § 4 umowy warunkow ze spelnieniem ktérych strony powigzaly zawarcie umowy przyrzeczonej, ich znaczenia a w
szczegolno$ci podnoszonej przez powodke obiektywnej niemozliwo$ci realizacji zamierzonego celu w obowigzujacym
stanie prawnym i faktycznym i wplywu tego na obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej, a w konsekwencji
dochodzone roszczenie zwrotu zadatku.

Podkresli¢ nalezy, ze zamierzona inwestycja, realizacja ktorej byta celem zawartej umowy przedwstepnej, dotyczyta
inwestycji z zakresu gospodarowania odpadami, a co za tym idzie proces jej przygotowania, uzyskania decyzji
i pozwolen determinowany byl tez wymogami ustawy o odpadach, jak i ustawy o ochronie Srodowiska. W § 4
ust. 1 umowy strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej z zastrzezeniem przewidzianych w tym
postanowieniu warunkéw, postanawiajac jednocze$nie w ust. 2, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta
po speklieniu sie wyzej wymienionych warunkéw. Sad Okregowy nie dokonal wykladni postanowienia umowy w
tym przedmiocie, oceny znaczenia tych postanowien umownych i ich konsekwencji prawnych dla rozstrzygniecia.
W szczegolnosci Sad nie ustalil, czy i jakie dla obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej a w konsekwencji dla
odpowiedzialno$ci za niewykonanie tego obowigzku mialo nieziszczenie sie ktérego$ z nich z przyczyn obiektywnych
i czy takie wystapily w kontekscie podnoszonych przez powodke okolicznoéci.

Jednym z warunkéw przewidzianych w § 4 bylo wystapienie przez kupujaca (powddke) z wnioskiem o wydanie
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, uzyskanie ostatecznej i prawomocnej decyzji, wystapienie z wnioskiem
o udzielenie pozwolenia na budowe o ile do 31 paZdziernika 2013 r. zostanie wydana decyzja Srodowiskowa.
Sad Okregowy nie poczynil za$§ ustalen co do dopuszczalnoéci inwestycji z punktu widzenia ujawnionego wpisu
w Wojewddzkim Planie Gospodarowania Odpadami co do planowanej inwestycji mechaniczno — biologicznego
przetwarzania odpadéw, przy zamierzonej w tym przypadku termicznej utylizacji odpadéw metoda pirolizy,
w kontekécie obowigzujacego w okresie zwigzania stron umowg, stanu prawnego, zapisu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a ktérego zmiana dokonana zostala dopiero w 2015 r., czy uzyskanie decyzji
Srodowiskowej determinowane bylto uzyskaniem zmiany wpisu w WPGO oraz czy w §wietle obowiazujacych przepisow,
procedury aktualizacji planéw, to bylo obiektywnie mozliwe, nawet gdyby doszlo do przekazania technologii wedlug
ktérej miala byé realizowana inwestycja. Sad Okregowy skupit sie li tylko na ocenie legitymacji w tym przedmiocie,
pozostawiajgc za$ poza zakresem oceny sama mozliwo$é uzyskania takiej zmiany w okresie zwigzania stron umowa.

Podobnie tez nie zostala rozpoznana istota sprawy w zakresie zastrzezonego w umowie warunku zawarcia umowy
przyrzeczonej jakim byto doprowadzenie do zabezpieczenia prawnego strumienia odpadow do instalacji, z miastem/
miastami aglomeracji (...) o liczbie mieszkancéw powyzej 100.000 na podstawie ktérej kupujacy bedzie uprawniony
do odbioru i przetwarzania odpadéw z tego miasta, obiektywnej mozliwosci jego wypelnienia w kontekscie
regulacji prawnych dotyczacych gospodarowania odpadami, przy uwzglednieniu statusu podmiotu, ktéry takiego
zabezpieczenia mial udzieli¢ (miasto/miasta), a ktéry wykonuje zadania publiczne. Z uwagi na taki charakter podmiot
ten podlega ograniczeniom wynikajacym z ustawy i w zakresie realizacji obowiazkéw zapewnienia czystoSci i porzadku
obowiazuje go regulacja ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r., o utrzymywaniu czystosci i porzadku w gminach (tj.
Dz.U. z 2013 r. p. 1399 ze zm.) co do wyboru podmiotu, ktéry bedzie budowal, utrzymywal lub eksploatowal
regionalng instalacje do przetwarzania odpadéw komunalnych. Przede wszystkim Sad nie dokonat wykladni tego
postanowienia umownego w kontekécie zasad wynikajacych z art. 65 § 2 k.c. dla ustalenia charakteru tego zapisu
i jego znaczenia w kontekécie zaistnienia podstaw do zawarcia umowy przyrzeczonej, znaczenia i zakresu pojecia
prawnego zabezpieczenia strumienia odpadoéw, jak i zapisu ,warunek powyzszy uwaza sie za speliony jezeli z
obowigzujacych przepisow prawa bedzie wynikal obowigzek dostarczenia odpadoéw do stacji utylizacji odpadéw na
ktory strona kupujaca ztozy wniosek o wydanie pozwolenia na budowe”, na czym to prawne zabezpieczenie strumienia
odpadow, zgodnie z wolg stron mialo polegaé. Sad Okregowy podobnie, jak i w przypadku pozostalych kwestii
skupit sie li tylko na tym, ze obowigzkiem w tym zakresie nie mozna obcigza¢ pozwanej, gdy niewatpliwie w $wietle
literalnej treSci omawianego postanowienia, obowigzek doprowadzenia do ,prawnego zabezpieczenia strumienia
odpadéw” jako warunek zawarcia umowy przyrzeczonej obciazal obie strony. Poza przedmiotem rozpoznania Sadu
pozostalo za$ to, czy w obowigzujacym stanie prawnym byla mozliwo$¢é gwarancji prawnego zabezpieczenia strumienia



odpadow, gdy to w pierwszym rzedzie determinuje wykladnia tego postanowienia, ustalenie jaki sens strony nadaly
temu zastrzezeniu, co pod tym pojeciem rozumialy - jaka forme prawnego zabezpieczenia, gdy wtedy dopiero
mozna dokonywaé oceny obiektywnej mozliwoéci wypelienia warunku doprowadzenia do zabezpieczenia prawnego
strumienia odpadéw w §wietle uwarunkowan prawnych, a nastepnie konsekwencji prawnych tego stanu rzeczy,
ustalenia zaistnienia podstawy niezaleznej od stron do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w aspekcie
dochodzonego przez powodke zwrotu zatrzymanego przez pozwang zadatku. Podkresli¢ przy tym nalezy, Ze nie moze
by¢ traktowane jako wypelnienie wymogu wykladni przedmiotowego postanowienia umownego, ograniczenie sie
Sadu pierwszej instancji, z odwolaniem sie do opinii prywatnej sporzadzonej na zlecenie pozwanej, do stwierdzenia,
ze postanowienie to dotyczylo zabezpieczenia prawnego przez ktére nalezy rozumieé czynnosci prawne, ktorych
skutkiem miala by¢ gwarancja dotyczaca zapewnienia odpowiedniej iloéci oraz odpowiedniego pod wzgledem
morfologicznym strumienia odpadéw, bez jednoznacznego uwzglednienia regul wykladni wynikajacych z art. 65 k.c.
a zwlaszcza jego § 2 a to zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Zgodny zamiar stron jest najwazniejszym kryterium,
przy pomocy ktérego nastepuje wyjaénienie sensu, znaczenia o§wiadczen woli zawartych w umowie. Kryterium to
odwotuje sie do uzgodnionych faktycznych intencji co do skutkobw oczekiwanych z zawarta umowa, zawartymi w
niej postanowieniami. Wyktadnia o§wiadczen woli, ustalenie w oparciu o wyniki tejze rzeczywistej treSci umowy, nie
stanowi przedmiotu podlegajacego weryfikacji w oparciu o opinie, a lezy wylacznie w gestii sadu.

Trafny jest rowniez zarzut apelacji, ze poza ocena Sadu pierwszej instancji pozostawalo tez stanowiace uzasadnienie
zadania ewentualnego, stanowisko strony powodowej co do znaczenia, charakteru zadatku i jego skutkow w
kontekScie postanowienia § 1 pkt II umowy i zastrzezonej w niej w § 10 kary umownej, a co wedlug skarzacej
stanowito modyfikacje ustawowych skutkow zadatku, wylaczenie dyspozytywnej regulacji art. 394 § 1 k.c., gdy jako
sankcje za niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej strony zastrzegly kare umowna, jak i akcentowana kwestia
dochodzenia kary umownej przez pozwang przy jednoczesnym zatrzymaniu zadatku, dublowaniu dwoch instytucji
prawnych stanowigcych surogat odszkodowania (pismo powddki zawierajace modyfikacje powddztwa k. 458-459).
Sad Okregowy w tym kontek$cie nie dokonal oceny zasadnoSci zadania ewentualnego, gdy nie $wiadczy o rozpoznaniu
istoty sprawy w tym zakresie stanowisko, ze to z przyczyn lezacych po stronie powodki nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, gdy o prawie do zatrzymania zadatku z powolaniem sie na regulacje art. 394 § 1 k.c. mozna
mowi¢ wowcezas, gdy strony nie nadaly zadatkowi innego znaczenia a do tego za$ odnosilo sie stanowisko powddki
uzasadniajgce zadanie ewentualne.

W $wietle powyzszego uznac nalezalo, ze Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy w zakresie zagdania ewentualnego,
pominal wskazywane przez powodke okoliczno$ci, a wymagajgce wykladni postanowienh umowy, poczynienia ustalen
i oceny prawnej w kontekécie formulowanego na ich kanwie zgdania. W $wietle prezentowanego w orzecznictwie
stanowiska nierozpoznanie istoty sprawy rozumiane jest jako wadliwo$é rozstrzygniecia polegajaca na wydaniu przez
sad pierwszej instancji orzeczenia, ktore nie odnosi sie do tego co bylo przedmiotem sprawy badZ zaniechaniu
zbadania materialnoprawnej podstawy zadania w kontekécie podnoszonych okoliczno$ci albo merytorycznych
zarzutébw strony pozwanej, gdy to z reguly ma miejsce gdy sad bezpodstawnie przyjal, ze istnieje przestanka
materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenia. W wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., IV CSK 299/10,
Sad Najwyzszy przyjal, ze pojecie ,istoty sprawy” o ktorym mowa w art. 386 § 4 k.p.c. dotyczy jej aspektu
materialnoprawnego, ma zatem miejsce gdy sad nie zbadal materialnoprawnej podstawy dochodzonych roszczen,
jak tez podnoszonych zarzutéw merytorycznych, nie odniost sie do tego co bylo przedmiotem sprawy. W ocenie
Sadu Apelacyjnego w tym przypadku w gre wchodzi nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4
k.p.c. Powddka formutujgc zadanie ewentualne oparta je na wskazanej podstawie faktycznej podnoszac po pierwsze
na bezpodstawno$é¢ zatrzymania zadatku w Swietle wchodzacej w gre obiektywnej niemozliwoéci zrealizowania
wskazanych w umowie warunkow determinujgcych zawarcie umowy przyrzeczonej, a o ktérych byta mowa powyzej, co
powodowalo, ze nawet gdyby przekazala technologie instalacji, to i tak nie mogloby doj$¢ do zrealizowania przestanek
zawarcia umowy przyrzeczonej, a po drugie alternatywnie odmienna funkcje zadatku, w $wietle postanowien umowy
przedwstepnej anizeli wynikajaca z art. 394 § 1 k.p.c., gdy te podstawy pozostawaly poza zakresem badania Sadu
Okregowego, poczynionych ustalen, jak i oceny prawnej. Dokonanie wykladni treéci postanowiefi umowy istotnych
z punktu widzenia kierowanego wobec pozwanej zZadania ewentualnego, a w konsekwencji czynienie ustalen co do



rzeczywistej tre$ci umowy, obiektywnej mozliwoéci spelnienia przewidzianych w niej warunkéw z ktérymi strony
powiazaly zawarcie umowy przyrzeczonej po raz pierwszy na etapie postepowania apelacyjnego oraz dokonywanie
na ich podstawie oceny prawnej pozbawiloby w istocie obie strony mozliwoéci poddania ich kontroli instancyjnej, a
tym samym naruszaloby zasade konstytucyjnej dwuinstancyjnoéci. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowany
jest poglad, ze nierozpoznanie istoty sprawy nastepuje takze w sytuacji dokonania przez sad pierwszej instancji
oceny prawnej roszczenia bez oparcia jej o wladciwie ustalong podstawe faktyczna i konieczno$ci czynienia przez sad
odwolawczy po raz pierwszy ustalen faktycznych w danej istotnej dla rozstrzygniecia kwestii (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z 5 grudnia 2012 1., 1 CZ 168/12, 20 lutego 2015 1., V CZ 119/14). Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w ostatnim
z przywolanych orzeczen ocena prawna pozostajaca poza wskazywang podstawa faktyczna nie stanowi rozstrzygniecia
o istocie sprawy.

Z podanych wyzej wzgledow zaskarzony wyrok w czeéci dotyczacej zadania ewentualnego, jak i rozstrzygniecia
o kosztach procesu podlegatl uchyleniu a sprawa przekazana do ponownego rozpoznania we wskazanym wyzej
kierunku, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. Natomiast w cze$ci dotyczacej zadania gtéwnego apelacja jako pozbawiona
uzasadnionych podstaw podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do regulacji art. 108 § 2 k.p.c.
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