Sygn. akt I ACa 51/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SO del. Joanna Naczynska (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L.

przeciwko T. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 14 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 391/12

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanego 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 51/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 14 sierpnia 2013r. Sad Okregowy w Czestochowie oddalil powddztwo Gminy L. wniesione przeciwko T. S.
o zaplate 78.405,32 zl z usta-wowymi odsetkami z tytulu kary umownej za niedotrzymanie terminu budowy obiektow
ku-baturowych na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, iz 27 maja 2009r. odby! sie przetarg pisemny nieograniczony
dotyczacy oddania przez powddke w uzytkowanie wieczy- ste na lat 99 nieruchomosci zabudowanej, polozonej w L.
przy ul. (...) z rbwnoczesna sprzedaza na wlasnos¢ budynkow i budowli. W przetargu zwyciezyla oferta pozwanego,



ktory zaproponowal cene 4.372.488 zl brutto i zadeklarowal, iz zagospodaruje teren na park tematyczno-edukacyjny
(...) (poéwiecony paleonto-logii i ukierunkowany na historie dinozaur6w). W tresci protokotu z przetargu stwierdzono
m.in., ze pozwany zobowiazal sie rozpocza¢ budowe obiektéw kubaturowych przed uplywem 6 miesiecy, a zakonczy¢
budowe (wybudowaé budynki w stanie surowym zamknietym) nie p6Zniej niz w ciggu 2 lat od podpisania umowy
notarialnej. W protokole zastrzezono, iz w przypadku niezrealizowania inwestycji w okresie 2 lat, od daty aktu
notarialnego, pozwany zaplaci kare umowna w wysokoSci 20% ceny osiggnietej w przetargu ((...)). Protokol zostal
sporzadzony pod nieobecno$¢ pozwanego, niemniej pozwany zapoznal sie z nim, podpisal go i opieczetowat pieczecia
swego przedsiebiorstwa. 24. lipca 2009r., przed notariuszem L. M., strony zawarly notarialng umowe (rep. A pod
nr (...)), moca ktérej powddka oddala pozwanemu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dziatki gruntu numer: (...), o
lacznym obszarze 15,3139 ha oraz sprzedala budynki i budowle znajdujace sie na tym gruncie . Do aktu notarialnego
przedlozono protokot przetargu. Umowa notarialna nie zawierala w swej treSci postanowien co do sposobu i terminu
zabudowy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ani tez postanowien w przedmiocie kar umownych. W
2012r., powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 78.405,32 zl z tytulu kary umownej, przewidzianej w § (...)
przetargu z dnia 27 maja 2009r., a to w zwigzku z niedotrzymaniem terminu zakonczenia budowy. Kary tej pozwany
nie uiscik.

Oceniajac zasadno$¢ zadania pozwu, Sad Okregowy stwierdzil, iz bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje fakt
wymienienia w czeSci wstepnej aktu notarialnego protokotu przetargu, poniewaz nie zostal on inkorporowany do
treSci umowy. Podkreslil, ze umowa notarialna jako kompletna, wyczerpujaco normuje nawigzany miedzy stronami
stosunek prawny, a skoro tre§¢ umowy notarialnej wyznaczaja zawarte w niej o§wiadczenia woli, zatem brak jest
podstaw do przyjecia, aby wola stron byto w rzeczywistoéci zlozenie o§wiadczenia woli o odmiennej tresci, ustalonej w
postepowaniu przetargowym. W zwigzku z tym Sadu Okregowego uznal, iz roszczenie powddki o zaplate kary umownej
nie znajduje podstawy w zawartej przez strony umowie notarialne;j.

Sad Okregowy przyjal, iz réwniez podpisanie przez pozwanego protokolu przetargu nie spowodowalo zawarcia
umowy, ktéra moglaby stanowi¢ podstawe zadania pozwu. Podkreslil, iz $wiadczy o tym po pierwsze to, ze
pozwany, pomimo wygrania przetargu mogl, pod sankcja utraty wadium odmoéwié zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego, a po wtore - to, ze tak umowa uzytkowania wieczystego, jak i umowa sprzedazy nieruchomoéci dla
swej waznosci i skuteczno$ci wymagajg zachowania formy aktu notarialnego. Sad I instancji stanal na stanowisku, iz
podpisanie protokolu przetargu jest instrumentem organizujacym i za-bezpieczajacym przyszla umowe oraz stanowi
konieczng, ustawowa przestanke zawarcia umowy i z tej przyczyny czynno$ci tej mozna przypisac¢ charakter umowy
przedwstepnej, jako ze protokol stanowi podstawe do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej o oznaczonej tresci. Sad
Okregowy stwierdzil, iz skoro kwestie roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej nie sg regulowane w sposob
autonomiczny na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zatem znajduja do nich zastosowanie przepisy
kodeksu cywilnego, w tym art. 389 §1 i 2 k.c. oraz 390 § 11 2 k.c., co oznacza, ze w celu realizacji uprawnien
wynikajacych z protokotu przetargu powddka mogla domagac sie jedynie zawarcia umowy o oznaczonej tresci (pod
rygorem odstgpienia od umowy i zachowania wadium), badz zada¢ odszkodowania wyniklego z niezawarcia umowy
przyrzeczonej.

Ponadto, Sad Okregowy stwierdzil, iz protokdl z przetargu nie moéglby stanowic¢ w sprawie podstawy zadania kary
umownej nawet przy przyjeciu, iz mozliwa i prawnie do-puszczalna jest sytuacja uregulowania gtéwnych postanowien
umownych (essentialia negotii), do ktorych nalezy oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, przeniesienie wlasnosci
budynkéw i budowli oraz zaplata ceny - w tre$ci umowy, sporzadzonej w formie aktu notarialnego umowy, a regulacja
dodatkowych postanowienn umownych (accidentalia negotii) - w umowie nie spehlniajacej wymogoéw formy aktu
notarialnego. Jako, ze w tej sytuacji accidentalia negotii umowy moglyby zosta¢ skutecznie uzgodnione dopiero
po zawarciu umowy notarialnej konstytuujacej uzytkowanie wieczyste. Postanowienn dodatkowych strony nie mogly
podja¢ przed zawarciem samej umowy, zwlaszcza ze nie jest wykluczone, by juz po podpisaniu protokotu przetargu,
a przed zawarciem umowy doszlo do zmiany woli stron i korekty wzajemnych zobowigzan umownych. Stad tez fakt
pominiecia w umowie notarialnej niektérych zobowigzan wymienionych w treSci protokotu przetargu, nawet gdy nie
jest co do nich wymagana forma szczegdlna, nie daje podstawy dochodzenia roszczen wynikajacych z postanowien



nie inkorporowanych do treSci umowy, w oparciu o protokoél przetargu. Sad Okregowy stwierdzit réwniez, iz odrebna
kwestig pozostaje zagadnienie wazno$ci umowy o tresci nie odpowiadajacej ustalonej w wyniku przetargu, ktérego
przeprowadzenie mialo charakter obligatoryjny, przy czym kwestia ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia poniewaz,
ewentualna niewazno$¢ umowy notarialnej w zaden sposob nie wplynelaby na ocene skutkéw podpisania protokotu
przetargu, w szczego6lnoSci w zakresie zawartych w nim uregulowan w przedmiocie kar umownych.

Podsumowujac, Sad Okregowy przyjal, iz umowa, zawarta pomiedzy stronami nie zawierala jakichkolwiek regulacji w
przedmiocie obowigzku zaplaty kar umownych, ani tez sposobu wykorzystywania oddanego w uzytkowanie wieczyste
gruntu. Cho¢ postanowienia w przedmiocie kar umownych, w my$l ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mogly
znalez¢ sie w treSci umowy, to nie mialy one charakteru obligatoryjnego. Powbédka nie byla uprawniona do zadania
zaplaty kar umownych, mimo bezspornego spelienia okreslonych w protokole przetargu przestanek ich zadania,
z uwagi na to, iz poprzez podpisanie protokolu z przetargu strony zobowigzaly sie jedynie do zawarcia umowy o
oznaczonej tresci, natomiast okre$lone w protokole przetargu warunki umowy nie stanowia w sprawie zrédla praw i
obowiagzkow stron zawartej w oparciu o ten protokél umowy uzytkowania wieczystego. Konkluzje te legly u podstaw
oddalenia pow6dztwa, jako nie znajdujacego podstawy prawne;j.

Apelacje od wyroku wniosla powodka, domagajac sie jego zmiany przez uwzgle-dnienie powbdztwa w caloéci, a
ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Zarzucila, iz zaskarzony wyrok narusza prawo materialne, tj. art. 70§83 k.c. w zw. z art. 70°§3 k.c. oraz art. 389 i
390 k.c. przez uznanie, iz protokoét z przetargu stanowi forme umowy przedwstepnej i nie moze stanowi¢ podstawy
roszczen powoda z tytulu kar umownych. Wywodzila, iz Sad I instancji wadliwie przypisat protokolowi z przetargu
charakter umowy przedwstepnej, poniewaz juz podpisanie protokotu przez pozwanego wywolalo skutek obligacyjny
w postaci zaciggniecia okre§lonych w tym protokole zobowiazan, zwlaszcza ze dla skuteczno$ci uzgodnionych w
postepowaniu przetargowym accidentalia negotii umowy nie byto konieczne zachowanie formy aktu notarialnego.
Podkreslala, iz protokot z przetargu nie jest dokumentem jednostronnie sporzadzonym przez powodke, jako ze zostal
podpisany przez pozwanego, co wiecej stanowi on zalacznik do aktu notarialnego, ustanawiajacego uzytkowanie
wieczyste. Podniosta rowniez, iz art. 239 k.c. naklada obowigzek okreslenia w umowie uzytkowania wieczystego
sposobu korzystania z gruntu, co wywoluje podwojny skutek, poniewaz niezagospodarowanie gruntu zgodnie zumowa
umozliwia zar6wno jej rozwiazanie (art. 240 k.c.), jak i zastosowanie sankcji drogg administracyjna (art. 63 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami). O$wiadczyla, iz w jej ocenie kary umowne zastrzezone w protokole przetargu
sa skuteczne i wigzace, w zwiazku z czym wobec bezspornego w sprawie faktu niewybudowania przez pozwanego
obiektow na uzytkowanym gruncie, powddztwo powinno zosta¢ uwzglednione.

Pozwany wnib6sl o oddalenie apelacji, jako oczywiscie bezzasadnej oraz o zasgdzenie na jego rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

Ustalenia faktyczne stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly miedzy stronami bez-sporne. Sad Okregowy ustalenia
te poddal trafnej subsumpcji prawnej, nie naruszajac - wbrew wywodom apelacji - w zadnej mierze przepisow prawa
materialnego. Dlatego tez Sad Apelacyjny w pelni podzielit i przyjat za wlasng, zaprezentowang przez Sad Okregowy
ocene skutkow prawnych przyjecia oferty przetargowej pozwanego i podpisania przez pozwanego, protokotu z
przetargu.

Protokél z przetargu zostal zarchiwizowany wraz z oryginalem aktu notarialnego ustanawiajacego uzytkowanie
wieczyste przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w O., wobec zaprzestania prowadzenia kancelarii przez
notariusza L. M.. Powbdka twierdzila, iz protokoét ten jest elementem umowy notarialnej, akcentujac m.in. fakt
wydania przez Sad kserokopii protokotu przetargu ze wzmianka potwierdzajaca zgodno$¢ tej kserokopii z oryginatem
"bedacym zalgcznikiem do aktu notarialnego”. Fakt ten jednakze nie wywoluje Zadnych skutkow prawnych, w tym
obligacyjnych miedzy stronami, poniewaz strony nie wyrazity woli uczynienia protokotu przetargu integralna czescig
umowy notarial-nej, ani nawet woli uczynienia go zalacznikiem do umowy. Nadto protokél ten moglby stanowic



jedynie zalacznik do umowy notarialnej w sensie fizycznym, o ile bylby z tym aktem w sposéb trwaly zlaczony. Przy
czym nawet w tym wypadku nie sposob byloby go uzna¢ za element tre$ci umowy, poniewaz nie jest dopuszczalne, aby
tre$¢ aktu notarialnego byla objeta zalagcznikiem. Argumenty te wspieraja w pelni podzielang przez Sad Apelacyjny teze
Sadu Okregowego, iz umowa notarialna, jako nie zawierajaca postanowien normujacych kary umowne, nie stanowi
podstawy uwzglednienia zadania pozwu.

Zaistnialy w sprawie spér wywolalo "niedopatrzenie” polegajace na braku wlaczenia do treSci umowy notarialnej
ustalonych w wyniku przetargu postanowien dodatkowych, ktore zgodnie z art. 239 § 2 k.c. moglyby i powinny byly sie
znalez¢ w treéci tej umowy. Stan ten spowodowal, iz miedzy stronami doszlo do nawigzania stosunku prawnego o tresci
innej, niz ustalona w postepowaniu przetargowym. W tej materii Sad Okregowy trafnie podkreslil, iz zawarta przez
strony umowa notarialna ustanawiajgca uzytkowanie wieczyste na rzecz pozwanego i przenoszaca na niego prawo
wlasno$ci znajdujacych sie na tym gruncie budynkéw jest umowa kompletna, w sposéb wyczerpujacy ksztaltujaca
tre$¢ praw wzajemnych zobowigzan stron, w zwiazku z czym nie sposéb domniemywaé ponad osnowe tej umowy, iz
jej tre$¢ stanowia takze inne postanowienia dodatkowe, zwlaszcza zawarte w protokole przetargowym. Dla konkluzji
tej znaczenie ma nie tylko autonomiczna tre§¢ umowy notarialnej, ale takze charakter prawny protokolu przetargu i
chronologia podjetych przez strony czynnoSci prawnych, co takze trafnie stwierdzil i uzasadnit Sad Okregowy.

Przywolywany przez apelujacg art. 70” §2 k.c., stanowiacy, ze: "zawarcie umowy w wyniku aukcji nastepuje z chwila
udzielenia przybicia", stosowany w postepowaniu prze-targowym na podstawie art. 703§3 k.c. nie wzrusza trafnoéci

zaskarzonego wyroku, poniewaz art. 70383 k.c., nakazuje rowniez odpowiednie stosowanie art. 70°§3 k.c. w brzmieniu:
"Jezeli waznoé¢ umowy zalezy od spelnienia szczegdlnych wymagan przewidzianych w ustawie, zaréwno organizator
aukcji, jaki jej uczestnik, ktorego oferta zostala przyjeta, moga dochodzi¢ zawarcia umowy". Wykladnia tych przepisow
prowadzi do wniosku, iz przyjecie oferty w postepowaniu przetargowym, jak i podpisanie protokolu przetargu -
w przypadku umowy wymagajacej dla swej waznosci szczegélnej formy aktu notarialnego - jak to ma miejsce w
rozpatrywanej sprawie - nie stanowi zawarcia umowy, a jedynie podstawe roszczenia o zawarcie umowy na warunkach
zaoferowanych w ramach przyjetej w przetargu oferty, a zatem wywoluje skutki, takie jak umowa przedwstepna. Stad
tez trafne bylo stanowisko Sadu I instancji, iz w oparciu o podpisany przez pozwanego protokol przetargu powodka
mogla domaga¢ sie zawarcia umowy na warunkach oferty przetargowej - pod rygorem zachowania wadium (art. 41
ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami).

Skoro strony uregulowaly stosunek prawny uzytkowania wieczystego odmiennie, niz to wynikalo z oferty, zatem
powodka nie moze dochodzi¢ kar umownych w oparciu o tresé oferty pozwanego, nawet w zakresie, w jakim oferta
dotyczyta postanowien dodatkowych, wigzacych sie z ustanowieniem uzytkowania wieczystego, dla skuteczno$ci
ktdrych nie jest wymagane, by wyrazone one zostaly w formie aktu notarialnego. Protokoét z przetargu dokumentuje
przebieg przetargu, w tym warunki zwycieskiej oferty i jedynie w tym znaczeniu stanowi podstawe zawarcia umowy
notarialnej. Nie stanowi natomiast czeSci umowy uzytkowania wieczystego - tak z wyzej wskazanych przyczyn
merytorycznych, jak i z przyczyn formalnych (nie zostal podpisany w imieniu powddki przez osobe posiadajaca
umocowanie do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynkéw). Dlatego tez nie jest uprawnionym
twierdzenie powddki, iz do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego w czesci regulujgcej postanowienia dodatkowe
(accidentalia negotii) doszlo przez podpisanie protokotu przetargowego i to przed ustanowieniem uzytkowania
wieczyste-go. Natomiast to, czy powodka mogla, wzglednie czy nadal moze, a jesli tak to w jakiej formie zadaé
"uzupehienia" umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste o postanowienia dodatkowe dotyczace sposobu i
terminu zagospodarowania gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, pozostaje poza przedmiotem rozstrzygniecia.

Z tych to tez przyczyn, Sad Apelacyjny, w pehni podzielajac zaskarzone rozstrzygniecie - w oparciu o art. 385 k.p.c. -
oddalit apelacje, jako bezzasadna. O kosztach postepowania apelacyjnego, orzeczono na zasadzie odpowiedzialnoSci
za wynik sporu, w oparciu o art. 98 §11 3 wzw. zart. 108 § 1 k.p.c., zasadzajac od powddki na rzecz pozwanego 2.700zl
z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego pozwanej w postepowaniu apelacyjnym, wedlug stawki minimalne;j
okreslonej w § 6 pkt. 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia 2002r. w



sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013r., poz. 461 ze zm.).



