Sygn. akt V AGa 223/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2018r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2018r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko (...) Spolce Akeyjnej w K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 6 czerwca 2017r., sygn. akt X GC 520/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 182.500 (sto osiemdziesiat
dwa tysiace piecset) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 7 maja 2016r. oraz kwote 14.583,93
(czternascie tysiecy piecset osiemdziesiat trzy 93/100) zlote tytulem kosztéw procesu;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 13.175 (trzynaScie tysiecy sto siedemdziesiat pie¢) zlotych tytutem
kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Zofia Kolaczyk SSA Wieslawa Namirska SSA Jadwiga Galas

Sygn. akt V AGa 223/18

UZASADNIENIE



Powod R. S. pozwem wniesionym do Sagdu Okregowego

w Gliwicach domagal sie zasadzenia od pozwanej (...) S.A.

w K. kwoty 182 500,00 zl z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 77 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty oraz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego

w kwocie 7 200,00 zt i 17,00 z} tytulem oplaty za pelnomocnictwo.

Uzasadniajac zadanie pozwu wskazal, ze strony laczyla ustna umowa, w ramach ktérej powdd mial nabyé¢ prawo

uzytkowania wieczystego niezabudowanej dzialki nr (...) o powierzchni 5 099,00 m® polozonej przy ulicy (...) w
K., wykona¢ projekt obiektu budowlanego i dokonaé przekladek kolidujacego uzbrojenia oraz uzyska¢ prawomocna
decyzje o pozwoleniu na budowe i prawo drogi dojazdowej do pawilonu handlowego za$ pozwany mial naby¢ wskazang
~gotowa realizacje”. Powdd zrealizowal swoja cze$¢ zobowigzania. Przed zawarciem przez powoda umowy nabycia
prawa uzytkowania wieczystego zostat on poinformowany przez pozwanego o zwolnieniu z pracy osoby, z ktora powodd
zawart umowe nabycia ,gotowej lokalizacji”. Wobec powyzszego powod przyjal, ze pozwany odstapil od umowy i
zazadal od niego kwoty objetej pozwem na co zlozyla sie rownowarto$¢ uiszezonego wadium w ramach przetargu
o nabycie uzytkowania wieczystego, cze$¢ wynagrodzenia za wykonanie projektu architektonicznego i uiszczone
wynagrodzenie za wykonanie przebudowy linii Wn 110 kV.

Pozwana w odpowiedzi na pozew domagala sie oddalenia pow6dztwa oraz zasadzenia od powoda kosztéw procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, ze pracownik pozwanej jaki i jego przelozony nie posiadali pelnomocnictw do zawarcia w imieniu
pozwanego jakiejkolwiek umowy. Nie zostala zachowana procedura nabywania przez pozwanego nieruchomosci,
dzialania pracownika pozwanego mialy charakter czynno$ci technicznych i zmierzaly wylacznie do ustalenia
warunkow zawarcia umowy.

Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z dnia 6 czerwca 2017 r. oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 17 zlotych tytulem kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl w wyniku poczynienia przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen stanu faktycznego:

S.S.iK. T. zaproponowali pozwanej Spolce lokalizacje dla nowego sklepu sieci (...) w K., w sgsiedztwie (...). Inwestor
P. F. mial przygotowa¢ teren, uprzednio nabywajac tenze w drodze przetargu,

a nastepnie mial przeprowadzi¢ calg procedure az do uzyskania pozwolenia na budowe. Przygotowana w ten spos6b
dzialke, wraz z pozwoleniem na budowe miala pozwana Spoétka, po wypeklieniu procedury wewnetrznej akceptacji,
zakupi¢ od inwestora. W taki spos6b przebiegalo pozyskiwanie nowych lokalizacji dla sklepow sieci (...), przy czym co
do zasady uzyskanie pozwolenia na budowe gwarantowalo nabycie przez pozwana gotowej ,lokalizacji” lub zwarcie
umowy dzierzawy. Sprawy zwigzane z pozyskaniem lokalizacji

i przeprowadzeniem calej procedury dostosowania lokalizacji dla potrzeb inwestycji,

w imieniu pozwanej prowadzila D. P., bedaca pracownikiem dzialu ekspans;ji.

W kwestii istnienia procedury nabywania lokalizacji pod inwestycje zeznania §wiadkoéw byly spojne. Swiadek S.
S. zeznal, ze D. P. zobowiazala sie, ze pozwana zakupi lokalizacje. Wskazal, iz ,to byt pewnik, ze dzialka zostanie
zakupiona”.

Inwestor P. F. oraz opracowujaca projekt budowlany (...) w toku przygotowania dokumentacji projektowej zwroécili
sie do nastepujacych instytucji w przedmiocie realizacji zadania polegajacego na przygotowaniu inwestycji polegajacej
na zabudowie dzialki nr (...) polozonej w K. przy ulicy (...):

- (-..) Spolki z 0.0. w M. celem przebudowy nowego traktu $wiattowodowego (...),

- (-..) Spolki z 0.0. 0oddz. w K. celem przebudowy kabla §wiatlowodowego



i kabla koncentrycznego (...),
- (-..) Spolki z 0.0. w T.w sprawie przebudowy instalacji kabla (...);
- (...) S.A. w K. w sprawie przebudowy kabla swiatlowodowego (...);

- (...) S.A. w W. w sprawie technicznych warunkéw przebudowy
i zabezpieczenia istniejacej sieci telekomunikacyjnej w rejonie ul. (...)
wK.;

- (...) S.A. w K. w sprawie zapewnienie dostawy energii elektrycznej

- (...) S.A. w K. w sprawie wydania Stepnych warunkéw technicznych podlgczenia do sieci wod-kan projektowanego
budynku handlowo-ustugowego;

- (...) S.A. w K. w sprawie warunkéw gorniczo-geologicznych;

- Urzad Miasta K. w sprawie objecia przedmiotowej nieruchomosci planem zagospodarowania przestrzennego oraz
pismo w sprawie decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 3 wrze$nia 2014 roku odbylo sie posiedzenie rady technicznej z udzialem P. F. w sprawie zmiany warunkow
technicznych na odprowadzenie wéd opadowych z przedmiotowego budynku podczas, ktérego ustalono, ze na brak
mozliwo$ci okreSlenia wlasciciela kanalizacji deszczowej na dzien posiedzenia, wyrazono zgode na wlaczenie wod
opadowych do kanalizacji deszczowej ¥300/400 mm przebiegajacej po zachodniej stronie inwestycji.

Ze wzgledow ekonomicznych P. F. wycofal sie z dalszych czynno$ci, co mialo miejsce na krotki czas przed przetargiem
na prawo do nieruchomosci. D. P. zwrécila sie do T. K. z pytaniem, czy nie zna innego inwestora, ktéry bylby
zainteresowany przeprowadzeniem czynnoéci zwigzanych z zakupem nieruchomosci i jej przygotowaniem dla
pozwanej. T. K. zaproponowal osobe powoda jako inwestora, poniewaz mial do§wiadczenie na rynku nieruchomo$ci,
znal pozwang i obowigzujace u niej procedury, poniewaz dzierzawil jej sklep. Powdd byl zainteresowany dokonczeniem
czynnoSci poprzedzajacych zakup ,lokalizacji” przez pozwana.

Powdd przeprowadzit rozmowe z D. P. w R., gdzie mieScila sie regionalna siedziba dzialu ekspansji pozwanej Spotki.
W trakcie tej rozmowy powdd nie pytal czy D. P. posiada pelnomocnictwa do reprezentowania pozwanej i jaki jest ich
zakres. Odniost przekonanie ze zawarl umowe, iz po spelnieniu warunkéw — uzyskaniu pozwolenia na budowe, dzialka
zostanie od niego zakupiona za kwote 2.500.000 zl. D. P. polecila powodowi, aby przystapit do przetargu dotyczacego
nabycia wskazanej nieruchomo$ci. Nastepnie powdd wzial udzial w ustnym przetargu sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanej zlokalizowanej w K. przy ul. (...), obejmujgcej prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o

powierzchni 5 099 m(? zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy (...)

w K.. Powod wplacil wadium w kwocie 127 500,00 zl, a nastepnie w drodze przetargu przeprowadzonego w dniu
2 pazdziernika 2014 roku zostal wyloniony jako nabywca nieruchomosci za cene 1 275 000 netto z rownoczesnym
uzyskaniem sluzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu po istniejacej drodze wewnetrznej
zlokalizowanej na dzialce nr (...) zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...)

w pasie zajmujacym powierzchnie 390 m'?. (...) bezskutecznie wyznaczyl powodowi na dzien 15 wrzesnia 2015
roku o godz. 10:00 ostateczny termin do zawarcia w formie aktu notarialnego warunkowej umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu pod rygorem utraty prawa wynikajacego z przybicia

i ztozonego wadium.

Powo6d prowadzit korespondencje e-mail z pracownikiem pozwanego Przedstawicielem ds. Ekspansji D. N. w
przedmiocie kwestii technicznych dotyczacych realizacji inwestycji.

W dniu 22 pazdziernika 2014 roku powod zawarl z (...) sp. z 0.0.



w W. umowe o wykonanie projektu budowlanego i wykonawczego pawilonu handlowo-ustugowego z infrastruktura
techniczng na dziatkach nr (...) i (...)

w K. przy ulicy (...) z ustalonym wynagrodzeniem 150 000,00 z} za projekt budowlany i 50 000,00 zl za projekt
wykonawczy.

Powo6d w dniu 21 pazdziernika 2014 roku udzielil pelnomocnictwa T. K. celem uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe pawilonu handlowo-ustugowego na dziatkach nr (...) i (...)w K. przy ulicy (...).

Pismem z 7 listopada 2014 roku powod zlecil przedsiebiorstwu Uslugowemu (...) w B. wykonanie przebudowy linii
WN 110 kV w zwigzku przedmiotowg inwestycja. Wynagrodzenie ustalono na kwote 25 000,00 zt netto.

Spolka (...) S.A. we W. pismem z 20 listopada 2014 roku poinformowala powoda o pozytywnej opinii i uzgodnieniu
projektowanej lokalizacji pawilonu handlowo-ustugowego w oparciu o protokoét z odbioru ostatecznego prac
z 20 listopada 2014 roku oraz profilu podtuznego linii i pomiaru natezenia pola.

Pismem z 26 listopada 2014 roku powo6d zwrdécil sie do Miejskiego Zarzadu Ulic
i Mostow o uzgodnienie koncepcji rozwigzania komunikacji kolowej i pieszej przedmiotowej inwestycji.

W dniu 1 grudnia 2014 roku powdd ztozyl w Urzedzie Miasta K. wniosek
o ustalenie warunkdw zabudowy przedmiotowej nieruchomosci.

Powo6d w dniu 10 grudnia 2014 roku zlozyl wniosek o wydanie decyzji

o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia: ,Przelozenie sieci cieplowniczej wysokoparametrowej (...)oraz
przytacza (...) dla planowanej budowy budynku handlowo-ustugowego przy ulicy (...) w K. — dz. Nr (...)

(...).

Postanowieniem z dnia 16 stycznia 2015 roku Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w K. wyrazil opinie o braku
koniecznoS$ci przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko przedsiewziecia przelozenia sieci cieplowniczej
dal przedmiotowej inwestycji.

Prezydent Miasta K. moca decyzji nr (...) o Srodowiskowych uwarunkowaniach z 19 lutego 2015 roku orzekl o braku
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla zadania: przelozenie sieci cieplowniczej.

Powo6d w dniu 26 lutego 2015 roku zlozyl wniosek w UM K. o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego
przelozenie sieci cieplowniczej wysokoparametrowej (...).

Prezydent Miasta K. moca decyzji nr (...) z 22 kwietnia 2015 roku ustalil warunki i zasady zagospodarowania terenu
i zabudowy dla przelozenie sieci cieplowniczej przy ulicy (...) w K.. Z kolei decyzja nr (...) Prezydent Miasta K. ustalil
warunki i zasady zagospodarowania i zabudowy dla budynku handlowo-ustugowego przy ulicy (...) w K..

Powdd ponidst koszty w kwocie 36 900,00 zl brutto tytulem wynagrodzenia za wykonanie projektu architektonicznego
przedmiotowego pawilonu handlowo-ustlugowego oraz 30 750,00 zl brutto tytutem wykonania przebudowy linii WN
110 kV.

Powdd w piSmie z 25 wrze$nia 2015 roku, powolujgc sie na ustng umowe zawartg

z pracownikiem pozwanego, zwrocit sie do pozwanej z wezwaniem do zawarcia przedwstepnej warunkowej umowy
odkupu przedmiotowej nieruchomosci przed

15 pazdziernika 2015 roku pod rygorem wystgpienia na droge z roszczeniem

o odszkodowanie z tytulu poniesionych nakladéw w kwocie 183 500 z} netto.

W odpowiedzi pozwana wskazala, ze prowadzila z powodem rozmowy w przedmiocie ewentualnego nabycia
nieruchomos$ci z pozwoleniem na budowe, przy czym zastrzezono, ze zgode na zawarcie umowy przedwstepnej w tej



sprawie musi wyrazi¢ zarzad pozwanej i do tego czasu powdd dokonuje dzialan na swoje ryzyko, za§ w marcu 2015
roku pelnomocnik powoda zostal poinformowany o braku zainteresowania strony pozwanej projektem.

Powo6d pismem z 5 maja 2016 roku wezwal pozwana do zaplaty kwoty 183 500,00 zI w terminie 14 dni od daty
otrzymania wezwania. Pismo doreczono w dniu 23 maja 2016 roku.

Powdd uzyskat informacje, za jakg kwote pozwana byla zainteresowana nabyciem od powoda nieruchomosci, po
uzyskaniu przez niego pozwolenia na budowe i przystosowaniu do potrzeb pozwanej. W ten sposéb inwestor uzyskiwal
informacje o potencjalnym zysku jaki mogl osiagnacé.

Procedury panujace w pozwanej Spolce przewidywaly szczegolowo caly proces pozyskiwania nowych lokalizacji. Do
zawarcia umowy dochodzilo po spelieniu uzgodnionych warunkoéw i uzyskaniu pozwolenia na budowe. Wyjatkowo
zawierane byly umowy przedwstepne - zawsze w formie akt notarialnego.

Pozwana Spotka w pierwszej polowie 2015 roku zmienila strategie swojej dzialalnoéci, rezygnujac z otwierania sklepow
w nowych lokalizacjach. Dokonala takze zwolnien wiekszo$ci pracownikéw zatrudnionych w dzialach ekspans;ji.

D. P. prowadzila z powodem rozmowy dzialajac w przeswiadczeniu, ze dojdzie do zakupu nieruchomosci przez
pozwang, gdyz taka byla praktyka. Sama byla zaskoczona, ze pozwana Spoéltka zmienila polityke, poniewaz nikt sie
tego nie spodziewal.

Dokonujac subsumpcji ustalonego stanu faktycznego pod obowiazujace normy prawne uznat Sad Okregowy, ze
roszczenie powoda nie bylo uzasadnione.

Sad Okregowy rozwazal, ze powod wywodzil swoje zadanie z ustnej umowy zobowigzujacej do nabycia uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w K. przy ulicy (...), przy czym twierdzil, ze zawarl umowe z osoba czynna w lokalu
przedsiebiorstwa pozwanej na podstawie art. 97 k.c. Postepowanie dowodowe nie wykazalo aby pomiedzy stronami
doszlo do zawarcia umowy, na podstawie ktérej powodowi przystugiwaloby roszczenie

o zaplate kwoty objetej pozwem.

Wskazal Sad Okregowy, ze zgodnie z art. 237 k.c. do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio
przepisy o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci
oraz umowa zawarta

w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci powinna byé
zawarta w formie aktu notarialnego, na co wskazuje art. 158 k.c. Z kolei brak tej formy po mysli art. 73 § 2 k.c.
powoduje, ze umowa jest niewazna.

Podkreslono, ze powdd prowadzac dzialalno$¢ na rynku nieruchomosci, z pewno$cia mial wiedze co do szczegolnej
formy umowy, majacej za przedmiot nieruchomos$é. Poza sporem bylo takze, ze strony zadnej umowy w formie
aktu notarialnego nie zawarly. W tym kontekscie, brak bylo po stronie powoda podstaw, aby zakladaé, ze pomiedzy
stronami doszlo do zawarcia jakiejkolwiek umowy, majacej za przedmiot nieruchomo$¢ w jakiej$ innej formie.

Dalej wskazano, ze sam przepis art. 97 k.c. odnosi sie wprost do czynnosci, ktore zazwyczaj bywaja dokonywane
z osobami Kkorzystajacymi z uslug danego przedsiebiorstwa. Zdaniem Sadu Okregowego, zawarcia umowy
zobowiazujacej do przeniesienia uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, za czynno$é zazwyczaj dokonywana w
siedzibie dzialu ekspansji z klientami spo6tki prowadzacej sie¢ sklepdéw, uznaé nie mozna. Oceniajac, czy czynno$c
zalicza sie do czynno$ci zazwyczaj dokonywanych w ramach dzialalno$ci przedsiebiorstwa, nalezy bra¢ pod uwage
przedmiot czynnoSci prawnej i tryb zawierania umowy (zob. wyr.

SN z 14.5.2002 1., V CKN 1031/00, OSN 2003, Nr 5, poz. 66). Skoro czynno$ci dotyczace nieruchomosci zawierane
sq w formie aktu notarialnego, to zazwyczaj odbywa sie to

w siedzibie kancelarii notarialnej, a nie biurze sp6kki, czego osoba dzialajaca na rynku nieruchomo$ci musi miec
Swiadomosé.



Podkreslil Sad Okregowy, ze trudno takze mowié, aby pracownik dzialu ekspansji, mdgl poprzez uzycie papieru
firmowanego lub korzystanie ze stuzbowego e-maila, czy nawet czynienie zapewnien, Ze nieruchomo$¢ jest w kregu
zainteresowan i zostanie niewatpliwie nabyta przez spotke, po spelieniu warunkéw, mogt wprowadzié powoda w
blad, co do dokonywania czynnoSci prawnej o okreslonych skutkach. Uznal powyzsze za niewiarygodne zwlaszcza
w kontek$cie zeznan $wiadka T. K., Ze pozwany wspdlpracowal juz z pozwana i zna procedury u niej panujace. W
ocenie Sadu Okregowego, brak bylo podstaw, aby tym zeznaniom nie da¢ wiary, skoro to §wiadek T. K. przedstawil
pracownikowi dzialu ekspansji powoda jako zainteresowanego inwestora. Sam powod potwierdzil zreszta, ze od
Swiadka K. uzyskal wszystkie informacje.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie mozna bylo przyja¢ aby doszlo w jakiejkolwiek formie do zawarcia umowy
przedwstepnej, gdyz powodowi nie przystugiwalo prawo do nieruchomosci, nieznane byty takze koszty przystosowania
nieruchomoéci dla potrzeb pozwanej. Cena za jaka pozwana byla gotowa odkupié nieruchomosé od powoda, byta
orientacyjna i podawana po to, aby inwestor mog} oszacowaé ile na tej transakeji moze zarobi¢. Z okolicznoSci sprawy
nie wynikala wola stron zawarcia umowy przedwstepnej. Dlatego zdaniem Sadu Okregowego, przy braku umocowania
D. P. do zawierania uméw w imieniu pozwanej uwzglednieniu, ze powodowi zadne prawo do nieruchomosci nie
przystugiwalo,

a istotne warunki umowy nie zostaly ustalone, nie moglo doj$¢ do zawarcia pomiedzy stronami przedwstepnej umowy
zobowiazujacej do zawarcia umowy zobowiazujacej do zawarcia umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego pod
warunkiem spelnienia okreslonych wymogow. Taka konstrukcja bylaby absurdalna.

Wobec braku zawarcia przez strony umowy prowadzacej do nawigzania stosunku obligacyjnego pomiedzy powodem, a
pozwang, pozwana nie mogla takze od takiej umowy odstapic, czy wrecz odméwic jej wykonania. Uznal Sad Okregowy,
ze wobec braku umowy, nie mogly mie$ zastosowania przepisy o nienalezytym wykonaniu zobowiazania — art. 471
inast. k.c.

Oceniajac natomiast dzialania D. N. przyjat Sad Okregowy, ze takze nie moga by¢ one oceniane jako nieuczciwe,
poniewaz nie mogla ona przewidzieé, iz pozwana Spotka zmieni funkcjonujaca do tej pory polityke. Nie tylko nie miala
ona umocowania do zawierania w imieniu sp6lki jakichkolwiek umoéw, ale nic takiego réwniez nie twierdzita i sama
dzialala w przeswiadczeniu, ze dojdzie do akceptacji lokalizacji przez zarzad sp6lki i zakupu nieruchomosci.

Pozwana spoétka, nie zawierajac z powodem zadnej umowy, z ktorej wynikalby obowiazek zakupu nieruchomosci,
czy tez zwrotu poniesionych kosztdw, nie ponosi odpowiedzialnoSci za naktady, jakie pow6d ponidst na nie swoja
nieruchomo$¢.

Sad Okregowy uznajac roszczenie powoda za pozbawione podstawy prawnej oddalit pow6dztwo na zasadzie art. 353
§1k.c.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. przy czym pozwana, reprezentowana w procesie przez pracownika
poniosla jedynie koszty oplaty od pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powod R. S., ktory zaskarzajac wyrok w catoSci podnidst nastepujace zarzuty :

1. majace wplyw na wynik sprawy naruszenie przepisOw postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na naruszenia
zasad swobodnej oceny dowodéw zebranych w sprawie poprzez nie majace podstawy w materiale dowodowym
uznanie, ze brak bylo po stronie powoda podstaw aby zakladaé, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia w
jakiejkolwiek formie jakiejkolwiek umowy, majacej za przedmiot nieruchomos¢, ktorej dotyczy spor, a nadto ze w
ogole nie doszlo do zawarcia pomiedzy stronami umowy przedwstepnej w jakiejkolwiek formie oraz ze cena ustalona
przez strony miala jedynie charakter orientacyjny, a w konsekwencji sprzecznosé ustalen Sadu w tym zakresie z
zebranym materialem dowodowym;

2. sprzeczno$¢ ustalen sadu z zebranym materialem dowodowym polegajaca na przyjeciu, ze D. P. nie wprowadzila
powoda w blad co do dokonania czynnosci prawne;j



o okreSlonych skutkach (zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego spornej
nieruchomosci) skoro $wiadek T. K. wspotpracowal
z pozwana i znal procedury u niej obowiazujace;

3. naruszenia prawa materialnego, a to art. 97 k.c. poprzez bledna jego wykladnie i wadliwe zastosowania polegajace na
uznaniu, ze czynno$¢ zobowiazujaca do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci przeznaczonej
pod lokalizacje pawilonu handlowego wraz z prawomocnie zatwierdzonym projektem budowlanym nie stanowila
czynno$ci zawieranej zazwyczaj przez Dzial Ekspansji pozwanej, skutkiem czego jest blad

w subsumpcji polegajacy na uznaniu, ze powolywana przez powoda w pozwie umowa przedwstepna zawarta przez
pozwana nie stanowi czynnoS$ci prawnej, stanowigcej element hipotezy przepisu art. 97 k.c., wobec czego przepis ten
w sytuacji stanowigcej podstawe faktyczna pozwu nie ma zastosowania.

Pow6d domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci oraz zasadzenia od
pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana w odpowiedzi na apelacje wnioslta o oddalenie apelacji oraz
o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :

Apelacja powoda skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku jednakze nie z przyczyn
w niej podniesionych.

Zgodnie znorma zawarta w treSci art. 378 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest
zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢
postepowania (uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 31 stycznia 2008 r.,

III CZP 49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55). Niewatpliwie sad drugiej instancji jest bowiem, zgodnie z art. 378
k.p.c., sadem merytorycznym i w spos6b w zasadzie nieograniczony raz jeszcze bada sprawe rozstrzygnieta przez
sad pierwszej instancji oraz w pelnym zakresie ocenia prawidlowo$¢ zastosowania w sprawie prawa materialnego.
W konsekwencji, obowigzkiem Sadu drugiej instancji, wynikajacym z art. 378 § 1 k.p.c. jest nie tylko rozpoznanie
zarzutéw podniesionych w apelacji, lecz szerzej - rozpoznanie sprawy

w granicach zaskarzenia. Naklada to na Sad Odwolawczy obowigzek dokonania wlasnych ustalen faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ewentualnie podzielenie ustalen Sadu I instancji, a nastepnie poddanie ich
ocenie prawnej przez pryzmat majacych w sprawie zastosowanie wlaéciwych przepiséw prawa materialnego.

Odniesienie powyzszych regul ustawowych wyznaczajacych zakres badania przez sad odwolawczy prawidlowos$ci
zastosowania prawa materialnego przy uwzglednieniu konkretnych ustalen stanu faktycznego do realiéw niniejszej
sprawy skutkowalo przyjeciem, ze roszczenie powoda znalazlo swoja podstawe prawna w przepisie art.72 § 2 k.p.c.

Zastosowanie konkretnej normy prawa materialnego wymaga uprzedniego odniesienia sie do podniesionych w
apelacji zarzutéw naruszenia prawa procesowego, a w szczeg6lnosci do zarzucanego przez apelujacego naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. i sprzeczno$ci ustalen stanu faktycznego z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Apelujacy
upatrywatl przekroczenia przez Sad pierwszej instancji zasady swobodnej oceny dowodoéw w ocenie, w $wietle ktorej
zgromadzony material dowodowy nie dawal podstaw dla przyjecia, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia czy to
umowy przedwstepnej, czy innej umowy majacej za przedmiot nieruchomosé, o ktérej mowa w zadaniu pozwu.

Whbrew zarzutom apelujacego, Sad pierwszej instancji nie przekroczyl granic oceny dowodéw wyznaczonej trescia
art.233 § 1 k.p.c., a w konsekwencji nie dopuscil sie sprzecznoéci ustalen stanu faktycznego z zebranym w sprawie
materialem dowodowym i prawidlowo przyjal, ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia jakiejkolwiek umowy,



majacej za przedmiot opisang w pozwie nieruchomosé. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 czerwca 1999
r. (sygn. akt Il UKN 685/98) ramy swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) wyznaczone sa wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedtug ktérych sad w sposob bezstronny,
racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego.
Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w
sprawie a konkluzja, do ktorej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkéw wadliwosci
wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233

§ 1k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego
lub regutami logicznego wnioskowania. Tak rozumianego zarzutu sprzeczno$ci ustalen Sadu z treécia materialu
dowodowego Sadowi pierwszej instancji

w niniejszej sprawie skutecznie zarzuci¢ nie mozna. Strona, ktéra chce podwazy¢ sedziowska ocene dowodow,
nie moze ograniczy¢ sie do przedstawienia wlasnej oceny i twierdzi¢ jedynie, ze ustalenia faktyczne sa wadliwe,
albo wskazywa¢ stan faktyczny, ktory zdaniem apelujacego, odpowiada rzeczywisto$ci. Dla skutecznego podwazenia
sedziowskiej oceny dowodéw konieczne jest wskazanie umiejscowionych w realiach sprawy, przyczyn, dla ktérych
ocena dowodow nie spelia kryteriéw z art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy wiec wykazac, ze sad przekroczyl granice swobodnej
oceny dowoddw. Dopoki za$ skarzacy nie wykaze istotnych bledéw logicznego rozumowania, sprzecznoéci oceny z
do$wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronno$ci czy tez bezzasadnego pominiecia dowodéw, ktére prowadza do
wnioskow odmiennych, dopéty nie mozna uznadé, ze sad naruszyt art. 233 § 1 k.p.c.

W éwietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pracownik pozwanej Spétki D. P. byla osoba prowadzaca
rozmowy w celu pozyskania na konkretnym terenie podmiotu realizujacego zamierzenia inwestycyjne pozwanej,
obejmujace przygotowania pod zagospodarowanie konkretnej dzialki pod katem potrzeb pozwanej Spétki w
zakresie stworzenia mozliwo$ci takiego zagospodarowania, a nastepnie posadowienia obiektu handlowego, ktoérego
dysponentem miala staé sie pozwana.

W tym zakresie brak jest podstaw dla przypisania Sadowi pierwszej instancji przekroczenia granic swobodnej oceny
dowoddw albowiem ustalenia stanu faktycznego oparte zostaly na podstawie oferowanych przez strony dowodow z
dokumentow, ktorych mocy dowodowej zadna ze stron nie kwestionowala, a takze o dowody z zeznan §wiadkéw, co do
ktorych Sad pierwszej instancji formalnie nie wypowiedzial sie, czy i w jakim ewentualnie zakresie odmawia im wiary i
wjakiej czeSci. Brak jest zatem watpliwo$ci co do prawidlowo$ci ustalen Sadu pierwszej instancji przebiegu wszystkich
czynnosci i zdarzen, ktére mialy miejsce z udzialem powoda badz ustanowionego przez niego pelnomocnika w osobie
T. K. oraz pozwanej, reprezentowanej w kontaktach z powodem przez D. P.. Zarzuty powoda co do przekroczenia
granic swobodnej oceny dowodéw

isprzeczno$ci ustalen faktycznych z treScig zgromadzonego materialu dowodowego w istocie nakierowane sa na ocene
skutku wynikajacego z konkretnych zdarzen, w tym rozmowy odbytej przez powoda z D. P. w siedzibie pozwanej
w R. oraz polecenia D. P., by powdd nabyt prawo do nieruchomosci oraz dalszych czynno$ci zmierzajacych do
przystosowania nieruchomosci do warunkéw odpowiadajacych pozwanej, jako jej przyszlego nabywcy. Zgromadzony
w sprawie material dowodowy nie pozostawia bowiem zadnych watpliwosci, Ze pozwana byla zainteresowana
przedmiotowa ,lokalizacja” pod warunkiem wykonania przez powoda konkretnych czynno$ci zmierzajacych do
przystosowania jej do posadowienia obiektu handlowego pozwanej. Pozyskiwaniem takich lokalizacji, a konkretnie
inwestorow dla konkretnych lokalizacji zajmowal sie Dzial Ekspansji stworzony w pozwanej Spoélce, ktdrego
pracownikiem byla D. P., powszechnie znana wéréd podmiotow zajmujacych sie obrotem nieruchomo$ciami na
terenie (...)

i wspolpracujacych z pozwana.

Nie sposob jednak przyjac, ze objete prawidlowymi ustaleniami Sadu pierwszej instancji czynno$ci i dziatania, ktore
Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, a ktére podejmowal powdd w celu wypelnienia warunkéw uzgodnien, jakie czynil
najpierw w obecnoéci T. K. z D. P. podczas spotkania w siedzibie oddzialu pozwanej w R., a nastepnie po przystapieniu
do przetargu dotyczacego prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu oraz realizacji dalszych czynnosci
faktycznych



i prawnych zmierzajacych do przystosowania przedmiotowej lokalizacji na potrzeby pozwanej Spotki, byly wynikiem
wykonania przez powoda umowy przedwstepnej badz innej umowy zawartej z pozwang. Takich ustalen na gruncie
zaoferowanych w sprawie dowodoéw poczyni¢ nie mozna i w tym zakresie Sad Apelacyjny podziela zaréwno ustalenia
stanu faktycznego poczynione przez Sad pierwszej instancji jak i rozwazania poczynione na gruncie braku podstaw z
art.237 k.c. w zwigzku z art.158 k.c. Zgodnie z treScig ostatniego

z wymienionych przepis6w, umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasnoé¢, ktora zostaje zawarta w celu wykonania
istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci; zobowigzanie powinno by¢ w akcie
wymienione. Umowa przedwstepna nabycia nieruchomos$ci nie jest umowg zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci,
lecz do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wymaganie formy notarialnej dla umowy przedwstepnej dotyczacej zawarcia
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomo$ci nie wynika z art. 158, lecz z art. 390 § 2 k.c. w
zwigzku z art. 73 § 2 k.c. Nalezy rowniez wskazaé, ze wymaganie zachowania formy notarialnej, przewidziane

w zdaniu pierwszym art. 158, dotyczy wszystkich umoéw zobowigzujacych do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
a wiec zaréwno uméw nazwanych, jak i nienazwanych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., II CSK
77/11). Rozwazajac ponadto wymagang forme umowy dla zawarcia czy to umowy przedwstepnej, czy finalnej zwigzanej
z nabywaniem nieruchomosci wskaza¢ roéwniez nalezy na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

23 stycznia 2014 r., II CSK 264/13, w ktérym Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze

w wypadku powierniczego zlecenia nabycia nieruchomos$ci umowa zlecenia nie musi by¢ ad solemnitatem zawarta w
formie aktu notarialnego. "Aby wiec przyjmujacy zlecenie nabycia praw majatkowych na rachunek dajacego zlecenie
stal sie z chwilg wykonania zlecenia lub wcze$niejszego rozwigzania umowy zobowiazany do przeniesienia tych praw
na dajacego zlecenie nie jest konieczne zastrzezenie tego w umowie zlecenia, ani tym bardziej zawarcie odrebnej
zobowiazujacej go do tego umowy; takze w przypadku zlecenia nabycia wlasno$ci nieruchomosci". Nalezy jednak
wyraznie podkresli¢, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy nie dawal podstaw dla przyjecia ze pomiedzy
stronami doszlo do zawarcia jakiejkolwiek umowy, majacej za przedmiot wskazang nieruchomo$¢, w tym umowy
zlecenia (zob. takze Uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 1975 r., III CZP 55/75).

Nie mozna tez zgodzi¢ sie z apelujacym, ze odpowiedzialno$¢ pozwanej wywodzi¢ mozna z art.97 k.c., ktéry to przepis
zawiera regute interpretacyjna, za pomoca ktérej ustawa chroni zaufanie zawierajacych umowy z przedsiebiorstwem
klientow co do tego, ze czynne

w jego lokalu osoby sa umocowane do zawierania takich umoéw, jakie zwykle zawierane sa

w tym lokalu. Wedlug tej reguly, adresowanej przede wszystkim do klienteli, a dopiero poérednio do sadu,
kazdy, kto zawrze umowe z taka osoba, moze spodziewaé sie, ze jej skutki prawne powstana bezposrednio dla
przedsiebiorstwa (przedsiebiorcy), chyba ze z caloksztaltu okolicznoéci towarzyszacych zawarciu tej umowy wynika
w sposéb niewatpliwy, ze osoba ta nie ma umocowania do zawierania takich umoéw. Przedsiebiorca zatem, w ktorego
interesie lezy zapobiezenie skutkowi prawnemu dziatan takiej osoby (czyli powstaniu umowy wigzacej przedsiebiorce),
musi tworzy¢ sytuacje, z ktorych jasno wynikaloby, ze dana osoba nie jest umocowana do zawierania umoéow w jego
imieniu. Ujmujac problem z punktu widzenia klienta stwierdzi¢ trzeba, ze méglby on zostaé pozbawiony ochrony,
jaka stwarza dla niego art. 97 k.c. jedynie w razie ustalenia, ze przy zawieraniu umowy wiedzial o tym, iz zawiera ja
z osoba nie umocowang do takich dzialan, albo tez gdyby okoliczno$ci tego zdarzenia wykluczaly wszelka watpliwoéc
co do umocowania (braku umocowania) osoby czynnej w lokalu przedsiebiorstwa do zawierania umoéw ze skutkiem
dla tegoz przedsiebiorstwa (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 grudnia 1997 r., III CKN 160/97).

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, D. P. jako pracownik Dzialu Ekspansji pozwanej byla osoba
czynna w lokalu przedsiebiorstwa pozwanej lecz nie sposob przyjaé, ze byta osoba umocowang do zawierania umow

w przedmiocie kupna-sprzedazy nieruchomos$ci nabywanych przez pozwang zwlaszcza, ze zwyczajowo umowy tego
rodzaju zawierane sg przez osoby wchodzace w sklad zarzadu spolki kapitalowej wzglednie przez inne osoby
umocowane przez podmioty legitymowane do reprezentowania spolki kapitalowej. W okoliczno$ciach sprawy, brak
podstaw do przyjecia, ze powdd podjal jakiekolwiek czynnoSci w celu sprawdzenia umocowania wymienionej
do zawierania umowy, ktorej przedmiotem jest lub ma by¢ nieruchomos$é albowiem o takie umocowanie, jak
wynika z jego zeznan, nawet powod nie pytal. Nie mozna zatem przyjaé, ze uprawniong jest ocena apelujacego, w



Swietle ktorej nie mial on watpliwoSci, ze pomiedzy stronami doszto do zawarcia umowy przedwstepnej, czy innej
umowy majacej za przedmiot wskazana nieruchomo$¢ albowiem tego rodzaju transakcja procz tego, ze musi byé
zawarta pomiedzy osobami posiadajagcymi umocowanie dla konkretnej czynnosci prawnej, ktére to umocowanie w
konkretnym przypadku mozna bylo ustali¢ poprzez wglad w Krajowy Rejestr Sadowy dotyczacy pozwanej Spoiki,
musialaby by¢ oceniona jako transakcja zawierana zwyczajowo w siedzibie oddzialu pozwanej bez elementarnego
dokumentowania woli stron.

Innymi slowy nie mozna przyjac¢ za skutecznie zawarta umowe przedwstepng badz inng majacg za przedmiot kupno-
sprzedaz prawa do nieruchomo$ci, zawarta w formie ustnej przez pracownika spolki kapitalowej, ktorej przedmiot
zasadniczo koncentruje sie na handlu towarami, nie posiadajacego umocowania do czynno$ci prawnych imieniem tej
spolki, ktory wskazuje cene konkretnej lokalizacji oraz okresla jakie warunki ta lokalizacja musi spekiac.

Za skuteczna uznaé nalezy umowe kupna sprzedazy lub inna umowa zwigzana z obsluga konsumenta z pracownikiem
jednostki handlowej lub produkecyjno-handlowej, jezeli transakcja zostala dokonana w okolicznoéciach, w ktérych
zwyczajowo dokonuje sie czynno$ci prawnych. Kontrahent bowiem nie ma w normalnym toku rzeczy obowigzku
ustalania, czy okreSlona osoba jest uprawniona do zawierania umoéw; a ryzyko negatywnych skutkéw w tej mierze
moze obciazy¢ przedsiebiorstwo a nie kontrahenta (tak Sad Najwyzszy w wyroku x dnia 17 grudnia 1985 r., III CRN

395/85).

W realiach konkretnej sprawy nie sposéb jednak przyjac, by doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy majacej
za przedmiot nieruchomo$é, prawa do ktérej powdd zamierzal dopiero naby¢ zwlaszcza, ze nie sposob kwalifikowaé
jako zwyczajowej formy i miejsca zawarcia umowy, w ktérych miato zdaniem powoda doj$¢ do jej zawarcia.

Powyzsze rozwazania nie skutkuja jednak przyjeciem braku odpowiedzialnoéci za szkode jakiej doznal powod wskutek
braku zawarcia umowy, ktérej w okoliczno$ciach faktycznych mial prawo oczekiwaé.

Stosownie do tresci art.72 § 2 k.c. strona, ktéra rozpoczela lub prowadzila negocjacje
z naruszeniem dobrych obyczajow, w szczegdlnoSci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowigzana do naprawienia
szkody, jaka druga strona poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy.

Forma wymagana pod rygorem niewaznosci dla zawarcia umowy (z ustawy lub na podstawie umowy) nie ma
znaczenia dla formy prowadzenia negocjacji. Przepis art. 72 § 2 k.c. reguluje odpowiedzialnoé¢ za rozpoczecie lub
prowadzenie negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow. Zdarzeniem powodujacym powstanie odpowiedzialno$ci
moze byt tylko rozpoczecie, tylko prowadzenie badz rozpoczecie i prowadzenie negocjacji z naruszeniem dobrych
obyczajow. Rozpoczecie negocjacji nalezy przy tym rozumieé jako wszelkie dzialania, o§wiadczenia strony majace
skloni¢ drugg strone do negocjacji, badz ktorych skutkiem jest ich podjecie przez strony, w szczegblnoSci zaproszenie
do zawarcia umowy czy wprost zaproszenie do podjecia negocjacji. Prowadzenie negocjacji obejmuje natomiast
wszelkie zachowania podejmowane w ich toku wobec drugiej strony, skladajace sie na wzajemne oddzialywanie,
bedace istotg negocjacji. Przepis art. 72 § 2 k.c. nie ma natomiast zastosowania do zachowan wprawdzie sprzecznych
z dobrymi obyczajami, ale podjetych przy okazji negocjacji, a wiec nieskladajacych sie na ich rozpoczecie czy
prowadzenie. Wskazany przepis stanowi podstawe normatywna odpowiedzialno$ci z tytulu culpa in contrahendo.
Sankcja za naruszenie dobrych obyczajow przy rozpoczeciu lub prowadzeniu negocjacji jest obowiazek naprawienia
wyrzadzonej w ten sposob szkody, z tym ze art. 72 § 2 k.c. wskazuje na szkode, jaka druga strona poniosla przez to, ze
liczyla na zawarcie umowy. Oznacza to, ze sankcja ta ma zastosowanie tylko wéwczas, gdy na skutek rozpoczecia badz
prowadzenia negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow nie doszlo do zawarcia umowy.

Jak podkresla sie w literaturze, zasada swobody negocjowania nie moze naruszaé¢ ogélnego obowigzku uczciwego
postepowania (zgodnie z zasadami dobrej wiary i dobrych obyczajéw). Naruszenie powyzszej zasady uzasadnia
przyznanie roszczenia o wyréwnanie szkody powstalej przez to, ze zamierzona umowa nie doszla do skutku.
Roszczenie to obejmuje odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umowy. Negocjacje (pertraktacje) nie
oznaczaja skladania o§wiadczen woli, maja one charakter przygotowawczy. Przedmiotem ich moga by¢ wszystkie
mozliwe skladniki umowy (essentialia, naturalia i accidentalia negotii). Konieczne staje sie tu jednak zastrzezenie,



Ze negocjujacy moze byé pociagniety do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z tytulu culpae in contrahendo tylko
wtedy, gdy druga strona mogla mie¢ uzasadnione prze$wiadczenie (prawdopodobiefistwo graniczace

z pewnos$cia), ze umowa zostanie zawarta. Co do zasady, nie istnieje bowiem prawny obowigzek zawierania umoéw
w plaszczyznie prywatnoprawnej, niezaleznie od tego, jak bardzo zaangazowano sie juz w negocjacje. Wskazuje sie
jednak, ze im szerszy zakres zgodnosci pogladéw strony osiagnely i im bardziej zaweza sie obszar negocjacji, tym
bardziej zawezalby sie zakres sytuacji usprawiedliwiajgcych odstgpienie od rozméw. Okoliczno$ci takie majg charakter
zupelie wyjatkowy i ograniczaja sie wlasciwie do radykalnej zmiany sytuacji gospodarczej. W gruncie rzeczy chodzi
tu o odréznienie przypadkow, w ktorych odstgpienie od rokowan badz kwestionowanie uprzednich porozumien
legitymuje sie uzasadnionymi przyczynami, od sytuacji, w ktérych takie dzialanie jest pozbawione dostatecznych racji
[B. Gawlik, Procedura zawierania umowy na tle ogélnych przepiséw prawa cywilnego (art. 66-72 k.c.), Krakéw 1977,
s. 27]. Ponadto, istotnym dla oceny czy zachodzi przypadek o ktérym mowa w art. 72 § 2 k.c. wymaga udowodnienia
rzeczywistych intencji drugiej strony, co w realiach konkretnej sprawy powdd wykazal, dowodzac zaréwno zeznaniami
Swiadkéw, w tym D. P. (aktualnie N.), ze brak zawarcia finalnej umowy byl wynikiem zmiany strategii dzialania
pozwanej Spolki. Innymi stowy, mimo ze powdd podejmowal wszelkie czynnosci zalecone mu przez D. N., ktore

w przeszlosci i wobec innych kontrahentéw prowadzily do zawarcia umowy kupna-sprzedazy ,lokalizacji” badz
dzierzawy nieruchomoéci, w konkretnym przypadku nie doprowadzily do zawarcia umowy. Zgromadzony w sprawie
material dowodowy pozwala na przyjecie, ze zgodna wola obu stron bylo, ze negocjacje mialy in concreto by¢
prowadzone "w celu zawarcia oznaczonej umowy" (art. 72 § 1 k.c.) o ile powod wypelni warunki umozliwiajace
lokalizacje obiektu handlowego na tej nieruchomoéci.

Domeng przepisu art.72 § 2 k.c. pozostaja negocjacje, ktore nie doprowadzily do zawarcia umowy. Jak to juz
wyzej powiedziano, chodzi o zawiedziong, cho¢ racjonalnie uzasadniona nadzieje na zawarcie umowy, o zawiedzione
zaufanie, wywolane postawa kontrahenta. Wskaza¢ réwniez nalezy, ze w $wietle art. 72 § 2 k.c. naruszenie dobrych
obyczajow oznacza zachowanie sprzeczne z ideg negocjacji, ktérych celem jest zawarcie umowy. Trzeba bowiem
zalozy¢, ze przy negocjacjach, nawet mimo rozbieznych intereséw, dazenie partneréw jest wspolne; kazda ze stron
czyni pewien wysilek, rezygnuje z pewnych oczekiwan po to, by zawrze¢ umowe. Naruszenie dobrych obyczajow jest
w zasadzie rownoznaczne z dzialaniem w zlej wierze, ktére w tym przypadku polega na rozbieznos$ci rzeczywistych
zamiarow z tymi, ktore sa deklarowane wobec partnera negocjacji. Na tle komentowanego przepisu nacisk trzeba klasé
na wywolanie u drugiej strony wrazenia, ze chce sie zawrze¢ umowe

i utrzymywanie jej w tym przekonaniu, gdyz istota deliktu jest niespelnienie racjonalnie uzasadnionego oczekiwania
na zawarcie umowy, zawiedzenie zaufania kontrahenta. Wéréd przykladow zachowan, ktore mogg by¢ kwalifikowane
jako naruszenie dobrych obyczajéw wymienia sie m.in.. zerwanie negocjacji bez powodéw lub z oczywiscie blahego
powodu, zamierzone wprowadzenie w blad partnera, nieujawnianie partnerowi informacji istotnych dla negocjacji,
czy uchylanie sie od zawarcia umowy wtedy, gdy to wymaga odrebnego aktu.

Przenoszac powyzsze rozwazania teoretyczne na grunt konkretnej sprawy wskazaé nalezy, ze pracownik pozwanej
Spolki D. N., ktéra swoje obowiazki wykonywala

w utworzonym u pozwanej Dziale Ekspansji, byla osoba ktérej dzialania nakierowane byly na pozyskiwanie
kontrahentéw gotowych na przygotowanie dla pozwanej lokalizacji umozliwiajacej uruchomienie kolejnego obiektu
handlowego pozwanej. O ile nie sposéb uznaé, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy, daje podstawy dla
uznania ze byla ona umocowana do zawarcia umowy z powodem, o tyle brak przedstawienia przez pozwana umoéw
o prace i zakresu czynno$ci (obowigzkéw) wymienionej, skutkuje stosownie do treéci art. 233 § 2 k.p.c. uznaniem ze
zakres czynno$ci wymienionego pracownika pozwanej zezwalal na prowadzenie dzialan, czynnosci zmierzajacych do
przygotowania warunkéw przyszlej umowy, w tym pozyskania kontrahenta ktory przygotuje lokalizacje i prowadzenia
z nim rozmow majacych na celu ustalenie warunkéw umowy zmierzajacych do jej zawarcia.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia

13 kwietnia 2017 r., I CSK 93/17, zgodnie z ktorym przepis art. 233 § 2 k.p.c. nakazuje sadowi ocenié¢ znaczenie
odmowy przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkod stawianych przez strone w przeprowadzeniu dowodu
wbrew postanowieniu sagdu wedlug tych samych zasad, zgodnie z ktérymi sad dokonuje oceny dowodéw. Odmowe



przedstawienia przez strone dowodu lub stawiane przez nia przeszkody w jego przeprowadzeniu sad ocenia wedlug
swojego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Unormowanie to rozszerza
granice swobodnej oceny, o ktérej stanowi art. 233 § 1 k.p.c. i jest wyrazem tego, Ze ustalenia faktyczne sadu
moga by¢ konsekwencja nie tylko przeprowadzonych dowodow, lecz moga takze wynikaé z innych Zrodel, w tym
zachowan stron w toku postepowania, ktore w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego i logiki pozwalaja na weryfikacje
prawdziwosci twierdzen faktycznych. Wplyw tych zachowan na ustalenia faktyczne sad powinien badaé¢ wedtug tych
samych regul, ktére znajduja zastosowanie przy ocenie wiarygodnos$ci i mocy dowod6éw. Rozwazany przepis jest tym
samym bezpo$rednio, na réwni z art. 233 § 1 k.p.c., ktérego stanowi rozwiniecie, zwigzany

z podstawa faktyczng orzekania. Co wiecej, z konstrukcyjnego punktu widzenia oba te przepisy sa ze soba w tego
rodzaju zwiazku, ze nie jest mozliwe poprawne sformulowanie zarzutu naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. bez nawiazania
do art. 233 § 1 k.p.c. Przepis art. 233 § 2 k.p.c. nakazuje bowiem dokonywanie oceny okre$lonych w nim zachowan
wedtug kryteriéw przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c., odsylajac do tego ostatniego przepisu. Zarzut, ze sagd wyciggnat
niewlasciwe konsekwencje z odmowy przedstawienia dowodu lub przeszkod czynionych w jego przeprowadzeniu,
sprowadza sie zatem do zarzutu naruszenia granic swobodnej oceny sedziowskiej, o ktorej mowa w art. 233 § 1 k.p.c.

Niewatpliwie ciezar dowodu obciaza osobe, ktora z okreslonego faktu wywodzi skutki prawne niezaleznie od tego czy
moze ona przedstawi¢ okreslone dowody. Nie jest bowiem wykluczona sytuacja, ze na jednej stronie bedzie spoczywat
ciezar dowodu, a druga strona bedzie zobowigzana dowod ten dostarczy¢, co wprost wynika z art. 233 § 2 k.p.c. (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2007 r., II CSK 23/07, LEX nr 315397 oraz

z dnia 11 marca 2009 r., I CSK 363/08, LEX nr 560510).

Poniewaz strona pozwana, pomimo nalozonego na nia przez Sad pierwszej instancji postanowieniem z dnia 1 marca
2017 r. obowiazku przedstawienia w terminie 7 dni odpiséw uméw o prace D. P. oraz powierzonych jej na pi$mie
zakreséw obowigzkéw

i kompetencji, pod rygorem dokonania oceny odmowy przedstawienia tych dokumentow (art.233 § 2 k.p.c.)
obowiazku tego nie wykonala; przeto przyjaé nalezalo odmowa przedlozenia przez pozwang powyzszych dokumentow
byla uzasadniona tym, iz wymieniony §wiadek uprawniony byt do podejmowania dzialan i czynnosci, jakie podjal
wobec powoda jako kontrahenta pozwanej w celu zawarcia umowy kupna-sprzedazy opisanej nieruchomosci po
uprzednim wypelnieniu przez powoda obowiazkéw formalnych i faktycznych zmierzajacych do uzyskania akceptacji
lokalizacji przez Zarzad pozwanej.

W Swietle zeznan $wiadkéow D. P. byla ona pracownikiem terenowym, jej zadaniem bylo sprawdzenie waloru
nieruchomoéci, oméwila z powodem wstepne warunki wspolpracy albowiem pozwana byla ta konkretna lokalizacja
zainteresowana, a warunkiem wspélpracy byt udzial powoda w przetargu. Swiadek zeznala takze, ze po spotkaniu

z udzialem powoda i T. K. oraz przelozonego pozwanej R. P., byla wymieniana korespondencja dotyczaca kwestii
technicznych zwigzanych z mozliwo$cia posadowienia pawilonu handlowego wedlug wymogbéw pozwanej. Procedury
zZwigzane

z nabywaniem nieruchomos$ci obowigzujace w pozwanej Spoélce nie wylgczaja wprost odpowiedzialnoéci pozwanej
Spolki na gruncie art.72 § 2 k.c. albowiem dzialania podejmowane przez wymienionego pracownika pozwanej
oceniane sg przez pryzmat tego, ze na skutek rozmowy oraz dalszych czynnoéci usprawiedliwionym byto przekonanie
powoda, ze o ile wykona obowiazki zwigzane z przystosowaniem nieruchomos$ci do potrzeb pozwanej i uzyska
pozwolenie na budowe to pozwana zainteresowana tg lokalizacja, o czym $wiadczyly czynnoéci podejmowane przez
D. P. wobec powoda, bedzie zmierzala do zawarcia

z powodem umowy w przedmiocie prawa do nieruchomos$ci. W realiach konkretnej sprawy dzialanie D. P., jako
uprawnionej do podejmowania czynno$ci zmierzajgcych do przygotowania umowy, w zaden sposéb nie odbiegato od
praktyki stosowanej w pozwanej Spolce, o czym wyczerpujaco zeznawali §wiadkowie: S. S., K. T. oraz T. K., ktérzy w
okresie wezeéniejszym wspotpracowali z pozwana,

a konkretnie z D. P..

Nalezy przy tym wskaza¢, ze niemal wszyscy zeznajacy w sprawie §wiadkowie, w tym rowniez pracownicy pozwanej,
ktoérzy wskazywali na procedury zwigzane z zawieraniem umowy o zakup, czy dzierzawe nieruchomosci przez



pozwang, zeznali ze w konkretnym przypadku do zakupu lokalizacji nie doszlo z uwagi na zmiane strategii
pozwanej Spolki. NiedojScie stron do zawarcia umowy nie bylo zatem wywolane brakiem wykonania przez powoda
obowigzkéw umozliwiajacych zakup nieruchomos$ci przez pozwang lecz zmiang strategii firmy, ktéra ograniczylta
liczbe pracownikéw Dzialu Ekspansji oraz liczbe, czy zakres inwestycji tyle tylko, Ze czynnoS$ci podjete przez powoda
w wykonaniu warunkéw prowadzonych od wrze$nia 2015 negocjacji byly znaczaco zaawansowane tak w sensie
formalnym jak i fizycznym w terenie, z czym bezpos$rednio zwigzane byly poniesione przez powoda koszty. Co
istotne, przy ocenie charakteru dzialan podejmowanych przez D. P. w celu pozyskania podmiotu, ktoéry przygotuje
przedmiotowa nieruchomo$¢ do zakupu przez pozwana, pierwotnie zakupem tej nieruchomosci i przygotowaniem jej
dla pozwanej zajmowat sie P. F., ktory ostatecznie wycofal sie ze wspolpracy

z pozwana, a w jego miejsce wszed}l powod, ktory byl niejako kontynuatorem rozméw

i czynnoSci zmierzajacych do nabycia prawa do tej nieruchomosci oraz przygotowania jej jako lokalizacji kolejnego
pawilonu handlowego dla pozwane;.

W konsekwencji, nie mozna podzieli¢c stanowiska pozwanej, ze rozmowy prowadzone jej imieniem przez
uprawnionego pracownika nie mogly wywola¢ u powoda usprawiedliwionego przekonania, ze jezeli wypekni warunki
zwigzane z pozyskaniem prawa do nieruchomo$ci

i przystosowaniem jej dla potrzeb pozwanej w zakresie zmian infrastruktury, w tym uzbrojenia dzialki, to pozwana
przystapi do zawarcia umowy. Obowiazujace w pozwanej procedury nabywania prawa do nieruchomo$ci nie
uchybiaja faktycznie podejmowanym przez pracownika pozwanej czynnoSciom, w ramach ktérych wywolano u
powoda przekonanie, ze jezeli uzyska prawo do nieruchomo$ci oraz wszelkie decyzje zwigzane ze zmianami
infrastruktury umozliwiajacymi posadowienie obiektu wedlug wymogdéw pozwanej oraz uzyska pozwolenie na
budowe, to nie powinno byé¢ przeszkod do zawarcia umowy. Na gruncie zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, nie ma watpliwosci, ze powdd podjal czynnosci, ktore skutkowaly udzialem i wygraniem przez niego
przetargu, podniesieniem linii energetycznej, przelozeniem cieplociagu, opracowaniem projektu wedlug standardow
budowlanych przewidzianych dla obiektéw pozwanej. Wskazywana kwota 2.500.000 z} to kwota, o jakiej méwiono
w odniesieniu do ceny jaka powod miat uzyskaé za prawo do nieruchomosci i pozwolenie na budowe. Zeznajacy w
sprawie $wiadkowie

w osobach: K. T., T. K. oraz powoda moéwili o tej kwocie, jako wynikajacej z budzetu tworzonego u pozwanej dla tej
inwestycji.

Caloé¢ naprowadzonych zwazen czyni w ocenie Sadu Apelacyjnego uzasadnionym przyjecie odpowiedzialno$ci
pozwanej na podstawie art.72 § 2 k.c. za szkode powoda obejmujaca poniesione przez niego koszty w celu
przygotowania ,lokalizacji” dla pozwanej. Na koszty poniesione przez powoda zlozyly sie kwoty : 127.500 zt tytulem
wadium zwigzanym

z przetargiem ogloszonym przez zbywce nieruchomosci (prawa wieczystego uzytkowania), 30.000 zt tytulem czeéci
wynagrodzenia za wykonanie projektu architektonicznego wynikajacego z umowy z (...) Spotki z 0.0. w W. oraz
25.000 z} uiszczone tytulem wynagrodzenia za wykonanie przebudowy linii Wn 110 kV na nieruchomosci na rzecz
Przedsiebiorstwa Uslugowego (...) G. S.

w B.. Kosztow tych pozwana nie zakwestionowala, podobnie jak i dokumentéw dolaczonych do pozwu,
potwierdzajgcych ich poniesienia badZ obowigzek ich poniesienia przez powoda.

Przepis art.72 § 2 k.c. okreSlajac kryteria, wedlug ktérych nalezy ocenia¢ postepowanie negocjujacych partneréow
wprowadza obowigzek generalny lojalnego prowadzenia negocjacji z zalozeniem, ze zasada negocjowania nie moze
naruszaé ogblnego obowigzku uczciwego postepowania. Naruszenie tej zasady uzasadnia przyznanie roszczenia o
wyrownanie szkody powstalej przez to, ze zamierzona umowa nie doszla do skutku. Nalezy przy tym wskazad,
ze odpowiedzialno$¢ na gruncie wskazanego przepisu obejmowaé¢ ma wszelkie naklady poczynione w zwiazku z
negocjacjami choéby nie wigzaly sie z samga umowa i spodziewana korzys$cia. Odszkodowanie z tytulu ujemnego
(negatywnego) interesu umownego powinno wiec uwzgledniaé, co by powdd mial, gdyby nie wdal sie w zawieranie
umowy, a nie co by mial, gdyby umowa zostala zrealizowana. Zaistnienie tego negatywnego interesu umownego powod
wykazal tak co do zasady jak i co do wysokoSci.



Z powyzszych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c, zmienil zaskarzony wyrok i uwzglednit
powddztwo w caloéci, w tym co do odsetek o ktorych orzeczono na podstawie art.481 § 1 k,p,c. O kosztach procesu
przed Sadem pierwszej instancji orzeczono na podstawie art.98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda
kwote 14.583,93 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art.98 §1i 3 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 6 rozporzadzenia
1§ 10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych (DZ.U. z 2015 r. poz.1804 z pdézn.zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji.
Na koszty postepowania apelacyjnego zasadzone na rzecz powoda, jako wygrywajacego to postepowanie skladaly sie:
oplata sadowa od apelacji w wysokosci 9.125 zt oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika reprezentujacego
powoda w stawce minimalnej wynoszacej 4.050 zl, wynikajacej z przywolanych wyzej przepisow rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci.
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