Sygn. akt V AGa 86/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Sedziowie: SA Irena Piotrowska
SA Aleksandra Janas
Protokolant: Diana Pantuchowicz

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2018 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa S.Z.Spolki Akeyjnej w K.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w T.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 11 stycznia 2017 r., sygn. akt XIV GC 481/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Aleksandra Janas SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Irena Piotrowska

Sygn. akt V AGa 86/18

UZASADNIENIE

PowodkaS.Z. Spotka Akeyjna w K. wniosla o zasagdzenie od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w T. kwoty 853.000 7z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty, a nadto



kosztow postepowania, w tym oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazane zostalo, ze powodowa spotka przystapila do przetargu organizowanego przez pozwana,
w ramach ktorego uidcila tytulem wadium oraz kaucji zabezpieczajacej na pokrycie kosztow postepowania kwote
dochodzong pozwem. Powddka, jako jedyna przystapita do przetargu i ztozyla stosowana oferte, w konsekwencji czego
w dniu 24 maja 2012 r. zostala wyloniona, jako zwyciezca i nabywca nieruchomo$ci za cene 16.682.750 zt brutto. Z
uwagi jednak na niemozno$¢ sprecyzowania parametréw dla planowanej inwestycji, wobec calkowitej niepewnosci
co do sposobu i mozliwoéci zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z warunkami przetargu, zostala zmuszona
odmoéwié w dniu 10 kwietnia 2013 r. podpisania umowy. W takim stanie rzeczy, w ocenie powodki, strona pozwana nie
byla uprawniona do zatrzymania wplaconego wadium, jak rowniez kaucji zabezpieczajacej. Dochodzone roszczenie
o zwrot kaucji i wadium powodowa spo6lka oparta na podstawie art. 471 k.c., z uwagi na zawarcie tak zwanej umowy
przetargowej. Z ostroznosci procesowej alternatywnie wskazane zostalo, ze zwrot wplaconego wadium nalezny jest na
podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W odpowiedzi na pozew pozwana spotka wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztéw
procesu. W uzasadnieniu podniesione zostalo, ze w dniu 2 stycznia 2012 roku zarzad pozwanej ustalil warunki
przetargu. Powodka byla zobligowana do zapoznania sie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta T.” dla terenu zbywanych nieruchomos$ci, a nadto posiadala wiedze o przeznaczeniu
zagospodarowanej dzialki, a takze planach Miasta T. w przedmiocie uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego. Pozwana podkres$lila przy tym, ze nie skladala zadnych zapewnienn o dodatkowych cechach rzeczy
bedacej przedmiotem zbycia. Nikt nie skladal réwniez zadnych wiazacych zapewnien w przedmiocie wyznaczenia
daty zawarcia umowy po rozstrzygnieciu przetargu, a takze nie uzaleznial wyznaczenia terminu zawarcia umowy
od uzyskania przez powodke pozwolenia na budowe lub warunkéw zagospodarowania terenu dla nieruchomosci
bedacych przedmiotem przetargu. Podniesione zostalo ponadto, Ze pozwana nigdy nie wycofala sie z wcze$niejszych
zapewnien i wypelnila swoja deklaracje wyrazona z pismem z dnia 24 maja 2012 roku, wyznaczajac termin zawarcia
umowy na dzien 10 kwietnia 2013 roku.

W ocenie pozwanej, nie miala miejsca zmiana stanu prawnego uniemozliwiajaca realizacje zapisow warunkow
przetargu, a w dniu 10 kwietnia 2013 roku mozliwo$¢ zagospodarowania dzialek w sposéb okre§lony w warunkach
przetargu nadal istniala. Nie zaistniala takze zadna okoliczno$¢, ktéra moglaby stanowi¢ przyczyne odmowy zawarcia
przedmiotowej umowy i mogla zosta¢ zakwalifikowana jako ,usprawiedliwiona“. W konsekwencji tego, strona
pozwana stanela na stanowisku, zgodnie z ktorym, doszukiwanie sie w jej zachowaniu zlej woli lub tez wskazywanie
ukrytych motywow jej postepowania jest calkowicie nieuzasadnione.

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 853
000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, a takze kwote 49 867 zl tytulem kosztoéw procesu.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia
faktyczne:

Miasto T. zwrdcilo sie do powddki z zapytaniem, czy moglaby wystapi¢ w przetargu na zakup nieruchomosci.
Poinformowalo, ze zamierza na tych terenach oraz na terenach bedacych juz wlasno$cia Grupy S. Z. przygotowac
nowe centrum miejskie. Argumentem miasta bylo, iz Grupa S. Z. ma 50 % gruntéw przewidzianych pod nowe
centrum oraz jest wiarygodnym partnerem, ktéry podota przedsiewzieciu. Przedstawiciele Grupy S. Z. wielokrotnie
spotykali sie w Urzedzie Miasta z Prezydentem, Wiceprezydentem i jego pracownikami. Opracowali szereg koncepcji
uwzgledniajacych wymagania miasta. Wspolpracowali w tym zakresie m.in. z biurem (...). Miasto forsowalo koncepcje
budowania rynku z zachowaniem dotychczasowego ukladu zieleni miejskiej, jednakze uczestniczacy w spotkaniach
ze strony Miasta architekt wielokrotnie zmienial szczegoly koncepcji. Zostalo wykonane wiele dokumentow zgodnie
z ustaleniami z Miastem. Powddka przystapila do drugiego przetargu na obie dzialki i go wygrala. Byla przy tym



zapewniana, ze do czasu zawarcia umowy zakoncza sie wszelkie kwestie zwigzane z warunkami zabudowy. Po
przygotowaniu kompletu dokumentéw do wydania decyzji o warunkach zabudowy nakazano powoddce wstrzymanie
tego procesu informujac, ze bedzie przygotowany plan zagospodarowania terenu. D. M. odbyt kilkadziesigt spotkan z
prezesem pozwanej, ktory zapewnial go, ze Miasto zdazy ze wszystkimi procedurami, aby powddka mogta otrzymac
pozwolenie na budowe. Prezes pozwanej zalil sie, ze miasto nic nie robi, cho¢ powodka wywigzala sie z ustalen, a nie
moze prowadzi¢ inwestycji. Nie mogla ona bowiem przystapi¢ do wykonania inwestycji, ktéra zgodnie z warunkami
przetargu miala by¢ zrealizowana na jednej z dzialek.

Cena wystawionych do przetargu dzialek zostala okreslona w operacie szacunkowym. Co do sposobu prowadzenia
przetargu nie byly zglaszane uwagi. Do podpisania umowy jednak nie doszlo, cho¢ przedstawiciel pow6dki stawil sie
u notariusza. Prace nad planem zagospodarowania przestrzennego w dalszym ciggu trwaja.

Co najmniej jedna rozmowe dotyczaca jednej z dzialek odbyl z S. Z. 6wczesny wiceprezydent miasta T. M. G.. W toku
procedury sprzedazy dzialek najpierw musi zostaé¢ podjeta uchwala Rady Miasta w sprawie zgody na sprzedaz, po6zZniej
zgode wyraza zgromadzenie wspolnikow pozwanego. Dla spornych dzialek prowadzona jest procedura sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prace planistyczne ruszyly w 2013 r. i trwajg w dalszym
ciggu. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego teren zostal przeznaczony pod
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Po pierwszym wylozeniu projektu planu wplynelo 29 uwag mieszkancow,
w zwigzku z czym przystapiono do ponownego jego opracowania. Po ponownym wylozeniu planu wplynelo 950 uwag
mieszkancow, ktorzy protestowali przede wszystkim przeciwko lokalizacji duzego obiektu handlowego na tym terenie
oraz lokalizacji drogi publicznej. W zwiazku z powyzszym Prezydent Miasta po spotkaniu z mieszkancami zobowiazal
sie uwzgledni¢ ich uwagi. Niezaleznie od planu na poczatku 2013 r. zostal zlozony wniosek o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Postepowanie w sprawie warunkéw zabudowy zostalo zawieszone bezterminowo do czasu
uchwalenia planu. Projekt planu zostal kolejny raz przygotowany, zostala z niego usunieta kwestionowana droga.
Obok zabudowy obiektami wielkopowierzchniowymi zostala dopuszczona takze mozliwo$¢é zabudowania terenu
budynkami wielorodzinnymi. Po planowanym na dzieni 26 marca 2016 r. spotkaniu z mieszkahicami w tej sprawie
nastepnym etapem mialo by¢ wylozenie planu do publicznego wgladu.

W trzech spotkaniach, w tym dwoch w Urzedzie Miasta i jednym u pozwanej, uczestniczyl czlonek zarzadu (...) Spotki
Akcyjnej w K. A. C., bedacy jednoczesnie akcjonariuszem powddki. W pierwszym ze spotkan bral udzial Prezydent
i Wiceprezydent Miasta T., bylo ono prowadzone w duchu wzajemnego zrozumienia, dotyczylo planu, warunkéow
zabudowy, gdyz miastu zalezalo na inwestycji. Drugie spotkanie odbylo sie wylacznie z Wiceprezydentem, klimat
rozmowy juz nie byl tak przyjazny, z uwagi na brak uchwalenia planu, przy jednoczesnym naklanianiu powdédki
do zawarcia umowy. Trzecie spotkanie odbylo sie u prezesa zarzadu pozwanego. Spotkania te mialy miejsce juz po
przetargu. Do podpisania umowy ostatecznie nie doszlo z powodu braku planu zagospodarowania przestrzennego i
warunkow zabudowy.

Od kilku lat przed ostatnim przetargiem odbywaly sie dziesigtki spotkan w ramach wspolpracy pozwanego z miastem
T., ktére wskazalo powodce pracownie architektoniczng w K.. Powodka rozwazala udziat w kolejnych przetargach,
oglaszanych przez Miasto, dotyczacych zakupu nieruchomosci. Ostatecznie pow6dka — jako jedyny oferent — wziela
udzial w przetargu na zakup dzialek, bedacych przedmiotem sprawy, a komplementarnych w stosunku do dzialek
powddki. Powodka byla zapewniana, ze otrzyma warunki zabudowy lub zostanie uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego, jednak ostatecznie okazalo sie, ze niemozliwe bylo wybudowanie na dzialce bedacej przedmiotem
przetargu inwestycji, do ktorej wybudowania powodka — zgodnie z warunkami przetargu — byla obowigzana. Cena
wystawionych do przetargu dzialek wynikala z operatu szacunkowego, sporzadzonego przez rzeczoznawce. Pozwana
uzyskala zgode Miasta T. na zbycie dzialek. Nie miala przy tym zamiaru — co proponowata powodka — odraczaé
wyznaczonego na dzien 10 kwietnia 2013 r. terminu zawarcia umowy.

W dacie przetargu dla terenu dzialek nr (..)i nr (...) nie obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, nieznane wiec byly przesadzane w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia i sposobow
zagospodarowania terendw planowanego centrum miasta. W okresie pomiedzy 24 maja 2012 r. (przetarg) a 19 marca



2013 r., kiedy to Prezydent Miasta T. zawiesil postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy,
powddka mogla mieé nadzieje na uzyskanie przed data zawarcia umowy sprzedazy (10 kwietnia 2013 r.) decyzji o
warunkach zabudowy, w ktorej jednoznacznie okre§lone zostang warunki zabudowy, na jakich winien realizowaé
zamierzona inwestycje sytuowana na nieruchomosci pozostajacej juz wezeéniej w jego dyspozycji oraz na dziatkach
nr(...) i nr (...). Od 21 listopada 2013 r., kiedy Prezydent Miasta T. zawiesil postepowanie o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy, dla stron bylo juz jasne, ze ustalenie warunkéw zabudowy musi nastgpi¢ w planie, ktory
6wczeénie nie byl nawet przygotowany do wylozenia do publicznego wgladu (pierwsze wylozenie projektu planu
nastapito dopiero w koncu 2014 r.). W dacie przetargu ani w kwietniu 2013 r. nie byly znane kompletne warunki,
na jakich mozna realizowaé zainwestowanie na dzialkach nr (...) i nr (...) obreb P. w T., bowiem nie zostaly one
sformulowane ani w warunkach przetargu, ani w planie. Nie zostala rowniez wydana decyzja o warunkach zabudowy.

W tych okolicznoéciach Sad I instancji uznal pow6dztwo za zasadne.

Sad I instancji nie dal wiary zeznaniom S§wiadka M. G. i prezesa zarzadu pozwanej w zakresie, w jakim zaslaniali sie oni
brakiem pamieci. Nie dal tez wiary zeznaniom pozwanej co do braku skladania powo6dce zapewnien lub co najmniej
obietnic co do mozliwo$ci realizacji wymaganej inwestycji.

Przechodzac do rozwazan prawnych Sad Okregowy uznal, ze powodka nalezycie usprawiedliwila brak podpisania
umowy w dniu 10 kwietnia 2013 r. Bezsporne bylo bowiem, ze powddka przed notariuszem w dniu zawarcia umowy
o$wiadczyla, iz wobec zmiany stanu prawnego nieruchomosci, uniemozliwiajacej jej zagospodarowanie w sposob
okre§lony w warunkach przetargu, nie moze doj$¢ do zawarcia planowanych umoéw, a ponadto zadeklarowala wole
zawarcia uméw po uzyskaniu prawnej mozliwoéci zagospodarowania terenu w sposéb odpowiadajacy warunkom
przetargu. Wobec nalozenia na powodke w punkcie X podpunkt 10 warunkéw przetargu obowigzku zagospodarowania
nieruchomos$ci bedacej jego przedmiotem poprzez budowe ogbélnodostepnego, wielopoziomowego parkingu z
ustugami, z zastrzezeniem prawa odkupu nieruchomosci na okres 5 lat w przypadku niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania, obwarowanego kara umowna za kazdy dzien zwloki w wydaniu przedmiotu umowy
pozwanej, nie mozna od powddki wymagaé, aby mimo braku mozliwoSci wykonania umownego zobowigzania
ryzykowala konieczno$§é zwrotu ceny stanowigcej powazna wszak kwote, ktora w chwili wymagalnos$ci roszczenia
o jej zwrot mogl wszak nie dysponowac. Oczywiscie, w warunkach przetargu nie zostalo zagwarantowane istnienie
prawnej mozliwoSci wykonania nalozonego na oferenta zobowiazania, jednakze — niezaleznie od zapewnien czy to
strony pozwanej, czy Miasta T. — nie mozna twierdzi¢, ze oferent byl obowiazany do zakupu dzialki przy braku
perspektyw wykonania nalozonego warunkami przetargu zobowigzania umownego. O tym, ze obawy powddki nie
byly plonne, za§ odmowa zawarcia umowy byla uzasadniona §wiadczy fakt, iz do dnia wyrokowania nie bylo prawne;j
mozliwo$ci zagospodarowania dzialki zgodnie z warunkami przetargu. Niezaleznie od nalezytego usprawiedliwienia
przez pozwang nieprzystapienia do zawarcia umowy w dniu 10 kwietnia 2013 r., Sad Okregowy podniosl, ze zadanie
jej zawarcia w takiej sytuacji bylo sprzecznym z zasadami wspoétzycia spotecznego natozeniem na strone zobowigzania
niemozliwego do realizacji (w postaci inwestycji na terenach bedacych przedmiotem sprzedazy).

W ocenie tego Sadu, postepowanie powo6dki nalezy zatem uznac za lojalne wobec pozwanej i usprawiedliwione
warunkami przetargu. Z kolei postepowanie pozwanej odczytac nalezy jako wykorzystanie istniejacej wowcezas sytuacji
dla pozbawienia powodki mozliwosci zawarcia umowy, ktora stala sie dla Miasta — a posSrednio miejskiej spotki
(pozwanej) klopotliwa w zwiazku z kontrowersjami w Radzie Miasta i wéréd mieszkancow.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze bezsporne miedzy stronami warunki przetargu w punkcie VI podpunkt
4 stanowily, iz wadium podlega przepadkowi i przechodzi na wlasnoé¢ Spotki (pozwanego) w sytuacji, gdy oferent,
ktory przetarg wygra, nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy sprzedazy badz warunkowej umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego, w ustalonym przez Spoétke miejscu i czasie lub przystapi, ale umowy nie
podpisze. Powdd u notariusza sie stawil, natomiast umowy nie podpisal z przyczyn usprawiedliwionych. Co wiecej,
zadeklarowal gotowo$¢ podpisania umowy po usunieciu prawnych przeszkdd realizacji wymaganej warunkami
przetargu inwestycji. Tym samym nie zaistniala prawna podstawa przepadku wadium, wymieniona w powolanym
przepisie. Wobec braku po stronie pozwanego zamiaru zawarcia umowy w przyszlo$ci, odpadla jednak podstawa



dalszego dysponowania przez niego wadium. Tym samym powinno ono zosta¢ w tej dacie zwrocone. Brak zwrotu
wadium spowodowal, ze pozwany pozostaje w opdznieniu, co uzasadnialo roszczenie powddki w zakresie odsetek
ustawowych (za opdZnienie).

Co do kaucji Sad ten wskazal, ze — stosownie do punktu VI podpunkt 5 przetargu — powinna ona zosta¢ zwrécona
niezwlocznie po zamknieciu przetargu, zatem roszczenie o jej zwrot bylo wymagalne juz w dniu 24 maja 2012 r. Kaucja
— zgodnie z punktem VI podpunkt 6 — nie podlegala zwrotowi jedynie w przypadku, gdy oferent po wplaceniu wadium
oraz kaucji nie przystapi do uczestnictwa w przetargu, co wszak w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Brak zwrotu
kaucji, mimo bezspornych podstaw do jej zwrotu, stanowi kolejny przyklad sprzecznego z warunkami przetargu i
nielojalnego postepowania pozwanego wzgledem powoda.

Odnoé$nie do podstawy prawnej roszczenia powddki, Sad I instancji wskazal, ze mégl ja stanowié art. 471 k.c., albowiem
strone organizujaca przetarg laczy ze strong przystepujaca do przetargu stosunek prawny okreslony w jego warunkach.
Brak zastosowania sie do nich, a to obowigzku zwrotu wadium i kaucji, spowodowal w majatku pozwanego szkode
roéwng ich wysokosci, do ktorej naprawienia pozwany jest obowiazany. Sad Okregowy, za bardziej poprawne, uznat
jednak zastosowanie art. 410 § 2 k.c., bowiem powodka spehila Swiadczenie, ktérego podstawa odpadla wobec
postanowien zawartych w warunkach przetargu i wycofania sie przez pozwana z dalszego procedowania celem
zawarcia przez strony umowy po usprawiedliwionej odmowie jej podpisania przez powoda w dniu 10 kwietnia 2013 r.
Co do ustawowych (za op6znienie) odsetek, podstawe ich zasadzenia stanowit art. 481 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c.
Termin zwrotu kaucji zostal bowiem oznaczony w punkcie VI podpunkt 5 przetargu, za$ termin zwrotu wadium jest
okreslony wlasciwoscia zobowiazania, a to data powstania obowigzku jej zwrotu w zwigzku z odpadnieciem przyczyny
jego uiszczenia.

Wyrok ten zaskarzyla w calo$ci pozwana spotka wnoszac o zmiane tego orzeczenia poprzez oddalenie powbddztwa w
calo$ci i zasgdzenie kosztow postepowania od powodki na rzecz pozwanej, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji, przy uwzglednieniu kosztoéw postepowania odwolawczego.

Rozstrzygnieciu pozwana zarzucila naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na wynik sprawy, a to:

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewlasciwe sporzadzenie uzasadnienia wyroku, tj. z pominieciem wyja$nienia podstawy
prawnej z przytoczeniem przepisow w zakresie zastosowanej wykladni o$wiadczen woli zlozonych w warunkach
przetargu, a takze w pismach dnia 17 grudnia 2012 r. oraz 21 stycznia 2013 r. oraz pozostalej korespondencji, podczas
gdy powinien Sad I instancji wskazaé dyrektywy interpretacyjne, jakie zastosowal i wnioski, jaki z nich wynikly, jak
rowniez poprzez brak wskazania przyczyn, dla ktérych odmowil dowodom z dokumentéw mocy dowodowej;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze: Miasto T. zwroécilo sie z zapytaniem do powodki, czy moglaby przystapic
do przetargu; powodka byla zapewniana, iz do czasu zawarcia umowy zakoncza sie wszelkie kwestie zwigzane
z warunkami zabudowy; powodka byla zapewniana, ze otrzyma warunki zabudowy lub zostanie uchwalony plan
zagospodarowania przestrzennego; niemozliwie bylo wybudowanie na dzialce, bedacej przedmiotem przetargu
inwestycji, do ktérej wybudowania pozwana, zgodnie z warunkami przetargu, byla zobowigzana, podczas gdy bylo to
mozliwe i wynika to z opinii bieglego; stan prawny nieruchomoéci w okresie od 24 maja 2012 r. do dnia 10 kwietnia
2013 r. ulegl zmianie; Miasto T. nakazalo powodce wstrzymanie realizacji inwestycji; nadto poprzez dokonanie
ustalen stanu faktycznego wylacznie na podstawie czeéci materialu dowodowego, a to na podstawie osobowych zZrodel
dowodowych z pominieciem dowodow z dokumentow;

- art. 247 k.p.c.,, poprzez oparcie ustalen wylacznie na dowodach z przeshuchania $wiadkéw z pominieciem
zgromadzonych w aktach sprawy dokumentéw;

a takze naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci:

- art. 410 § 2 k.c. poprzez uznanie, ze wadium stalo sie Swiadczeniem nienaleznym i powstal obowiazek jego zwrotu;



- art. 70° k.c. poprzez uznanie, ze powddka nie byla zwigzana oferta zlozong w toku postgpowania przetargowego,
podczas gdy z opinii bieglego wynika, iz stan nieruchomosSci nie ulegl zmianie;

- art. 70 k.c. poprzez uznanie, ze pozwana nie nabyla uprawnienia do zatrzymania wadium mimo uchylenia sie przez
powodke od zawarcia umowy;

- art. 65 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze przyczyna wskazana przez powddke bylta
usprawiedliwiona, ze warunki przetargu okreslaly przeznaczenie nieruchomosci oraz poprzez niedokonanie wykladni
wyrazenia ,,zmiany stanu prawnego”, jako przyczyne uchylenia sie od zawarcia umowy przez pelnomocnika powddki;

- art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze zachowanie pozwanej naruszalo zasady wspolzycia spolecznego, podczas gdy te zasady
naruszalo zachowanie powddki, a takze poprzez nie nazwanie zasady, ktéra wedlug Sadu I instancji miala zostaé
naruszona.

Uzasadniajac tak przedstawione zarzuty pozwana wskazala, ze powddka, jako profesjonalistka, duza i prosperujaca
na rynku polskim grupa kapitalowa, powinna przeprowadzi¢ prawidlowa ocene ryzyka zwigzanego z inwestycja i
posiadaé przy tym $wiadomo$é¢, co do tego, ze zgodnie z obowiazujacymi w 2012 r. przepisami prawa lokalizowanie
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych nie odbywalo sie na podstawie decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu, a na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego. Dla terenu,
stanowigcego przedmiot przetargu, natomiast nie bylo planu zagospodarowania, wobec czego, w ocenie pozwanej
oczywistym bylo, ze powddka powinna sie spodziewa¢ dalszego przebiegu zdarzen. Tym samym powddka musiata
wiedzieé, ze Prezydent T. nie mogl wydaé decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, zatem
bezpodstawnie liczyla, iz taka decyzje uzyska. Odnosnie do tresci pisma z dnia 17 grudnia 2012 r., w ktérym powo6dka
uzaleznila zaplate za nabyte w drodze przetargu nieruchomosci od uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, pozwana wskazala, ze stanowilo ono wyraz woli renegocjacji warunkoéw przetargu, na ktoére pozwana nie
wyrazila zgody.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Podniosta przy tym, ze wywody apelacji
stanowily powielenie argumentacji przedstawianej w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, natomiast zarzuty
naruszenia prawa procesowego zostaly przez pozwana nieprawidlowo sformulowane, albowiem zaniechano podania,
jakie kryteria konkretnie Sad naruszyt dokonujac ustalen stanu faktycznego sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy odniesé sie do zarzutéw procesowych dotyczacych postepowania dowodowego, gdyz te
determinuja merytoryczne rozstrzygniecie sporu.

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie z ktérym uzasadnienie wyroku powinno zawieraé
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione,
dowoddw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej,
oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci stwierdzenie, ze zarzut naruszenia prawa procesowego powinien by¢ uznany za
trafny jedynie w przypadkach wyjatkowych, kiedy tre$¢ uzasadnienia catkowicie uniemozliwia sadowi drugiej instancji
dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15
lipca 2011 1., sygn. akt I UK 325/10), a z taka sytuacja nie mamy do czynienia.

Co prawda Sad Okregowy nieprawidlowo zaniechat przytoczenia dowodow z dokumentéw, ktoére stanowily podstawe
poczynionych ustalen faktycznych sprawy, wymieniajac jedynie dowody osobowe, jednakze nie oznacza to, ze Sad ten



w ogoble nie oparl na tych dowodach stanu faktycznego, czy tez odmoéwil im wiary. Z analizy pisemnych motywow
jednoznacznie wynika, ze dowody z dokumentéw stanowily podstawe ustalen, a nieprawidlowo$é ograniczala sie
wylgcznie do zaniechania ich przytoczenia w tej czeSci uzasadnienia. Zauwazenia w tym miejscu wymaga, ze Sad I
instancji nie bylby zdolny do ustalenia przewazajacej czesci okoliczno$ci, gdyby rzeczywiscie, jak zarzuca apelujaca
strona, ograniczyl sie wylacznie do dowoddéw z zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkow. Takze pozbawione racji
jest twierdzenie, ze Sad I instancji odmoéwil wiarygodnoséci dowodom w postaci warunkéw przetargu oraz pismom
z dnia 24 maja 2012 r., 17 grudnia 2012 r. i 21 stycznia 2013 r., protokolu z dnia 10 kwietnia 2013 r., jak rowniez
pozostalej korespondencji. Abstrahujac od poprawnoéci sformulowania zarzutu apelacyjnego i jego niedostatecznej
okre§lono$ci, zauwazenia wymaga, ze brak jest podstaw w oparciu o tre$¢ uzasadnienia do takiej konstatacji. Sad
meriti podal, jakim dowodom i z jakich powodéw odméwil przymiotu wiarygodnosci. Wéréd nich natomiast prézno
szuka¢ dowoddow z dokumentéw. Nadto, jak zostalo juz wyzej wskazane, tres¢ stanu faktycznego jednoznacznie
wskazuje na to, ze dokumenty przywolane przez apelujacego byly podstawg poczynionych ustalen, a zatem zostaly
uznane za wiarygodne i prawdziwe.

Ponad powyzsze, prawidlowe bylo spostrzezenie skarzacej odno$nie do tego, ze Sad I instancji nie przytoczyl w
treSci uzasadnienia art. 65 k.c., ani tez nie wskazal sposobu przeprowadzonej wykladni os§wiadczen woli, jednakze
okoliczno$¢ ta nie miala znaczenia dla prawidlowos$ci rozwazan prawnych Sadu meriti, a przede wszystkim trafnosci
rozstrzygniecia. Sam brak przytoczenia przepisu, ktory stanowi o wykladni oSwiadczen woli, przy jednoczesnym
jej dokonaniu zgodnie z obowigzujacymi sposobami wykladni oraz doj$ciu do prawidlowych wnioskéw, nie moze
przesadzac o zaistnieniu naruszenia przepis6w postepowania regulujgcych niezbedna zawarto$¢ pisemnych motywéow
sadu, a juz z pewnoécig takich naruszen, ktére moglyby mie¢ wplyw na rozstrzygniecie konczace postepowanie.
Kwestia zawartoSci uzasadnienia jest bowiem niewatpliwie zagadnieniem wtérnym, nastepujacym po wydaniu
wyroku, w konsekwencji czego moze stanowié uzasadniona przyczyne odwolawczg tylko wyjatkowo, gdy niemozliwym
jest zrozumienie toku my$lowego, jaki doprowadzit do takiego, a nie innego rozstrzygniecia. Taka sytuacja w niniejszej
sprawie nie wystapila, albowiem z analizy pisemnych motywéw niewatpliwie wynika, ze Sad Okregowy przeprowadzil
wykladnie o§wiadczen woli stron, majac przy tym na uwadze nie tylko ich literalne brzmienie, ale przede wszystkim
zgodny zamiar stron.

Ustosunkowania sie w tym miejscu wymaga zarzut naruszenia art. 247 k.p.c., przy formulowaniu ktérego strona
pozwana podniosla, ze niezasadne bylo oparcie sie przez Sad I instancji wylacznie na dowodach ze $wiadkéw oraz
pominiecie dowodéw z dokumentéow. W $wietle tresci wskazanego przepisu, ktéry reguluje kwestie dowodzenia
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna, tak postawiony zarzut jawi sie
nie tylko jako nieprawidlowo postawiony, ale takze niezasadny. W pierwszej kolejno$ci zastosowanie znajda uwagi
poczynione powyzej, a odnoszace sie do tego, ze niewlasciwe jest przyjecie, iz Sad Okregowy nie poczynil ustalen stanu
faktycznego na podstawie dowodéw z dokumentdéw, czy tez ze uznal je za niewiarygodne. Zauwazy¢ nadto nalezy,
ze dowod przeciwko osnowie dokumentu zmierza do wykazania, ze zlozone o$wiadczenia woli sg sprzeczne z trescia
dokumentu, natomiast dow6d ponad osnowe dokumentu zmierza do wykazania, ze dokument nie jest kompletny. W
przedmiotowej sprawie z kolei, sporna kwestia byla wykladnia zlozonych o§wiadczen woli przez strony postepowania,
a nie twierdzenie, ze przedlozone dokumenty sg sprzeczne ze zlozonymi o§wiadczeniami, badz tez nie zawieraja ich
pelnej tresci. Z tych tez powodow, tak postawiony zarzut nie mogl przynie$é pozadanego przez skarzaca rezultatu.

W zakresie zarzutow naruszenia przepisOw postepowania, apelujaca podniosta ponad powyzsze takze szereg uchybien,
jakich mial sie dopusci¢ Sad Okregowy, a dotyczacych naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., stanowiacego ze sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Zauwazy¢ nalezy, ze skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia przytoczonego przepisu wymaga, aby
skarzacy wskazal konkretne uchybienia w zakresie oceny dowod 6w, jakich mial sie dopuscic sie sad pierwszej instancji,
a ktore polegaly na naruszeniu zasad logiki, do§wiadczenia zyciowego czy zdrowego rozsadku. Nie jest natomiast
wystarczajace przedstawienie przez skarzacego wlasnej wersji wydarzen, choéby byla rownie prawdopodobna jak ta
przyjeta przez sad, a tym bardziej nie moze odnie$¢ zadnego skutku proste zanegowanie ustalonych w sprawie faktow.
Skarzacy wymienil jedynie poszczegdlne ustalenia faktyczne, z ktorymi sie nie zgadza, nie przedstawiajac przy tym



konkretnych wad w procedowaniu Sadu meriti. Zaznaczenia przy tym wymaga, ze samo podanie, iz Sad i instancji
poczynil sprzeczne ustalenia z og6lnie pojetym zebranym materialem dowodowym nie czyni zado$¢ obowigzkowi
prawidlowego stawiania zarzutéw apelacyjnych.

Przechodzgc jednak na grunt poszczegbdlnych wytknie¢ skarzacego odnoszacych sie do ustalen stanu faktycznego
wskazania wymaga, ze nie znalazlo podstaw twierdzenie pozwanej, jakoby nie wystosowala zapytania do powddki,
czy moglaby przystapi¢ do przetargu. Przywolane ustalenie Sadu Okregowego odnosito sie do kwestii zaproszen
kierowanych przez pozwana do wziecia udzialu w przetargu, ktére to jak ustalono zostalo skierowane réwniez
do powodki. Inaczej niz twierdzi skarzaca z przeprowadzonych w sprawie dowodéw jednoznacznie wynika, ze do
takowego zaproszenia doszlo. Przemawiaja za tym nie tylko dowody osobowe, ale rowniez znajdujace sie w aktach
dokumenty w postaci pism z dnia 10 lutego 2012 . i z 15 marca 2012 r. Ustalenie to nadto jest zgodne z caloksztaltem
stosunkdw, jakie jeszcze przed przetargiem laczyly strony sporu, albowiem zaproszenie do przetargu bylo naturalna
konsekwencja wspdlnych dazen i planéw inwestycyjnych stron. Apelujaca natomiast nie przedstawila w tej kwestii
przeciwdowoddw, ktore moglyby podwazy¢ wspartg dowodami wersje powddki, a ponadto nie wskazala, by ustalenie
bylo w jakis$ sposob sprzeczne z zasadami logiki, czy tez do§wiadczenia zyciowego. Natomiast §wiadkowie A. S., B. B.
i M. G. w ogble nie odnosili sie do tej okolicznoSci, co oznacza, ze ani jej nie potwierdzili, ani nie zaprzeczyli.

Réwniez nietrafne bylo wytkniecie Sadowi I instancji, ze blednie ustalil, iz powodka byla zapewniana co do
planowanego zakonczenia kwestii zwigzanych z warunkami zabudowy, badz tez uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego, jeszcze przed terminem zawarcia umowy. Wynika to wprost z zeznan $§wiadkéw D. M., B. S., A. C. i
zeznan reprezentanta pozwanej. Zdaniem Sadu odwolawczego, odmienna konstatacja pozostawalaby w sprzeczno$ci
nie tylko z ustaleniami stron, jakie znalazly sw6j wydZzwiek w warunkach przetargu, ale takze z caloksztaltem
relacji, jakie wowczas laczyly strony postepowania, jak roéwniez powodowa spoélke i wladze Miasta T., ktore w
rzeczywistoSci byly, przez caly czas objety sporem decydentem w przedmiocie zagospodarowania i zbycia dzialek
stanowiacych przedmiot przetargu. Zgromadzony w sprawie material dowodowy w sposob niebudzacy watpliwosci
wykazal, ze kwestia rodzaju inwestycji, jaka miala mie¢ miejsce na przedmiotowych nieruchomosciach byla od
samego poczatku wiadoma wszystkim zainteresowanym niniejszym przetargiem. Nie pozostawalo w tajemnicy to, ze
powddka przystapila do przetargu wylacznie dlatego, iz objal on dwie sgsiednie dzialki wzgledem innej, pozostajacej
w jej wladaniu, jak rowniez, ze przedmiotem jej zainteresowania byla jedynie realizacja budowy galerii handlowej
z garazem wolnostojacym, ktére to zabudowania mialy obejmowa¢ powierzchnie wszystkich trzech nieruchomosci
(dwoch dziatek nabytych w drodze przetargu oraz jednej pozostajacej juz w zasobach powddki). Co prawda cel ten w
pelni nie zostat ujety w tre$ci warunkéw przetargu, gdzie ograniczono sie do wprowadzenia obowiazku wybudowania
garazu wielopoziomowego, jednakze niewatpliwie realizacja zamierzenn powodki, co do tej konkretnej inwestycji,
objeta byla zgodnym zamiarem stron. Przemawia za tym postepowanie wladz Miasta T., ktore jak juz zaznaczono mialy
niebagatelny wplyw na przebieg calego postepowania przetargowego, a ktore przejawialo sie w poczatkowym dazeniu
do przeprowadzenia tego rodzaju inwestycji. Nie bez znaczenia dla oceny przebiegu zdarzen oraz tego, co rzeczywiscie
bylo objete zlozonymi o§wiadczeniami woli, jest bowiem to, ze nie tylko powodka byla zainteresowana wspomniang
budowa, a powstanie nowego centrum handlowego z parkingiem wielopoziomowym pozostawalo w niewatpliwym
kregu zainteresowan Gminy. W obliczu takich ustalen, kwestia zapewniania, ze jeszcze przed podpisaniem umowy
nastgpi takie uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci, ze realizacja inwestycji bedzie mogta zosta¢ wdrozona
w zycie, jawi sie jako oczywiScie logiczna. Wbrew do$wiadczeniu zyciowemu i zasadom logiki pozostawalyby z kolei
ustalenia, zgodnie z ktérymi powo6dka mialaby godzi¢ sie na zakup dwoch nieruchomo$ci w centrum miasta nie
majac najmniejszych gwarancji, czy bedzie w ogdle mozliwa planowana realizacja. Zwlaszcza, ze cena zakupu nie
Swiadczyta o tym, ze transakcja obarczona jest duzym ryzykiem powodzenia planowanych przedsiewzie¢. Nadto
wskazania wymaga, ze w 2011 r. w przedmiocie niniejszych nieruchomosci byla juz wydana decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu, obejmujaca zezwolenie na budowe wielkopowierzchniowego obiektu, ktéra
zostala nastepnie uchylona, wobec przyjecia odmiennej interpretacji obowiazujacych wéwczas przepisow. Abstrahujac
w tym momencie od oceny postepowania pozwanej, ktora juz zatem przed przetargiem musiala co najmniej mieé
$wiadomos$¢ problemoéw, jakie mogg wystapi¢ przy probie ubiegania sie o ponowng decyzje, a mimo to podjeta
pertraktacje ze spolka, ktora nie kryta swoich zamiaréw inwestycyjnych, nalezy podniesé, ze Gmina, ktérej zwiagzki



z pozwang spolka pozostaja w sprawie oczywiste, nie zgadzala sie wowczas z nowa interpretacja dokonana przez
Wojewddzki Sad Administracyjny, czego niewatpliwym dowodem bylo zaskarzenie orzeczenia uchylajacego decyzje
do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W dacie przetargu sadu administracyjnego decyzja II instancji nie byta
jeszcze pozwanej ani wladzom Miasta T. znana. Reasumujgc dotychczasowe uwagi, wskazania wymaga, ze skoro
Miasto pozostawalo zainteresowane w rownym stopniu co powodka planowang inwestycja, a nadto nie zgadzalo sie
z przyjeciem, iz warunki zabudowy nie stanowia wystarczajgcej podstawy do wydania pozwolenia na budowe obiektu
wielkopowierzchniowego, uznanie przez Sad Okregowy za wiarygodne twierdzen $wiadkow, z ktoérych wynikalo,
ze pozwana zapewniala co do rozwiazania tych kwestii jeszcze przed podpisaniem umowy, bylo w peli logiczne i
odpowiadatlo wnioskom plynacym z zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Z tych tez powodéw rowniez ten
zarzut okazal sie bezzasadny.

Nie ma racji nadto skarzaca wskazujac, ze Sad I instancji nieprawidlowo uznal, iz nie bylo mozliwe wybudowanie
na dzialce, stanowiacej przedmiot przetargu, inwestycji, do ktorej powodka, zgodnie z warunkami przetargu,
byla zobowigzana. W okresie bowiem od zakonczenia przetargu do wyznaczonej daty na podpisanie umowy stan
nieruchomoéci pozostawal watpliwy i brak bylo widokéw na zmiane tej sytuacji w najblizszej przyszloSci. Wobec
nie istnienia wowczas planu zagospodarowania przestrzennego oraz zawieszenia postepowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy, rzeczywiScie niemozliwym bylo poczynienie jakichkolwiek inwestycji, w tym budowy obiektu
w postaci garazu wielopoziomowego. Sama natomiast wizja uchwalenia planu, ktéry bylby przy tym zgodny z
planowanymi inwestycjami byla nie tylko dyskusyjna, ale przede wszystkim istotnie odwleczona w czasie. Powodowa
spolka, wobec niekrytych planow inwestycyjnych i braku ostrzezen ze strony kontrahenta o problemach dotyczacych
wydania decyzji o warunkach zabudowy, miala w pelni prawo uwazac na ten czas, ze nie bedzie w stanie zrealizowac
cigzacego na niej na mocy warunkow przetargu obowigzku. Owa niemozno$¢, co nalezy podkresli¢, nie wynikata
z przyczyn lezacych po jej stronie, lecz dotyczyla prawnych aspektéw odnoszacych sie do kwestii obowigzku
istnienia planu zagospodarowania przestrzennego, ktory niewatpliwie nie byl jej wczesniej znany. Podkresli¢ takze
nalezy, ze wbrew twierdzeniom skarzacej, do odmiennych wnioskow, niz te do ktérych doszedl Sad Okregowy, nie
prowadzi tre$¢ opinii bieglego sadowego. Same wskazania, co do obowigzku uchwalenia planu zagospodarowania
w przypadku planowania budowy obiektu wielkopowierzchniowego, nie przeciwstawiaja sie tezie, zgodnie z ktora
powodka nie byla w stanie wywiazaé sie z nalozonych na nig obowigzkéw w zakresie budowy garazu. Nie sposéb
przy tym ocenia¢ mozliwo$¢ realizacji tej inwestycji w oderwaniu od pozostalej czeéci planowanego przedsiewziecia.
Z calego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, jednoznacznie wynika, ze budowa galerii handlowej
i garazu stanowily jedna calo$é z punktu widzenia przeznaczenia planowanych obiektéw, jak réwniez charakteru
ekonomicznego omawianej inwestycji. Sama budowa garazu nie mialaby oczekiwanego znaczenia i mijalaby sie w
sposob oczywisty z celem, jaki obie strony chcialy osiagnadé.

W kolejnym zarzucie pozwana podala, ze sad ustalil, iz stan prawny nieruchomosci, stanowiacych przedmiot przetargu
ulegl zmianie, co mialo pozostawa¢ w sprzeczno$ci z materialem dowodowym, albowiem zaré6wno w dacie przetargu,
jak i w dacie, w ktorej mialo dojs¢ do podpisania umowy, dla realizacji budowy wielkopowierzchniowego obiektu
konieczny byt plan zagospodarowania przestrzennego. Skarzacej jednak umyka z pola widzenia kwestia §wiadomosci,
zapewnien oraz realizowanego od samego poczatku celu zakupu przedmiotowych dzialek. Strona powodowa bowiem
odmawiajgc zawarcia umowy i powolujac sie przy tym na ,zmiane stanu prawnego nieruchomos$ci”, nie miala na
uwadze waskiego rozumienie tego zwrotu, a jedynie okoliczno$¢, zgodnie z ktérg stan wyczekiwania na decyzje
o warunkach zabudowy zostal zastapiony stanem, gdzie definitywnie stwierdzono, Ze otrzymanie takiej decyzji
jest niemozliwe. Bez znaczenia przy tym jest to, czy w dacie przetargu na podstawie obowigzujacych wowczas
przepisow rzeczywiscie nie bylo mozliwosci przeprowadzenia przedmiotowych inwestycji, gdyz kwestia ta byla
wowcezas kontrowersyjna i brak bylo jednolitego orzecznictwa w tej materii. Istotna natomiast byta §wiadomos¢ i
dazenia stron. Jak juz natomiast wskazano, gmina, ktéra posiadala wplyw na przebieg przetargu, sama nie zgadzala sie
w tym czasie ze stanowiskiem WSA odno$nie do wymogu uchwalenia planu. Nastepna zmiana nastawienia pozwanej
i ostateczne przyjecie, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest niemozliwe, wobec wczesniejszych pertraktacji
i stanu §wiadomosSci obu stron, stanowila wlasnie zmiane, jaka miata na mys$li powdédka odmawiajac podpisania
umowy. Zaznaczenia przy tym wymaga, ze jakkolwiek powddka jest przedsiebiorca, to nie mozna traktowac jej jak



profesjonaliste w prawnym tego slowa znaczeniu, to jest za podmiot znajacy sie na kwestiach proceduralnych i
obowiazujacych przepisach. Jako zwykly przedsiebiorca mogla pozostawaé¢ w zaufaniu do dzialan pozwanej sp6iki,
ktéra zajmowata sie obrotem nieruchomo$ci i dzialala przy tym za wolg miasta, ktére niewatpliwie winno mieé¢ wiedze,
co do wymogdw stawianym realizacjom budowlanym w zakresie koniecznych aktéw prawa miejscowego, tudziez
decyzji administracyjnych.

Takze nastepny zarzut nie mogl przynie$¢ oczekiwanego dla apelujacej rezultatu. Pozwana wskazala bowiem, ze
Sad Okregowy ustalil, iz miasto T. kazalo powodowi wstrzymac sie z realizacja inwestycji, natomiast takiego
ustalenia prozno szukaé w tresci pisemnych motywdéw. Sad ten bowiem wskazatl jedynie, ze: ,po przygotowaniu
kompletu dokumentéw do warunkéw zabudowy nakazano powodowi wstrzymanie tego procesu informujac, iz bedzie
przygotowany plan zagospodarowania terenu”. Kwestia ta odnosila sie zatem do procesu kompletowania dokumentow
celem uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, a nie juz realizacji planowanej inwestycji, jak zdaje sie sugerowac
apelujgca. Nadto przywolane ustalenie niewatpliwie znajduje odzwierciedlenie w zgromadzonej dokumentacji i
pozostalych dowodach, z ktérych jasno wynika, ze doszlo do zawieszenia postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy wlaénie z uwagi na pojawienie sie kwestii wymagalnosci istnienia planu zagospodarowania przestrzennego.

Kolejny zarzut, w ktéorym pozwana odniosla sie do zagadnienia mozno$ci przystapienia przez powddke do realizacji
inwestycji, stanowil w istocie powielenie wyzej omowionych juz spornych kwestii. Podkre$lenia ponownie wymaga,
ze wlasciwe bylto uznanie, iz powodowa spo6tka nie mogla realizowac inwestycji wobec braku planu zagospodarowania
przestrzennego, jak rowniez braku widokdw na jego uzyskanie w oczekiwanym ksztalcie w najblizszej przyszlosci, a
takze z uwagi na gospodarcza i ekonomiczng calo$¢ planowanego przedsiewziecia, ktérego budowa garazu byla tylko
czescig, a nie odrebng, zupekhie oderwang inwestycja.

Ostatni z zarzutéw dotyczacych naruszen art. 233 § 1 k.p.c., stanowit z kolei powielenie wytkniecia Sadowi I instancji
rzekomego zaniechania oparcia ustalen faktycznych sprawy na innych dowodach niz osobowe, w szczegolno$ci na
wymienionych w apelacji dokumentach. Zarzut ten nie znajduje oparcia w treSci uzasadnienia Sagdu Okregowego i
jako golostowny nie mogt przesadzic¢ o uwzglednieniu apelacji w jakimkolwiek zakresie.

Reasumujgc poczynione rozwazania dotyczace zarzutéw proceduralnych podkreslenia wymaga okoliczno$é, zgodnie
z ktbéra przedstawiona przez skarzaca argumentacja stanowi wylacznie polemike z trafnymi wnioskami Sadu
Okregowego. Pozwana nie wykazala, aby doszlo tu do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., a w konsekwencji
blednych ustalen stanu faktycznego. Strona skarzaca dla uzasadnienia swoich twierdzen zaprezentowala jedynie
wlasna, korzystng ze swojego punktu widzenia, ocene dowodow, co nie moze stanowié¢ wystarczajacej i przekonujacej
podstawy dla uznania skutecznoSci zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji prawidlowo ustalil stan faktyczny w oparciu o zebrany material
dowodowy dokonujac jego trafnej oceny. Poczynione w toku postepowania ustalenia faktyczne nalezalo uzna¢ za
prawidlowe, dlatego tez Sad odwolawczy uznaje je za wlasne.

Przechodzac na grunt zarzutdéw naruszenia prawa materialnego, w pierwszej kolejnosci ustosunkowania sie wymaga
zarzut naruszenia art. 65 k.c., albowiem to wynik wykladni o§wiadczen woli stron postepowania stanowit rzeczywista
o$ sporu, a nadto zastosowanie przez Sad Okregowy nastepnych z zaskarzonych przepis6w materialnoprawnych, a to

art. 410 § 2 k.c., art. 70%k.c. i art. 70*k.c., bylo determinowane wlaénie ustaleniami w zakresie treéci tych oéwiadczen.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze skarzaca blednie uznala, iz kwestia uznania powodu odmowy zawarcia umowy
przez powodke za usprawiedliwiong przyczyne w rozumieniu warunkow przetargu stanowila zagadnienie wykladni
o$wiadczen woli. Ocena w tej materii nastepuje dopiero bowiem po przeprowadzeniu niezbednych ustalen stanu
faktycznego, w tym stanowigcych skutek zastosowanej wykladni o§wiadczen woli. Abstrahujac jednak od poprawnoéci
sformutowania tego zarzutu podkresli¢ nalezy, ze Sad I instancji, w obliczu poczynionych ustalen faktycznych,
prawidlowo uznal, iz fakt dowiedzenia sie przez powddke o niemoznosci realizacji jej inwestycji (w pelni, a nie
wylacznie co do wybudowania garazu) w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,



a w konsekwencji o potrzebie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, co stanowilo niewatpliwie
proces dlugotrwaly i nie gwarantujacy oczekiwanych rezultatow, stanowil okoliczno$é usprawiedliwiajaca odmowe
podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci. Przy ocenie Sad wlasciwie mial na uwadze wcze$niejsze stosunki
i powigzania gospodarcze pomiedzy stronami, jak réwniez powddka a miastem T., Swiadomo$¢ uczestnikow
postepowania przetargowego, co do rodzaju i zakresu planowanych inwestycji, zainteresowanie samego miasta w
zakresie realizacji budowy w zamierzonym przez powodke ksztalcie, jak réwniez zapewnienia ze strony pozwanej i
miasta dotyczace uregulowania stanu nieruchomos$ci w ten sposéb by mozliwe bylo przeprowadzenie planowanych
inwestycji. Wszystkie te okolicznosci czynily decyzje powodki w pelni usprawiedliwiong. W tym miejscu podkreslié
nalezy ponadto, ze Sad I instancji prawidlowo zwrbcil réwniez uwage na charakter postepowania pozwanej spotki
uznajac je za niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego. O braku lojalnosci skarzacej Swiadczylo bowiem
obstawanie przy obowigzku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci w pelnej jednoczesnej §wiadomosci, ze
niemozliwe, przynajmniej w najblizszej przyszlosci, bedzie zrealizowanie planéw, dla ktérych powoédka w ogole byla
zainteresowana przedmiotowym przetargiem. Trafnie takze Sad Okregowy zwrécil uwage, ze owa niemozno$¢ i
zasadno$¢ obaw powodki potwierdzilo to, iz w dacie orzekania w dalszym ciagu dla omawianych dzialek brak bylo
planu zagospodarowania przestrzennego, a zatem po 4 latach od momentu, w ktérym miala zostaé sfinalizowana
umowa, inwestycja nie moglaby zostaé wcielona w zycie. Zwr6cenia w tym miejscu uwagi wymaga kwestia powolania
sie przez Sad Okregowy na zasady wspolzycia spolecznego. Sad ten bowiem uzyt tej klauzuli generalnej w toku
wywodéw odnoszacych sie do kwestii oceny zasadno$ci powolanych przez powodke powodéw odmowy zawarcia
umowy, nie stosujac przy tym art. 5 k.c. Nie mogto doj$¢ zatem w niniejszej sprawie do naruszenia przez Sad meriti tego
przepisu, co zarzuca skarzaca w dalszej czesci apelacji. Zauwazy¢ nalezy, ze art. 5 k.c. stanowi instrument obrony przed
zglaszanym roszczeniem i nie moze stanowié¢ powodu, dla ktérego orzeka sie pozytywnie, uwzgledniajgc powodztwo.
Powolanie sie w takim przypadku na omawiana norme stanowiloby oczywiste naruszenie prawa, jednakze w niniejszej
sprawie nie mialo ono w ogole miejsca. Z wywodu Sadu I instancji jasno wynika, ze Sad ten zwrdécil jedynie uwage,
iz poza pozostalymi okoliczno$ciami, charakter postepowania pozwanej uzasadnial odstapienie przez powddke od
podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci.

Odnoé$nie do naruszenia art. 65 k.c. pozwana podniosla, ze Sad Okregowy niewlas$ciwie zastosowal ten przepis, bowiem
warunki przetargu nie okreslaly przeznaczenia nieruchomosci, jako umozliwiajacej przeprowadzenie przedsiewziecia
obejmujacego obie dzialki. Zapatrywanie na to zagadnienie skarzgcej nie jest jednak prawidlowe. Zwrocenia uwagi
wymaga to, Ze pozwana spdtka w przedmiotowym zarzucie odwoluje sie w zasadzie do jednego ze sposob6w wykladni,
a mianowicie do literalnego brzmienia oS§wiadczenia woli. Jak stanowi natomiast art. 65 k.c., oSwiadczenie woli
nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1), a nadto w umowach nalezy raczej badaé¢, jaki byl zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Przepis ten obliguje zatem do dokonania
wykladni umoéw na trzech poziomach, tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci oSwiadczen woli przy
zastosowaniu regul okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenie sensu zlozonych o$wiadczen woli poprzez odwolanie
sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Przyjeta na tle tego przepisu tzw. kombinowana metoda wykladni w
przypadku o$wiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu o§wiadczenia, ktore
rzeczywiScie nadawaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Pierwszenstwo to jest
wyprowadzane z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania bardziej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli
opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. To, jak same strony rozumialy o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia
mozna wykazywaé wszelkimi Srodkami dowodowymi. Zgodnie art. 65 § 1 k.c., oprocz kontekstu jezykowego, przy
interpretacji oSwiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny, na ktory skladaja sie w szczego6lnoéci dotychczasowe do§wiadczenia stron, ich status czy tez
przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 6 lipca 2017 r., I ACa 977/16). Odnoszac
to do realiow niniejszej sprawy przyjaé nalezalo, ze Sad I instancji odwolujac sie do ustalen ustnych stron, do ich
zamiaru i wzajemnej woli realizacji przedmiotowej inwestycji dokonat wykladni os§wiadczen woli wlasnie w zgodzie
z przywolanym przepisem. Wykladnia zastosowana przez pozwang, a ograniczajaca sie wylacznie do literalnego
brzmienia umowy, nie moglaby zatem sie osta¢, jako niewatpliwie sprzeczna z dyspozycja art. 65 k.c.



Co do zarzutu, ze nie dokonano wykladni wyrazenia ,zmiany stanu prawnego”, ktére zostalo wskazane, jako
przyczyna uchylenia sie od zawarcia umowy przez pelnomocnika powoddki, zastosowanie znajda poczynione juz
wyzej rozwazania. Za bledne bowiem nalezy uznaé zapatrywanie pozwanej, zgodnie z ktorym uzyte sformulowanie
»Zmiana stanu prawnego” nalezy rozumie¢ w Scisly, prawniczy sposob. Ustalony stan faktyczny sprawy nie pozostawia
watpliwoéci, ze powddka owa zmiane rozumiala jako przeksztalcenie stanu oczekiwania na decyzje o warunkach
zabudowy w stan, w ktorym definitywnie stwierdzone zostalo, iz uzyskanie takiej decyzji jest niemozliwe, a zatem
réwniez na ten czas niemozliwa jest realizacja zakladanej inwestycji.

Zgodnie z treécig art. 70° § 1 k.c., oferta zlozona w toku przetargu przestaje wigzaé, gdy zostala wybrana inna
oferta albo gdy przetarg zostal zamkniety bez wybrania ktérejkolwiek z ofert, chyba ze w warunkach przetargu
zastrzezono inaczej. Do ustalenia natomiast chwili zawarcia umowy w drodze przetargu stosuje sie przepisy dotyczace

przyjecia oferty, chyba ze w warunkach przetargu zastrzezono inaczej (§ 3). Jak stanowi natomiast art. 70*§ 1 k.c., w
warunkach aukcji albo przetargu mozna zastrzec, ze przystepujacy do aukcji albo przetargu powinien, pod rygorem
niedopuszczenia do nich, wplaci¢ organizatorowi okreslona sume albo ustanowi¢ odpowiednie zabezpieczenie jej
zaplaty (wadium). JezZeli uczestnik aukcji albo przetargu, mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia umowy,
ktdrej waznos$¢ zalezy od spelnienia szczegblnych wymagan przewidzianych w ustawie, organizator aukcji albo
przetargu moze pobrana sume zachowa¢ albo dochodzié zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. W pozostatych
wypadkach zaptacone wadium nalezy niezwlocznie zwrdcié, a ustanowione zabezpieczenie wygasa. Jezeli organizator
aukcji albo przetargu uchyla sie od zawarcia umowy, ich uczestnik, ktérego oferta zostala wybrana, moze zadacé zaplaty
podwdjnego wadium albo naprawienia szkody (§ 2).

Z powyzej przytoczonych uregulowan ustawowych wynika jednoznacznie, ze uprawnienie organizatora przetargu
do zatrzymania wplaconego wadium wystepuje, jezeli ziéci sie przestanka uchylania sie od zawarcia umowy przez
podmiot, ktérego oferta zostala wybrana. Na uwage przy tym zashiguje sposéb rozumienia stowa ,uchyla sie”, ktérego
nie nalezy odrywa¢ od charakteru instytucji wadium, ktéra pehni ta sama funkcje co roszczenia odszkodowawcze.
Mozliwo$é zachowania wplaconego wadium zalezna jest zatem od pewnego zawinienia oferenta. Slowo ,,uchyla sie”
nalezy bowiem rozumieé, jako dzialanie celowe, nacechowane zlg wola, brakiem checi zawarcia umowy pomimo
braku ku temu obiektywnych przeciwwskazan. Majac te uwagi na wzgledzie podkresli¢ nalezy, ze aby pozwana
mogla zatrzymaé¢ wplacone na poczet przetargu przez powodke wadium, konieczne bylo wykazanie, iz powodowa
spotka odméwila zawarcia umowy w braku okolicznos$ci usprawiedliwiajacych takie dzialanie, a zatem ze ponosi
odpowiedzialno$é z uwagi na wlasne zawinione dzialania.

Nie bez znaczenia przy ocenie, czy ziécily sie przestanki zachowania wadium przez pozwana byly takze w niniejszej
sprawie postanowienia warunkow przetargu, ktore wigzaly strony postepowania. Zgodnie z nimi wadium wniesione
przez oferenta, ktory przetarg wygra, mialo zostaé zaliczone na poczet ceny nabycia nieruchomo$ci w momencie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomogci oraz warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Wadium mialo ulec z
kolei przepadkowi i przejsé¢ na wlasno$é pozwanej spotki w przypadku, gdy oferent, ktory wygra przetarg, nie przystapi
bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy sprzedazy, badz warunkowej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
lub przystapi ale umowy nie podpisze. Postuzenie sie przestanka usprawiedliwienia w umowie, w §wietle powyzszego,
w zasadzie odpowiada postanowieniom ustawowym w omawianej materii.

Przechodzac do oceny postanowionych zarzutow dotyczacych przywolanych i oméwionych przepisow prawa
materialnego, zauwazenia wymaga, ze Sad I instancji, wbrew twierdzeniom apelacji, nie uznal, iz powodka
nie byla zwigzana oferta zlozona w toku postepowania przetargowego, albowiem stan nieruchomos$ci nie ulegl
zmianie. Skarzaca nieprawidlowo tre$¢ zarzutow opiera na zalozeniu takowej zmiany w toku postepowania pierwszo
instancyjnego. Wskazane juz wyzej zostalo, ze uzycie zwrotu ,zmiana stanu prawnego”, jakkolwiek niefortunne, nie
odnosito sie do zmian w $cistym prawnym tego slowa zrozumieniu, a mialo na celu ukazanie zmian, jakie nastapily
w zakresie postrzegania przedmiotu przetargu, jako potencjalnej podstawy przyszlych inwestycji, ktorych cel, zakres
i przedmiot byt od poczatku znany wszystkim uczestnikom przetargu, a zatem miat znaczenie dla oceny przestanki
usprawiedliwionych powodéw odmoéwienia zawarcia umowy przez powodke. Jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze w



chwili przystapienia do przetargu powodka pozostawala w usprawiedliwionym okoliczno$ciami przekonaniu, zgodnie
z ktérym na zakupionych nieruchomosciach bedzie mogla wybudowa¢ hale wielkopowierzchniowa, z przeznaczeniem
na centrum handlowe, wraz z wolnostojacym garazem, zwigzanym z nig funkcjonalnie i ekonomicznie. Natomiast
na skutek przesgdzenia kwestii koniecznoSci uzyskania w tym celu planu zagospodarowania przestrzennego i
odpadniecia mozliwoS$ci poprzestania na decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zmianie ulegl
stan nieruchomoéci o tyle, ze nie mogly one spelnié, przynajmniej nie w najblizszym, oczekiwanym przez powodke
czasie, zakladanych planéw inwestycyjnych. To ta okoliczno$é spowodowala, Ze sytuacja powodki, jako wygrywajacej
przetarg ulegla zmianie, ktora w Swietle okoliczno$ci usprawiedliwiala odstgpienie przez nig od podpisania umowy.
Jak bylo juz podnoszone, skoro powodka w Swietle zapewnien i przebiegu rozméw z organizatorem przetargu i
bezposrednio zainteresowanym miastem T. mogla liczy¢ na takie uregulowanie stanu nieruchomosci, zgodnie z
ktérym mozliwie bedzie wykonanie inwestycji przez nig zakladanych i znanych drugiej stronie, to tym samym
gdy sytuacja ulegla diametralnej zmianie wycofanie sie z nabycia nieruchomos$ci powinno zosta¢ ocenione, jako
usprawiedliwione. Skoro za$ powddka nie zawinila odmawiajac zawarcia umowy, nie ziécila sie ombéwiona wyzej
przestanka zachowania wadium przez pozwana. W tym stanie rzeczy, wobec podstaw do zatrzymania wplaconej przez
powddke kwoty, oczywistym jest, ze powstal obowigzek niezwlocznego zwrotu wadium.

Majac powyzsze na uwadze, za niezasadne nalezalo uznaé zarzuty naruszenia przepiséw art. 703§ 1 k.c.iart. 70*§ 1 k.c.

Ostatnim zarzutem wymagajacym odniesienia sie byl zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c., zgodnie z ktérym §wiadczenie
jest nienalezne, jezeli ten, kto je speil, nie byl w ogdle zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby,
ktorej Swiadezyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostat osiagniety, albo
jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia.
Skarzacy wskazal przy tym, ze naruszenia przytoczonego przepisu upatruje sie w uznaniu przez Sad Okregowy, iz
wadium stalo sie §wiadczeniem nienaleznym i z tego powodu powstal obowigzek jego zwrotu, a zatem w istocie
przedmiotem zarzutu powinny by¢ art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c., jako stanowigce rzeczywista podstawe
zadania zwrotu wplaconego wadium.

W $wietle ustalonego stanu faktycznego sprawy i poczynionych do tej pory uwag, Sad Apelacyjny nie ma watpliwosci,
ze zastosowanie w przedmiotowej sprawie przepisow o §wiadczeniu nienaleznym bylo prawidlowe. Trafnie bowiem
wskazal Sad Okregowy, ze powodka spehila $wiadczenie, ktorego podstawa odpadla wobec postanowien zawartych
w warunkach przetargu i usprawiedliwionej odmowy podpisania umowy przez powddke w dniu 10 kwietnia 2013 r.
Za zasadno$cig oparcia zwrotu wadium o przepisy art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c. opowiedzial sie miedzy innymi
Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 8 marca 2006 r. (I ACa 1018/05). Sad ten wyrazil poglad, ze w sytuacji
niedojScia umowy do skutku w wyniku okoliczno$ci, za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony, uczestnikowi
przetargu przyshuguje roszczenie o zwrot polowy wplaconego wadium na podstawie art. 405 w zw. z art. 410 k.c. Nadto
zdaniem tego sadu zatrzymanie calego wadium przez organizatora przetargu byloby nie do pogodzenia z poczuciem
sprawiedliwosci, jesli 6w organizator nie ponio6st szkody na skutek niezawarcia umowy.

Majac na wzgledzie powyzsze, apelacja pozwanej jest bezpodstawna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. oraz § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw
prawnych (Dz.U.2018.265 j.t.), zasadzajac od pozwanej na rzecz powddki kwote zastepstwa procesowego w stawce
minimalnej, tj. w wysoko$ci 8.100,00 zlotych.

SSA Aleksandra Janas SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Irena Piotrowska




