Sygn. akt VI ACa 1131/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska (spr.)

Sedziowie: SA Krzysztof Tucharz

SA Teresa Mroz

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2015 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w (...) z siedzibq w P.
przeciwko P. S. (1), W. S.,P.S.(2)iD.S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 maja 2012 r.

sygn. akt XXV C 958/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Spoélki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w (...) z siedzibg w P. na rzecz P. S. (1)
kwote 5400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1131/14

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z o.0. z siedziba w P. wnosil o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych: M. S. kwoty 213.535 zl, W. S.
kwoty 93.232,50 zl oraz solidarnie od P. S. (2) i D. S. kwoty 93.232,50 zl wraz z odsetkami. Jako podstawe faktyczna
roszczenia wskazal odstapienie przez niego od laczacej strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci i
zwigzany z tym obowigzek pozwanych zwrotu otrzymanego zadatku.

Pozwani M. S.,W.S.,P.S. (2)iE.S. wnosili o oddalenie pow6dztwa podnoszac, ze odstapienie przez powoda od umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci bylo bezskuteczne i wobec niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn
lezacych po stronie powoda, obowiazek zwrotu zadatku nie powstal.

Wyrokiem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo.



Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

W dniu 10 stycznia 2008 . (...) sp.zo.0.zsiedziba wP. zawarlaz M. S., W. S., P. S. (2) i D. S. w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej powdd zobowiazat sie kupié¢ od pozwanych dwie
nieruchomosci stanowiace dzialki ewidencyjne nr (...) polozone w W. przy ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiegi wieczyste nr (...), za cene 4.000.000 zt. W chwili zawarcia umowy
przedwstepnej pow6d wplacil pozwanym zadatek w kwotach: 213,535 zt M. S., 93.232,50 z} W. S. oraz 93.232,50 z}
malzonkom D.iP.S. (2).

(...) sp. z 0.0. z siedziba w P. zostala zawigzana w dniu 15 czerwca 2007 r., jej kapital zakladowy wynosil 50.000 zl,
w umowie spétki wspdélnicy nie przewidzieli zakupu od pozwanych nieruchomoéci. Réwniez pézniej wspoélnicy nie
podjeli uchwaly zezwalajacej spolce na zawarcie umowy nabycia nieruchomosci i zgoda taka nie zostala wyrazona w
terminie dwoch miesiecy od dnia zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci.

W § 2 umowy przedwstepnej powdd oswiadczyl, ze na nieruchomo$ciach zamierza zrealizowaé inwestycje polegajaca
na wybudowaniu osiedla dwudziestu doméw w zabudowie szeregowej. W § 4 ust. 1 umowy strony ustalily, ze umowa
przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 21 dni liczac od uprawomocnienia sie decyzji o warunkach zabudowy, nie
pozniej jednak niz w terminie do szeSciu miesiecy liczac od dnia zawarcia umowy przedwstepnej. W chwili zawarcia
umowy przedwstepnej przedmiotowe nieruchomos$ci mialy charakter rolny i nie istnial plan zagospodarowania
przestrzennego. Jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej pozwani wystapili do Prezydenta miasta (...) W.
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Po zawarciu umowy do postepowania administracyjnego
jako strona wstapila (...) sp. z 0.0. z siedziba w P.. Decyzja z dnia 12 maja 2008 r. Prezydent miasta (...) W.
odmowil ustalenia warunkow i szezegoltowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla projektowanej
inwestycji. Od decyzji tej powod zlozyt odwolanie.

Wobec tresci powyzszej decyzji, w dniu 28 maja 2008 r. strony w formie aktu notarialnego zmienily tres¢ § 4 ust.
1 laczacej je przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci w ten sposob, ze zobowiazaly sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie 60 dni liczac od dnia wydania i doreczenia kupujacemu decyzji Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego (organu II instancji) w przedmiocie odwolania od decyzji Prezydenta miasta (...) W. z dnia 12 maja
2008 r. Dodatkowo w § 4 ust. 5 aneksu strony ustalily, ze w przypadku gdyby w terminie do dnia 31 grudnia
2008 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze (organ II instancji) wydalo i doreczylo kupujacemu decyzje odmowna,
z tresci ktorej wynikaé bedzie konieczno$¢ uzyskania dodatkowej decyzji o zmianie przeznaczenia jakiegokolwiek
gruntu rolnego spos$réd wymienionych w umowie przedwstepnej na cele nierolnicze lub w przypadku niewydania i
niedoreczenia przez ten organ decyzji w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r., kupujacemu przystugiwaé bedzie w tym
samym terminie prawo odstgpienia od umowy. W takim przypadku sprzedajacy zobowigzani beda do zwrotu calego
zadatku w jednokrotnej wysokosci.

Decyzja z dnia 24 lipca 2008 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uchylilo decyzje Prezydenta miasta (...) W. z dnia
12 maja 2008 r. w calosci i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji. Decyzja ta zostala
doreczona stronom.

Po ponownym rozpatrzeniu sprawy, decyzja z dnia 3 grudnia 2008 r. Prezydent miasta (...) W. ustalil warunki
i szczegbdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pieciu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (lacznie max. 20 segmentéw) oraz 20 szamb
szczelnych, na dziatkach ewidencyjnych nr (...), ustalajac wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki do 0,25.

Decyzja ta nie zostala doreczona powodowi do dnia 31 grudnia 2008 .1 (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. pismami z dnia
31 grudnia 2008 r. zlozyla pozwanym oswiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Pozwani uznali zlozone
im o$wiadczenia za bezskuteczne i pismami z dnia 23 lutego 2009 r. wezwali powoda do stawienia sie w dniu 6 marca
2009 r. w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd nie stawil sie i nie doszlo do zawarcia



umowy przyrzeczonej, za$ pismami z dnia 19 marca 2009 r. wezwal pozwanych do zwrotu otrzymanego zadatku.
Pozwani odméwili zaplaty zadanych przez powoda kwot.

W § 4 ust. 3 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze w razie rozwiazania umowy lub w razie niewykonania umowy
wskutek okolicznoSci za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, sprzedajacy zobowigzani beda do zwrotu
zadatku w jednokrotnej wysokoSci pomniejszonej o kwote 60.000 zl. Zgodnie z ust. 4 § 4 umowy zapis ten mial
zastosowanie takze w razie zaistnienia jakichkolwiek innych okoliczno$ci niezaleznych od stron powodujacych zmiane
stanu faktycznego i/lub prawnego przedmiotu umowy lub ograniczajgcego zamierzenie budowlane.

Juz po zawarciu przez strony umowy przedwstepnej, (...) Bank (...) S.A. z siedzibga w W. wycofal sie z prowadzonych z
powodem rozméw w sprawie finansowania zakupu przedmiotowych nieruchomosci. (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. nie
dysponowala promesg udzielenia kredytu przez Bank, za$ decyzja Banku o wycofaniu sie z dalszych rozméw zostala
uzasadniona oslabieniem popytu i perspektywa kryzysu ekonomicznego, ktére zdeterminowaly ostroznoéciowa
polityke finansowa w sektorze budownictwa.

Sad Okregowy ustalit stan faktyczny sprawy na podstawie przedstawionych przez strony dowodéw z dokumentéw,
ktére ocenil jako wiarygodne. Natomiast oddalil zgloszone przez powoda wnioski o przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadka M. C. i przestuchania stron, uznajac je za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy. Z tej samej przyczyny oddalil
wnioski dowodowe zgloszone przez pozwanych.

W toku procesu przed Sagdem pierwszej instancji, w dniu 23 listopada 2011 r. zmarla pozwana M. S., a w jej miejsce
wstapil nastepca prawny P. S. (1).

Zdaniem Sadu Okregowego powo6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji za nietrafny uznal poglad powoda o niewazno$ci umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci z dnia 10 stycznia 2008 r., z uwagi na jej zawarcie z naruszeniem art. 229 k.s.h. Artykul ten stanowi,
ze umowa nabycia dla spoélki nieruchomosci lub udzialu w nieruchomos$ci za cene przewyzszajaca Y4 kapitalu
zakladowego, nie nizsza jednak od 50.000 zl, zawarta przed uplywem dwdch lat od dnia zarejestrowania spoiki,
wymaga uchwaly wspo6lnikéw, chyba ze umowa ta byla przewidziana w umowie sp6lki. Sad Okregowy wskazal, ze
powolany przepis nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, poniewaz umowa z dnia 10 stycznia 2008 r. powod nie
nabyl nieruchomosci, a jedynie zobowiazal sie do zawarcia w przyszlosci umowy przyrzeczonej, ktérej przedmiotem
mialo by¢ dopiero nabycie nieruchomosci. W konsekwencji w sprawie nie bedzie mial zastosowania rowniez art. 17 §
1 k.s.h., zgodnie z ktérym jezeli do dokonania czynnoéci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspolnikow
albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$é prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna.
Do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 10 stycznia 2008 r. nie byta bowiem wymagana
uchwata wspolnikéw. Skoro zas umowa nie jest niewazna, to otrzymany na jej podstawie przez pozwanych zadatek
nie jest Swiadczeniem nienaleznym w rozumieniu art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c.

Sad Okregowy nie podzielil takze pogladu powoda, ze przedmiotowa umowa jest niewazna jako umowa o $§wiadczenie
niemozliwe do wykonania, o jakim mowa w art. 387 k.c. Sad pierwszej instancji wyjaénil, ze $wiadczeniem,
do spehienia ktéorego powdd byl zobowiazany w wykonaniu umowy przedwstepnej, bylo zlozenie o$wiadczenia
woli o kupnie nieruchomosci, a wiec zawarcie umowy przyrzeczonej. Brak jest wiec podstaw do przyjecia, ze
$wiadczenie to bylo niemozliwe do spelnienia. Wedlug Sadu pierwszej instancji powdd niestusznie opieral twierdzenie
o niemozliwo$ci $§wiadczenia na okoliczno$ci, ze wskazany w decyzji o warunkach zabudowy wspdlczynnik zabudowy
okazal sie nizszy, niz przez niego zakladany (0,25 zamiast 0,36). Z tre$ci umowy przedwstepnej bowiem nie wynika,
aby pozwani zobowigzali sie do sprzedazy powodowi nieruchomosci, na ktérych moglby on wybudowaé osiedle domow
(segmentéw) wylacznie w przypadku uzyskania decyzji o warunkach zabudowy okreslajacej wspotezynnik zabudowy
na poziomie nie nizszym niz 0,36. Za$ sam powdéd w umowie o$wiadczyl jedynie, ze na nieruchomosci zamierza
zrealizowac inwestycje polegajacq na wybudowaniu osiedla dwudziestu doméw w zabudowie szeregowe;j.



Zdaniem Sadu Okregowego tego jednostronnego o$wiadczenia powoda nie mozna traktowac jako zobowiazania
zaciagnietego przez pozwanych. Sad pierwszej instancji zauwazyl ponadto, ze decyzja z dnia 3 grudnia 2008 r.
Prezydent miasta (...) W. ustalil warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (Yacznie
max. 20 segmentdéw) oraz 20 szamb szczelnych. Jest wiec to inwestycja zgodna z treScia o$wiadczenia powoda
zawartego w § 2 umowy przedwstepnej. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze realizacja planowanego przez
powoda zamierzenia budowlanego stala sie niemozliwa. Skoro za§ umowa przedwstepna nie jest niewazna takze z tej
przyczyny, to otrzymany na jej podstawie przez pozwanych zadatek nie jest Swiadczeniem nienaleznym w rozumieniu
art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c.

Sad Okregowy ocenil, ze zlozone przez powoda pozwanym o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej
bylo bezskuteczne, albowiem nie zaistnialy przewidziane w umowie okolicznoéci uzasadniajace zlozenie takiego
o$wiadczenia. Powod nie jest wiec uprawniony do domagania sie od pozwanych zwrotu zadatku na podstawie art. 494
k.c. Poczatkowo w § 4 ust. 1 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie
21 dni liczac od uprawomocnienia sie decyzji o warunkach zabudowy, nie p6zniej jednak niz w terminie do sze$ciu
miesiecy liczgc od dnia zawarcia umowy przedwstepnej. Decyzja z dnia 12 maja 2008 r. Prezydent miasta (...) W.
odmowil ustalenia warunkow i szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla projektowane;j
inwestycji. Wobec tresci powyzszej decyzji, w dniu 28 maja 2008 r. strony w formie aktu notarialnego zmienily tre$c¢
laczacej je przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci w ten sposob, ze zobowiazaly sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie 60 dni liczac od dnia wydania i doreczenia kupujacemu decyzji Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego (organu II instancji) w przedmiocie odwolania od decyzji Prezydenta miasta (...) W. z dnia 12 maja
2008 .

Ponadto w § 4 ust. 5 aneksu strony ustalily, ze w przypadku gdyby w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze (organ II instancji) wydato i doreczyto kupujacemu decyzje odmowna, z treéci ktérej wynikac
bedzie konieczno$¢ uzyskania dodatkowej decyzji o zmianie przeznaczenia jakiegokolwiek gruntu rolnego sposréd
wymienionych w umowie przedwstepnej na cele nierolnicze lub w przypadku niewydania i niedoreczenia przez ten
organ decyzji w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r., kupujacemu przystugiwac bedzie w tym samym terminie prawo
odstapienia od umowy. W takim przypadku sprzedajacy zobowiazani beda do zwrotu calego zadatku w jednokrotnej
wysokosci.

Sad Okregowy podkreslil, ze dla oceny skuteczno$ci o§wiadczen powoda o odstgpieniu od umowy przedwstepnej
istotny jest fakt, ze decyzja z dnia 24 lipca 2008 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchylilo decyzje Prezydenta
miasta (...) W. z dnia 12 maja 2008 r. w caloSci i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji.
Decyzja ta zostala doreczona stronom, w tym powodowi. Nastepnie decyzja z dnia 3 grudnia 2008 r. Prezydent
miasta (...) W. ustalil warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji. Ta decyzja nie zostata doreczona powodowi do dnia 31 grudnia 2008 r.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji w niniejszej sprawie nie zaistnialy okoliczno$ci wskazane w § 4 ust. 5
umowy przedwstepnej, ktére uzasadnialyby odstapienie przez powoda od tej umowy. Powod wadliwie przyjal, ze
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze (organ II instancji) do dnia 31 grudnia 2008 r. nie doreczyl mu wydanej decyzji.
Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 24 lipca 2008 r. zostata wydana juz po dniu 28 maja 2008
r., tj. po zawarciu przez strony aneksu do umowy przedwstepnej. Decyzja ta niewatpliwie zostala doreczona powodowi
przed dniem 31 grudnia 2008 r. i nie byla to decyzja odmowna, z tresci ktorej wynikalaby koniecznoéé¢ uzyskania
dodatkowej decyzji o zmianie przeznaczenia jakiegokolwiek gruntu wymienionego w umowie przedwstepnej na cele
nierolnicze. Decyzja ta Samorzadowe Kolegium Odwolawcze (organ II instancji) uchylilo decyzje Prezydenta miasta
(...) W. z dnia 12 maja 2008 r. i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji. Nie byla to wiec
decyzja przewidziana w § 4 ust. 5 umowy przedwstepne;j.

Natomiast decyzja, ktéra nie zostala doreczona powodowi do dnia 31 grudnia 2008 r., byla decyzja Prezydenta
miasta (...) W. z dnia 3 grudnia 2008 r., a wiec decyzja organu I instancji. Majac na uwadze tres¢ § 4 ust.



5 umowy przedwstepnej Sad Okregowy uznal, Ze data doreczenia tej decyzji powodowi nie ma znaczenia dla
mozliwoS$ci skorzystania przez niego z uprawnienia do odstapienia od umowy. W konsekwencji nie zaistniala sytuacja
przewidziana w § 4 ust. 5 tej umowy i powod nie byl uprawniony do odstgpienia od umowy przedwstepnej oraz
domagania sie zwrotu wyplaconego pozwanym zadatku.

Sad pierwszej instancji uznal, ze powod nie jest uprawniony takze do domagania sie od pozwanych zwrotu zadatku
w wysoko$ci pomniejszonej o kwote 60.000 zl. Wyjasnil, ze w § 4 ust. 3 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze w
przypadku rozwigzania umowy lub niewykonania umowy wskutek okolicznosci za ktdére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci, sprzedajacy zobowiazani sa do zwrotu zadatku w jednokrotnej wysokosSci pomniejszonej o kwote
60.000 zl. Zgodnie z ust. 4 § 4 umowy zapis ten ma zastosowanie takze w razie zaistnienia jakichkolwiek innych
okoliczno$ci niezaleznych od stron powodujgcych zmiane stanu faktycznego i/lub prawnego przedmiotu umowy lub
ograniczajacego zamierzenie budowlane.

Zdaniem Sadu Okregowego po zawarciu umowy przedwstepnej nie doszlo do niezaleznej od stron zmiany okolicznosci.
Stwierdzil, ze brak u powoda $rodkéow platniczych na sfinansowanie kupna nieruchomosci jest okolicznos$cia, za
ktéra odpowiedzialno$¢ ponosi wylacznie (...) sp. z o0.0. z siedzibg w P.. Wycofanie sie przez (...) Bank (...) S.A.
z siedziba w W. z rozméw z powodem dotyczacych finansowania zakupu przedmiotowych nieruchomosci bylo
elementem ryzyka biznesowego powoda, bez wzgledu na przyczyny odstapienia przez Bank od negocjacji. Sad
pierwszej instancji podkreélil, ze powod nie dysponowal nawet promesa kredytowg, a wiec powinien liczy¢ sie z
mozliwo$cig nieotrzymania kredytu. Brak srodkéw finansowych spowodowal, ze wykonanie umowy przedwstepnej
przez kupujacego poprzez zawarcie umowy przyrzeczonej i zaplate ceny za nieruchomosci stalo sie w praktyce
niemozliwe, jednakze za wystgpienie tej okoliczno$ci odpowiedzialno$é ponosi wylacznie powdd.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz brak jest rowniez podstaw do przyjecia, ze decyzja Prezydenta miasta (...) W. z
dnia 3 grudnia 2008 r. ograniczyla w istotny sposob zamierzenie budowlane kupujacego. Z o$wiadczenia kupujacego
zawartego w § 2 umowy przedwstepnej wynika bowiem, ze na nieruchomosciach miato zosta¢ wybudowane osiedle
20 doméw w zabudowie szeregowej. Dlatego nietrafne jest twierdzenie powoda, ze z uwagi na okre$lony w decyzji
wspolezynnik zabudowy doszlo do ograniczenia zamierzenia budowlanego, o ktéorym mowa w § 4 ust. 3 i 4 umowy
przedwstepnej. Z treSci umowy bowiem nie wynika, aby pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodowi nieruchomo$ci,
na ktorych kupujacy moglby zrealizowa¢ zamierzenia budowlane wylacznie w przypadku uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy okreslajacej wspolezynnik zabudowy na poziomie nie nizszym niz 0,36.

Sad Okregowy stwierdzil ponadto, ze decyzja z dnia 3 grudnia 2008 r. Prezydent miasta (...) W. ustalil warunki
i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pieciu
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (lacznie max. 20 segmentow), co bylo zgodne
z treScig o$wiadczenia powoda zawartego w § 2 umowy przedwstepnej. Brak jest zatem podstaw do przyjecia,
ze na skutek wydania powyzszej decyzji realizacja planowanego przez powoda zamierzenia budowlanego stala sie
niemozliwa. Wedlug Sadu pierwszej instancji ustalenie w decyzji nizszego wspo6lczynnika zabudowy niz oczekiwany
przez powoda moglo skutkowaé potrzeba sporzadzenia nowej kalkulacji inwestycji, lecz nie uniemozliwialo
wybudowania planowanej iloSci segmentow.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji powdd bezzasadnie odmoéwil zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo wezwania
go do dokonania tej czynnoSci przez pozwanych. Dlatego w przedmiotowej sprawie nie znajduje zastosowania takze
przepis art. 304 § 3 k.p.c., ktory przewiduje, ze w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza odpowiedzialno§é
obie strony. Do niewykonania umowy przedwstepnej doprowadzilo bowiem wylacznie zachowanie powoda.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wni6st powdd (...) sp. z 0.0. z siedziba w P..



Apelacja powod zaskarzyt wyrok w caloSci, wnoszac o jego zmiane i uwzglednienie powddztwa w caloSci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Powod
zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 58 k.c. w zw. z art. 229 k.s.h. poprzez przyjecie, ze w
przedmiotowe]j sprawie normy te nie maja zastosowania z uwagi na to, iz spoér dotyczy, umowy przedwstepnej
nabycia nieruchomo$ci, a nie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci; art. 387 k.c. poprzez ustalenie, ze
w przedmiotowej sprawie brak podstaw do uznania, iz $wiadczenie ktorejkolwiek ze stron nie byto mozliwe do
zrealizowania, oraz poprzez przyjecie, ze odstapienie powoda od przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci byto
nieskuteczne;

2) naruszenie przepis6w proceduralnych, ktére mialo wplyw na tre$¢ wyroku, poprzez bledne ustalenia stanu
faktycznego sprawy z pominieciem zasad logiki, prawidlowego rozumowania, wiedzy i doSwiadczenia, w tym w
szczegblnosci art. 233 k.p.c. poprzez brak istotnych ustalen sadu oraz brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego, w tym w szczegolno$ci nierozwaznie kwestii dotyczacych Zrodla finansowania zakupu nieruchomosci
oraz ograniczenia w istotny sposob zamierzenia budowlanego powoda poprzez wydanie decyzji przez Prezydenta
miasta (...) W. zdnia 3 grudnia 2008 r. ograniczajacej wsp6lczynniki zabudowy na przedmiotowej nieruchomogci oraz
poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego w postaci wezwania i przestuchania w charakterze swiadka M.
C. (pracownika Banku).

Pozwani P. S. (1), W. S., P. S. (2) i E. S. wnosili o oddalenie apelacji. Pozwany P. S. (1) wnosit o zasadzenie od powoda
na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonat prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Rowniez
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sg prawidlowe.

Jak trafnie ustalit Sad Okregowy, zawarta przez strony umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 10
stycznia 2008 r. zostala cze$ciowo zmieniona umowa z dnia 28 maja 2008 r., za$ przyczyna wprowadzenia tej zmiany
byl fakt wydania przez Prezydenta miasta (...) W. decyzji z dnia 12 maja 2008 r., ktorg organ ten odmowil ustalenia
warunkow i szczegotowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla projektowanej przez powoda
inwestycji.

W § 4 ust. 1 zmienionej umowy przedwstepnej strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie
60 dni liczac od dnia wydania i doreczenia kupujgcemu decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (organu
IT instancji) w przedmiocie odwolania od decyzji Prezydenta miasta (...) W. z dnia 12 maja 2008 r. Dodatkowo
w § 4 ust. 5 aneksu strony ustalily, ze w przypadku gdyby w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r. Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze (organ II instancji) wydalo i doreczylo kupujacemu decyzje odmowna, z tresci ktérej wynikac
bedzie koniecznos¢ uzyskania dodatkowej decyzji o zmianie przeznaczenia jakiegokolwiek gruntu rolnego sposréd
wymienionych w umowie przedwstepnej na cele nierolnicze lub w przypadku niewydania i niedoreczenia przez ten
organ decyzji w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r., kupujgcemu przystugiwa¢ bedzie w tym samym terminie
prawo odstapienia od umowy. W takim przypadku sprzedajacy mieli by¢ zobowigzani do zwrotu calego zadatku w
jednokrotnej wysokoSci.

Analizujac powyzsze zapisy wskazaé nalezy, ze podpisujac aneks do umowy przedwstepnej strony nie przewidzialy
mozliwo$ci wydania przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jako organ II instancji decyzji przewidzianej w
art. 138 § 2 k.p.a., a wiec uchylenia zaskarzonej decyzji i przekazania sprawy organowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia. Zaktadaly jedynie ewentualno$¢ wydania decyzji odmownej, badZ niewydania i niedoreczenia w terminie



do dnia 31 grudnia 2008 r. decyzji organu II instancji. W § 4 ust. 5 aneksu jedynie w tych dwéch wypadkach przyznaly
powodowi uprawnienie do odstapienia od umowy przedwstepne;j.

Tymczasem decyzja z dnia 24 lipca 2008 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uchylilo decyzje Prezydenta miasta
(...) W. zdnia 12 maja 2008 r. i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji. Decyzja ta zostala
doreczona stronom, w tym powodowi, przed dniem 31 grudnia 2008 r. Z chwila doreczenia powodowi powyzszej
decyzji, ktéra nie byla zadna z decyzji wymienionych w § 4 ust. 5 aneksu, odstapienie przez powoda od umowy
przedwstepnej na podstawie powyzszego zapisu nie bylo juz mozliwe. Chcac zagwarantowaé sobie taka mozliwo$é w
toku dalszego procedowania przez organy administracji, powod powinien doprowadzi¢ do podpisania przez strony
kolejnego aneksu do umowy przedwstepnej, co jednak nie nastgpito. Dlatego stusznie uznal Sad pierwszej instancji, ze
zlozone przez powoda o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej byly bezskuteczne. Decyzja Prezydenta
miasta (...) W. z dnia 3 grudnia 2008 r. byla bowiem decyzja organu I instancji, ktorej nie dotyczyl zapis § 4 ust. 5
aneksu, a wiec data jej doreczenia powodowi byla nieistotna z punktu widzenia jego uprawnienia do odstapienia od
umowy.

W doreczonych pozwanym pismach zawierajacych o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej powdd
powolywal sie wylacznie na fakt doreczenia mu decyzji Prezydenta miasta (...) W. z dnia 3 grudnia 2008 r. po dniu 31
grudnia 2008 r., wadliwie twierdzac, ze zachodzi przeslanka okre§lona w § 4 ust. 5 aneksu do umowy przedwstepne;j.
Natomiast w toku procesu powo6d powolat sie na dalsze okoliczno$ci, ktore mialyby skutkowac niewaznoéciag zawartej
umowy. W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji trafnie przyjal, ze takze te przestanki nie zostaly
spelione.

Nie ma racji skarzacy zarzucajac naruszenie art. 58 k.c. w zw. z art. 229 k.s.h. poprzez przyjecie, ze w przedmiotowej
sprawie normy te nie majg zastosowania z uwagi na to, iz spor dotyczy, umowy przedwstepnej nabycia nieruchomo$ci,
a nie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomo$ci. Zgodnie z treScia art. 229 k.s.h. umowa o nabycie dla spotki
nieruchomosci albo udzialu w nieruchomosci lub §rodkéw trwalych za cene przewyzszajaca jedna czwartg kapitatu
zakladowego, nie nizsza jednak od 50.000 zl, zawarta przed uplywem dwoch lat od dnia zarejestrowania spoiki,
wymaga uchwaly wspo6lnikoéw, chyba ze umowa ta byla przewidziana w umowie spotki. Nalezy zauwazy¢, ze w
powolanym przepisie mowa jest o umowie o nabycie nieruchomosci, a nie o umowie zobowigzujacej do zawarcia
umowy o nabycie nieruchomoéci, jaka jest umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. W konsekwencji trzeba
przyjac, ze wymog istnienia uchwaly wspolnikoéw nie dotyczyl przedmiotowej umowy.

Wprawdzie w judykaturze nie ma wypowiedzi dotyczacych wprost wykladni art. 229 k.s.h., jednakze - w ocenie
Sadu Apelacyjnego - zasadne jest odwolanie sie w tym zakresie do wykladni art. 393 pkt 4 k.s.h., ktéry dotyczy
nabywania i zbywania nieruchomoéci przez spo6lki akcyjne. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6
lutego 2009 r. (sygn. akt IV CSK 271/08, OSNC-ZD 2010, nr 2, poz. 32) wyrazono trafny poglad, ze wedlug
Scislej (literalnej) wykladni art. 393 pkt 4 k.s.h., w przepisie tym jednoznacznie méwi sie o ,nabyciu”, a zatem
o skutku rozporzadzajacym. Sad Najwyzszy wyjasnil, ze ograniczanie zarzadu w prawie do reprezentacji, przez
wymaganie uzyskania zgody w postaci uchwaly wspo6lnikow, ma charakter wyjatkowy. Znajduje tu zastosowanie
zasada exceptiones non sunt extendendae, ktéra zabrania wymagania od zarzadu, aby legitymowal sie zgoda
zgromadzenia wspolnikow przy dokonywaniu jakichkolwiek dzialan niemajacych charakteru rozporzadzenia prawem
wlasno$ci nieruchomosci. Zgodnie z ta interpretacja zaréwno wszczecie przez zarzad negocjacji w sprawie nabycia
nieruchomosci (uzytkowania wieczystego gruntu), jak i zawarcie umowy przedwstepnej nawet ze skutkiem dalej
idgcym (art. 390 § 2 k.c.), ale przeciez nie prowadzace do nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci, nie wymaga uchwaly
walnego zgromadzenia.

Poniewaz zawarcie przez spolke akcyjna umowy przedwstepnej obejmujacej zobowigzanie do zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$é nieruchomosci nie wymaga uchwaly walnego zgromadzenia (art. 393 pkt 4 k.s.h.), przyjaé
nalezy, ze wymog taki nie wystepuje takze w przypadku zawarcia takiej umowy przez spélke z ograniczong
odpowiedzialnoécig przed uplywem dwdch lat od dnia jej zarejestrowania (art. 229 k.s.h.). Brak jest bowiem
argumentéw przemawiajacych za potrzeba zroznicowania obu tych sytuacji. Argumentem takim nie jest w



szczegblnoSci wyrazony w pi$miennictwie odosobniony poglad M. R., ktéry uwaza, ze bez zgody wyrazonej
uchwala wspdélnikow nie wolno przed uplywem dwoch lat od zarejestrowania spolki z o.0. zawieraé takze
umoéw przedwstepnych badZz umoéw ze skutkiem jedynie zobowigzujacym, gdy umowa przyrzeczona albo skutek
rozporzadzajacy mialyby nastapi¢ juz po uplywie tego okresu [zob. M. R.: Komentarz do art. 229 Kodeksu spolek
handlowych, Lex el./2014]. Poglad ten nie znalazl w doktrynie kontynuatoréw, a nadto nie zostal przez jego autora
w sposOb przekonujgcy umotywowany.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji slusznie uznal, ze w niniejszej sprawie nie mialo miejsca
rozwigzanie umowy lub jej niewykonanie wskutek okolicznos$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci,
co - na podstawie § 4 ust. 3 umowy przedwstepnej - uzasadnialoby obowigzek pozwanych zwrotu zadatku w
jednokrotnej wysoko$ci pomniejszonej o kwote 60.000 zl. Wskaza¢ nalezy, ze to pozwani skutecznie odstgpili od
umowy oéwiadczeniem zlozonym u notariusza w dniu 11 marca 2009 r., co byto spowodowane nie zawarciem przez
powoda umowy przyrzeczonej pomimo uplywu umoéwionego terminu.

Zgodnie z trescia § 4 ust. 1 aneksu do umowy przedwstepnej, strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej
w terminie 60 dni liczac od dnia wydania i doreczenia kupujgcemu decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
(organu II instancji) w przedmiocie odwotania od decyzji Prezydenta miasta (...) W. z dnia 12 maja 2008 r. Decyzja
ta zostala wydana w dniu 24 lipca 2008 r., a wiec termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplynal dniu 22 wrze$nia
2008 r. (ewentualnie kilka dni péZniej, liczac termin od dnia doreczenia decyzji powodowi). Strony nie podpisaly
kolejnego aneksu do umowy przedwstepnej przedluzajacego termin zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz zgodnie
oczekiwaly na wydanie decyzji przez Prezydenta miasta (...) W. jako organ I instancji. Decyzja ta zostala wydana w
dniu 3 grudnia 2008 r. i woéwczas pozwani wezwali powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej. Tymczasem powod
bezzasadnie odmowil jej zawarcia, skladajac bezskuteczne oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepne;j.
Jedynie ubocznie wskazaé nalezy, ze z materialu dowodowego wynika, iz powod podejmowal dzialania zmierzajace do
nieodebrania powyzszej decyzji do dnia 31 grudnia 2008 r. (por. pismo Naczelnika Wydziatu (...) dla Dzielnicy (...)z
dnia 11 pazdziernika 2011 r., k. 290 akt).

Sad Okregowy trafnie ustalil, ze bezpo$rednig przyczyna nieprzystapienia przez powoda do zawarcia umowy
przyrzeczonej byl brak srodkéw finansowych na zaplate ceny za nieruchomosci, bedacy skutkiem wycofania sie przez
Bank z negocjacji z powodem w sprawie kredytowania inwestycji. Jednakze z materiatu dowodowego wynika, ze
powdd zostal poinformowany przez (...) Bank (...) S.A. z siedziba w W. o zaniechaniu kontynuowania rozméw pismem
z dnia 9 grudnia 2008 r. (k. 84 akt), a wiec juz po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto brak
mozliwo$ci sfinansowania inwestycji nie byt okoliczno$cia niezalezng od powoda, skoro to na nim - jako kupujacym
- spoczywal obowiazek zabezpieczenia §rodkow pienieznych na zakup nieruchomoéci. Tymczasem powdd byt na
etapie negocjacji z Bankiem i nie dysponowal zadnymi dokumentami uprawniajacymi go do oczekiwania od Banku
wyplaty §rodkoéw, w szczegblnosci nie mial promesy przyznania kredytu. W tej sytuacji Sad Okregowy stusznie oddalil
zgloszony przez powoda wniosek dowodowy o przestuchanie §wiadka M. C., jako nie majacy istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Niezasadny jest takze podniesiony przez skarzacego zarzut, ze decyzja Prezydenta miasta (...) W. z dnia 3 grudnia
2008 r. ograniczyla planowane przez niego zamierzenie budowlane, ustalajac wskaznik wielkoéci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki do 0,25. Zauwazy¢ nalezy, ze decyzja ta zostala wydana juz po
uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto slusznie stwierdzil Sad pierwszej instancji, ze w decyzji
tej przewidziano budowe pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (lacznie max. 20
segmentow), co przewidywat powdd zgodnie z jego o$wiadczeniem zawartym w § 2 umowy przedwstepnej. W ocenie
Sadu Apelacyjnego odmienny wniosek nie moze zosta¢ wywiedziony na podstawie zlozonej przez powoda do akt opinii
J. K. (k. 94 akt) - opinii osoby prywatnej podajacej sie za bieglego sadowego - ktdra jest niewiarygodna chociazby
dlatego, ze autor opinii wnioskowang powierzchnie zabudowy okreslit jako 2.000 m?®, pomimo ze we wniosku o

wydanie decyzji okre$lono ja jako 1.800 m? (k. 55 akt). Wnioski tej opinii sa nieumotywowane, a przez to gotoslowne.



Opinia zawiera liczne nieécisto$ci i jej rzetelno$c zostala zakwestionowana przez pozwanych, co powoduje, ze nie moze
by¢ uznana za podstawe dokonania ustalen faktycznych i ocen w przedmiotowej sprawie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest rowniez podstaw do uznania Swiadczenia pozwanych za niemozliwe z uwagi
na ustalong w decyzji wielko$¢ wskaznika zabudowy, albowiem przedmiotem §wiadczenia bylo zlozenie o§wiadczenia
woli o sprzedazy nieruchomo$ci, zas pozwani mogli bez przeszkdd zlozy¢ o§wiadczenie o tej tresci.

Za$ co do przestanki powstania innych okolicznosci niezaleznych od stron powodujacych zmiane stanu faktycznego
i/lub prawnego przedmiotu umowy lub ograniczajacego zamierzenie budowlane, przewidzianej w § 4 ust. 4 umowy
przedwstepnej, to powod powolal sie na nig dopiero w toku procesu, a nadto nie udowodnil jej wystagpienia. Z
pisemnego o$§wiadczenia adwokata A. G. (k. 143 akt), ktéry w imieniu pozwanych negocjowal umowe przedwstepna
z reprezentujaca powoda radcg prawnym E. T., wynika, ze przez zmiane stanu faktycznego strony rozumialy np.
wywiezienie ziemi z dzialek i powstanie dziur w ich powierzchni, a za zmiane stanu prawnego strony rozumialy
np. ustanowienie hipoteki na nieruchomosci. Nie sa to wiec okolicznoéci wskazywane przez powoda. Co wiecej,
w powolanym zapisie umowy przedwstepnej jest mowa o ,innych okoliczno$ciach”, a wiec okoliczno$ciach nie
wymienionych wprost w umowie. Tymczasem kwestie zwigzane z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz
zaplatg za nieruchomo$ci zostaly w umowie precyzyjnie uregulowane.

Takze podniesiony przez powoda w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie zasluguje na uwzglednienie.
Zdaniem Sadu odwolawczego dokonana przez Sad Okregowy ocena dowoddéw, ktora znalazla odzwierciedlenie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, jest niewadliwa, jako zgodna z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania. Natomiast powod w apelacji nie wskazal okolicznoéci, ktore pozwalalyby Sadowi drugiej instancji na
dokonanie oceny dowodéw odmiennej niz zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Tymczasem zarzucenie
naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow nie moze polegac¢ na przedstawieniu przez strone alternatywnego stanu
faktycznego, a tylko na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiScie bledna
(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r., sygn. akt IV CK 274/03, Lex nr 164852).

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byl art. 385 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3
k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c.



