Sygn. akt  ACa 1363/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SA Bozena Wiklak
Sedziowie: Sedzia SA Dorota Ochalska — Gola ( spr.)
Sedzia SO (del.) Barbara Krysztofiak
Protokolant: st. sekr. sagdowy Grazyna Michalska
po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. P.

przeciwko Gminie Miejskiej P.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 7 wrzeénia 2012 r., sygn. akt I C 1613/11

1. z urzedu prostuje komparycje zaskarzonego wyroku w zakresie oznaczenia przedmiotu sporu
przez wpisanie slow ,,0 ustalenie” w miejsce stow ,,o zaplate”;

2. oddala apelacje;

3. zasqdza od A. P. narzecz Gminy Miejskiej P. kwote 2.700 ( dwa tysiqce siedemset ) zlotych tytultem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1363/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo A. P. przeciwko
Gminie Miejskiej P. o ustalenie niewaznoSci zapisu § 5 umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...),
oznaczonej jako dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Pabianicach V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta Nr (...), zawartej w dniu 17 czerwca 2008 r. (rep. (...)) oraz orzekt w przedmiocie kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny podzielil i przyjal za wlasne. Ich
istotne elementy przedstawiajg sie nastepujgco:



W dniu 27 czerwca 2007 r. Rada Miejska w P. podjela uchwale nr X/120/07 w sprawie sprzedazy w drodze przetargu
ustnego nieograniczonego nieruchomosci niezabudowanej, stanowiacej wtasno$¢ Gminy Miejskiej P., polozonej w P.

(2) (2)

, nr (...)o pow. 359 m" ~, nr(...) o pow. 578 m! 2), nr (...)

o pow. 778 m‘?, nr (...)o pow. 630 m‘?, nr(...)o pow. 382 m‘?. W uchwale Rada Miejska w P. wyrazita zgode na
sprzedaz w drodze przetargu ustnego nieograniczonego powyzszej nieruchomosci za kwote przekraczajaca 200.000
z}. Cene nieruchomosci przyjeto w kwocie 1.200.000 zl, ktéra ustalono w oparciu o operat szacunkowy wykonany
przez rzeczoznawce majatkowego. Wykonanie uchwaly powierzono Prezydentowi Miasta P..

przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...) o pow. 645 m

W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) obecnie nie jest zabudowana i w zwigzku z
tym Prezydent Miasta przedklada Radzie Miejskiej projekt uchwaly w sprawie sprzedazy w drodze przetargu
ustnego nieograniczonego tej cze$ci nieruchomo$ci. Nadto podniesiono, ze w celu zapewnienia w tym rejonie
miasta realizacji budownictwa mieszkaniowego a nie komercyjnego, nabywca nieruchomosci zobowigzany zostanie
do jej zagospodarowania zgodnie z celem jej nabycia, przez co rozumie sie wybudowanie budynku lub budynkéow
mieszkalnych wielorodzinnych z dopuszczeniem ustug wbudowanych w bryle budynku w terminie 3 lat od dnia
zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. W dalszej czeSci uzasadnienia uchwaly wskazano, ze po
bezskutecznym uplywie terminu zakonczenia budowy budynku, nabywca na wezwanie uisci na rzecz Gminy Miejskiej
P. kary umowne w wysoko$ci 10% ceny sprzedazy nieruchomosci, za$ za kazdy nastepny rok kara bedzie podlegata
zwiekszeniu o dalsze 10% tej ceny, a zaplata kar umownych zabezpieczona zostanie poprzez ustanowienie na
nieruchomoéci hipoteki kaucyjnej w kwocie réwnej 20% ceny sprzedazy nieruchomosci. W celu zabezpieczenia
naleznoéci z tytutu kar umownych nabywca podda sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. z calego swojego
majatku,

Ponadto podniesiono, ze w umowie notarialnej przenoszgcej prawo wlasnoéci nieruchomosci, zostanie zastrzezone
na rzecz Gminy Miejskiej P. prawo jej odkupu w okresie 5 lat (art. 593 k.c.), w razie niedotrzymania przez nabywce
terminu budowy.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zostala objeta wykazem nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze
przetargu ustnego nieograniczonego, wydanym w drodze Zarzadzenia Prezydenta Miasta P. nr (...) z dnia 2 sierpnia
2007 r.. W wykazie oznaczono obowiazki nabywcy nieruchomosci w identyczny sposob, jak w uzasadnieniu uchwaty
z dnia 27 czerwca 2007 1.

W dniu 15 stycznia 2008 r. ukazaly sie w prasie - w gazetach (...) i Gazeta (...) - ogloszenia o przedmiotowym przetargu.
W tresci ogloszen wskazano, ze przetarg odbedzie sie 17 marca 2008 r. o godzinie 9:00 w sali nr (...) w Urzedzie
Miejskim w P. przy ul. (...). W ogloszeniu powtorzono okreslone uchwala z dnia 27 czerwca 2007 r. obowigzki nabywcy
nieruchomo4ci.

W regulaminie przetargu, ktérego przedmiotem byla sprzedaz nieruchomo$ci niezabudowanej polozonej w P. przy ul.
(...) rbwniez przewidziano takie obowigzki nabywcy nieruchomosci, zastrzegajac jednoczes$nie, ze w akcie notarialnym
nabywca ustanowi nieodplatna sluzebno$¢ przejécia i przejazdu dla kazdoczesnych wlascicieli nieruchomoéci
potozonej przy ul. (...) (dzialki nr (...) zapisane w ksiedze wieczystej nr kw (...)) oraz kazdoczesnych uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci potozonej przy ul. (...) (dzialka nr (...) zapisana w ksiedze wieczystej nr kw (...)).

Powo6d wspolpracowat z Biurem (...). Informacje o mozliwo$é zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci powdd powzial
od pracownika biura.

Powod byl informowany przez strone pozwana o granicach przedmiotowej nieruchomosci. Odbylo sie tez kilka
spotkan, w ktorych uczestniczyt powdd oraz przedstawiciele biura obrotu nieruchomosciami. Podczas tychze spotkan
przedstawiciele strony pozwanej prezentowali przebieg granic nieruchomosci, w szczeg6lnoéci granicy wschodniej,
ktora przebiega w odleglosci 1,70 - 2,20 m od Sciany bloku spéldzielczego (...) Spoldzielni Mieszkaniowe;.

W dniu 17 marca 2008 r. w P., przy ul. (...) przeprowadzono ustny nieograniczony przetarg na sprzedaz nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...). W drodze przetargu wyloniono nabywce - A. P.. Cena osiggnieta w przetargu wyniosta



1.212.000 zl, z zalozeniem, ze zostanie ona powiekszona o podatek VAT w wysokosci 22%. W protokole przetargu,
podpisanego przez osoby wchodzace w sktad komisji przetargowej oraz przez nabywce, zawarto zastrzezenie dotyczace
uprzednio wskazanych obowigzkéw nabywcy nieruchomosSci. Nadto w protokole zaznaczono, ze sposob i stan
zagospodarowania nieruchomosci jest nabywcy znany i nie wnosi on uwag.

W dniu 16 czerwca 2008 r. z udzialem A. P. sporzadzono protokoél obejmujacy uzgodnienia w sprawie sprzedazy
przez Gmine Miejska P. przedmiotowej nieruchomosci. Uzgodniono miedzy innymi zakres dotychczas okre$lonych
obowigzkéw nabywcy nieruchomoS$ci, zastrzegajac, ze zaplata kar umownych zabezpieczona zostanie poprzez
ustanowienie na nieruchomo$ci hipoteki kaucyjnej w kwocie réwnej 20% ceny sprzedazy nieruchomosci, tj. 242.400
z}. W uzgodnieniu wskazano takze, ze sposob i stan zagospodarowania nieruchomosci sa nabywcy znane i nie wnosi
on z tego tytulu uwag.

W dniu 17 czerwca 2008 r. pomiedzy Gming Miejska P. a A. P. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa
sprzedazy nieruchomosci. W § 2 tej umowy D. W., dzialajacy w imieniu i na rzecz Gminy Miejskiej P., o§wiadczyl, ze w
wykonaniu ustalen protokolu z IT przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci, przeprowadzonej
w dniu 17 marca 2008 r. oraz na podstawie przepiséw art. 13 ust. 11 art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115, p6z. 741 ze zm.) - niezabudowang nieruchomo$¢ stanowiaca dzialki
gruntu oznaczone numerami: (...) o lacznym obszarze 33 a 72m, dla ktérych Sad Rejonowy w Pabianicach V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), sprzedaje za cene netto 1.212.000 zl wraz z podatkiem VAT w
kwocie 266.640 zl A. P., ktory o$wiadczyl, ze dzialki te za cene wskazana wyzej kupuje i nabycia tego dokonuje do
majatku osobistego za §rodki pochodzace z tegoz majatku.

Strony umie$cily w umowie - w § 5 - postanowienie o nastepujacej tresci:

»1. Zgodnie z uzgodnieniami dokonanymi z Gming Miejska P., A. P. zobowigzuje sie zagospodarowaé nabytg
nieruchomo$c zgodnie z celem jej nabycia, tj. do wybudowania budynku lub budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z dopuszcezeniem ustug wbudowanych w bryle budynku, w terminie 3 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy objetej
niniejszym aktem;

2. W zwigzku z powyzszym, strony zgodnie ustalaja, ze po bezskutecznym uplywie terminu zakonczenia budowy
budynku lub budynkéw kupujacy na wezwanie zaplaci na rzecz Gminy Miejskiej P. kare umowna wysokosci 10% ceny
sprzedazy nieruchomo$ci. Za kazdy nastepny rok kara podlega zwiekszeniu o dalsze 10% ceny sprzedazy;

3. A. P. o$wiadcza, ze poddaje sie egzekucji wprost z tego aktu, na podstawie przepisu art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., w
zakresie obowigzku zaplaty naleznoéci z tytulu kar umownych na rzecz Gminy Miejskiej P. do kwoty oznaczonej
zgodnie z postanowieniami § 5 ust. 2 tego aktu, przy czym wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli
wykonalno$ci w terminie najp6zniej do 5 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy objetej niniejszym aktem;

4. D. W, dzialajacy w imieniu i na rzecz Gminy Miejskiej P., oSwiadcza, ze Gmina zastrzega sobie prawo odkupu
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy sprzedazy objetej niniejszym aktem, w terminie nieprzekraczajacym 5 lat
od dnia podpisania umowy sprzedazy, w razie niedotrzymania przez nabywce terminu budowy okreslonego powyzej".

W § 6 umowy A. P. o$wiadczyl, Ze w celu zabezpieczenia zaplaty naleznosci z tytulu kary umownej, o ktérej mowa w §
5 ust. 2 tego aktu, ustanawia na rzecz Gminy Miejskiej P. hipoteke kaucyjna do kwoty 242.400 zl i hipoteka ta obciaza
nabyta na mocy umowy sprzedazy objetej niniejszym aktem, nieruchomo$¢.

W § 71w § 8 umowy A. P. o§wiadczyl, ze ustanawia na rzecz kazdoczesnych wspotwlascicieli dzialek gruntu nr (...),
objetych ksiega wieczysta Nr (...) i wlascicieli garazy usytuowanych na tych dziatkach oraz na rzecz kazdoczesnych
wspotuzytkownikdéw wieczystych lub wspélwlascicieli dzialki gruntu nr (...), objetej ksiega wieczysta Nr (...) i
wlaécicieli garazy usytuowanych na tej dzialce, nieodplatne stuzebnos$ci gruntowe polegajace na prawie przechodu
oraz przejazdu i shuzebno$cimi tymi obciaza nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy sprzedazy.



Po okoto roku od podpisaniu aktu notarialnego M. K. - na zlecenie powoda - przystapil do projektowania zamierzone;j
inwestycji. Powod poczatkowo chcial wznieéc ,budynek parterowy pro forma", obejmujacy zaledwie trzy mieszkania,
tylko po to by spelié obowiazek wybudowania budynku wielorodzinnego. M. K. przekonal powoda, Ze nie jest
uzasadnione wydawanie Srodkow finansowych na realizacje czego$, co nie bedzie moglo by¢ adaptowane na realizacje
budynku docelowego. Pojawil sie problem z ogrodzeniem dziatki w zwigzku z protestami mieszkancow.

Decyzja z dnia 3 czerwca 2011 1. nr (...) - po rozpatrzeniu wniosku A. P. o pozwolenie na budowe z dnia 19 kwietnia 2011
r. - Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil powodowi pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego z czeécia ustugowa w parterze zlokalizowang na przedmiotowej nieruchomosci.

Powod zwracal sie do Prezydenta Miasta P. o przedluzenie terminu do wykonania zobowigzania zabudowy
przedmiotowej nieruchomoéci i zwolnienie powoda z kary umownej. Na przedluzenie terminu strona pozwana nie
wyrazila zgody.

W dniu 13 wrzeénia 2011 r. strona pozwana wystawila note ksiegowa, z ktoérej wynika, ze Urzad Miejski w P. obciazyt
powoda kara umowna w kwocie 121.200 zl z tytulu uplywu w dniu 18 czerwca 2011 r. terminu zakonczenia budowy,
zgodnie z § 5 ust. 2 aktu notarialnego rep.(...)z 17 czerwca 2008 r.

W dniu 18 pazdziernika 2011 r. strona pozwana wystawila wobec powoda wezwanie do zaplaty kwoty 121.200 z}
tytulem kary umownej zgodnie z § 5 ust. 2 aktu notarialnego rep. (...)z 17 czerwca 2008 r. oraz kwoty 331,22 zl tytulem
odsetek od 28 wrzes$nia 2011 r. do 18 pazdziernika 2011 .

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Zdaniem tego Sadu po stronie powoda
wystepowal interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, bowiem uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego, zapewniloby powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw. Niemniej jednak
czynno$¢, ktorej dotyczy powddztwo nie jest dotknieta niewazno$cia. Nie wystapily w szczegoélnosci zadne
okolicznosci, o ktorych mowa w art. 58 § 1i 2 k.c.

Dokonujgc analizy postanowien przedmiotowej umowy Sad pierwszej instancji doszedt do przekonania, ze
strony zawarly - poza elementami przedmiotowo istotnymi - dodatkowe postanowienia umowne, w szczegolnosci
postanowienia o karze umownej i prawie odkupu. Zadne z nich nie stanowi jednak warunku, rozumianego jako
zastrzezenie, moca ktoérego strona dokonujaca czynnosci prawnej uzaleznia powstanie lub ustanie skutku prawnego
od zdarzenia przyszlego i niepewnego. Tre$¢ umowy zawartej miedzy stronami niniejszego postepowania wskazuje
na definitywne, bezwarunkowe przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na powoda. W szczego6lnosci strony umowy
nie uzaleznily skutku w postaci przeniesienia wlasnosci nieruchomoséci od wykonania zobowigzania polegajacego na
zabudowie nieruchomo$ci ani tez nie zawarly postanowienia, w mysl ktorego wlasno$¢ nieruchomosci powrotnie
przejdzie na zbywce w razie niespelnienia warunku.

Sad Okregowy podzielil poglad wyrazany w judykaturze, w mysl ktoérego ,,prawo odkupu nie przeksztalca umowy
sprzedazy w umowe zawarta pod warunkiem rozwigzujacym", w konsekwencji ,umowa sprzedazy, w ktorej
zastrzezono prawo odkupu ma charakter umowy definitywnej". Z tej przyczyny nalezalo uznaé, ze strony mogly
zastrzec prawo odkupu dla strony pozwanej, ktére to prawo nie czyni przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
warunkowym, nie niweczy skutku rozporzadzajacego umowy, za$ prawo odkupu przez sprzedajacego w ogdle nie musi
zostaé zrealizowane.

Strony niniejszego postepowania skorzystaly z wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw i dostosowaly
postanowienia umowy sprzedazy do swoich potrzeb. Nie ulega watpliwosci, ze kwestionowane przez powoda
postanowienia umowy mialy zapewni¢ stronie pozwanej realizacje planéw zwiazanych z zagospodarowaniem
przestrzennym. Nie ma zatem racji powdd podnoszac, ze w umowie tej doszlo do wykreowania nowego ograniczonego
prawa rzeczowego. Kwestionowane postanowienia dotycza bowiem jedynie sfery stosunkéw zobowiazaniowych. W



ocenie Sadu Okregowego przedmiotowa umowa nie prowadzi do naruszenia przepis6w prawa, zasad wspoélzycia
spolecznego, nie pozostaje réwniez w sprzecznoSci z wlasciwos$ciami (naturg) stosunku prawnego.

Sad pierwszej instancji podkresdlil, ze procedura poprzedzajgca zawarcie umowy byta dluga, a powdd na kazdym z
etapow prowadzacych do zawarcia umowy byt informowany o jej warunkach, a takze o stanie faktycznym i prawnym
nieruchomoéci. Kwestionowane w toku niniejszego postepowania postanowienia umowy byly przedstawiane kolejno
w uzasadnieniu uchwaly Rady Miejskiej w P., w zarzadzeniu Prezydenta Miasta P., ogloszeniach w prasie, regulaminie
przetargu, protokole przetargu oraz w protokole uzgodnien. Ponadto powd6d przy zawieraniu umowy wspolpracowat
z profesjonalistami - Biurem (...) oraz uczestniczyl w spotkaniu z przedstawicielami strony pozwanej, na ktérym
omawiana byla m. in. kwestia granic nieruchomosci, ktéra pow6d zamierzal naby¢. Nie mozna zatem uzna¢ za zasadne
zarzuty podnoszone przez powoda, jakoby strona pozwana ukryla stan nieruchomoéci, badz tez niedoinformowata
powoda o warunkach umowy, jaka miala zostaé¢ zawarta.

Powdd nie udowodnit przy tym, by zakreSlony termin do zagospodarowania nieruchomosci zawarty w umowie byt
niemozliwy do spelienia, zwlaszcza ze z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze dopiero rok
po zawarciu umowy powod zdecydowal sie rozpoczac realizacje zamierzonej inwestycji i zawarl umowe z M. K., ktory
wowczas przystapil do projektowania zamierzonej inwestycji.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod, zaskarzajac go w catoéci i zarzucajac:
L. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

1) art. 353" k.c., art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 140 k.c., art. 222 k.c.
iart. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, polegajace na:

- blednej wykladni wskazanych przepiséw i w konsekwencji uznaniu przez Sad I instancji, ze postanowienia
zawarte w § 5 umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) zawartej w dniu 17 czerwca 2008
r. w Kancelarii Notarialnej przed notariusz M. N.Rep. (...)pomiedzy powodem a Gming Miejska P., dotyczace
warunku dla kupujacego w postaci wskazanego celu, na jaki nieruchomo$¢ ma byé¢ przeznaczona oraz terminu
jego wykonania i zabezpieczenie realizacji tegoz celu w formie kar umownych, nie s3 sprzeczne z przepisami
prawa, zasadami wspolzycia spolecznego ani natura stosunku prawnego, bowiem dotycza jedynie sfery stosunkow
zobowigzaniowych, w sytuacji gdy Sad I instancji nie dokonat zadnej oceny wskazanego zapisu w szczegoélnosci
celu czynnosci prawnej, ktéry stanowi przekroczenie zasady swobody umoéw oraz stanowi istotne ograniczenie
prawa wlasciciela do swobodnego dysponowania swoja wlasnoScia, ktéra zostala zagwarantowana w Konstytucji RP
oraz Kodeksie Cywilnym, a tym samym zapis powyzszy jest bezwzglednie niewazny, jako naruszajacy istote prawa
wlasnosci,

- blednej wykladni wskazanych przepisow i w konsekwencji uznaniu przez Sad I instancji, ze § 5 umowy sprzedazy
nieruchomo$ci nie powoduje wykreowania nowego ograniczonego prawa rzeczowego, bowiem kwestionowane
postanowienia dotycza jedynie sfery stosunkow zobowiazaniowych, w sytuacji gdy zapisy powyzsze, majace charakter
zobowiazaniowy w sposob daleko idacy wplywaja na uprawnienia wlascicielskie, ktore sa sprzeczne z natura prawa
wlasno$ci i stanowia kopie stosowanych i dopuszczalnych przez prawo uregulowan zawartych w art. 62 i n. ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. 2010, Nr102, poz. 651) jedynie w umowie o oddanie
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, a zadne przepisy prawa nie przewiduja mozliwosci wprowadzenia
takich ograniczen w stosunku do wlasciciela nieruchomoéci,

2) art. 353 Y k.c., art. 58 § 1 kec. polegajace na jego blednej wykladni

i niewlasciwym zastosowaniu polegajacym na uznaniu przez Sad I instancji, ze treS¢ § 5 umowy sprzedazy
nieruchomo$ci nie jest sprzeczna z ustawa ani zasadami wspoélzycia spolecznego ani nie przekracza granicy swobody
umow, w sytuacji gdy zgodnie ze wskazanymi przepisami ocenie sprzeczno$ci podlega nie tylko tres$c ale i cel czynnosci
prawnej rozumiany jako jej ,,dalszy skutek", ktory jest zabroniony przez normy prawem, a ktory nie zostal w zaden



sposob poddany ocenie ani analizie Sadu I instancji (Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 26 stycznia 2011
r. w sprawie o sygn. akt IV CSK 299/10, Legalis),

3) art. 65 § 2 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie powyzszego przepisu polegajace na blednym przyjeciu, ze
celem § 5 umowy sprzedazy nieruchomosci jest zapewnienie stronie pozwanej realizacje planéw zwigzanych z
zagospodarowaniem przestrzennym, w sytuacji gdy realizacje wskazanego przez Sad celu gwarantuja przepisy
ustawowe oraz akty prawa miejscowego takie, jak ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

4) art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 2 pkt g lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
2001. Nr 142, poz. 1591) polegajaca na nieuwzglednieniu przez Sad I instancji zarzutu niewaznoSci zapisu § 5 umowy
sprzedazy nieruchomo$ci z uwagi na wprowadzenie powyzszych zapisow do umowy sprzedazy, pomimo ze uchwatla nr
(...)Rady Miejskiej w P. z dnia 277 czerwca 2007 r. zezwalajgca na sprzedaz nieruchomosci, nie okreélala szczegolnych
warunkoéw dotyczacych sposobu oraz terminu zagospodarowania sprzedawanej nieruchomosci, a Prezydent jako
organ wykonawczy nie mial prawa wprowadzenia takich zapiséw i w tej sytuacji doszlo do niedozwolonego prawem
przekroczenia granic kompetencyjnych dzialania organ6w samorzadu.

II. naruszenie przepisow postepowania cywilnego, tj.:

1) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu w szczegolnos$ci poprzez dowolng a
nie swobodna ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego polegajacego na:

a) nieuzasadnionym pominieciu przez Sad dowodbéw z dokumentéw oraz zeznan Swiadka M. K., ktére wskazuja na
fakt ukrycia przed powodem istotnych informacji dotyczacych nieruchomosci:

- przebiegu utrwalonej przez mieszkancéw stuzebnosci przechodu
i przejazdu do garazy przez §rodek dzialki powoda,

- faktu istniejacych radykalnych reakcji ludnosci wobec przebiegu shuzebno$ci okre§lonej w akcie notarialnym
sprzedazy nieruchomosci, ktéra nie byla zgodna z przebiegiem stuzebnosSci utrwalonym przez mieszkancow,

- protestow ludnosci i blokowania inwestycji z uwagi na przebieg granic dzialki, ktére byly (okreslone w sposob
uniemozliwiajacy wychodzenie lokatoréw z bloku na nieruchomosci przyleglej, a ktore to okoliczno$ci mialy wplyw
na opdznienie w procesie inwestycyjnym z winy pozwanego,

b) poczynieniu dowolnych ustalen, ze powdd byt informowany przez strone pozwana o przebiegu granic
nieruchomo$ci w szczegdlnosSci o granicy wschodniej, ktora przebiega w odleglosci 1,70 - 2,20 m od $ciany bloku
spoldzielczego i, ze powyzsza kwestia byla przedmiotem rozmoéw miedzy stronami w sytuacji, gdy przed zakupem
nieruchomos$ci nie doszlo do zadnego spotkania miedzy stronami, a takie rozmowy byly prowadzone dopiero po
zawarciu umowy kupna — sprzedazy,

2) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie dokonania wnikliwego i kompletnego uzasadnienia zaskarzonego wyroku,
brak wskazania dowodow, na ktoérych Sad sie, dokonujac oceny materiatu dowodowego oraz przyczyn, dla ktérych
innym dowodom Sad odmoéwit wiarygodnosci i mocy dowodowej, a takze nie uwzglednienie przez Sad wszystkich
zarzutow podnoszonych przez strone powodowa oraz brak uzasadnienia powodéw i podstaw oddalenia powodztwa,
w szczegoblnoSci Sad Okregowy w Lodzi nie odniost sie w ogble do podnoszonych wielokrotnie zarzutéw dotyczacych
niewaznoSci zapisow umownych z uwagi na naruszenie:

- art. 140 k.c., 222 k.c. i art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej,

- art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, ktéry okre$la zakres kompetencji organow wladzy
i nieuwzglednienie przez Sad I instancji zarzutu powoda dotyczacego niewazno$ci zastrzezenia, co do sposobu i
terminu zagospodarowania nieruchomosci zawartego w § 5 umowy sprzedazy nieruchomosci, jako wprowadzonych do



regulaminu przetargu, a nastepnie protokolu uzgodnien bez podstawy prawnej, z uwagi na fakt, ze uchwala nr (...)Rady
Miejskiej w P. z dnia 27 czerwca 2007 r. nie okreslala szczeg6lnych warunkow dotyczacych sposobu oraz terminu
zagospodarowania sprzedawanej nieruchomosci, a Prezydent jako organ wykonawczy nie mial prawa wprowadzenia
takich zapisow, a w konsekwencji powyzsze uchybienia uniemozliwiaja stronie skarzacej ustalenia podstaw i pogladu
prawnego Sadu I instancji, ktéory moglby stanowié¢ przedmiot zaskarzenia i tym samy nalezy uznac, ze Sad I instancji
nie rozpoznal istoty sprawy.

W nastepstwie tak sformutowanych zarzutéow skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie
powodztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Nietrafny okazal sie zarzut na ruszenia art. 233 §1 k.p.c. Wbrew stanowisku
skarzacego poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia okazaly sie wystarczajace do wydania zaskarzonego
rozstrzygniecia. Pominiete przez ten Sad okolicznoéci dotyczace przebiegu utrwalonej przez mieszkancow stuzebnosci
przechodu i przejazdu do garazy przez Srodek dzialki powoda, radykalnych reakcji ludnosci wobec przebiegu
shuzebno$ci okre$lonej w akcie notarialnym sprzedazy nieruchomosci, ktéra nie byla zgodna z przebiegiem stuzebnosci
utrwalonym przez mieszkancéw, protestow ludnosci i blokowania inwestycji z uwagi na przebieg granic dzialki, nie
mialy istotnego znaczenia dla oceny zgloszonego przez powoda zadania. Okoliczno$ci te mozna by rozwazacé jedynie w
kontekscie oceny zgodnosSci kwestionowanego zapisu umowy z zasadami wspolzycia spolecznego. Takiemu zarzutowi
apelacja nie po$wieca jednak wiekszej uwagi.

Z odwolaniem sie do tych okoliczno$ci nie mozna wnioskowaé o niewaznoéci § 5 umowy. Za caltkowicie gotostowny
nalezy bowiem uznac zarzut, ze strona pozwana ukryla przed powodem istotne informacje dotyczace nieruchomosci.
Jak stusznie podkreslil Sad Okregowy, powdd korzystal z pomocy biura obrotu nieruchomosciami. Dane dotyczace
przebiegu granicy oferowanej do sprzedazy nieruchomosci niewatpliwie wynikaly z dokumentéw powotanych w akcie
notarialnym z dnia 17 czerwca 2008 r., z ktérymi powdd mogl, a wrecz powinien sie zapozna¢. Natomiast stan
faktyczny na gruncie byl fatwy do ustalenia w drodze ogledzin i wywiadu $rodowiskowego. Powod nie moze zatem
skutecznie powolywa¢é sie na brak pelnej wiedzy o nabywanej nieruchomosci. Poza tym to, czy przed zawarciem
umowy powdd osobiécie uczestniczyl w spotkaniach, podczas ktorych strona pozwana przedstawiala informacje o
stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci, ma drugorzedne znaczenie. Z powolanych przez Sad Okregowy zeznan
$wiadka J. M. wynika bowiem, ze w tych spotkaniach brali udzial przedstawiciele biura obrotu nieruchomo$ciami, z
ktorego ustug korzystal powod.

Ponadto nalezy podkredli¢, ze przyczyny niedochowania przez powoda wynikajacego z § 5 umowy terminu do
wybudowania wielorodzinnego budynku mieszkalnego nie maja znaczenia dla oceny zasadno$ci powo6dztwa o
ustalenie niewaznoSci tego zapisu umowy. Te kwestie stang sie dopiero aktualne w procesie o zaplate kary umowne;j.
W toku tego procesu A. P. jako pozwany bedzie moégt podnosi¢ wszelkie argumenty przeciwko zadaniu pozwu,
kwestionujac zar6wno wysoko$é kary umownej, jak i sama zasade powodztwa, w tym podnoszac zarzut braku winy w
niedochowaniu terminu umownego, jak i zarzut sprzecznosci zgdania z zasadami wspélzycia spolecznego.

Za nietrafny nalezalo uzna¢ zarzut obrazy wskazanych w apelacji przepis6w prawa materialnego.

Na mocy zawartej przez strony umowy doszlo do bezwarunkowego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na powoda.
W umowie sprzedazy, poza o§wiadczeniami odnoszgcymi sie do jej elementéw przedmiotowo istotnych, strony moga
porozumieé sie co do kwestii, ktore nie wplywaja na istote czynnoSci, ale maja za cel wyczerpujace uregulowanie
wykreowanego na podstawie tej umowy stosunku prawnego, czy tez powstanie dodatkowego zobowigzania. W
wyroku z dnia 7 kwietnia 1975 r., II CR 97/75, OSP 1977/4/76 Sad Najwyzszy uznal, Ze nie jest wylaczone, aby w
umowie sprzedazy, przenoszacej wlasno$é nieruchomosci, strony - poza o$wiadczeniami woli o kupnie i sprzedazy
- zamieszczaly r6znego rodzaju postanowienia regulujace np. kwestie platno$ci ceny i terminy rat oraz zagadnienia



dotyczace terminu przekazania poszczegolnych czesci sktadowych gruntu. W podobnych wypadkach nie mozna méwic
o warunku lub terminie w sensie art. 157 k.c.

Wolg i celem stron umowy bylo zawarcie nie tylko umowy rozporzadzajacej ( przenoszacej bezwarunkowo wlasnos¢),
lecz takze wykreowanie nastepczych stosunkéw obligacyjnych, pozostajgcych bez wplywu na skutek rzeczowy umowy.
Warunki umowy zobowiazujacej do zagospodarowania terenu w okreSlony sposob i w oczekiwanym przez strone
pozwang terminie byly powodowi znane i zostaly przez niego zaakceptowane w protokole przetargu i w protokole
uzgodnien. Powod wyrazil wiec zgode na ograniczenie jego uprawnien wiaécicielskich. Powolywanie sie obecnie na
to, ze § 5 umowy narusza prawa powoda wynikajace z art. 140 k.c. i z Konstytucji RP , nalezy w tej sytuacji uzna¢ za
nieuprawnione.

Nie czyni niewaznym § 5 umowy zamieszczenie w zawartej umowie sprzedazy zapisu przewidzianego w art. 62 i
n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz.651) dla prawa
uzytkowania wieczystego. Strony mogly bowiem uksztaltowac laczacy je stosunek prawny wedlug swojej woli, a tym
samym powola¢ do zycia taki stosunek zobowigzaniowy, jaki odpowiada ich interesom . W ramach wyrazonej w art.

353" k.c. zasady swobody uméw miesci sie rowniez przyzwolenie na faktyczng nier6wnoéé stron umowy ( por. wyrok
Sadu najwyzszego z dnia 27 czerwca 2012 r., IV CSK 557/11, LEX nr 1229971).

Nieekwiwalentnos$¢ sytuacji prawnej stron umowy nie wymaga, co do zasady, istnienia okolicznosci, ktore by ja
usprawiedliwialy, skoro stanowi ona wyraz woli stron. Obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tre$¢ umowy
zastlugiwac bedzie na negatywna ocene moralna, a w konsekwencji prowadzi¢ do uznania umowy za sprzeczng z
zasadami wspdlzycia spolecznego w sytuacji, gdy do takiego uksztaltowania stosunkdéw umownych, ktory jest dla niej w
sposoéb widoczny krzywdzacy, doszlo przy swiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem, wykorzystaniu przez
druga strone swojej silniejszej pozycji (wyrok SA w Warszawie z dnia 8 marca 2012 r., I ACa 861/11, LEX 1213378).
W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie miala miejsca.

Powod znal wymagania strony pozwanej dotyczace sposobu zagospodarowania gruntu i je akceptowal. Swobode
kontraktowa stron ogranicza¢ moga jedynie przepisy o charakterze iuris cogentis, a wiec bezwzglednie obowigzujace.
Zastrzezenie kary umownej i prawa odkupu na wypadek niedochowania przewidzianego w umowie terminu
zagospodarowania nieruchomo$ci nie stanowilo naruszenia ustawowo okreSlonych przeslanek dokonywania
czynno$ci tego rodzaju i mialo zapewnié realizacje lezacego w interesie publicznym celu umowy, jakim bylo
zabudowanie nieruchomoéci budynkiem wielorodzinnym przez nabywce. Tak okreslony cel nie moze by¢ uznany za
sprzeczny z ustawa i zasadami wspolzycia spolecznego. W braku takiego zastrzezenia strona pozwana pozbawilaby
sie instrumentu zapewniajacego realizacje umowy zgodnie z jej wola, uwzgledniajaca interes publiczny. Wbrew
odmiennemu zapatrywaniu skarzacego skutecznej gwarancji realizacji wskazanego celu nie gwarantuja pozwanemu
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. Nr 80. poz. 717)
ani miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Niewaznoéci § 5 umowy nie powoduje to, ze uchwala Rady Miejskiej w P. z dnia 27 czerwca 2007 r. w sprawie
sprzedazy nieruchomosci nie zawierala w swojej sentencji zastrzezen dotyczacych celu, na jaki nieruchomo$¢ miala
by¢ przeznaczona ani ustalen co do nalozenia na nabywce nieruchomosci kar umownych.

Wprawdzie przyczyna niewazno$ci czynnoSci prawnej moze by¢ brak kompetencji podmiotu do jej dokonania,
jednak w rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie wystgpila. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca
o samorzadzie gminnym ( Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591, dalej:,, u.s.g.”) do wylacznej kompetencji rady jest
zastrzezone wyrazanie zgody na nabycie, zbycie i obciazenie nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawianie
lub najem na okres dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, jezeli ustawy szczego6lne nie stanowia inaczej. We
wskazanej uchwale Rada Miejska w P. wyrazila zgode na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w drodze przetargu
za cene 1.200.000 zk. Wymog z art. 18 ust. pkt 9 u.s.g. zostal wiec dochowany. Z przepisu tego nie wynika obowiazek
objecia tre$cig uchwaly szczegolowych warunkoéw dotyczacych sposobu oraz terminu zagospodarowania sprzedawane;j
nieruchomoéci, ktére mogly by¢ w tej sytuacji wprowadzone przez Prezydenta jako organ wykonawczy. Nie mniej



jednak nalezy dostrzec, ze warunki te zostaly okresSlone w uzasadnieniu uchwaly. Wprawdzie strona pozwana zlozyla
jedynie projekt tego uzasadnienia ( k. 53), jednak w Swietle niekwestionowanych zeznan

Wiceprezydenta G. M. — k.250 oraz zeznan $wiadka J. M. — k.129 odwr. — 130, nie budzi watpliwosci, ze
Rada zaakceptowala zaproponowane przez Prezydenta wymogi w zakresie sposobu i terminu zagospodarowania
przeznaczonej do sprzedazy nieruchomosci, stawiane jej nabywcy.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo stwierdzi¢ brak podstaw do uznania § 5 umowy za niewazny w $wietle art. 58
§ 1 k.c. Mimo pewnych niedostatkéw uzasadnienia, wytknietych w ramach zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.,
zaskarzony wyrok okazal sie wiec prawidlowy, co skutkowalo oddalenie apelacji z mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 11 art. 391 §1 k.p.c.



