Sygn. akt I ACa 1218/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Dariusz Limiera (spr.)

Sedziowie:SA Malgorzata Stanek

SO del. Ryszard Badio

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2016 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Spoltki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w C.
przeciwko S. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 17 grudnia 2014 r. sygn. akt X GC 947/13

1. oddala apelacje;

2. zasadza od S. K. narzecz (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w C. kwote 5.600,59 (pieé tysiecy
szeécset 59/100) zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1218/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powddztwa (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cig w C. przeciwko S. K. o zaplate 1.601.701,83 zk:

1) zasadzil od S. K. na rzecz (...) Spokki z ograniczong odpowiedzialno$cig w C. kwote 1.601.701,83 zl, z ustawowymi
odsetkami od dnia 77 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty;

2) zasadzil od S. K. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w C. kwote 88.918,07 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3) nakazatl Sciagnaé¢ od S. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi kwote 591,06 zl tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Zaréowno powoddka - (...) Spotka z o.0. w C., jak i pozwany S. K., sa przedsiebiorcami prowadzacymi dzialalnoéc
gospodarcza zwigzang miedzy innymi z obstuga rynku nieruchomosci.

Pozwany byt wlascicielem nieruchomosci polozonej w G., zlozonej z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych (...),
dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Gostyninie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Decyzja z 24 kwietnia 2006 r., wydang w sprawie I.G.P. — (...), po rozpoznaniu wniosku z 31 marca 2006 r., Burmistrz
Miasta G. wyrazil pozwanemu zgode na lokalizacje dwoch zjazdow z drogi gminnej na nieruchomos$é na warunkach,
zgodnie z ktérymi m.in., ze wzgledu na mala szerokos$¢ ul. (...) nalezalo wykonaé poszerzenie jezdni w granicach pasa
drogowego oraz zbudowaé nowy ciag pieszy, a nadto zachodzila konieczno$¢é wykonania odwodnienia.

Dnia 29 marca 2007 r. strony procesu zawarly, w formie aktu notarialnego, umowe przedwstepng, na mocy ktorej
pozwany zobowigzal sie do sprzedania, a powddka do kupienia, okreslonej nieruchomosci wraz z ostateczng i
wykonalna decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe marketu A., za cene 3.350.000 z}
netto (§ 2 ust. 1 umowy), powiekszong o podatek od towaréow

i uslug; cena ta obejmowata rdwniez wynagrodzenie z tytulu przygotowania projektu budowlanego oraz uzyskania
ostatecznej i wykonalnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe, ktére mialy
umozliwié realizacje obiektu handlowego w standardzie i zgodnie z opisem budowlanym A. wg stanu (...) wraz z
towarzyszaca infrastrukturg techniczna, parkingami, zjazdami

i pylonem reklamowym oraz wszelkimi niezbednymi uzgodnieniami i decyzjami (§ 2 ust. 2 umowy). Zgodnie z § 3 ust.
1 umowy przedwstepnej, umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta w terminie 14 dni od spehienia sie okreslonych
warunkdéw, nie p6zniej jednak, niz do 30 czerwca 2008 r.; jednym z tych warunkdéw bylo uzyskanie przez pozwanego
ostatecznej i wykonalnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego umozliwiajacego budowe okre$lonego obiektu
handlowego A. oraz pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym ukladem komunikacyjnym, ktéra to decyzja nie
zostanie zaskarzona do sadu administracyjnego. W § 3 ust. 3 umowy przedwstepnej pozwany udzielil powodce
niedowolanego pelnomocnictwa co zawarcia w jego imieniu przyrzeczonej umowy sprzedazy; przy czym powodka
byla zwolniona z ograniczen z art. 108 k.c. W § 6 ust. 1 lit. b umowy strony przyznaty powo6dce prawo do odstgpienia
od niniejszej umowy, w terminie do 30 czerwca 2008 r., w przypadku, gdy pozwany nie otrzyma pozwolenia na
budowe dla inwestycji planowanej przez powodke, lub gdy udzielenie takiego pozwolenia nie bedzie zapewnione,
albo pozwolenie na budowe zawiera¢ bedzie warunki i wymogi lub ograniczenia, ktére beda powodowad, ze realizacja
zamierzenia inwestycyjnego powodki nie bedzie mozliwa lub gospodarczo uzasadniona; przy czym — zgodnie z § 6 ust.
2 umowy — o$wiadczenie takie winno mieé forme aktu notarialnego. W § 7 ust. 3 umowy przedwstepnej zastrzezono,
ze jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy z winy powddki, mimo spelnienia sie przestanek
z § 3 ust. 1 umowy, ta zobowigzana byla zaptaci¢ pozwanemu kare umowna w wysokosci 1.675.000 zl i co do tego
obowiazku powo6dka poddala sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 1.675.000 zl, przy czym warunkiem
prowadzenia egzekucji bylo niezawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie okreSlonym w umowie oraz
doreczenie powodce wezwania do zaplaty kary umownej; pozwany mogl wystapic

o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnoéci do 30 listopada 2008 r. Wreszcie w § 12 umowy przedwstepnej strony
zawarly klauzule salwatoryjna (ust. 1), zastrzegly forme aktu notarialnego dla wszelkich zmian i uzupekliei umowy
(ust. 3), a nadto uzaleznily jej skutecznosé od jej potwierdzenia w terminie 21 dni przez zarzad powddki (ust. 4).
Zgodnie z § 1 ust. 3 lit. a umowy, zalacznikiem nr 1 do niej by} rysunek — Koncepcja Zagospodarowania (...), za§ w
dokumencie tym zaznaczono, ze zjazd do ulicy (...) (Florianskiej) jest przeznaczony dla (...) + (...), co stanowi skroty
z jezyka niemieckiego na samochody ciezarowe

i osobowe (L. i P.), za$ zjazd do ulicy (...) przeznaczony jest dla (...), uklad komunikacyjny zaktadal pelng obstuge
od potudnia - od ul. (...) (C.); zalacznikiem nr 5 byla natomiast kopia decyzji o warunkach zabudowy z 28 sierpnia
2006 nr 82/06.

Decyzja z 11 czerwca 2007 r., w sprawie (...).ST. (...) po rozpatrzeniu wniosku pozwanego z 29 maja 2007 r., Zarzad
Drog Powiatowych



w G. zezwolil na lokalizacje zjazdu publicznego z drogi publicznej — ul. (...) do projektowanego pawilonu handlowo-
ustugowego na przedmiotowej nieruchomosci.

Decyzja z 11 pazdziernika 2007 r. nr (...) (...)- (...), po rozpatrzeniu wniosku pozwanego z 31 sierpnia 2007 r.,
uzupehionego 5 pazdziernika 2007 r., Starosta (...) zatwierdzit projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe
pawilonu handlowo-ustlugowego branzy spozywczo-przemyslowej wraz z parkingami i infrastruktura techniczna, w
tym m.in. wewnetrzna komunikacja kolowa i piesza.

Decyzja powyzsza nie zawierala zadnych warunkéw lub ograniczen, ktére moglyby powodowaé, ze realizacja inwestycji
powddki nie bylaby mozliwa albo gospodarczo uzasadniona.

Jednakze wybudowanie pylonu reklamowego zgodnie z zalacznikiem 1 do przedmiotowej umowy przedwstepnej
Z 29.03.2007 r. oraz wybudowanie zjazdu z ktérejkolwiek drogi publicznej, tak, by do marketu mogly dojezdzac
samochody, w tym samochody ciezarowe o masie 40 ton, w $wietle powyzszego pozwolenia na budowe nie bylo
mozliwe bez konieczno$ci sporzadzenia dodatkowej dokumentacji projektowej i uzyskania dodatkowych pozwoleni na
budowe lub zgloszenia do wlasciwego organu.

Bezposrednio po otrzymaniu powyzszego pozwolenia na budowe pozwany przekazal je powodce.

Pismem z 19 paZdziernika 2007 r. powddka poinformowata pozwanego,

ze otrzymane przez niego pozwolenie na budowe oraz dodatkowe decyzje na lokalizacje zjazdéw zawieraja wymogi,
ktoérych spelnienie prowadzi do powstanie dodatkowych kosztéow po stronie powddki. Dalej powodka przywolala
wymogi

z decyzji z 24 kwietnia 2006 r. oraz poinformowala pozwanego, ze zlecita wykonanie ekspertyzy — kosztorysu prac
dodatkowych, celem ustalenia ich warto$ci. Wreszcie powodka o§wiadczyta pozwanemu, ze decyzja o zawarciu umowy
przyrzeczonej (zakupu terenu) zostanie podjeta po ustaleniu wysokoSci przywolanych kosztow.

Pismem z 3 grudnia 2007 r. powodka zwrocita sie do Burmistrza Miasta G. o informacje dotyczace decyzji o lokalizacji
dwoch zjazdow na teren inwestycji.

W odpowiedzi, pismem z 18 grudnia 2007 r., Burmistrz Miasta G. poinformowat powddke, ze nalezy poszerzy¢ ul. (...)
, a aby zapewni¢ dojazd na dzialke konieczne jest wykonanie dwdch zjazdow zgodnie z decyzja z 24 kwietnia 2006 r.

Kolejnym pismem, réwniez z 3 grudnia 2007 r. i rdbwniez adresowanym do Burmistrza Miasta G., powddka zwrdcila
sie o informacje dotyczaca mozliwosci oraz sposobu zmiany funkgcji zjazdu z ul. (...) — w ocenie powddki wskazana
bylaby zmiana funkcji tego zjazdu na publiczny.

Z kolei w odpowiedzi na to pismo Burmistrz Miasta G., pismem z 3 stycznia 2008 r., poinformowal powddke, ze z
uwagi na opracowang analize urbanistyczna nie ma mozliwo$ci zmiany funkcji zjazdu awaryjnego z ul. (...) na zjazd
publiczny.

Pismem z 17 grudnia 2007 r., pow6dka, w odpowiedzi na pismo pozwanego dotyczace konieczno$ci zawarcia umowy
przyrzeczonej, poinformowata pozwanego, ze dotychczas nie wystapily warunki umozliwiajace zawarcie tej umowy ze
wzgledu na braki wystepujace w dostarczonym przez pozwanego pozwoleniu na budowe — w tym zakresie powodka
powolala sie na brak zgody na budowe pylonu reklamowego i brak zgody na zjazd publiczny z ul. (...). Jednocze$nie
powodka wezwala pozwanego do uzupelnienia brakow celem jak najszybszego zawarcia umowy przyrzeczone;.

W dniu 17 czerwca 2008 r., w § 3 ust. 1 aktu notarialnego, powodka o$wiadczyla, ze odstepuje od przedwstepnej
umowy sprzedazy z 29 marca 2007 r. na podstawie jej § 6 ust. 1lit. b, zuwagi na fakt, ze pozwolenie na budowe wydane
dla inwestycji planowanej przez powodke zawieralo warunki oraz wymogi, ktére powodowaly, ze jej realizacja jest
gospodarczo nieuzasadniona.

Oséwiadczenie to zostalo doreczone pozwanemu 23 czerwca 2008 r.



W dniu 14 marca 2008 r., na zlecenie powodki, podmiot trzeci opracowal kosztorys inwestorski przebudowy ulicy (...)
w G., zgodnie z ktorym warto$¢ kosztorysowa rob6t wynosita 767.144,11 zl.

Postanowieniem z 17 marca 2009 r., wydanym w sprawie o sygn. akt V Cz 395/09 z zazalenia pozwanego na oddalenie
jego wniosku, Sad Okregowy

w W. m.in. nadal klauzule wykonalnosci aktowi notarialnemu rep. A nr (...) z 29 marca 2007 r. w zakresie § 7 pkt 3,
w ktérym powodka poddala sie egzekucji kwoty 1.675.000 zt na rzecz pozwanego.

W oparciu o powyzszy tytul wykonawczy pozwany wszczal przeciw powodce egzekucje komornicza (sygn. akt Km
1033/09) naleznoSci gléwnej w wysokoSci 1.675.000 zl wraz z odsetkami i kosztami, kierujac ja do wierzytelnoéci z
rachunku bankowego, dokonujac jej zajecia w dniu 14 maja 2009 r.

Powodka w dniu 20 maja 2009 r. zlozyla do Sadu Rejonowego w Chorzowie wniosek o zawieszenie ww. postepowania
egzekucyjnego, powolujac sie na zazalenie zlozone na opisane wyzej postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie
o nadaniu aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci.

W tym samym dniu powo6dka zlozyla do komornika wniosek o wstrzymanie czynno$ci egzekucyjnych w tej sprawie.
Dnia 20 maja 2009 r. komornik wyegzekwowal z rachunku powédki kwote 1.702.701,83 zl.

Decyzja z 31 sierpnia 2009 r., wydana w sprawie o sygn. akt KO 942/4190/37/09 wszczetej na wniosek pozwanego z
26 maja 2009 r., Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. stwierdzilo niewazno$¢ decyzji nr I.G.P. 5584/40/Z/06
z 24 kwietnia 2006 r. wydanej przez Burmistrza Miasta G..

W uzasadnieniu wskazano, ze stosowne przepisy nie dawaly podstaw organowi administracji do wydania nakazéw
poszerzenia jezdni, zbudowania nowego ciggu pieszego i wykonania odwodnienia. W konsekwencji organ ten bez
podstawy prawnej nalozyt na strone powyzsze obowiazki, ktore wigzaly sie ze znacznymi kosztami dla inwestora.

Pismem z 1 czerwca 2009 r., doreczonym 3 czerwca 2009 r., powodka wezwata pozwanego do zaplaty, w terminie 3 dni,
kwoty 1.702.701,83 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 15 maja 2009 r., tytulem zwrotu bezpodstawnie i bezzasadnie
wyegzekwowanej kwoty w postepowaniu egzekucyjnym o sygn. akt Km 1033/09, pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sadowego.

Pozwany nie zaplacil powddce dochodzonej pozwem kwoty.

Pismem z dnia 2 sierpnia 2010 r. powddka zlozyla do Sadu Rejonowego w Plocku zawezwanie pozwanego do
proby ugodowej dotyczacej zadania zaplaty przez pozwanego kwoty 1.702.001,83 zl tytutem zwrotu wyegzekwowanej
przez pozwanego kary umownej na podstawie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego rep. A nr (...),
zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci. Pismem z 31 sierpnia 2010 r. zawezwanie to zostalo zmodyfikowane w
ten sposob, ze objelo z tego samego tytulu nalezno§é w ostatecznej wysokosci 1.702,701,83 z. W dniu 9 grudnia
2010 r. w Sadzie Rejonowym w Zyrardowie odbylo sie posiedzenie ugodowe, jednakze z uwagi na niestawiennictwo
zawezwanego do zawarcia ugody nie doszlo.

W dniu 4 grudnia 2010 r. powodowa spoétka (...) wniosla przeciwko pozwanemu pozew o zaplate kwoty 101.000 zt wraz
zustawowymi odsetkami od dnia 20 maja 2009 r. do dnia zaplaty, z tytulu czeSciowego zwrotu kwoty wyegzekwowane;j
przez pozwanego na podstawie tego samego tytulu wykonawczego i w tym samym postepowaniu egzekucyjnym, co w
niniejszej sprawie; roszczenie powodki oparte tez zostato na takich samych podstawach faktycznych. Wyrokiem z 12
marca 2013 1. (sygn. akt X GC 540/10) Sad Okregowy w Lodzi zasadzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 101.000
z}, z ustawowymi odsetkami od dnia 7 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo

w pozostalej czesci.

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2014 r. (sygn. akt I ACa 635/13) Sad Apelacyjny w Lodzi oddalit apelacje pozwanego
od powyzszego wyroku Sadu Okregowego w Lodzi.



Oceniajac pod wzgledem prawnym roszczenie powodki Sad Okregowy mial na uwadze, ze warunkiem powstania po
stronie pozwanego wierzytelnosci o kare umowna bylo — zgodnie z § 7 ust. 3 przedmiotowej umowy przedwstepnej —
nie dojécie do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy powodki, mimo spelienia warunkéw z § 3 ust. 1 umowy. Istotne
jest zatem zbadanie, czy warunki z § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej zostaly spelnione.

W pozwie powbdka wskazala, ze dopatrywala sie niewykonania przez pozwanego umowy przedwstepnej w zakresie § 3
ust. 11it. e tej umowy. Zgodnie z tym zapisem pozwany byl zobowiazany do 30 czerwca 2008 r. (ostatecznego terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej) uzyskaé ostateczng i wykonalna decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego
oraz pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym ukladem komunikacyjnym; jednocze$nie w przepisie tym
odwolano sie do § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej, gdzie z kolei pozwany zobowiazal sie do uzyskania tych decyzji
(ostatecznych i wykonalnych), ktore umozliwig realizacje obiektu handlowego w standardzie i zgodnie z opisem
budowlanym wykonanym przez powodke, wraz z towarzyszaca infrastruktura techniczna, parkingami, zjazdami i
pylonem reklamowym oraz wszelkimi niezbednymi uzgodnieniami i decyzjami, ktore okaza sie konieczne dla realizacji
zamierzonej przez powddke inwestycji.

Zalacznikiem do umowy przedwstepnej byla Koncepcja Zagospodarowania (...) (dalej: (...)). W dokumencie w
tym wskazano dwa zjazdy z drog publicznych na teren nieruchomosci: pélnocny - od ul. (...), przeznaczony dla
samochod6w osobowych oraz potudniowy - od ul. (...) (Florianskiej) dla samochodéw osobowych i ciezarowych.

W ocenie Sadu, pozwany nie wykonal (do 30 czerwca 2008 r.) obowiazku z § 3 ust. 1 lit. e w zw. z § 2 ust. 2
umowy przedwstepnej. Nie uzyskal bowiem ostatecznej i wykonalnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
oraz udzieleniu pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym ukladem komunikacyjnym, koniecznym dla realizacji
zmierzonej przez powddke inwestycji, w tym zgodnych z (...) oraz w zakresie obejmujacym realizacje inwestycji
powddki wraz z wymienionym réwniez w § 2 ust. 2 przedmiotowej umowy — pylonem reklamowym.

Sad mial na uwadze, ze pozwany co prawda uzyskal decyzje z 11 czerwca 2007 r. i 11 pazdziernika 2007 r. 0 zezwoleniu
nalokalizacje zjazdu z ul. (...) oraz zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe; decyzje te
za$ nie zawieraly zadnych warunkéw lub ograniczen, ktére moglyby powodowaé, ze realizacja inwestycji powodki nie
bylaby mozliwa albo gospodarczo uzasadniona. Jednakze w przekonaniu Sadu istota problemu w niniejszej sprawie
nie sprowadzala sie do tych decyzji.

Mianowicie, ewentualne wymogi albo ograniczenia powodujace niemozliwo$¢ albo nieoplacalnosé przedmiotowej
inwestycji mogly wynika¢ choéby z warunkéw technicznych okreSlonych dla infrastruktury, m.in. ukladu
zewnetrznego drog komunikacyjnych. Z tego wzgledu nalezy wskaza¢, ze w obrocie ciggle (wedlug stanu na 30 czerwca
2008 r.) funkcjonowaly dwie inne decyzje — z 24 kwietnia 2006 r. wyrazajaca zgode na lokalizacje dwoch zjazdow z
drogi gminnej na przedmiotowa nieruchomos$¢ na warunkach, zgodnie z ktérymi inwestora obciazal szereg czynno$ci
w zakresie przebudowania zjazdu z ul. (...) oraz z 28 sierpnia 2006 r. ustalajgcej warunki zabudowy, w ktorej wskazano,
ze obsluge komunikacyjna terenu winno sie zapewnic od ul. (...) (zgodnie z decyzja z 24 kwietnia 2006 r.), za$ obstuge
piesza winno sie zapewnic od ulicy (...). Decyzje te oznaczaly, ze powodke-inwestora nie tylko obcigzalyby dodatkowe
koszty zwigzane z przebudowa ul. (...), ale nadto, ze nie mogla ona zapewni¢ pelnej obstlugi komunikacyjnej zgodnie
z (...) (zjazd potudniowy miat by¢ przeznaczony jedynie do obstugi pieszej i awaryjnej).

Ponadto, jak wynika z przeprowadzonego w sprawie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, decyzje te byly
niewystarczajace dla realizacji zamierzonej przez powodke inwestycji w caloSci, to jest wraz z pylonem reklamowym,
a byt to skladnik inwestycji na tyle wazny dla powodki, ze zostal osobno wyszczegélniony w zawartej z pozwanym
umowie przedwstepne;j.

Brak wiec bylo podstaw do przyjecia, ze pozwany uzyskal zatwierdzony uklad komunikacyjny konieczny dla realizacji
zmierzonej przez powddke inwestycji, w tym zgodnych z (...). Nie wykonat wiec obowiazku z § 3 ust. 1 lit. e w zw. z
§ 2 ust. 2 umowy przedwstepnej.



W takim stanie zaktualizowalo sie prawo powodki z § 6 ust. 1 lit. b umowy, zgodnie z ktérym powodka mogla
odstapi¢ od umowy w terminie do 30 czerwca 2008 r., gdy pozwolenie na budowe zawiera¢ bedzie warunki i wymogi
lub ograniczenia, ktére beda powodowaé, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego powodki nie bedzie mozliwa
lub gospodarczo uzasadniona. Z uwagi bowiem na warunki w zakresie ukladu komunikacyjnego w decyzjach z 24
kwietnia 2006 r. i 28 sierpnia 2006 r. oraz brak zawartych w tych dokumentach podstaw administracyjnoprawnych
uprawniajacych do wybudowania pylonu reklamowego, nie byta mozliwa realizacja inwestycji powodki zgodnie z (...).

Podstawe prawna umownego zastrzezenia odstgpienia od umowy stanowil art. 395 k.c. Odnoszac sie do faktu,
ze w umowie wskazano przeslanki skutecznego wykonania prawa odstapienia przez powodke (zwiazane w istocie
z niewykonaniem umowy przez pozwanego), Sad pierwszej instancji wskazal, ze skoro — zgodnie z przywolanym
przepisem — umowne prawo odstapienia moze przystugiwaé bez okreslenia jakichkolwiek merytorycznych przestanek
jego wykonania, to tym bardziej (a maiori od minus) mozna bylo je zastrzec w wypadku okreSlonego stanu
niewykonania umowy. Jednocze$nie skorzystanie przez powodke z prawa odstapienia nie bylo uzaleznione od tego,
aby pozwany ponosil odpowiedzialno$c¢ za przestanki okreslone w § 6 ust.1 lit. b umowy przedwstepne;.

Wobec powyzszego Sad Okregowy stwierdzil, ze — skoro odstgpienie powo6dki od przedmiotowej umowy
przedwstepnej znajdowalo swoje podstawy faktyczne i prawne — nie spelnil sie zastrzezony w § 7 ust. 3 umowy warunek
uprawniajacy pozwanego do uzyskania od powddki kary umownej w okreslonej tam wysokos$ci 1.675.000 zl, jakim
bylo niedojécie do zawarcia przyrzeczonej umowy z winy kupujacego.

Sad Okregowy odwolujac sie do art. 410 § 2 k.c. uznal, ze w okoliczno$ciach rozpoznanej sprawy winna znalezé
zastosowanie condictio indebiti; przewiduje ona bowiem zwrot §wiadczenia w przypadku spelnienia $wiadczenia
przy braku zobowiazania do $wiadczenia. Tym bardziej, ze kondykcja ta wedlug pogladéow judykatury znajduje
takze zastosowanie w zblizonym do obecnego, wypadku zadania zwrotu wyplaconej kwoty w wykonaniu niewaznej
gwarancji bankowej — w obydwu przypadkach bowiem wystepuje podstawa prawna do §wiadczenia przez solvensa
przy spelieniu okreslonych warunkéw (w niniejszej sprawie notarialny tytul wykonawczy) przy niespelieniu
materialnych przestanek powstania wierzytelno$ci

(w sprawie zaplaty kary umownej).

Jak wskazano powyzej, po stronie pozwanego w istocie nie powstala wierzytelnosé o zaplate kary umownej z § 7 ust.
3 umowy przedwstepnej (w tym zakresie notarialnemu tytulowi egzekucyjnemu nadano klauzule wykonalnoéci),
a wiec powodka Swiadczyla na jego rzecz w ogodle nie bedac do tego zobowigzana.

Nie ma przy tym znaczenia, ze powddka nie Swiadczyla dobrowolnie, lecz w toku postepowania egzekucyjnego,
albowiem wyegzekwowanie §wiadczenia przez komornika ma skutek spelnienia §wiadczenia.

Poza tym, w toku wszczetego przez pozwanego postepowania klauzulowego i egzekucyjnego, dotyczacego
nienaleznego pozwanemu S$wiadczenia, bezspornie powodka obcigzona zostala kosztami tych postepowan, ktore
powiekszyly wysoko$¢ wyegzekwowanego od niej Swiadczenia do lacznej kwoty 1.702.701,83 zl.

W zakresie zadania zwrotu owych kosztow postepowania, roszczenie powodki znajduje podstawe w  art.
415 k.c., stanowiac roszczenie odszkodowawcze za czyn niedozwolony, jaki popelil pozwany, w postaci
wszczecia i prowadzenia przeciwko powoddce postepowania egzekucyjnego pomimo braku materialnoprawnej
podstawy uzasadniajacej egzekwowane Swiadczenie. Zachowanie pozwanego bylo wprawdzie zgodne z przepisami
proceduralnymi, okreslajacymi warunki formalne wszczecia i prowadzenia postepowania egzekucyjnego, jednakze nie
bylo ono zgodne z przepisami prawa materialnego — co wynika z weze$niejszych rozwazan odno$nie braku podstaw do
stwierdzenia istnienia po stronie pozwanego wierzytelno$ci z tytulu kary umownej wynikajgcej z umowy z 29.03.2007
r. Wina pozwanego wynika za$ z niedolozenia nalezytej staranno$ci w ocenie, czy rzeczywiscie na gruncie owej umowy
przystuguje mu wierzytelnoé¢, ktora zdecydowal sie egzekwowac od powoddki. Pozwany w chwili podjecia czynnosci,
z ktérymi wigzaly sie koszty obciazajace powodke, posiadal wiedze, iz istnieje miedzy stronami spor co do istnienia
lub nieistnienia podstaw do zlozenia przez powddke oswiadczenia



o odstapieniu od zawartej umowy. W sytuacji takiego sporu, celem unikniecia uzasadnionego zarzutu prowadzenia
egzekucji $wiadczenia nienaleznego, nalezalo wpierw podda¢ kwestie istnienia takiej wierzytelno$ci rozstrzygnieciu
sadu, wszczynajac stosowne postepowanie sadowe o zaplate. Zachowaniu temu nie sprzeciwialo sie istnienie
tytulu egzekucyjnego, ktory réwniez mogt by¢ — i ostatecznie stal sie — podstawa egzekucji tej naleznoSci
od powodowej spétki. Sprawa wszak nie korzystala z powagi rzeczy osadzonej (z ktbérej korzystalaby, gdyby
pozwany uzyskal zasadzajacy te nalezno$¢ wyrok sadu) ani rzeczy ugodzonej i aby zabezpieczy¢ sie przed
ryzykiem wyegzekwowania nienaleznego $wiadczenia, istniala mozliwo$é ustalenia prawa pozwanego w stosownym
rozstrzygnieciu merytorycznym sadu (zasadzajacym lub oddalajagcym powddztwo o zaplate). Skoro jednak pozwany
zdecydowal sie na droge uproszczong, korzystajac z mozliwo$ci wszczecia egzekucji spornej miedzy stronami
nalezno$ci na podstawie pozasadowego tytulu egzekucyjnego, to ponosi ryzyko zwigzane z powstaniem szkody po
stronie dtuznika egzekwowanego, w postaci nieuzasadnionego (bo zwigzanego z egzekucja nienaleznego wierzycielowi
$wiadczenia) poniesienia przez niego kosztéw postepowania egzekucyjnego.

Powyzsze, w przekonaniu Sadu pierwszej instancji, przesadzalo,

ze roszczenie dochodzone w niniejszej sprawie w zakresie zadania zwrotu pozostalej czesci wyegzekwowanej kary
umownej wraz z kosztami postepowania bylo usprawiedliwione co do zasady na gruncie przytoczonych przepiséw
prawa.

Roszczenie objete pozwem nie uleglo ponadto przedawnieniu, jak zarzucila to strona pozwana.

Roszczenie okreS§lone w pozwie jest zwigzane z prowadzeniem przez obie strony dzialalno$ci gospodarczej, jego
zrodto tkwi ponadto w umowie stron zwigzanej z prowadzeniem przez nie dzialalno$ci gospodarczej, choé wprawdzie
bezposrednio z umowy tej nie wynika. Termin przedawnienia tego roszczenia Sad okres§lil zatem jako trzyletni zgodnie
z art. 118 k.c.

Bieg przedawnienia rozpoczyna sie natomiast od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne. Jezeli wymagalno$¢
roszczenia zalezy od podjecia okre$lonej czynno$ci przez uprawnionego, bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie
od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjat czynno§é

w najwcze$niej mozliwym terminie (art. 120 § 1 k.c.). Poniewaz sprawa dotyczy zobowigzania bezterminowego,
wymagalnego dopiero na skutek wezwania dluznika przez wierzyciela do jego spelnienia, nalezy wziaé¢ pod uwage
najwcze$niejszy mozliwy termin podjecia przez wierzyciela czynno$ci wezwania dtuznika do zaplaty, od ktoérej to
czynnoéci zalezy wymagalno$¢ roszczenia objetego wezwaniem — a jest to dzien 20 maja 2009 r., kiedy to, wskutek
wyegzekwowania od powodki nienaleznego Swiadczenia, pozwany stal sie bezpodstawnie wzbogacony jej kosztem oraz
powddka poniosta szkode wynikajaca z wyegzekwowanych od niej kosztow postepowania egzekucyjnego i mogta zatem
najwcze$niej tego dnia wezwaé pozwanego do zwrotu $wiadczenia oraz zaplaty odszkodowania. W konsekwencji,
roszczenie powodki staloby sie wymagalne od dnia nastepnego, a mianowicie 21 maja 2009 r. Od tej zatem daty nalezy
wyznacza¢ termin przedawnienia roszczenia pozwu.

W rozpoznanej sprawie, bieg przedawnienia roszczenia powddki zostal przerwany przez zlozenie przez powddke
w sierpniu 2010 r. zawezwania pozwanego do proby ugodowej, wszczynajace postepowanie zakonczone w dniu 9
grudnia 2010 r. stwierdzeniem sadu, ze do ugody miedzy stronami nie doszlo. Strona powodowa w swoim zawezwaniu
pozwanego do proby ugodowej precyzyjnie oznaczyta przedmiot zawezwania oraz wysoko$¢ i zrodlo wierzytelnoéci,
zatem nie sposéb zakwestionowa¢ t3 czynno$¢ jako przerywajaca bieg przedawnienia zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.c.

W zwiazku z powyzszym, bieg przedawnienia roszczenia powddki rozpoczal sie ponownie od dnia 9 grudnia 2010
r. (tj. od zakonczenia postepowania sadowego wywolanego zawezwaniem do proby ugodowej), wskutek czego —
wbrew twierdzeniom pozwanego — 3-letni termin przedawnienia nie uplynat przed dniem zlozenia pozwu w niniejszej
sprawie, co zarzut pozwanego czyni bezzasadnym.

Sad nie podzielil takze argumentacji pozwanego podnoszacej sprzeczno$é zadania powodki z zasadami wspolzycia
spolecznego.



Whbrew zapatrywaniu pozwanego, powodka korzystala z przystugujacych jej Srodkdéw celem obrony swoich praw,
wnosila o wstrzymanie egzekucji oraz o zawieszenie postepowania egzekucyjnego, jednakze czynno$ci egzekucyjne
ktére doprowadzily do wyegzekwowania naleznoSci objetych wnioskiem egzekucyjnym pozwanego, zostaly dokonane
na tyle szybko, ze podjete przez powodowa spolke $rodki okazaly sie bezskuteczne. Ponadto juz kilkanascie dni po
wyegzekwowaniu od niej przedmiotowej kwoty, na poczatku czerwca 2009 r., powddka wezwala pozwanego do jej
zwrotu, a zatem jasne bylo, ze nie godzi sie ze stanowiskiem pozwanego co do istnienia podstaw do jej wyegzekwowania
izatrzymania przez niego. Nastepnie, nie po 3 latach, lecz po 15 miesigcach od wyegzekwowania przez pozwanego owej
kwoty, zlozyla zawezwanie do proby ugodowej dotyczacej jej zwrotu i dopiero po bezskuteczno$ci tego zawezwania,
jeszcze w 2010 1., zlozyla przeciwko pozwanemu pozew o zaplate czeéci owej nalezno$ci, wyraznie wskazujac czeSciowy
charakter swojego zadania. Zachowanie powodki nie wskazuje zatem,

ze godzila sie ona z uksztaltowanym przez pozwanego stanem rzeczy albo

ze zaniedbala staranno$ci w zakresie swoich intereséw. To pozwany natomiast zdecydowal sie na skorzystanie z
uproszczonej drogi uzyskania spornej miedzy stronami nalezno$ci pienieznej na drodze przymusowej, z pominieciem
drogi procesu sadowego o te nalezno$é. Do podjetych przez siebie dzialahh pozwany formalnie mial podstawy, jednakze
pomijajac droge sadowego postepowania merytorycznego, powinienbyt liczy¢ sie z ryzykiem negatywnych skutkéw
zwigzanych z uznaniem wyegzekwowanej kwoty za $§wiadczenie nienalezne, na gruncie prawa materialnego.

W zakresie odsetek od zasadzonej naleznoéci gléwnej, orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z zadaniem
pozwu, albowiem na skutek uplywu 3-dniowego terminu zaplaty okre$lonego w wezwaniu do zaplaty doreczonym
pozwanemu w dniu 3 czerwca 2009 r., pozwany popadl w opdznienie z dniem 7 czerwea 2009 r.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac je od pozwanego, ktory przegral proces. Na
koszty poniesione przez powodke zlozyla sie oplata od pozwu 80.086 zl, oplata za czynnos$ci radcy prawnego 7200
z1, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, koszty dojazdéw na rozprawe wedlug zlozonego zestawienia (karta 470
akt sprawy) w lacznej wysoko$ci 601,77 zl oraz poniesione koszty zaliczek zwigzanych z przeprowadzeniem dowodu
z opinii bieglego w lacznej kwocie 1013,30 zk.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. - Dz.
U. z 2014 r., poz. 1025, z p6Zn. zm.) nalezalo obciazy¢ pozwanego nieuiszczonymi kosztami sadowymi obejmujacymi
pozostalg cze$¢ kosztow przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, pokryta tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyt pozwany apelacja w caloSci, zarzucajac:

1. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest art. 390 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie i stwierdzenie, ze
nie doszlo do przedawnienia roszczenia powoda, podczas gdy zgodnie z powolanym przepisem roszczenie o zwrot kary
umownej ulega przedawnieniu z uplywem jednego roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta;

2. Naruszenie przepis6w prawa materialnego, to jest art. 410 § 2 k.c. przez zastosowanie tego przepisu w stanie
faktycznym sprawy i przyjecie,

ze $wiadczenie wyegzekwowane od powoda jest §wiadczeniem nienaleznym, podczas gdy w $wietle rozpatrywanej
sprawy, $wiadczenie wyegzekwowane przez pozwanego od powoda na podstawie laczacej strony umowy jest
Swiadczeniem naleznym;

3. Naruszenie przepisOw prawa materialnego, to jest art. 411 ust. 1 k.c. poprzez jego nie zastosowanie w sytuacji
gdy Sad pierwszej instancji uznal, iz $wiadczenie wyegzekwowane przez pozwanego od powoda jest Swiadczeniem
nienaleznym,;

4. Naruszenie przepisbw prawa materialnego, to jest art. 415 k.c. poprzez jego zastosowanie i w konsekwencji
uznanie, ze w przedmiotowym stanie faktycznym pozwany dopuscit sie czynu niedozwolonego, w postaci wszczecia i
prowadzenia przeciwko powo6dce postepowania egzekucyjnego, w sytuacji gdy takie uprawienie przystugiwalo mu na
podstawie zawartej miedzy stronami umowy przedwstepnej sprzedazy.



5. Naruszenie przepisOw postepowania, to jest art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnej oceny materialu
dowodowego polegajacy na uznaniu inwestycji powoda za gospodarczo nieuzasadniona i usankcjonowaniu tym
samym odstgpienia od umowy przedwstepnej dokonanego przez powoda, podczas gdy zgromadzony w sprawie
material dowodowy nie pozwala jednoznacznie na stwierdzenie, ze inwestycja powoda okazala sie gospodarczo
nieuzasadniona, a tym samym nie mozna uznadé, ze powstaly przestanki zezwalajace na odstapienie od przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomosci.

Wskazujge na powyzsze autor apelacji wniost o zmiane wyroku poprzez oddalenie powoédztwa
w calosci, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sqdowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

Nadto wnidsl o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za obie instancje, wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa, w odpowiedzi na apelacje, wniosla o jej oddalenie
i zasadzenie zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za druga instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje
za wlasne do rozpoznania sprawy na etapie postepowania drugoinstancyjnego. Do prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego zastosowal rowniez wlaSciwe przepisy prawa materialnego.

W pierwszej kolejnoéci Sad Apelacyjny odniesie sie do sformulowanego przez autora apelacji zarzutu przedawnienia,
gdyz jego uwzglednienie pociggaloby za sobg konieczno$¢ oddalenia powodztwa bez wzgledu na merytoryczng ocene
roszczen strony powodowej. Punktem wyjécia przy ocenie powyzszego zarzutu jest odpowiedZ na pytanie, ktory z
dwoch przepisdéw regulujacych przedawnienie roszczen, znajdzie zastosowanie w sprawie — czy art. 118 k.c. dotyczacy
przedawnienia roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, jak przyjat Sad pierwszej instancji,
czy tez art. 390 k.c. dotyczacy przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej, jak tego chce apelujacy. Odpowiedz
na powyzsze pytanie jest o tyle istotna, ze art. 118 k.c. wprowadza trzyletni termin przedawnienia, natomiast art. 390
k.c. — termin roczny.

Sad Okregowy co prawda w ogdle nie poddal analizie art. 390 § 3 k.c. wychodzac z zalozenia, ze w sprawie znajdzie
zastosowanie art. 118 k.c., niemniej jednak Sad odwolawczy ten poglad Sadu pierwszej instancji w pelni podziela.
Podkresli¢ nalezy, ze argumenty przemawiajace za zastosowaniem w sprawie art. 118 k.c. wyspecyfikowane sa w
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., sygn. akt III CZP 3/07, w ktérej Sad Najwyzszy postawil teze,
zgodnie z ktora roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala
zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okre$lonego w art. 390 § 3 k.c.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 390 § 3 in principio k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Analizujac pojecie roszczen z umowy przedwstepnej Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przywolanego wyzej judykatu
argumentowal, Ze nalezy przez nie rozumiec roszczenia objete tre$cig stosunku wynikajgcego z umowy przedwstepnej,
a zatem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone
umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez — ze wzgledu na dodane do art.
390 § 1 k.c. zdanie drugie — roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umowne;j. Roszczenie
o zwrot, majacej charakter nienaleznego Swiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z niezawartej umowy
przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem



stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktdérego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.).

Umowa przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem tylko o tyle, o ile niedojScie do skutku umowy
przyrzeczonej przesadza nienalezny charakter Swiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03).

Istotna cecha umowy przedwstepnej jest to, ze stanowiac etap na drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej, ma
prowizoryczny charakter, ktéry zadecydowal o ustanowieniu omawianego, szczegoélnego, krotkiego, rocznego terminu
przedawnienia. Z celem ustanowienia tego terminu mozna zatem pogodzié¢ jedynie jego zastosowanie do wskazanych
roszczen objetych tre$cia stosunku wynikajacego z majacej prowizoryczny charakter umowy przedwstepnej, a w
zadnym natomiast razie do roszczenia o zwrot kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z niezawartej umowy
przyrzeczonej, wynikajacego z odrebnego, niemajacego prowizorycznego charakteru, stosunku bezpodstawnego
wzbogacenia. Innymi slowy, stosunek wynikly z umowy przedwstepnej nie powinien trwaé¢ dlugo ze wzgledu na
prowizoryczny charakter, dlatego roszczenia objete jego tre$cia przedawniaja sie z uplywem krétkiego terminu
ustanowionego w art. 390 § 3 k.c. Podobnych racji brak natomiast w odniesieniu do stosunku bezpodstawnego
wzbogacenia, powstalego na skutek niezawarcia wykonanej z gory cze$ciowo lub calkowicie umowy przyrzeczonej w
umowie przedwstepne;j.

Poza tym trudno zrozumie¢, dlaczego roszczenie o zwrot $§wiadczenia nienaleznego zwigzanego z okreslona umowa,
niepoprzedzong umowa przedwstepna, mialoby sie przedawniac sie z uplywem terminu ogélnego, a roszczenie o zwrot
$wiadczenia nienaleznego zwiazanego z taka samg umowg, poprzedzona umowa przedwstepna, z uplywem terminu
szczegblnego okreslonego w art. 390 § 3 k.c.

Wobec przesadzenia, ze w sprawie znajdzie zastosowanie art. 118 k.c. niezasadnym jest zarzut przedawnienia roszczen
powoda dochodzonych w niniejszym postepowaniu, ktore nie sa roszczeniami z umowy przedwstepnej w podanym
wyzej rozumieniu tego pojecia, lecz roszczeniami z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.

Chybiony jest takze sformulowany przez skarzacego zarzut naruszenia art. 410 k.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie
oceny zasadno$ci odstapienia przez strone powodowa od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Warunki, jakie mial spelni¢ pozwany przed zawarciem przez strony umowy ostatecznej zostaly ujete w § 3 ust. 1 lit.
e umowy przedwstepnej. Zgodnie z tym postanowieniem S. K. zobowiazal sie do uzyskania decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i uzyskania pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym ukladem komunikacyjnym, o ktorej
mowa w § 2 ust. 2 umowy. Z kolei zgodnie z tym postanowieniem umowy zatwierdzony projekt budowlany i pozwolenie
na budowe mialy umozliwi¢ realizacje obiektu handlowego w standardzie i zgodniez opisem budowlanym (...) wraz
z towarzyszaca infrastruktura techniczng, parkingami, zjazdami, pylonem reklamowym oraz wszelkimi niezbednymi
decyzjami i uzgodnieniami, ktore okaza sie niezbedne do realizacji zamierzonej przez kupujacego inwestycji. Wobec
wyraznego powigzania przytoczonych wyzej postanowieni umownych ich tre$é nalezy analizowaé lacznie.

Z uwagi na planowang przez powoda na nieruchomo$ci inwestycje w postaci budowy pawilonu
wielkopowierzchniowego dla branzy handlowo- ustlugowej oczywistym jest, ze niezwykle istotne byto zapewnienie
odpowiedniej komunikacji zewnetrznej umozliwiajacej odpowiedni zjazd do nieruchomos$ci, w tym zjazd dla
samochod6ow dostawczych, jak rowniez usytuowanie pylonu reklamowego, ktéry zostal wprost wymieniony w § 2
ust. 2 umowy. Tymczasem pozwany uzyskat co prawda decyzje z dnia 11 czerwca 2007 r. i 11 pazdziernika 2007 r.
o zezwoleniu na lokalizacje zjazdu z ul. (...) oraz zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na
budowe, ktore nie zawieraly zadnych warunkéw lub ograniczen. Niemniej jednak funkcjonujaca nadal decyzja z dnia
24 kwietnia 2006 r. wyrazajaca zgode na lokalizacje dwoch zjazdéw z drogi gminnej na przedmiotowa nieruchomo$é
obcigzala inwestora szeregiem czynnosci w zakresie przebudowania zjazdu z ulicy (...). Z kolei w decyzji z dnia 28
sierpnia 2006 r., ustalajacej warunki zabudowy, wskazano, ze obsluge komunikacyjna terenu winno zapewnié sie
od ulicy (...), za$ obstuge piesza od ulicy (...). A zatem powddke nie tylko obcigzalyby dodatkowe koszty zwigzane z
przebudowa ulicy (...), na ktére to prace pozwany nie uzyskal stosownego pozwolenia, ale dodatkowo nie zostalaby



zrealizowana koncepcja zjazdow do nieruchomo$ci przedstawiona w bedacej zalacznikiem do umowy przedwstepnej
Koncepcji Zagospodarowania (...). W (...) zjazd od ulicy (...) mial bowiem by¢ przeznaczony dla ruchu samochodéw
osobowych i ciezarowych, za$ zgodnie z opisanymi decyzjami moglby by¢ przeznaczony jedynie dla obslugi pieszej i
awaryjnej.

A zatem Sad Okregowy trafnie przyjal, ze pozwany nie spelnil obowiazkéw nalozonych na niego w § 3 ust. 1 lit.
e umowy, a wynikajacy z wyzej opisanych decyzji stan prawny dotyczacy organizacji zjazdéw na nieruchomosé,
byl dostateczna podstawa do przyjecia przez strone powodowa, ze realizacja inwestycji bedzie gospodarczo
nieuzasadniona lub wrecz niemozliwa ze wzgledu na brak mozliwoéci dojazdu samochodéw z zaopatrzeniem.
Podkreslié nalezy, ze biegly sadowy z zakresu budownictwa potwierdzil to przekonanie powo6dki uznajac,

ze przedmiotowe decyzje byly niewystarczajace dla realizacji zamierzonej przez powodke inwestycji w calo$ci, to
jest wraz z pylonem reklamowym, ktéry to sktadnik inwestycji byl na tyle istotny dla powodki, ze zostal osobno
wyszczegblniony w zawartej z pozwanym umowie przedwstepne;.

Wobec powyzszego Sad Okregowy trafnie przyjal, ze zaktualizowalo sie prawo powodki do odstgpienia od umowy
przedwstepnej, z ktorego to prawa powodka skutecznie skorzystala w zakreslonym umownie terminie. Do tego bowiem
czasu nie zostaly zapewnione przez pozwanego organizacyjne warunki inwestycji uzasadniajace jej realizacje, gdyz
nieruchomo$é nie posiadala bezposredniego dostepu i dojazdu do drogi publicznej umozliwiajacego wjazd i wyjazd
samochodow ciezarowych o tadownos$ci do 40 ton, a na przebudowe dojazdu od ulicy (...) pozwany nie uzyskal
pozwolenia na budowe. Co wiecej nie bylo prawnej mozliwo$ci usytuowania na nieruchomosci pylonu reklamowego.

W konsekwencji, skoro odstgpienie (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w C. od przedmiotowej umowy
przedwstepnej bylo faktycznie i prawnie uzasadnione to nie speknil sie zastrzezony w § 7 ust. 3 umowy warunek
uprawniajacy pozwanego do uzyskania od powodki kary umownej zastrzezonej na wypadek niedojscia do skutku
umowy przyrzeczonej z winy kupujacego. Egzekucja kwoty obliczonej jako kara umowna byla zatem dla pozwanego
Swiadczeniem nienaleznym. Zwrotu kwoty wyegzekwowanej tytulem kary umownej strona powodowa mogla zatem
dochodzi¢ na podstawie art. 405 w zwigzku z art. 410 k.c. Skoro za$ nieuzasadnione dzialanie pozwanego spowodowato
dalsza szkode w postaci kosztow postepowania egzekucyjnego strona powodowa mogla dochodzi¢ jej naprawienia na
podstawie art. 415 k.c., jak to trafnie przyjal Sad pierwszej instancji.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny w Lodzi, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy wyrazong w art. 98 § 1
k.p.c. ustalajac je w wysoko$ci wynikajacej z § 2, 6 pkt 7 oraz 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013
roku, poz. 490).



