Sygn. akt I ACa 872/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Krzysztof Chojnowski
Sedziowie SSA Elzbieta Borowska (spr.)
SSO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant U. W.

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. Z. i B. Z.

przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 16 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 223 /12

I. Zmienia zaskarzony wyrok o tyle, ze:

a) zasqgdzong w pkt. I kwote 30.000 zl podwyzisza do kwoty 40.000 zl z odsetkami ustawowymi od

dnia 1 lutego 2012 r.

b) w pkt. III kwote kosztow procesu podwyzsza z 3500 zl do 4949 z1.

II. Oddala apelacje powodoéow w pozostalej czesci, zas apelacje pozwanego w calosci.

III. Znosi wzajemnie miedzy stronami koszty instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powodowie K. Z. i B. Z. wnie§li o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego M. S.: kwoty 40.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 25 listopada 2011 r. do dnia zaplaty, oraz 100.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego

2012 r. do dnia zaplaty. Nadto domagali sie zasgdzenia kosztow procesu wedlug norm przepisanych.




Uzasadniajac swoje zadanie, wskazali, ze w dniu 7 sierpnia 2009 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy,
na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie przenie$¢ wlasno$¢ niezabudowanej dzialki nr (...) polozonej w S. za
cene 30.000 zl lub za cene 85.000 zl, o ile na przedmiotowa dzialke zostanie wydana decyzja o warunkach
zabudowy, uwzgledniajaca m.in. mozliwos¢ wybudowania budynku mieszkalnego, co stanowilo jedyny warunek
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci za kwote 85.000 zi. Na poczet ceny powodowie uiscili
pozwanemu zaliczke w wysoko$ci 40.000 zl, a na wypadek, gdyby nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z
winy sprzedajgcego, zastrzezono kare umowng w wysokoéci 100.000 zL. W dniu 12 sierpnia 2011 r. strony stawily sie
u notariusza, jednak pozwany odmoéwil podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci za kwote 30.000 zl z uwagi na
nieuzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Pozwany M. S. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie na jego od powodow solidarnie kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podal, ze strony nie zawarly przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci
z winy powoddw, ktorzy swoim dzialaniem polegajacym na wybudowaniu i umocnieniu tamy na dzialce nr
(...) uniemozliwili odplyw wody z dzialki bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy, wskutek czego
doprowadzili do sytuacji, w ktorej pozwany nie mdg} otrzymac decyzji o warunkach zabudowy. Jednocze$nie pozwany
podniost zarzut miarkowania kary umownej, uznajac, ze jest ona razaco wygorowana oraz znacznie przewyzsza
warto$¢ nieruchomosci, co w jego ocenie jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego i tym samym niewazne.

Sad Okregowy w Olsztynie, wyrokiem z 16 pazdziernika 2012 r. zasadzil od pozwanego na rzecz powodow kwote
70.000 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 30.000 zl od 1 lutego 2012 r., za$ od kwoty 40.000 zt od 25 listopada
2011 r.; w pozostalym zakresie oddalil powodztwo. Orzekl rowniez w przedmiocie kosztow procesu zasadzajac od
pozwanego na rzecz powodéw kwote 3.500 zl.

Rozstrzygniecie powyzsze zapadlo na tle nastepujacego stanu faktycznego: Powodowie K. Z. i B. Z. poszukiwali
nieruchomoéci potozonej w otoczeniu lasu z dostepem do zbiornika wodnego i z mozliwoécia wybudowania dwoch
domoéw — jednego dla siebie, drugiego za$ dla matki i siostry powoda. W tym celu nawigzali kontakt z pozwanym
M. S. zajmujacym sie obrotem nieruchomo$ciami. Pozwany zaoferowal do sprzedazy dzialke gruntu nr (...) oraz

nieruchomo$é o powierzchni okolo 6.700 m?®, ktéra miala zostaé wydzielona w wyniku podzialu geodezyjnego
sasiadujacej z nig dziesieciohektarowej nieruchomosci, ktorej byt wspotwlascicielem.

Na nieruchomosciach, ktorych wspotwlascicielem byl pozwany, od lat 8o-tych znajduje sie zbiornik wodny. Okoto
2000 r. na rowie melioracyjnym nr (...) na terenie dzialki gruntu oznaczonej nr (...) nalezacej do Laséw Panistwowych —
Nadle$nictwa K. bobry zbudowaly tame hamujaca swobodny odptyw wody do rzeki E.. W wyniku dzialalnoSci bobrow
m.in. na nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu (...) powstalo dosé rozlegle rozlewisko, ktére stalo sie miejscem
zerowania i bytowania dzikiego ptactwa.

Zawartg w formie aktu notarialnego przedwstepna umowg sprzedazy z dnia 14 maja 2008 r. pozwany zobowigzal sie
sprzeda¢ powodom z przystugujacego mu udzialu wynoszacego (...) czeSci w niezabudowanej nieruchomosci objete;j
ksiega wieczysta KW nr (...) udzial wynoszacy (...) za cene 100.000 zl w terminie 6 miesiecy od dnia dokonania
podziatu przedmiotowej nieruchomo$ci, nie pdzniej jednak niz do dnia 15 maja 2018 r. Sprzedaz praw miala nastapié¢
m.in. pod warunkiem nabycia dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Razem z umowa przedwstepna zostala
zawarta warunkowa umowa sprzedazy dziatki gruntu nr (...).

W dniu 3 kwietnia 2009 r. powodowie ostatecznie nabyli od pozwanego i A. L. wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej
dzialke gruntu oznaczonag nr (...), na ktéorym wybudowali dom mieszkalny.

Po podziale okazalo sie, ze nowo wydzielona nieruchomo$é, oznaczona jako dzialtka gruntu nr (...), ktéra mieli naby¢

powodowie, jest o okolo 700 m® mniejsza niz pierwotnie zakladano. Pozwany nie uzyskal decyzji o warunkach
zabudowy dla tej dzialki.



W dniu 7 sierpnia 2009 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie

sprzedaé na rzecz powodéw niezabudowang nieruchomoéé stanowiaca dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 6.050 m?,
polozona w miejscowosci S., za cene 30.000 zl lub za cene 85.000 zt w sytuacji, gdy na przedmiotowa dziatke zostanie
wydana decyzja o warunkach zabudowy uwzgledniajaca m.in. mozliwo$é wybudowania budynku mieszkalnego, co
bedzie jedynym warunkiem zawarcia umowy sprzedazy za cene 85.000 zl. Powodowie i pozwany o$wiadczyli zgodnie,
iz rozwiazuja przedwstepna umowe sprzedazy z dnia 14 maja 2008 r., a z tego tytulu nie wnosza w stosunku do
siebie zadnych roszczen. Maksymalny termin zawarcia umowy przyrzeczonej za jedna z wyzej podanych cen ustalono
na dzien 31 lipca 2011 r. Na poczet ceny powodowie zaplacili pozwanemu zaliczke w kwocie 40.000 zl, a jej odbior
pozwany pokwitowal. Reszta ceny miala by¢ zaplacona w terminie 6 miesiecy od dnia wydania decyzji o warunkach
zabudowy uwzgledniajacej m.in. mozliwo$¢ wybudowania budynku mieszkalnego. Na wypadek niewydania decyzji o
warunkach zabudowy pozwany zobowigzal sie do zwrotu powodom kwoty 10.000 zt w terminie 7 dni, liczac od dnia 31
lipca 2011 r. Pozwany zobowigzal sie do ustanowienia na dzialce nr (...) hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 100.000
zl celem zabezpieczenia roszczen powodow wynikajacych z umowy przedwstepnej. Strony przewidzialy roéwniez kare
umowna w wysoko$ci 100.000 zl, platng w terminie 6 miesiecy, liczac od dnia 31 lipca 2011 r. na wypadek gdyby do
umowy sprzedazy nie doszlo z winy pozwanego.

Przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy pozwany wystapil do Wojta Gminy D. z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy dla nieruchomo$ci stanowiacej dzialke gruntu nr (...).

Dalej Sad ustalil, iz w okolicach lipca 2010 r. powod K. Z. zauwazyl, ze tama zbudowana przez bobry zostala zniszczona i
istnieje w niej wyrwa, ktora powoduje obnizenie poziomu wody. W celu jej wzmocnienia i zatamowania wyplywu wody
ze zbiornika w porozumieniu z J. G. ulozyl na niej kilkadziesiat workéw jutowych wypelionych piaskiem. Podobne
dzialania majace na celu naprawienie zniszczonej tamy podjal wiosna 2012 .

Postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2010 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w O. nie uzgodnil warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego i
budynku gospodarczego na dzialce gruntu nr (...). W uzasadnieniu decyzji wskazal, ze w trakcie ogledzin stwierdzono,
iz w obrebie dzialki nr (...) zlokalizowany jest czeSciowo zbiornik wodny bedacy miejscem wystepowania i zerowiskiem
m.in. labedzia niemego i czapli siwej, bedacych pod ochrona prawna. Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia nr
160 Wojewody (...) w spawie O. Chronionego Krajobrazu D. Srodkowej L. na analizowanym obszarze zakazane jest
lokalizowanie obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 metréw od linii brzegdéw rzek, jezior i innych zbiornikow
wodnych, z wyjatkiem urzadzen i obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lednej lub rybackie;.
Z postanowienia wynikalo takze, ze wyjatki przewidziane w § 4 ust. 5 rozporzadzenia nie maja zastosowania w sprawie
— wnioskowana dzialka polozona jest poza obszarem zwartej zabudowy miejscowosci P. oraz w 100 metrow strefie
ochronnej zbiornika wodnego. Z tych wzgledéw (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska uznal, ze realizacja planowanej
inwestycji stoi w sprzecznosci z rozporzadzeniem nr 160 Wojewody (...).

Na powyzsze postanowienie pozwany zlozy} zazalenie. Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska utrzymal w mocy
zaskarzone postanowienie z dnia 18 pazdziernika 2010 r. Stwierdzil, ze planowane zamierzenie inwestycyjne naruszy
zakaz okre$lony w § 4 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia nr 160 Wojewody (...) z dnia 19 grudnia 2008 r. w sprawie O.
Chronionego Krajobrazu D. Srodkowej L., odnoszacy sie do lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokoéci
100 metréw od linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikdw wodnych. Ze zgromadzonych w trakcie postepowania akt
sprawy wynikalo, ze na terenie dzialki nr (...) znajduje sie zbiornik wodny, co potwierdza dokumentacja fotograficzna
i ortofotomapa dostepna pod adresem www.geoportal.gov.pl. W ocenie tego organu, nie mialo znaczenia, ze zbiornik
wodny powstal w wyniku dzialalnosci bobréow, dodajac, ze typy roslinnoéci porastajacej brzegi Swiadcza o tym, iz
nie s3 to jedynie tereny zalanych 13k, a istniejacy od dluzszego czasu zbiornik wodny. Generalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska podkreglit przy tym, ze nie zachodzi zaden z przypadkéw pozwalajacych odstapié od zakazu okreslonego
w § 4 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia.




Nadto pozwany zwrocil sie do (...) Dyrekeji Ochrony (...) w O. o bezzwloczne ustalenie, czy na nieruchomosciach
stanowigcych dzialki gruntu nr (...) nadal przebywaja bobry. W odpowiedzi na zapytanie pozwanego (...) Dyrekcja
Ochrony (...) w O. powiadomila, ze z ogledzin przeprowadzonych w dniu 15 listopada 2010r. wynika, iz na dziatkach
nr (...) nie stwierdza sie §ladéw bytowania bobrow. Zaznaczono, ze znajdujace sie na rozlewisku zeremie jest
niezamieszkale, zaro$niete i zapadajace sie. Tama bobrowa zlokalizowana na odplywie ze zbiornika i pietrzaca sie
woda nie sg wykorzystywane i odbudowywane przez zwierzeta. W dniu ogledzin odplyw z rozlewiska blokowany byt
workami jutowymi z piaskiem, ktére powodowaly pietrzenie wody i zalewanie dzialek.

W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 3 sierpnia 2011 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia tamy i przesuniecia
terminu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci, wskazujac, ze wskutek jego celowych dzialan polegajacych na
wybudowaniu tamy z workéw jutowych z piaskiem na rowie melioracyjnym nr (...) polozonym na obszarze dzialki
nr (...) doszlo do zalania spietrzong woda sasiednich dzialek, co skutkowalo odmowa wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla dzialki nr (...).

W dniu 12 sierpnia 2011 r. strony stawily sie w kancelarii notarialnej prowadzonej przez B. P.. Pozwany o$wiadczyl,
ze odmawia podpisania umowy sprzedazy nieruchomos$ci na warunkach okre§lonych w przedwstepnej umowie
sprzedazy z dnia 7 sierpnia 2009 r., a przyczyny odmowy podal w piSmie z dnia 3 sierpnia 2011 r. skierowanym do
powodow. Pismem z dnia 16 listopada 2011 1., doreczonym w dniu 17 listopada 2011 r., powodowie wezwali pozwanego
do zaplaty w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania kwoty 40.000 zl tytulem zwrotu zaliczki uiszczonej na
poczet ceny. W odpowiedzi pozwany o$wiadczyl, ze dokona zwrotu kwoty 40.000 zt pod warunkiem: rozwigzania
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, zobowigzania i wykre$lenia z ksiegi wieczystej wpisu dotyczacego
roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy dzialki nr (...) oraz zobowigzania do wykreslenia i wykre§lenia z ksiegi
wieczystej wpisu dotyczacego hipoteki umownej kaucyjnej w kwocie 100.000 zl. Nadto podkreslil, Zze wobec dzialania
powodow polegajacego na budowie tamy na nieruchomosci oraz zwiazanej z tym niemozno$ci uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy niezbedne bedzie dokonanie zapisu w formie aktu notarialnego o zrzeczeniu sie przez powodow
z dochodzenia wszelkich roszczen z przedwstepnej umowy sprzedazy.

W koncowych ustaleniach Sad Okregowy wskazal, ze w czerwcu 2012 r. odbyly sie kolejne ogledziny nieruchomosci, w
czasie ktorej pracownicy (...) Dyrekcji Ochrony (...) stwierdzili, Ze nie ma mozliwo$ci spuszczenia wody ze zbiornika
wodnego z uwagi na okres legowy ptakow, a w przypadku obszaru chronionego krajobrazu zabronione jest niszczenie
zbiornikéw wodnych. Na moment przeprowadzenia ogledzin znajdujace sie na nieruchomosci pozwanego rozlewisko
stanowilo zwarty system wskazujacy na istnienie zbiornika od wielu lat.

W tak ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad Okregowy w Olsztynie doszedt do wniosku, ze pow6dztwo zastugiwalo
na cze$ciowe uwzglednienie.

Sad za bezsporny uznal fakt, ze strony nie zawarly przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcej
dzialke gruntu oznaczona nr (...). Wobec nieuzyskania przez pozwanego decyzji o warunkach zabudowy powodowie
deklarowali wole zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci za cene 30.000 zl, tak jak to przewidywala umowa
przedwstepna. Z kolei pozwany proponowal sprzedaz nieruchomoséci za kwote 85.000 zl, uznajac, ze to na skutek
dzialan strony powodowej polegajacych na umocnieniu tamy zbudowanej przez bobry workami jutowymi z piaskiem
i w nastepstwie tego zalaniu gruntéw spietrzona woda nie bylo mozliwe uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
dla dzialki gruntu nr (...). Poza sporem pozostawala takze okoliczno$¢, ze na poczet ceny sprzedazy powodowie uiscili
pozwanemu kwote 40.000 zl, a strony zastrzegly kare umowna w wysokos$ci 100.000 zt na wypadek, gdyby nie doszlo
do zawarcia umowy definitywnej z winy pozwanego.

W dalszych rozwazaniach Sad oceniajac kwestie zasadno$ci zadania zwrotu kwoty 40.000 zt wplaconej na poczet
ceny sprzedazy nieruchomo§ci przypomnial, ze zaliczka jest kwotg wplacang na poczet przyszlych naleznoéci, ktora po
zrealizowaniu umowy zostaje zaliczona na cene. Zaliczka nie stanowi, tak jak zadatek formy zabezpieczenia wykonania
umowy, a jedynie cze$¢ ceny. Z uwagi na odmienny charakter do zaliczki nie stosuje sie do niej zasad okre$lonych
w art. 394 k.c. Sad zaznaczyl, ze w przypadku odstgpienia od umowy, bez wzgledu na to ktéra strona korzysta z



tego uprawnienia zaliczka zawsze podlega zwrotowi na rzecz podmiotu, ktéry dokonal jej wplaty. Brak jest przy
tym przepisow wprowadzajacych wyjatki, ktore przewidywalyby sytuacje, w ktoérej uprawnione byloby zatrzymanie
Swiadczenia drugiej strony.

Sad Okregowy za podstawe prawng zadania zwrotu kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia wynikajacego z nie
zawartej przez strony umowy przyrzeczonej przyjat przepis art. 410 § 2 k.c.

Dokonujac oceny prawnej roszczenia o zaplate kary umownej Sad przypomnial, iz bezspornym bylo, ze pozwany
nie uzyskal decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej na dzialce gruntu nr (...) inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego, przy czym strony w przedwstepnej
umowie sprzedazy z dnia 7 sierpnia 2009 r. w spos6b alternatywny okreslily cene, za ktéra powodowie mieli nabyc
wlasno$é nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr (...) — za 30.000 zl lub za 85.000 zl. Warunkiem zawarcia
umowy za kwote 85.000 zt bylo wydanie na przedmiotowa dzialke decyzji o warunkach zabudowy uwzgledniajacej
mozliwo$¢ wybudowania budynku mieszkalnego. Strony uzaleznily wiec cene sprzedazy od uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy dla realizowanej inwestycji, przyjmujac dwie opcje w zalezno$ci od tego, czy tego typu decyzja
zostanie wydana czy tez nie. Wyzsza cena sprzedazy zostala wyraznie powigzana z uzyskaniem warunkéw zabudowy.
Wobec powyzszego Sad podkredlil, Zze wydanie decyzji o warunkach zabudowy otwieralo mozliwo$¢ sprzedazy
nieruchomos$ci za cene 85.000 zl, a jej brak umozliwial zawarcie umowy sprzedazy wylacznie za cene 30.000 zl
Zdaniem Sadu wprowadzenie zapisu o alternatywnej cenie niewatpliwie §wiadczy o tym, ze na moment zawierania
umowy przedwstepnej strony liczyly sie z mozliwo$cia nieuzyskania decyzji o warunkach zabudowy i wlasnie na
wypadek jej braku zastrzegly nizsza cene sprzedazy. W przeciwnym razie nie bytoby zadnych racjonalnych powodow,
aby tego rodzaju zapis znalazl sie w umowie przedwstepnej. W ocenie Sadu gdyby strony zakladaly, ze pewne jest
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, ustalilyby jedna i to wyzsza cene, za ktora zostanie sprzedana nieruchomosé.

W dalszych rozwazaniach Sad wskazal, iz jako wiarygodne ocenia zeznania powoddéw, ze od samego poczatku
planowali kupi¢ dwie nieruchomosci, aby moc na nich wybudowaé dwa domy — jeden dla siebie, a drugi dla matki
i siostry powoda, o czym pozwany byl informowany. Zdaniem Sadu przyczyny zakupu dzialki gruntu nr (...) przez
powodow byly pozwanemu znane. Zawarl on umowy z powodami dobrowolnie. Po stronie powodowej brak jest dzialan
$wiadczacych o podstepnym wprowadzeniu w btad pozwanego i przymuszeniu go do zawarcia umowy definitywnej
sprzedazy nieruchomosci po nizszej cenie. Sad zauwazyl rowniez, ze uzgodnione z pozwanym warunki umowy
przedwstepnej przekazano notariuszowi celem sporzadzenia projektu aktu notarialnego, ktéry nastepnie przestano
pozwanemu, aby przed terminem spotkania u notariusza moégl sie z nim zapoznac i wnie$¢ zastrzezenia.

Odnosnie przyczyny nie uzyskania decyzji o warunkach zabudowy Sad Okregowy uznal, ze przyczyng odmowy
uzgodnienia warunkow zabudowy dla dzialki gruntu nr (...) nie byla obecnos¢ wody jak podnosil pozwany, ktéra
wylala sie na skutek braku swobodnego odplywu, ale fakt, ze na terenie planowanej inwestycji przebiegala granica
pasa o szeroko$ci 100 metrow, liczonego od linii brzegu zbiornika wodnego. Na powyzsza okoliczno$é zdaniem Sadu
jednoznacznie wskazuja w szczegoblnoSci uzasadnienia postanowien z dnia 18 pazdziernika 2010 r. i 19 wrze$nia 2011
r. Dokladna analiza tychze orzeczen wskazuje, ze teren, na ktérym planowano inwestycje obejmujaca wybudowanie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego, znajduje sie w granicach O. Chronionego
Krajobrazu Otuliny D. Srodkowej L., w stosunku do ktérego obowiazuja przepisy rozporzadzenia nr 160 Wojewody
(...) z dnia 19 grudnia 2008 r. Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia na omawianym obszarze chronionym
zakazuje sie lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szeroko$ci 100 metréow od linii brzegoéw rzek, jezior i
innych zbiornikéw, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéow shluzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, leénej lub rybackiej. Sad zauwazyl, iz zgodnie ze stanowiskiem Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,
zbiornikiem wodnym jest kazdy zbiornik, zar6wno naturalny, jak i sztuczny, ktéry w przeciwienstwie do cieku jest
woda stojgcg, zajmujaca naturalne lub sztucznie wytworzone zaglebienia terenu, niezaleznie od jego pochodzenia,
funkeji czy wielko$ci. Dlatego tez nie mialo znaczenia, ze zbiornik powstal w wyniku dziatalno$ci bobrow, ktore
wyprowadzily sie i obecnie nie stwierdza sie $ladow ich bytnoSci, na co wskazywal w zazaleniu na odmowe uzgodnienia
pozwany, a porastajace roslinnoécia brzegi zbiornika swiadcza o tym, ze istnieje on od dluzszego czasu i nie stanowi
wylacznie terenéw zalanych lak. Zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie 100 metréw liczony jest od linii



brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikbw wodnych, co oznacza, ze nie ma znaczenia poziom wody w zbiorniku wodnym,
a wylacznie uksztaltowanie linii brzegowej, od ktorej rozpoczyna sie liczenie 100 metréw. Jak sam przyznal w trakcie
przestuchania pozwany, obecnie stan linii brzegowej jest taki sam jak po wykonanych przez niego pracach wiosng
2009 1. jeszcze przed sprzedaza pierwszej z dzialek. Wielko$¢ rozlewiska mierzona linia brzegowa nie ulegla zmianie,
nawet po tym, jak powdd narzucit worki z piaskiem na tame zbudowana przez bobry. Sad podkreslil, ze od przeszio
trzech lat powierzchnia zbiornika wodnego pozostaje taka sama, a zmianie podlega jedynie poziom wody. Wniosek
powyzszy Sad wywiodl na podstawie zeznan stron wspartych zeznaniami §wiadka W. P., J. G..

Dalej Sad Okregowy ponownie podkredlil, iz w jego ocenie przyczyna, dla ktérej (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska
w O. odméwil uzgodnienia inwestycji, byta mniejsza niz 100 metréw odleglo$¢ planowanego miejsca budowy od linii
brzegu zbiornika wodnego, a nie istnienie tamy zbudowanej przez bobry i obecno$¢ wody na nieruchomogci.

Sad Okregowy zauwazyl nadto, iz to wskutek dzialain samego pozwanego zwigzanych z porzadkowaniem linii
brzegowej w 2009 r., zostala ostatecznie uksztaltowana powierzchnia rozlewiska, a jak wynika z przedlozonych
dokumentow (...) Dyrekcji Ochrony (...), pas szerokosci 100 metréw jest liczony od linii brzegdw zbiornika wodnego.
Wobec tego, zdaniem Sadu, pozwany nie moze przerzuca¢ na powoddéw negatywnych konsekwencji zwiazanych z
wlasnymi dzialaniami, zwlaszcza, ze byt informowany o planowanej przez nich inwestycji oraz o przyczynach, ktore
zadecydowaly o nabyciu tych konkretnych dzialek, i zgodzil sie na wykonanie prac porzadkujacych linie brzegowa.
W dalszych rozwazaniach Sad Okregowy zauwazyl nadto, ze z przedlozonych do akt sprawy pism (...) Dyrekcji
Ochrony (...) wynika, Ze rozporzadzenie nr 160 Wojewody (...) z dnia 19 grudnia 2008 r. wprowadza szereg innych
zakazow w odniesieniu do obszaru chronionego krajobrazu, m.in. zakaz likwidowania, zasypywania i przeksztalcania
naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz obszar6w wodno — blotnych, zakaz dokonywania zmian stosunkow
wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone wykorzystywanie uzytkéw rolnych i
le$nych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka. Wobec powyzszego uznal, ze wszelkie dzialania zwigzane
z likwidacja zbiornika i préby trwalego osuszania terené6w nim objetych naruszaja zakazy obowigzujgcego na tym
obszarze rozporzadzenia nr 160. Skutkiem utrzymujacego sie lat wysokiego poziomu wody i nabrania przez rozlewisko
charakteru zbiornika wodnego z wyksztalcong linia brzegowa bylo pojawienie sie ptakéw zwiazanych z obszarami
wodno-blotnymi (np. czapli siwej), a zbiornik ten stal sie ich miejscem zerowania i bytowania. Sad zauwazyl, ze
zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie gatunkow
dziko wystepujacych zwierzat objetych ochronga obowigzuje w stosunku do nich zakaz niszczenia ich siedlisk i ostoi.
Przeprowadzone we wrze$niu 2011 r. ogledziny wykazaly, ze lustro wody w dalszym ciggu jest wykorzystywane przez
ptaki blotne, a ich obecnosé¢ wyklucza mozliwosé zlikwidowania zbiornika.

Dalej Sad wyraznie podkreslil, ze zbiornik wodny nie powstal po zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 7 sierpnia
20009r. i to na skutek umys$lnych zabiegow powoda. Wrecz przeciwnie, zbiornik ten zostal utworzony ok. 2000r. w
wyniku dzialalno$ci bobréow, ktore zbudowaly tame blokujaca swobodny odplyw wody. Sad uznal, iz zebrany materiat
dowodowy nie pozwala przyjaé, ze powod zbudowal calkowicie nowa tame w miejsce poprzednio wybudowanej przez
bobry, a jedynie ja wzmocnil, narzucajac na nig worki jutowe wypelnione piaskiem, co powstrzymalo wyplyw wody ze
zbiornika a ktore to zyskato akceptacje pracownikéow (...) Dyrekcji Ochrony (...).

Caloksztalt przedstawionych wyzej okolicznoSci, w ocenie Sadu, nie pozwalal przyjaé, ze przyczyna odmowy
uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki gruntu (...) bylo wybudowanie i umocnienie
przez powoda tamy na dzialce nr (...) uniemozliwiajacej swobodny odplyw wody z dziatki bedacej przedmiotem
przedwstepnej umowy sprzedazy. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w O. odméwil uzgodnien ze wzgledu na fakt,
ze inwestycja miala by¢ zrealizowana na obszarze chronionego krajobrazu, w stosunku, do ktérego rozporzadzenie nr
160 Wojewody (...)- (...) zabrania lokalizacji obiektéw budowlanych w pasie 100 metréw szerokoSci od linii brzegow
rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, a do zbiornikéw wodnych zaliczono rozlewisko utworzone okoto 2000 r. na
skutek dzialalnoéci bobrow. Uzyskanie warunkéw zabudowy dla dzialki gruntu nr (...) nie bylo wiec mozliwe z uwagi
na odleglo$¢ zamierzenia inwestycyjnego od zbiornika wodnego, ktéra byta mniejsza niz 100 metréw. Sad wskazal, ze
brak jest przy tym dowodéw wskazujacych na to, ze powodowie znali tre$¢ przepiséw rozporzadzenia nr 160, wiedzieli
o koniecznosci zachowania odleglosci 100 metréw miedzy planowana inwestycja a brzegiem zbiornika wodnego i w



celu nabycia nieruchomosci za nizsza cene celowo odbudowywali tame bobrza tak, aby pozwany nie mogl uzyskac
warunkéw zabudowy.

W ocenie Sadu, pozwany bezzasadnie odmoéwil zawarcia definitywnej umowy sprzedazy nieruchomosci za kwote
30.000 zl. Wobec nieuzyskania warunkow zabudowy dla inwestycji planowanej na dzialce gruntu nr (...) umowa
przedwstepna przewidywala nizsza cene sprzedazy nieruchomodci, za ktéra powodowie mieli naby¢ jej wlasnos¢, a
pozwany na tego rodzaju rozwiazanie wyrazit zgode. W tych okoliczno$ciach odmowe zawarcia umowy definitywnej na
warunkach wezeéniej uzgodnionych w umowie przedwstepnej Sad Okregowy potraktowal jako zawinione uchylanie
sie od sprzedazy nieruchomoéci.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy przystapil do rozwazan, czy zastrzezona kara umowna w kwocie 100.000 zt nie
jest razaco wygorowana, co uzasadnia jej zmiarkowanie na podstawie art. 484 § 2 k.c.

Przytaczajac treSci art. 483 § 1 k.c. i art. 484 k.c. podkreslil, ze zgodnie z § 2 tego artykulu miarkowanie kary umownej
jest mozliwe, wtedy, gdy zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, badZ w sytuacji umowna jest razaco
wygorowana. Przepis art. 484 § 2 k.c. zezwala wiec na obnizenie wysokoSci kary umownej na zadanie dluznika, jezeli
zobowigzanie jest w znacznej cze$ci wykonane albo gdy kara umowna jest razaco wygoérowana, czyli wowczas, gdy w
przekonaniu organu orzekajacego istnieje dysproporcja miedzy poniesiong szkoda a wysoko$cig kary umowne;j.

Sad Okregowy ustalil, Ze z zeznan obu stron postepowania zgodnie wynikalo, iz kara umowna zostala zastrzezona
w obawie przed mozliwo$cia zbycia nieruchomo$ci przez pozwanego za wyzsza cene innej osobie, po uzyskaniu
warunkéw zabudowy dzialki. Kara umowna w wysokoSci 100.000 zl miala wyréwnywac rzeczywista warto$é
nieruchomos$ci po uzyskaniu warunkéw zabudowy. Brak decyzji o warunkach zabudowy wplywa na wartoéé
nieruchomoéci, ktéra jak sam przyznal pozwany, wynosi 30.000 z} i za takg wla$nie cene miato dojsé do sprzedazy
nieruchomosci. Inaczej przedstawialaby sie sytuacja, gdyby pozwany uzyskal decyzje o warunkach zabudowy i
uchylalby sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ale taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Sad, wiec
przyjal, ze okre$lona na kwote 100.000 zl kara umowna stala sie razaco wygbérowana na skutek okolicznos$ci, ktore
zaistnialy juz po jej zastrzezeniu w umowie przedwstepnej.

Sad Okregowy zaznaczyt roéwniez, ze kara umowna nie powinna sie zbliza¢ lub przewyzszaé wartoéci przedmiotu
umowy. Przypomnial, iz w niniejszej sprawie, nawet gdyby zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy,
powodowie zobowiazali sie zaplaci¢ za wlasno$¢ nieruchomosé 85.000 zl, a zatem kara umowna przewyzsza i to o
15.000 zl wysoko$¢ zobowigzania powodow.

Sad podkreslil, iz nie pozostaje bez znaczenia wysoko$¢ zaliczki, ktorej wplaty powodowie dokonali na poczet ceny
sprzedazy. Tytulem zaliczki powodowie uiscili pozwanemu kwote 40.000 zl. Zdaniem Sadu, wysoko$é kary umownej
powinna oscylowaé w tych granicach. Wysoko$¢ kary umownej powinna byé¢ réowniez skorelowana z rzeczywista
wartoS$cig gruntu w jego aktualnym stanie prawnym.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, a zwlaszcza wysoko$é¢ zaliczki na poczet ceny sprzedazy oraz rzeczywista
warto$¢ nieruchomogéci wynikajgca z braku decyzji o warunkach zabudowy, Sad uznal, ze kara umowna przewidziana w
umowie przedwstepnej na wypadek niedojécia do skutku umowy sprzedazy z winy pozwanego jest razaco wygbérowana,
a jej wysoko$¢ powinna wynosi¢ 30.000 zt i takg kwote zasadzil w oparciu art. 483 § 1i art. 484 § 1 k.e. wzw. z § 11
umowy z dnia 7 sierpnia 2009 r. oraz przy zastosowaniu art. 484 § 2 k.c. W pozostalym zakresie Sad oddalil powbddztwo
jako pozbawione usprawiedliwionych podstaw.

Zdaniem Sadu Okregowego nie bylo podstaw, aby w caloéci oddali¢ powodztwo o zaplate z tytulu kary umownej w
oparciu o przepisy art. 58 § 2 k.c. i art. 5 k.c., powolane przez pozwanego w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew.
Posilkujac sie orzecznictwem Sadu Najwyzszego wskazal, iz niedopuszczalne jest zmniejszenie kary umownej na
podstawie art. 5 k.c. z uwagi na fakt, ze instytucje obnizenia kary umownej ustawodawca szczegélowo uregulowat w
art. 484 § 2 k.c. okreslajac tam przestanki obnizenia. Wskazal, ze nie mozna zastepowac konkretnej regulacji prawnej
przez stosowanie art. 5 k.c.. Regulacja ta nie ma charakteru nadrzednego w stosunku do pozostalych przepiséw



prawa cywilnego. Wyrok zmniejszajacy kare umowng ksztaltuje w tym zakresie prawo podmiotowe wierzyciela.
Zastosowanie art. 5 k.c. chroni przed naduzyciem prawa podmiotowego, natomiast nie mozna na podstawie art. 5
k.c. ksztaltowac tego prawa. O odsetkach Sad orzekt zgodnie z Zadaniem pozwu na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw.
z art. 455 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. stosownie do wyniku sprawy.
Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wniosly obie strony.

Pozwany zaskarzyt przedmiotowe rozstrzygniecie w czeSci dotyczacej kwoty 30.000 zl oraz w zakresie zasadzonych
kosztoéw procesu.

Orzeczeniu zarzucil: naruszenie prawa materialnego:

- przepisu art. 387 § 1k.c., poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw
kwoty 30.000 1z}l tytulem kary umownej za zawinione uchylanie sie przez pozwanego od sprzedazy nieruchomosci —
dzialki gruntu (...), bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci Akt Notarialny, Rep. A nr.
(...) z dnia 7 sierpnia 2009 r., podczas gdy strony podczas zawarcia umowy przedwstepnej, nie mialy wiedzy na temat
tego, ze uzyskanie uzgodnien projektu decyzji o warunkach zabudowy jest niemozliwe oraz strony nie wiedzialy, ze nie
mozna uzyska¢ warunkéw zabudowy dla dzialki nr (...) z powodu odlegloéci zamierzenia inwestycyjnego od zbiornika
wodnego, ktora to odlegtoéé byta w dniu podpisania umowy przedwstepnej mniejsza niz 100 metrow;

-przepisu art. 484 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. w zw. z zapisem § 11 umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
akt notarialny nr Rep. A nr (...) z dnia 7 sierpnia 2009 r. poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie przez Sad,
ze odmowa zawarcia przez pozwanego umowy definitywnej sprzedazy nieruchomosci na warunkach uzgodnionej w
powyzszej umowie przedwstepnej- stanowi zawinione uchylanie sie pozwanego od sprzedazy nieruchomosci, podczas
gdy niezawarcie umowy definitywnej dotyczacej dzialki pozwanego bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej nie
bylo zawinione i wynikalo z przyczyny obiektywnej a mianowicie odmowy wydania w dniu 18 pazdziernika 2010 r.
przez (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w O. tzw. uzgodnier projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
z powodu konieczno$ci zachowania wlasciwej odlegloéci — 100 metréow pomiedzy planowana inwestycjg na rzeczonej
dzialce a brzegiem istniejacego zbiornika wodnego.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty M. S. wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w czeSci
dotyczacej kwoty 30.000 zl oraz zasgdzenia od powoddéw postepowania a obie instancje, ewentualnie o uchylenie
wyroku i przekazanie do ponownego rozpoznania.

Apelacje wniesli rowniez powodowie. Zaskarzajac wyrok w czedci oddalajgcej powodztwo co do kwoty 55.000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 1 lutego 2012 r. do dnia zaplaty oraz w czeSci orzekajacej co do kosztow
postepowania, zarzucili:

Naruszenie przepisu postepowania a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene materialu dowodowego
polegajaca na:

a) ustaleniu, iz jedynym celem zastrzezenia kary umownej w kwocie 100.000 zl w umowie przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 7 sierpnia 2009 r. byla che¢ zapobiezenia sprzedazy nieruchomosci przez pozwanego innym
kontrahentom po wyzszej cenie po uzyskani zezwolenia na budowe, gdy z treéci zeznan stron ocenianych swobodnie
wynika, iz celem tego zapisu byla cheé zapobiezenia sprzedazy nieruchomosci przez pozwanych innym kontrahentom
gdy powodowie wybuduja dom na sgsiedniej nieruchomosci stanowiacej ich wlasnosé¢, w tym takze zapobiezenia
sprzedazy nieruchomosci przez pozwanego innym kontrahentom po wyzszej cenie po uzyskaniu pozwolenia na
budowe;

b) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, poprzez przyjecie, iz rzeczywista warto$é gruntu w aktualnym
stanie prawnym wynosi 30.000 zl, podczas gdy Sad I Instancji nie ustalil rzeczywistej wartoéci nieruchomosci na dzien



wydania wyroku i pominal stanowisko pozwanego, zawarte w piSmie z dnia 19 stycznia 2012 r., ktory bez uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy nieruchomosci w dniu 12 sierpnia 2011 r. gotow byl sprzedaé nieruchomos$é powodom
za kwote 85.000 zl, z czego nalezy wnosié, iz w ocenie pozwanego w dniu 12 sierpnia 2012 r. — dzien uchylenia sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej, jak i w dniu orzekania nieruchomo$¢ miata wartoé¢ 85.000 zl;

c) przyjeciu, iz po zastrzezeniu kary umownej w wysokoSci 100.000 zt zaistnialy okolicznoéci skutkujace tym, iz
stala sie ona razagco wygérowana, podczas gdy z treSci zebranych w sprawie dowodow, w szczegdlno$ci umowy stron
przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 7 sierpnia 2009 r., sp6jnych i konsekwentnych zeznan powodéow,
zeznan Swiadka B. P. wynika, iz strony dobrowolnie i Swiadomie przyjely ustalenia odno$nie kary umownej,
wprowadzone do umowy przedwstepnej z dnia 7 sierpnia 2009 r., iz w razie gdyby nie doszlo do sprzedazy z winy
pozwanego powodom nalezy sie kara umowna w wysoko$ci 100.000 co oznacza, iz pozwany zakladal w chwili zawarcia
rzeczonej umowy, ze kazde zawinione uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie skutkowac obowiazkiem
zaplaty kary umownej w zastrzezonej wysokosci, a okolicznoSci tych nie mozna uznaé za zaistniale po zastrzezeniu
przez strony kary umowne;j.

Jednocze$nie skarzgcy podnieéli zarzut naruszenia przepisoOw prawa materialnego, mianowicie art. 483 k.c. i art. 484
§ 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz kara umowna z pewnoscia nie powinna zbliza¢ sie lub
przewyzszac warto$ci przedmiotu umowy i uznaniu, ze kara jest razaco wygoérowana, redukeji kary umowne;j z kwoty
100.000 do kwoty 30.000 sprzecznej w realiach niniejszej sprawy z postulatem realizacji shusznoéci i sprawiedliwos$ci
co przeklada sie na nadmiernie waski okreslenie przez Sad I instancji celéw zastrzezenia tej kary z pominieciem
jej funkcji stymulacyjnej, nieuzasadnione pominiecie kryterium woli stron okreélajacych w warunkach swobody
kontraktowania wysoko§¢ kary umownej, nie uwzglednienie znacznej winy pozwanego w niewykonaniu zobowigzania,
pominiecie w podstawie miarkowania zastrzezonej kary umownej rozmiaréw niemajatkowych uszczerbkow powodow.

W oparciu o powyzsze zarzuty wnie$li o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powoddw kwoty 55.000 zl oraz koszty procesu.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest zasadna czesciowo, zas apelacja pozwanego jest bezzasadna w calosci.

Sad Apelacyjny nie podziela zarzutéw zawartych w apelacji pozwanego. Za chybiony nalezy uzna¢ zarzut naruszenia
prawa materialnego w postaci niezastosowania art. 387 k.c. Przepis ten statuuje sankcje niewaznoSci umowy,
ktorej przedmiot $wiadczenia jest niemozliwy. Niewazno$¢ umowy, spowodowana niemozliwoécia $wiadczenia
ma charakter bezwzgledny. Oznacza to, ze umowa nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych i nie moze by¢
konwalidowana. Przyjmuje sie, przy tym, ze niemozliwo$¢ §wiadczenia musi mieé charakter obiektywny, trwaly i
pierwotny. Swiadczeniem niemozliwym okreéla sie §wiadczenie nie dajace sie urzeczywistnié, inaczej niewykonalne,
tj. takie ktére jest obiektywnie niemozliwe- gdy nie moze go spehi¢ nie tylko dtuznik, ale kazda inna osoba.

Niemozliwo$¢ $wiadczenia moze istnie¢ juz w chwili zawarcia umowy — méwimy wowczas o tzw. niemozliwosci
pierwotnej — uprzedniej, poczatkowej. Niemozliwo§é $wiadczenia moze réwniez pojawic sie poZniej — wowczas
niemozliwo$é taka okreéla sie mianem nastepczej, jednakze niemozliwoS$cia $wiadczenia powodujgca, wedlug art. 387
§ 1 k.c., niewazno$¢ umowy, skutkowa¢ bedzie wylacznie tylko pierwsza z nich. Owa niemozliwo$é musi mie¢ nadto
charakter trwaly (nieprzemijajacy), ktory ma miejsce, jesli wedle rozsadnych ludzkich oczekiwan §wiadczenie nie
stanie sie mozliwe w niedalekiej przyszloSci, przy czym czasokres, jaki nalezy bra¢ pod uwage zalezal bedzie od rodzaju
Swiadczenia i celu zobowigzania.

Odnoszac to do stanu faktycznego ustalonego w sprawie, przypomnieé nalezy, ze w dniu 7 sierpnia 2009 r. strony
zawarly przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy, ktorej pozwany zobowigzal sie przeniesé wlasno$¢ niezabudowane;j
dzialki nr (...) polozonej w S. za cene 30.000 zt lub za cene 85.000 zl, o ile zostanie wydana decyzja o warunkach
zabudowy, uwzgledniajaca m.in. mozliwo§¢ wybudowania budynku mieszkalnego, co stanowilo jedyny warunek



zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci za kwote 85.000 zl. Strony ustalily termin zawarcia umowy
przyrzeczonej za jedng z powyzej wskazanych cen na dzien 31 lipca 2011 1.

Nalezy w tym miejscu odréznic¢ §wiadczenie bedace przedmiotem zobowigzania z umowy przedwstepnej, czyli ztozenie
o$wiadczenia woli, od §wiadczenia bedgcego przedmiotem umowy przyrzeczonej. Niemozliwo$¢ §wiadczenia z umowy
przyrzeczonej oznacza zarazem niemozliwo$¢ §wiadczenia z umowy przedwstepnej, gdyz ta obejmuje zobowigzanie do
zawarcia waznego kontraktu przyrzeczonego. Wprawdzie M. S. nie uzyskal zadanego zezwolenia, mogt jednak zawrzeé
umowe definitywna za cene ustalona w kwocie nizszej - 30.000 zl. Nalezy mie¢ na wzgledzie takze i to, ze strony
zawarly umowe przedwstepna w formie aktu notarialnego zawierajacego istotne elementy umowy przyrzeczonej.
Wobec czego powodowie, nawet w razie odmowy przez pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej, mogli doprowadzié
do jej skutecznego zrealizowania poprzez skorzystanie z tzw. silniejszego skutku umowy przedwstepnej, co oznacza,
ze zgodnie z art. 390 § 2 k.c. przyslugiwalo im roszczenie o zobowiazanie pozwanego do zlozenia oSwiadczenia woli
w przedmiocie sprzedazy dzialki (...) za kwote 30.000 zl, gdyz termin, w ktérym mogli zrealizowaé to zadanie jeszcze
nie mingt. Przedmiot §wiadczenia umowy mogl by¢ zatem obiektywnie zrealizowany. Wbrew twierdzeniu skarzacego,
umowa przedmiotowa umowa przedwstepna nie jest dotknieta niewaznoScia.

Z bezzasadny nalezalo tez uznac¢ drugi zarzut zawarty w apelacji pozwanego. Skarzacy podniosl, iz Sad niewlaéciwie
zastosowat art. 484 § 1k.c. w zw. z art. 471 k.c. przyjmujgc, ze odmowa zawarcia przez pozwanego umowy definitywnej
byla przez niego zawiniona. Pozwany podniosl, iz rzeczywista przyczyna miala charakter obiektywny, a mianowicie
stanowilo ja nieuzyskanie zgody na warunki zabudowy na oferowanej do sprzedazy dzialce.

Skarzacy zakwestionowal zatem przyjeta przez Sad ocene prawna ustalonego stanu faktycznego, blednie utozsamiajac
wine z mozliwo$cig zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci za kwote 85.000 zt

Zarzut uczyniony powyzej jest niezasadny, gdyz Sad Okregowy przeanalizowal tre§¢ umowy przedwstepnej z dnia 77
sierpnia 2009 r., jak rowniez treéé decyzji administracyjnej, w ktérej (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w O. odmowit
uzgodnien ze wzgledu na fakt, ze inwestycja miala by¢ zrealizowana na obszarze chronionego krajobrazu, w stosunku,
do ktérego rozporzadzenie nr 160 Wojewody (...)- (...) zabrania lokalizacji obiektéw budowlanych w pasie 100 metrow
szeroko$ci od linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, a do zbiornikéw wodnych zaliczono rozlewisko
utworzone okolo 2000 r. na skutek dzialalnoéci bobrow.

Na podstawie powyzszych dowodow Sad prawidlowo stwierdzil, iz uzyskanie warunkow zabudowy dla dzialki gruntu
nr (...) nie bylo mozliwe z uwagi na odleglo$¢ planowanej inwestycji od zbiornika wodnego, ktora byla mniejsza niz
100 metréw. Sad zaznaczyl, ze brak jest przy tym dowodéw wskazujacych na to, ze powodowie znali tre$é¢ przepisow
rozporzadzenia nr 160, wiedzieli o konieczno$ci zachowania odleglo$ci 100 metréw miedzy planowang inwestycja a
brzegiem zbiornika wodnego i w celu nabycia nieruchomosSci za nizsza cene celowo odbudowywali tame bobrza tak,
aby pozwany nie mogt uzyska¢ warunkéw zabudowy. Ocena i wnioski Sadu Okregowego byly logiczne i uzasadnione.
Doda¢ nalezy, iz ustalenia w przedmiocie przyczyn odmowy uzgodnienia warunkéw zabudowy dla dzialki gruntu nr
(...) maja oparcie w treSci dokumentu urzedowego, korzystajacego w mysl art. 244 k.p.c. zdomniemania (obalalnego
w sposob przewidziany w art. 252 k.p.c.) zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone oraz z
domniemania prawdziwo$ci (autentycznos$ci pochodzenia takiego dokumentu od jego wystawcy).

Zarzucana nielojalna jakoby wobec pozwanego dzialalno$¢ powodoéw zwiazana z umacnianiem tamy na zbiornikach
wodnych, pozostaje zatem z punktu widzenia przyczyn negatywnej decyzji administracyjnej jak i roszczen powodow,
obojetna prawnie.

W przypadku nieuzyskania warunkéw zabudowy dla inwestycji planowanej na dzialce gruntu nr (...) umowa
przedwstepna przewidywala nizsza cene sprzedazy nieruchomos$ci. Pomimo realnej mozliwoéci wywigzania sie ze
zobowiazania pozwany odmoéwil podpisania umowy. W tych okolicznoéciach nie jest istotne, ze dazyt on do zawarcia
umowy za cene dla siebie korzystniejszg, co z przyczyn obiektywnych nie bylo mozliwe. Sad Okregowy trafnie ustalil,



Ze pozwany w sposob zawiniony uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci dziatki gruntu
nr (...) za cene 30.000 zl. Powstal zatem obowiazek zaplaty kary umownej przewidziany w umowie przedwstepne;.

Odnoszqc sie do apelacji powodoéw wskazaé nalezy na nastepujqgce kwestie.

W umowie mozna zastrzec, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). W razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Kara umowna, wbrew literalnemu brzmieniu nie jest kara a jedynie swego rodzaju sankcja cywilng zastrzezona na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego. W orzecznictwie i literaturze
uwypukla sie dwie najistotniejsze funkcje tego rodzaju zastrzezenia umownego. Przyjmujac, ze kara umowna
jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania wskazuje sie na jej
funkcje kompensacyjna. Pozwala bowiem wierzycielowi dochodzi¢ wyr6éwnania poniesionej szkody bez konieczno$ci
wykazywania jej wysokoSci. Jednoczeénie jednak kara umowna ma za zadanie zabezpieczenie wykonania
zobowiazania, tym samym zwiekszenie realnosSci jego wykonania gdyz jej nieuchronno$¢ w razie uchylenia sie
od zobowigzania przymusza dluznika do jego wykonania- funkcja prewencyjna (zabezpieczajaca). Funkcje te
zaakcentowal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 listopada 2003 r., majacej moc zasady prawnej (III CZP 61/2003).
Podniésl, ze obowiazek zaplaty kary umownej istnieje niezaleznie od tego, czy wierzyciel poniost szkode w zwigzku z
czym kompensacyjna funkcje przedmiotowego zastrzezenia nalezy uznac za drugorzedng.

W kontekécie powyzszego, odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zauwazy¢ nalezy, ze nietrafnie
powodowie zarzucili, jakoby Sad Okregowy ustalil, iz ”jedynym celem zastrzezenia kary umownej w kwocie 100.000
z} w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 7 sierpnia 2009 r. byla cheé zapobiezenia sprzedazy
nieruchomosci przez pozwanego innym kontrahentom po wyzszej cenie po uzyskania zezwolenia na budowe”.
Analiza uzasadnienia wyroku wskazuje, iz wprawdzie Sad uznal ten motyw zastrzezenia kary za najbardziej istotny,
jednoczes$nie jednak nie kwestionowal, ze kara zastrzezona zostala na wypadek uchylenia sie od zawarcia umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci w kazdej wersji — za kwote 30.000 zt jak i za kwote 85.000 zl, gdyz
wynikalo to wprost z umowy. Sad Okregowy wyeksponowal gwarancyjna funkcje kary umownej, majac na wzgledzie,
iz zakup spornej dzialki byl dla powodéw kontynuacja poczynionych juz inwestycji zwiazanych z zabudowa dziatki
sgsiedniej, o czym pozwany wiedzial. Wniosek Sadu Okregowego, iz powodom zalezalo przede wszystkim na zakupie
nieruchomo$ci z przyznanym prawem do jej zabudowy, doznaje mocnego wsparcia w postepowaniu samych powodow.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz pomimo prawnych mozliwoSci nie realizowali oni tzw. silniejszego skutku umowy
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.)

Za pozbawiony podstaw nalezy tez uznac zarzut zastosowania przez Sad I instancji instytucji miarkowania kary
umownej.

Sad Okregowy ustalil, iz zapis odno$nie kary umownej w kwocie 100.000 zl zawarty w umowie przedwstepnej z dnia
7 sierpnia 2009 r. byt wynikiem swobodnych ustalen stron. Pozwany byl §wiadomy motywacji powodow dazacych do
zawarcia takiego zastrzezenia, jak rowniez skutkow, jakie dla niego moglo wywolaé.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze ani Swiadomo$¢ stron, ani tez fundamentalna zasada — swobody stosunkow
zobowigzaniowych, nie stoi na przeszkodzie uznaniu zastrzezonej kary za wygérowang. Artykul 484 § 2 k.c. przewiduje
mozliwo$¢é zmniejszenia wysoko$ci kary umownej (tzw. miarkowania), cho¢ nie zupelnego jej zniesienia. Mozliwe
jest to w razie wystapienia jednej z dwbch przestanek redukeji: gdy zobowigzanie, z ktérym powigzana jest kara,
zostanie w znacznej cze$ci wykonane lub gdy kara umowna bedzie razaco wygbérowana. Artykul 484 § 2 k.c. statuuje
zatem wyjatek od zasady pacta sunt servanda i od art. 353" k.c., art. 354 § 1 k.c. oraz od sformulowanej w art.

484 § 1 k.c. zasady, ze w razie wyrzadzenia wierzycielowi szkody przysluguje mu kara umowna w zastrzezonej
wysokosci, bez wzgledu na wysoko$é tej szkody. Co wiecej, przepis art. 484 § 2 k.c. ma charakter przepisu bezwzglednie



obowiazujacego, co oznacza, ze strony nie moga w umowie wylaczy¢ mozliwoéci miarkowania kary umownej, a
wszelkie postanowienia w tym przedmiocie uznaé nalezy za bezwzglednie niewazne. Warto réwniez zaznaczyé, iz
przewaza stanowisko, ze art. 484 § 2 k.c. stanowi samodzielna podstawe miarkowania kary umownej, tym samym
przepis art. 362 k.c. nie znajdzie zastosowania. Kwestia zatem czy dluznik moze domaga¢ sie obnizenia kary umownej
powolujac sie na przyczynienie wierzyciela do powstania szkody jest dyskusyjna.

Miarkowanie kary umownej ma przeciwdzialaé duzym dysproporcjom miedzy wysoko$cia zastrzezonej kary,
a godnym ochrony interesem wierzyciela. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze kara umowna, podobnie jak
odszkodowanie, ktorego jest surogatem, nie moze zatem prowadzié do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego
(wyrok SA w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego
w Katowicach i Sagdow Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27).

Z przestanka ,razaco wygorowanej kary” mozemy mieé do czynienia zawsze wtedy, gdy w $wietle oceny okre$lonego
stanu faktycznego mozna mowic o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokosci jawic sie bedzie jako nieadekwatna
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo
Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sagdéw Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27). Przy czym zastrzezona przez strony
nadmierna wysoko$¢ kary musi by¢ jednoznaczna i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora — by
z perspektywy wykladni jezykowej mébc przyjaé, ze jest ona ,razaca”. Kara umowna moze by¢ ,razaco wygoérowang”
juz w momencie jej zastrzegania badz tez zostaé takg w nastepstwie pdzniejszych okolicznoéci, do ktérych mozna
przyktadowo zaliczy¢ fakt, iz szkoda wierzyciela jest znikoma, skutkiem, czego zachodzi razaca dysproporcja pomiedzy
jej wysokoS$cig a wysokoS$cig naleznej kary.

Nalezy podnie$é, ze przepis art. 484 § 2 k.c. nie daje jakichkolwiek wskazéwek, co do stanoéw faktycznych oraz
okoliczno$ci mogacych mie¢ wplyw na ocene zaistnienia przeslanki ,razaco wygbérowanej kary. Niewatpliwe jest
jednak, ze celem redukcji kary umownej jest jej okreslenie przez sad w takiej wysokoSci, aby utracila ona ceche
srazacego wygdrowania” w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. (wyrok SN z dnia 12 maja 2006 r., V CSK 55/06, LEX nr
200875). Judykatura stworzyla swoisty katalog miernikéw oceny wysokoéci kar umownych. Jednym z podstawowych,
a jednoczeé$nie najbardziej ogbdlnych kryteriow, w oparciu, o ktdre dokonuje sie oceny wysoko$ci kary umownej, celem
stwierdzenia, czy nie jest ona razaco wygoérowana, jest stosunek pomiedzy warto$cig kary umownej a wartoScia calego
zobowigzania gléwnego.

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy, podzieli¢ nalezalo stanowisko Sadu I instancji, iz kara umowna
jest razaco wygorowana. Jest ona, bowiem wyzsza, niz ustalona w umowie przedwstepnej cena nieruchomosci i to w
kazdym wariancie — przewyzsza uméwiona cene 30.000 zl i cene 85.000 zl.

Trafnie tez Sad Okregowy uznal, iz oceny, czy kara jest razaco wygérowana nalezy dokonaé¢ majac na wzgledzie stan
faktyczny jaki powstal w momencie realizacji umowy, a wiec zwazywszy na okoliczno$¢, iz nie zostaly wydane warunki
zabudowy.

Z kolei kryteria zredukowania kary umownej dzieli¢ mozna na:
a) o charakterze warto$ci bezwzglednych (np. sama wysoko$¢ kary umownej),

b) relatywizujace (np. ocena wysokos$ci kary umownej do innych elementéw, tj. wobec ogblnej wartoSci
Swiadczenia, wysokoSci szkody poniesionej przez uprawnionego do kary umownej lub rozmiaru przyslugujacego mu
odszkodowania),

¢) inne (m.in. o charakterze shuszno$ciowym).

Najbardziej powszechnym kryterium z uwagi na kompensacyjna funkcja kary umownej jest jej stosunek do wysokoéci
szkody poniesionej przez wierzyciela na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN
z dnia 30 listopada 2006 r., I CSK 259/06, LEX nr 398369; wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009 r., III CSK 198/08,



LEX nr 523684; wyrok SN z dnia 19 kwietnia 2006 r., V CSK 34/06, LEX nr 195426; wyrok SN z dnia 21 czerwca
2002 1., VCKN 1075/00, LEX nr 566024). Mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej nie jest wprawdzie uzalezniona od
wystapienia szkody zwigzanej z nienalezytym wykonaniem zobowigzania, jednakze ocena zaistnialej z tego powodu
szkody moze mie¢ wplyw na ograniczenie wysoko$ci dochodzonej kary umownej (wyrok SN z dnia 19 kwietnia 2006
r., VCSK 34/06, LEX nr 195426).

Na gruncie przepisow kodeksu cywilnego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w stosunkach zobowigzaniowych
wyznaczona jest treScia art. 471 k.c. Na jego podstawie, w sytuacji, gdy dluznik nie chce dobrowolnie spetié
$wiadczenia w naturze czy zaplaci¢ odszkodowania, wierzyciel moze w drodze sadowej domagaé sie przyznania mu
kwoty odpowiadajacej szkodzie jaka ponidst z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. W
takim przypadku jednak ciezar udowodnienia istnienia szkody, i jej wysokoSci cigzy na wierzycielu.

W przypadku umowy przedwstepnej rezim odpowiedzialnoSci odszkodowawczej przewiduje art. 390 k.c., zgodnie,
z ktorym jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona
moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony
mogg w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Odpowiedzialnoé¢ dtuznika zamyka sie
tutaj w ramach tzw. ,ujemnego interesu umownego”, co oznacza, ze obejmuje jedynie rzeczywiscie poniesione
koszty strony nakierowane na zawarcie umowy definitywnej jak np. koszty negocjacji, poniesione koszty oplat
notarialnych itp. Rozmiar szkody ustala sie tu poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby gdyby uprawniony nie liczy}
na zawarcie umowy (nie podjal dzialah prowadzacych do zawarcia umowy), a stanem powstalym wskutek faktu, ze
uprawniony zawart umowe przedwstepna i oczekiwal zawarcia umowy przyrzeczonej. Tymczasem strona powodowa
nie wykazywala, aby takie koszty poniosla. Nie wykazywala tez szkody w dalej idgacym zakresie, niz ujemny interes
strony.

Analizujac przedstawione powyzej kryteria redukcji kary umownej nalezy dojé¢ do przekonania, ze nie sa one
adekwatne do stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

Stosujac instytucje miarkowania, sad powinien mieé¢ réwniez na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej,
o ktérych wspomniano na wstepie. W sprawie niniejszej, bezspornie ustalono, ze strony polozyly nacisk na
zabezpieczajaca funkcje kary umownej. Miala ona bowiem gwarantowaé¢ wykonanie przez pozwanego zobowiazania.
Podobng funkcje pelni stosowana w analogicznych wypadkach instytucja zadatku. Zgodnie z brzmienie art. 394 § 1
k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie,
Ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Sad Apelacyjny, stanal na stanowisku, ze powyzsza regulacja moze shuzy¢ jako kryterium miarkowania kary umowne;.
Przyjecie tego kryterium uwzglednia zar6wno kompensacyjna jak i gwarancyjng funkcje kary umownej. Niewatpliwe
jest bowiem, iz gdyby powodowie wreczyli kwote 40.000 zt tytulem zadatku, nie za$§ zaliczki, mieliby prawo
zada¢ podwdjnej wysokoSci tej kwoty. Ich roszczenie z tytulu kary umownej nie powinno byé¢ zatem zredukowane
do kwoty nizszej, niz 40.000 zl, skoro zastrzegli kare umowng w wyzszej wysokoS$ci, chcac lepiej zabezpieczyc
transakcje. Z drugiej strony, trzeba mieé¢ na wzgledzie fakt, iz nie wykazywali wysoko$ci poniesionej szkody, jak tez
rozmiaru przyshugujacego im odszkodowania. Stosujac za$ kryterium sluszno$ciowe, zwazy¢ nalezy, ze nie domagali
sie w postepowaniu sgdowym wykonania umowy, poprzestajac na roszczeniu o zaplate kary umownej. W tych
okolicznos$ciach brak bylo podstaw do zasadzenia kary umownej w kwocie wyzszej, niz 40.000 zl.

Skoro Sad Apelacyjny za podstawe miarkowania przyjal cze$ciowo odmienne niz Sad Okregowy kryteria, nie bylo
celowym roztrzasanie zarzutdéw strony powodowej odnoszacych sie szczegdbtowo do kryteriow przyjetych przez Sad
Okregowy.

Wobec powyzszego, zaskarzone orzeczenie podlegalo czeSciowej zmianie na mocy art. 386 § 1 k.p.c., w pozostalym
zakresie apelacje oddalono jako niezasadne po my$li przepisu 385 k.p.c.



O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono stosujgc zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow —
art. 100 k.p.c. Powodowie wygrali proces w 57%, co z kolei oznacza, ze pozwany w takim zakresie winien zwrd6ci¢ im
poniesione koszty postepowania. Strona powodowa poniosta koszty w kwocie 10.600 zl, stad nalezna im kwota wynosi

4.949 zk.

Koszty postepowania odwolawczego zniesiono w oparciu o art. 100 k.p.c. Wprawdzie oplata od apelacji uiszczona
przez strone powodowa byla wyzsza, ale powodowie tez w wiekszym zakresie przegrali spor w drugiej instancji (82%),
co pozwolilo znie$¢ wzajemnie koszty instancji odwolawcze;j.



