Sygn. akt I ACa 1222/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Grazyna Matuszek

Sedziowie: SSA Elzbieta Lipinska (spr.)

SSA Franciszek Marcinowski

Protokolant: Katarzyna Stalewska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy S.

przeciwko (...) Spélce Akcyjnej we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Opolu

z dnia 23 lipca 2013 r. sygn. akt I C 247/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej 10.800 zl tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 lipca 2013 r., wadliwie okre$§lonym jako wyrok laczny, a wydanym w wyniku polaczenia dwoch
spraw, Sad Okregowy w Opolu zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 342.261 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 20 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty i kwote 24.331 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz zasadzit od pozwanej
na rzecz powodki kwote 209.898 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 15 pazdziernika 2011 r. do dnia zaptaty i kwo-
te 17.712 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad ten oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

4 sierpnia 2006 r. zawarly przed notariuszem umowe, na podstawie ktorej strona powodowa - bedac wlascicielem
nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) Wydzialu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w B.,
skladajacej sie z dzialek polozonych na osiedlu (...), o numerach: (...), (...),i(...), dzialajac na podstawie uchwaly Rady
Gminy z dnia 26.04.2001 r., uchwaly Zarzadu Gminy B. z dnia 6.12.2001 r., zarzadzenia Wojta Gminy S., uchwaly



Zarzadu powodki z dnia 17.09.2002 ., ogloszenia o przetargach ustnych nieograniczonych, protokotu rokowan z dnia
21.07.2006 r., a takze ustawy z dnia 10.06.1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa przejetych
od wojsk Federacji Rosyjskiej oraz ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami — sprzedata (...)
Medycznemu Spolce z 0.0. we W. te dzialki za laczna cene 228.174 zl brutto, a strona pozwana o$wiadczyla, ze
dzialki te za powyzsza cene kupuje do swojego majatku. W niniejszym akcie notarialnym ustalono, ze w przypadku
niewybudowania lub nieuruchomienia w istniejacym budynku wiezy lotow, w ciagu pieciu lat od daty podpisania tego
aktu, kompleksu medyczno-ustugowo-handlowego przez strone pozwana z przyczyn lezacych po jej stronie — zobo-
wiazuje ona sie do zaplaty kary umownej w wysokosci 342.261 zt brutto, w terminie wskazanym przez Gmine S. w
wezwaniu do zaplaty.

Podpisanie powyzszej umowy poprzedzone zostalo rokowaniami prowadzonymi dnia 21.07.2006 r. przez Wojta
Powodki — A. P. — w imieniu powodki oraz Prezesa Zarzadu pozwanej — R. S., ktérych wyniki zawarto nastepnie w
umowie.

Wedlug operatu szacunkowego sporzadzonego dnia 2.11.2001 r. nieruchomo$¢ o numerze (...) miala warto$¢ rynkowa
173.086 zl, nieruchomo$¢ o numerze (...) — 157.335 zl, a nieruchomo$¢ numer (...)wedlug stanu na dzien 9.09.2002
I.-731.189 zl.

Pismem z dnia 8.08.2006 r. strona pozwana zlozyla na rece Wojta powddki oferte zakupu nieruchomoscei potozone;j

na terenie Gminy S., tj. dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 10,4949 ha za cene 3,00 zl za 1 m® z przeznaczeniem
na wielofunkcyjny kompleks mieszkalno-ustugowo-handlowy, w tym mieszkalnictwo wielorodzinne oraz opieke
dlugoterminowa. (...) zapewnila, Ze powyzsze inwestycje o planowanym czasie realizacji w ciagu 5 lat osiagna
warto$¢ 20.000.000 z} oraz umozliwig utworzenie lub utrzymanie okolo 100 miejsc pracy. Oferent zaproponowat
tez rozlozenie ceny zakupu nieruchomos$ci na 5 réwnych rat, a pismem z dnia 8.08.2006 r. zwrdécila sie do
powddki z wnioskiem o poszerzenie przewidywanego przeznaczenia dla nieruchomosci (...) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego o wszelkie uslugi, w tym medyczne, oraz o cele mieszkaniowe jednorodzinne i
wielorodzinne.

Po negocjacjach 18.09.2006 r. A. P. — dzialajacy w imieniu i na rzecz powodki oraz R. S. dzialajacy w imieniu i
na rzecz (...) Medycznego Spolki z o.0. z siedziba we W. zawarli przed notariuszem umowe, na podstawie ktorej
strona powodowa — bedac wlascicielem nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) Wydzialu Ksiag
Wieczystych Sagdu Rejonowego w B., skladajgcej sie z dzialek potozonych na Osiedlu (...), o numerach: (...), dzialajac
na podstawie uchwaly Rady Gminy z dnia 26.04.2001 r., uchwaly Zarzadu Gminy B. z dnia 6.12.2001 r., ogloszenia o
przetargach ustnych nieograniczonych z dnia 8.05.2002 r., protokotu rokowan z dnia 28.08.2006 r., a takze ustawy z
dnia 10.06.1994 r. 0 zagospodarowaniu nieruchomoéci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej oraz
ustawy z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami — sprzedala pozwanemu dzialki numer (...) zalaczng cene
314.847 z1 brutto, a pozwana Spoélka o§wiadczyla, ze dzialki te za powyzsza cene kupuje do swojego majatku.

W niniejszym akcie notarialnym ustalono, ze w przypadku nieutworzenia lub nieutrzymania okolo 100 miejsc pracy
w ciagu pieciu lat od podpisania niniejszego aktu z przyczyn lezacych po stronie pozwanej lub spolek zaleznych,
strona pozwana zobowiazuje sie do zaplaty kary umownej w wysokos$ci 209.898 zl brutto w terminie wskazanym przez
powodke w wezwaniu do zaplaty.

Wedlug operatu szacunkowego sporzadzonego dnia 2.11.2001 r. nieruchomos$ci o numerach (...) przedstawialy
warto$¢ rynkowa 359.734 zt

Budowa przychodni, obiektow ustugowo-przemystowych, a takze osiedla wielomieszkaniowego planowana przez (...)
byla jedna z kluczowych inwestycji dla powodki i wpisywala sie w strategie Gminy rozbudowy terenu, cheé stworzenia
wiekszego o$rodka miejskiego. W tym czasie na Osiedlu (...) mieszkato okolo 200.000 mieszkancow, ktorych potrzeby
w zakresie ustug medycznych nie byly zaspokajane. Na terenie tym nie bylo zadnej przychodni lekarskiej. Nadto na tym
terenie brakowalo mieszkan. Cele powddki i (...) Spokki z 0.0. w chwili podpisywania uméw byly catkowicie zbiezne.



Strona pozwana w 2006 r., w ramach przygotowania do rozpoczecia planowanych inwestycji, zlecita opracowywanie
koncepcji zagospodarowania terenu, dokumentacji architektonicznej, projektowej, uzgadniala kwestie dostawy
medidéw do zakupionych dzialek i odbioru Sciekéw. Proces opracowywania koncepcji zakonczyl sie w 2008 r. Na
poczatku 2008 r. zakonczyl sie proces wprowadzania zmian do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w calosci zgodnie z wnioskiem pozwanego, a zmiany te dotyczyly rozszerzenia planu wylacznie na cele mieszkaniowe.

W pazdzierniku 2008 r. architekt J. B. na zlecenie (...) opracowal koncepcje urbanistyczno-architektoniczna osiedla
mieszkaniowego z infrastruktura medyczno-ustugowo-handlowsa oraz cze$cia przemyslowa zapewniajaca 100 miejsc
pracy, a takze mape zagospodarowania terenu.

27.11.2008 r. pozwany zwrocil sie do powoda o zapewnienie odbioru $ciekdéw sanitarnych oraz podanie technicznych
warunkoéw przylaczeniowych do lokalnych sieci dla projektowanego osiedla mieszkaniowego o nazwie ,,Osiedle (...)”
i strefy aktywnosci gospodarczej obejmujacej cze$¢ przemystowa, uslugowa i handlowa wlacznie z kompleksem
medyczno-ustugowo-handlowym o nazwie (...) Park (...).

Sad Okregowy ustalil takze, ze na podstawie uchwal Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia (...)Spotki z 0.0. we W.
oraz Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia (...) Sp6tki Akcyjnej z dnia 12.03.2009 r. doszlo do polaczenia obu
wymienionych Spoétek na podstawie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h., w drodze przejecia calego majatku (...)Spdlki z o.0. przez
(...) Spotke Akceyjna. Zmiana ta zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego dnia 1.04.2009 r.

Na poczatku 2009 r. do Woéjta powodki zglosili sie inwestorzy prywatni, ktorzy chcieli wybudowac na terenie tej
Gminy biogazownie, zaklad utylizacji odpadéw niebezpiecznych i krematorium. Inwestycje te pozostawaly w zgodzie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. (...) miala powsta¢ na terenach rolnych niesasiadujacych
z nieruchomos$ciami zakupionymi przez (...), krematorium — na obszarze oddalonym od nieruchomosci pozwanego
o 2 kilometry.

Rada Gminy uchwala z dnia 28 maja 2009 r. zobowigzala Wojta do niewyrazania zgody na sprzedaz przez
jednoosobowa spotke Gminy pod firma ,,(...)” nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$c tej Spolki, w szczegolnosci dziatki
nr (...) i innych, na rzecz spétki pod firma (...) w celu realizacji przez te spolke przedsiewziecia polegajacego na
utylizacji odpadéw niebezpiecznych, Wojewodzki Sad Administracyjny w O. wyrokiem z dnia 26 listopada 2009
r. stwierdzil niewazno$¢ tej uchwaly, jednak na skutek akcji protestacyjnej zorganizowanej na szeroka skale przez
spoteczno$¢ lokalna nie doszlo do budowy biogazowni i zakladu utylizacji odpadéw niebezpiecznych. Natomiast
krematorium zostalo wybudowane w odlegloéci 2 kilometréw od nieruchomosci zakupionych przez pozwanego i z
terenu tych nieruchomosci nie jest w ogole widoczne. Krematorium to stoi przy tzw. drodze pepickiej, ktéra nie
prowadzi do nieruchomoéci (...) S.A.

W pi$mie z dnia 22.06.2009 r. prezes zarzadu pozwanego poinformowal Wéjta Gminy S., ze jest zaniepokojony
informacjami o planowanych przez Gmine inwestycjach w postaci biogazowni, krematorium oraz zakladu utylizacji
odpadéw niebezpiecznych, ktére maja by¢ usytuowane w poblizu nieruchomosci nabytych przez (...), planowane
przez Gmine inwestycje pozostaja bowiem w sprzecznosci z (...) Spdlki (...), a wykorzystanie nieruchomosci zgodnie
z zakladanym przez (...) S.A. przeznaczeniem ulegloby znacznemu ograniczeniu z powodu okolicznosci, za ktére
odpowiadalaby Gmina. Pozwany zaznaczyt tez, ze jezeli dojdzie do opisanej radykalnej zmiany warunkéw otoczenia
spowodowanej wylacznie przyczynami zawinionymi przez Gmine, zapisy zawarte w umowach stron o obowigzku
zaplaty przez (...) S.A. kar umownych nie znajda zastosowania. W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwanego, Wojt
powddki zaproponowatl (...) S.A., ze odkupi od niej nieruchomo$ci objete weze$niejszymi umowami za takg sama cene
powiekszona o podatek uiszczony przez pozwanego. (...) S.A. na takg propozycje powodki nie wyrazila zgody. Pozwany
nie wystapil do powodki z informacja, ze nie jest w stanie zrealizowa¢ inwestycji, do ktorej sie zobowigzal, w terminie
wynikajacym z uméw. Nie wystepowal tez do Gminy o prolongate terminu wykonania zobowigzania i wywigzania sie z
warunkéw okreslonych w paragrafach 6 obu uméw notarialnych. Nigdy tez nie wnosil o przesuniecie terminu zaplaty
kar umownych zastrzezonych w tych umowach, badz tez o obnizenie wysoko$ci kar z uwagi np. na poniesione koszty
zwigzane z realizacja inwestycji.



W 2009 roku strona powodowa sprzedala nieruchomo$¢ Stowarzyszeniu (...), ktére postawilo na niej przychodnie
podstawowej opieki medycznej. Powstanie tej przychodni bylo efektem samodzielnej decyzji Stowarzyszenia i strona
powodowa nie mogla tej inwestycji ani zabroni¢ ani wstrzymac¢. Przychodnia ta jednak nie zaspokaja potrzeb
mieszkancow w zakresie ustug medycznych i w zadnej mierze nie uczynila bezcelowa inwestycji pozwanego w postaci
budowy duzego obiektu medycznego (w tym przychodni specjalistycznych, zakladu opieki dlugoterminowej).

Starosta B. decyzja z dnia 17.03.2010 r. zatwierdzil projekt budowlany i wydal pozwolenie na budowe dla (...) dot.
inwestycji polegajacej na budowie (...) Polski P. (...) Zaklad Produkcji (...) wraz z wewnetrzna i zewnetrzng instalacja
gazowa, wody, kanalizacji i energii elektrycznej na dzialkach o numerach ewidencyjnych: (...), (...), (...), (...), (..o w
S. — gmina S.. Dnia 15.07.2010 r. pozwany zwrdcit sie do powoda o wydanie technicznych warunkéw przylaczenia do
lokalnego uktadu sieci kanalizacji deszczowej dla projektow: osiedla mieszkaniowego o nazwie ,,Osiedle (...)” i strefa
aktywnosci gospodarczej obejmujacej cze$c¢ przemyslowa, ustugowa i handlowa wlacznie z kompleksem medyczno-
ustugowo-handlowym o nazwie (...) Park (...). 23.08.2010 r. Starosta B. wydal decyzje, ktora zatwierdzit projekt
budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla (...) S.A. we W. na inwestycje polegajaca na budowie (...) Park (...),
budynku przychodni specjalistycznej wraz z wewnetrznymi instalacjami wod.- kan., elektryczna, wentylacji i gazu
oraz drég wewnetrznych na dzialce o numerach ewidencyjnych (...), w S.. 14.09.2010 r. Starosta B. wydal decyzje o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe dla (...) S.A. we W. na inwestycje polegajaca
na budowie dwoéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem/parkingiem podziemnym, wewnetrznag linig
zasilajaca, wewnetrznymi instalacjami wod.-kan., elektryczna i gazu oraz infrastrukturg towarzyszaca na terenie (...)
Osiedle (...) na dzialkach o numerach ewidencyjnych (...) w S.. 26.10.2010 r. pozwany przestal powodce projekt
budowlany zjazd6w z drogi gminnej i drogi wewnetrznej na teren dzialek nr (...).

W piémie z dnia 30.08.2011 r., ktére pozwany odebral dnia 5.09.2011 r., strona powodowa wezwala go do zaplaty
kary umownej w kwocie 342.261 zl zastrzezonej w § 6 umowy sprzedazy z dnia 4.08.2006 r. W uzasadnieniu
wezwania Gmina wskazala, iz zgodnie z umowa dnia 4.08.2011 r. uplynal piecioletni termin do wybudowania lub
uruchomienia przez (...) SA kompleksu medyczno-ustugowo-handlowego. Tymczasem, z przyczyn lezacych po stronie
(...), inwestycja ta nie zostala zrealizowana. W pidmie z dnia 26.09.2011 r., ktére pozwany otrzymat dnia 30.09.2011
r., Gmina wezwala (...) SA do zaplaty kary umownej w kwocie 209.898 zt zastrzezonej w § 6 umowy sprzedazy z dnia
18.09.2006 r. z tej samej przyczyny.

W piSmie z dnia 12.10.2011 r. stanowigcym odpowiedZ na wezwanie do zaplaty kary umownej w kwocie 209.898
zl, (...) S.A. zaprzeczyla, aby do niezrealizowania warunku zastrzezonego w § 6 aktu notarialnego doszlo z
przyczyn zaleznych od niej. W 2009 r., kiedy znajdowala sie w fazie przygotowania inwestycji — opracowywania
dokumentacji, tworzenia budzetu inwestycji, powziela wiadomosé o lokalizacji w sasiedztwie swoich nieruchomoéci
takich obiektow jak krematorium, biogazownia, zaklad utylizacji odpadéw niebezpiecznych. Mimo prowadzonej
przez strony korespondencji stanowisko Gminy nie ulegalo zmianie. Nadto, zgodnie z ustaleniami stron (...) S.A.
miala zapewni¢ opieke zdrowotna nad mieszkanncami Gminy. Tymczasem, wbrew tym ustaleniom, Gmina utworzyla
niepubliczny zaklad opieki zdrowotnej poloZzony w S. oraz publiczny O$rodek (...) w L., co uczynilo zbedna inwestycje
planowang przez (...) S.A. Pozwany zaznaczyl, iz powyzsze dzialania Gminy Swiadcza, Ze nie jest ona zainteresowana
wspolpraca z (...) S.A. Nie mozna zatem uznaé, ze nieutworzenie lub nieutrzymanie 100 miejsc pracy nastapilo z
przyczyn zawinionych przez (...), a tym samym brak podstaw do obcigzania jej obowigzkiem zaplaty kary umowne;.

Dnia 4.01.2012 r. powdd ponownie wezwal pozwanego do zaplaty kary umownej w kwocie 342.261 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 20.09.2011 r. oraz w kwocie 209.898 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 15.10.2012 r., w terminie
7 dni od daty otrzymania niniejszego wezwania. Wezwanie to (...) S.A. odebrala dnia 9.01.2012 r. Po otrzymaniu
tego wezwania Prezes zarzadu (...) S.A. spotkal sie z Wojtem Gminy S.. W trakcie tego spotkania Wajt ponowil
propozycje odkupienia od (...) S.A. nieruchomo$ci objetych aktami notarialnymi z dnia 4.08.2006 r. i 18.09.2006
r. Na te propozycje (...) S.A. sie nie zgodzila. Pozwany w trakcie tego spotkania nie zglosil zadnych propozycji badz
wnioskow dotyczacych renegocjacji warunkéw umoéw taczacych strony.



Pismem z dnia 8.03.2012 r. (...) S.A. we W. powiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w B.
0 zamiarze rozpoczecia robot budowlanych objetych zwolnieniami budowlanym Starosty B. z dnia 17.03.2010 r.,
23.08.2010 1.1 14.09.2010 T.

Pozwany nigdy nie przystapil do realizacji inwestycji, ktéra miala polega¢ na wybudowaniu kompleksu medyczno-
uslugowo-handlowego i mieszkaniowego. Nie rozpoczal nawet wykopu fundamentéw. Twierdzi, ze jest gotowy
do realizacji tej inwestycji, ale ma trudnoéci obiektywne z jej rozpoczeciem. Nadto chcialby wybudowaé osiedle
wielomieszkaniowe w innym miejscu, niz przewidywal pierwotnie.

Przy takich ustaleniach Sad Okregowy uznal, ze powodztwo w catoSci zastuguje na uwzglednienie. Jego zdaniem z
uwagi na to, ze powddka wywodzila swoje roszczenie o zaplate kar umownych z faktu niewykonania przez pozwana
zobowigzan okre$lonych w § 6 obu tych uméw, a pozwana nie przeczyla, iz zobowiazan tych nie wykonala, spor w
sprawie sprowadzat sie do ustalenia, czy prawdziwy jest zarzut strony pozwanej, ze wykonanie jej zobowigzan wobec
powodki stalo sie niemozliwe z przyczyn w caloSci przez nig zawinionych i od niej zaleznych. Sad podkredlil, ze z
protokoléw negocjacji poprzedzajacych zawarcie powyzszych umoéw, a takze z zeznan $wiadkéw J. H., D. N. oraz
przedstawiciela powoda — A. P. — wynikato w spos6b niebudzacy watpliwosci, ze inwestycja planowana przez pozwang
miala niezwyKkle istotne znaczenie dla powodki i wpisywala sie w strategie Gminy rozwoju terenu i utworzenia na nim
wiekszego o$rodka miejskiego, a w szczegoblnosci zaspokojenia potrzeb mieszkancow w zakresie ustug medycznych
(co nalezalo do obowiazkéw Gminy). Z dowoddéw tych wynika, ze cele powodkii Spolki (...) w chwili podpisywania
umow byly w calo$ci ze soba zbiezne. W tych okolicznoSciach Sad uznat za niezasadne twierdzenia pozwanej, ze Gmina
realizowala na tym terenie zupehie inne plany, sprzeczne z interesami pozwanej.

Z przedstawionych przez pozwana dokumentoéw oraz z zeznah Swiadkow J. S., J. M. oraz przedstawiciela pozwanej
— S. P., wynika ze w ramach przygotowan do rozpoczecia planowanej inwestycji pozwana w latach 2006 —
2008 zlecita opracowanie koncepcji zagospodarowania terenu wraz z planem, opracowanie wstepnej dokumentacji
architektonicznej, a nastepnie, w latach 2008 — 2010, przygotowywala calos¢ dokumentacji projektowej dla
inwestycji. Proces ten zakonczyl sie w 2010 r. decyzjami Starosty B. o pozwoleniach na budowe. Nastepnie dnia
8.03.2012 . pozwana powiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w B. o zamiarze rozpoczecia rob6t
budowlanych objetych zwolnieniami budowlanym Starosty B., jednak do faktycznego rozpoczecia tych rob6t nigdy
nie doszlo. Do dzi$ nie wykonano nawet fundamentéw pod planowane inwestycje. Przedstawiciel pozwanej w trakcie
przestuchania na rozprawie oS§wiadczyl, ze (...) SA jest nadal gotowa do wykonania przedmiotowych inwestycji, ale
napotyka przeszkody obiektywne. Pierwszg okolicznoscia, ktéra — zdaniem pozwanej — uniemozliwila jej wywigzanie
ze zobowigzan umownych wobec powo6dki, byly zaplanowane przez te Gmine inwestycje w postaci biogazowni, zakladu
utylizacji odpadoéw niebezpiecznych oraz krematorium, o ktérych to planach pozwana dowiedziala sie w 2008 r.
Pozwana twierdzila bowiem, ze wybudowanie tych obiektéw w sasiedztwie zakupionych przez nia dzialek odbieraloby
calkowicie atrakcyjno$é planowanej przez nia inwestycji. Z przeprowadzonych przez Sad dowodoéw, a to zeznan
A. P., zeznan $éwiadka J. M., obwieszczenia Wojta, uchwaly (...) Z., uchwaly Rady powodki z dnia 28.05.2009 r.,
wynika tymczasem, ze obiekty te nie stanowily (...), ale prywatnych inwestoréw, ktorzy jedynie zglosili Gminie
zamiar postawienia takich obiektow. Z uwagi na to, ze tego typu inwestycje byly dopuszczalne wedlug miejscowego
planu zagospodarowania terenu, powodowa Gmina nie miata uprawnien do zakazania ich wybudowania. Ponadto,
material dowodowy zebrany w sprawie dowodzi, ze obiekty te w zadnym razie nie sasiadowalyby z nieruchomos$ciami
zakupionymi przez (...) SA. Najbardziej istotny jednak wg Sadu jest fakt, ze na skutek akcji protestacyjnej spolecznosci
miejscowej, inwestorzy prywatni w 2009 r. wycofali sie z czeSci tych inwestycji, natomiast krematorium zostato
wybudowane w odlegloéci 2 km od nieruchomosci (...) SAinie jest z jej terenu nawet widoczne.

W tych okolicznos$ciach Sad uznal, ze plany inwestoré6w prywatnych na terenie Gminy S., ktorych realizacja zostala
wstrzymana w 2009 r., jak rowniez wybudowanie krematorium, nie stanowily przeszkody do realizacji inwestycji, do
ktorej zobowiazala sie (...) S.A. wumowach z powddka. Powyzsze potwierdza rowniez pismo pozwanej z 22.06.2009 T,
w ktérym pozwana wyraza jedynie zaniepokojenie powstaniem ww. obiektéw. W pismie tym pozwana nie o§wiadczyta
natomiast, ze odstepuje od uméw zawartych z powodem, poniewaz wybudowanie wym. obiektéw czyni jej inwestycje



bezcelowa. Nadto Wojt Gminy S. w reakeji na pismo pozwanej zaproponowal, ze odkupi od niej nieruchomosci objete
umowami notarialnymi za taka sama cene, jaka Gmina uzyskala od pozwanej, powiekszonga o podatek, pozwana
takiej propozycji jednak nie przyjela. Przeciwnie, jak twierdzi, do 2010 r. opracowywala dokumentacje projektowa dla
planowanych inwestycji. Ta ostatnia okoliczno$¢ dowodzi, ze informacja o powstaniu spornych obiektéw w niczym
nie wstrzymala dzialan inwestycyjnych pozwane;j.

Kolejnym zarzutem stawianym przez pozwana powodowej Gminie byl zarzut, ze zbyt dlugo trwal proces wprowadzania
zmian do miejscowego planu zagospodarowania terenu, co znacznie przesunelo rozpoczecie realizacji inwestycji
przez pozwana, z przeprowadzonych dowodéw wynika jednak, ze zmiany w planie — wnioskowane przez pozwana
— dotyczyly jedynie rozszerzenia planu o cele mieszkaniowe. Pozwana bowiem, juz po zawarciu uméw z powodem,
postanowila wybudowaé na zakupionym terenie rowniez budynki i domy mieszkalne. W zZadnej z uméw notarialnych
jednak pozwana nie przyjela na siebie obowigzku wybudowania osiedla mieszkaniowego. Byla to samodzielna decyzja
pozwanej, nieobwarowana zadnymi sankcjami wobec powoda. A zatem brak zmian w planie (dotyczacych wylacznie
celow mieszkaniowych) nie stanowil zdaniem Sadu I instancji zadnej przeszkody do rozpoczecia przez pozwang
inwestycji w postaci obiektu medyczno-handlowo-ustugowego. Ewentualne opdznienie w budowie mieszkan nie
skutkowaloby réwniez obciazeniem pozwanej obowiazkiem zaplaty kary umownej. Nie ulega takze watpliwosci, ze
wnioskowane przez pozwana zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostaly wprowadzone
na poczatku 2008 r., a zatem na dlugo prze uplywem terminéw wykonania zobowiazan umownych.

Kolejna okolicznoscia podnoszong przez pozwang, a majaca usprawiedliwiaé jej zaniechanie w wykonaniu zobowigzan
umownych wobec Gminy S., bylo wybudowanie na Osiedlu (...) przychodni lekarskiej, ktory to zarzut zostal
postawiony stronie powodowej dopiero w toku niniejszego procesu. Z dokumentéw przedlozonych przez pozwana, w
postaci korespondencji stron, wynika, ze pozwana nigdy wczesniej nie zgtaszala takiego zarzutu wobec Gminy. Nadto
Stowarzyszenie (...) na zakupionej nieruchomosci wybudowalo niewielka przychodnie podstawowej opieki medycznej,
ktdra zaspokaja potrzeby mieszkancéw Gminy w malym zakresie i w zadnej mierze nie uczynita zbedng inwestycji
planowanej przez (...) S.A. Pozwana zobowiazala sie bowiem do wybudowania duzego kompleksu specjalistycznej
pomocy medycznej i opieki dlugoterminowe;j..

Sad zwrocil takze uwage, ze z zeznan Swiadka J. M., z zeznan przedstawicieli stron — A. P. i S. P., z takze z tresci
korespondencji stron, wynika ze pozwana nigdy nie wystepowala do powoda o renegocjacje warunkéw zawartych
umow czy tez o prolongate terminu zaptaty kar umownych. Nigdy tez nie skladala o§wiadczenia o odstgpieniu od tych
umow. Powodka natomiast dwukrotnie, bo w reakcji na pismo pozwanej z dnia 22.06.2009 r. oraz na spotkaniu po
wystosowaniu do pozwanej drugiego wezwania do zaplaty kar umownych, zaproponowata pozwanej odkupienie od
niej nieruchomosci, na co ta nie wyrazila zgody.

Sad I instancji ocenil, ze z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, iz umowy z dnia 4.08.2006 r. i
18.09.2006 r. byly zawierane przez profesjonalistow, z pelng §wiadomos$cia wynikajacych z tych uméw wzajemnych
praw i zobowigzan, a pozwana — do czasu orzekania przez Sad — nie wywiazala sie z zadnego z zobowiazan przyjetych
w tych umowach. W tych okolicznoSciach nalezalo przyjac, ze to wylacznie pozwana ponosi odpowiedzialnoé¢ za
niewykonanie swoich zobowigzan wobec powoda.

Czyniac rozwazania prawne dot. instytucji kary umownej Sad Okregowy uznal za bezzasadny zarzut pozwanej, ze
powddce nie nalezy sie kara umowna, poniewaz nie poniosta ona zadnej szkody. Zwlaszcza, ze — zdaniem tego Sadu
— szkoda ta jest oczywista, poniewaz powdd nie zrealizowal — z winy pozwanej — przez okres 9 lat od daty zawarcia
umo6w swoich planéw rozwoju terenu w kierunku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw oraz w zakresie
ustug medycznych, komercyjnych.

Za niezasadny Sad uznal rowniez wniosek pozwanej o miarkowanie kar dochodzonych pozwem. W niniejszej sprawie
nie zostala spelniona jego zdaniem zadna z przestanek przewidzianych w przepisie art. 484 § 2 ke, uzasadniajaca
obnizenie wysokoS$ci kar umownych objetych polaczonymi pozwami, bowiem zobowiazania wynikajace z zawartych
przez strony uméw, obwarowane sankcja w postaci obowigzku zaplaty kar umownych, nie zostaly wykonane w zadnym



stopniu. Pozwana nadal chce wybudowa¢ przedmiotowy kompleks, ale napotyka na przeszkody obiektywne, ktoérych
jednak nie wyjasnila. Niezrozumiale bylo dla Sadu I instancji kierowanie przez pozwana do Inspektora Nadzoru
Budowlanego 8.03.2012 r. zawiadomienia o zamiarze przystapienia do budowy, skoro przez nastepnych 16 miesiecy
pozwana nie przystapila do tej budowy. Dzialanie to nalezy w ocenie Sadu zakwalifikowaé jedynie jako dzialanie
pozorowane, stanowigce reakcje na drugie juz wezwanie do zaplaty kar umownych. Sad uznal réwniez, ze kary ustalone
w umowach stron nie mogg by¢ uznane za ,razaco wygoérowane” w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. Bez znaczenia przy
tym pozostaje dla Sadu, jakimi kryterialni kierowaly sie strony przy ustalaniu wysokoéci tych kar, a w szczegblnosci,
czy wysoko$¢ tych kar byla powigzana wprost z wysoko$cia cen zakupu nieruchomoéci. Decydujacy przy rozstrzyganiu
tej kwestii byl fakt, ze obie strony podpisaly umowy, ktérych warunki (w tym co do wysokoéci ceny zakupu i kar
umownych) szczegblowo omowily w trakcie negocjacji poprzedzajacych zawarcie umoéw, a — co za tym idzie — zapisy
te w calo$ci akceptowaly, zwlaszcza, ze przez okres prawie 9 lat od daty zawarcia tych umoéow pozwana nigdy nie
wystepowala z wnioskiem o obnizenie wysoko$ci kar umownych.

W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze pozwang nalezy obciazy¢ obowigzkiem zaplaty kar umownych w wysokoSci
zastrzezonej w umowach z dnia 4.08.2006 r. i 18.09.2006 r.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad uzasadnil przepisem art. 98 § 1 k.p.c.
W swojej apelacji pozwany wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci (obu powddztw wytoczonych przez powoda
przeciwko pozwanemu, a bedacych przedmiotem spraw polaczonych do wspélnego rozpoznania);

2. zasadzenie od powoda kosztow postepowania (w odniesieniu do obu spraw polaczonych do wspodlnego
rozpoznania), w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych zaréwno za I instancje, jak i IT
instancje;

ewentualnie o:

3. uchylenie wyroku w caloSci i przekazanie sprawy (obu spraw polaczonych do wspoélnego rozpoznania) do
ponownego rozpoznania.

Apelacje oparl na nastepujacych zarzutach:
Naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 484 ke w zw. z art. 483 ke w zw. z art. 471 ke poprzez przyjecie, ze wierzyciel moze skutecznie zadaé od dluznika
zaplaty kary umownej w przypadku braku istnienia szkody po stronie wierzyciela;

2. art. 484 § 2 w zw. z art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy spelnione zostaly przestanki do
miarkowania kary umownej, okreslonej w obu umowach laczacych strony.

Naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na:

a. sprzecznym z materialem dowodowym zebranym w sprawie ustaleniu, ze pozwany nigdy nie wnosil o przesuniecie
terminu realizacji zobowigzania, obwarowanego karami umownymi — pomimo zeznan zaréwno strony powodowej,
jak i pozwanej, z ktérych wynika, ze pozwany — pomimo braku pisemnych wezwan w tym zakresie - zwracat sie do
powoda o renegocjacje umowy;

b. blednej ocenie materiatu dowodowego w sprawie, prowadzacej do ustalenia, ze powo6d nie mial wplywu na realizacje
inwestycji w postaci budowy biogazowni, zakladu utylizacji odpadéw i krematorium (poprzestanie na ustaleniu, ze
inwestycje te mialy charakter prywatny, powod nie miat uprawnien do zakazywania ich wybudowania);



c. blednej ocenie materialu dowodowego w sprawie, prowadzacej do ustalenia, ze obiekty w postaci biogazowni,
zakladu utylizacji odpadéw i krematorium nie sasiadowalyby z obiektami pozwanego, co wykluczalo przyjecie, by
z powodu planéw inwestycyjnych dotyczacych ich budowy pozwany mial podstawe do wstrzymania sie z wlasnymi
planami inwestycyjnymi;

d. blednym ustaleniu na bazie zebranego materialu dowodowego w sprawie, ze plany inwestycyjne prywatnych
inwestoréw na terenie Gminy nie stanowily przeszkody do realizacji inwestycji, do ktorej realizacji zobowiazal sie
pozwany wzgledem powoda;

e. sprzecznym z zebranym materialem dowodowym ustaleniu, ze pozwany dopiero po zawarciu uméw z powodem
postanowil wybudowa¢é na terenie zakupionym od powoda osiedle mieszkaniowe, plany te nie byly znane powodowi
przed podpisaniem uméw z pozwanym, za$ fakt oczekiwania na zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie mial wplywu na realizacje inwestycji, do wykonania ktérej pozwany zobowigzal sie w aktach
notarialnych zawartych z powodem;

f. dowolnym ustaleniu, ze przychodnia wybudowana przez Stowarzyszenie (...) w niewielkim zakresie zaspokaja
potrzeby mieszkancéw Gminy i w zadnej mierze nie uczynila zbedng inwestycji planowanej przez pozwanego;

g. dowolnym - bez przeprowadzenia jakiegokolwiek postepowania dowodowego w tym zakresie - ustaleniu, ze pow6d
ponidst (oczywista zdaniem Sadu) szkode na skutek braku realizacji przez pozwanego inwestycji, obwarowanych
karami umownymi, ujetych w aktach notarialnych - prowadzaca do zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda
kary umownej, okreslonej w aktach notarialnych laczacych strony, tj. ustaleniu prowadzacym do naruszenia prawa
materialnego, a to art. 484 kc w zw. z art. 483 ke w zw. z art. 471 ke poprzez przyjecie, ze wierzyciel moze skutecznie
zadaé od dluznika zaplaty kary umownej w przypadku braku istnienia szkody po stronie wierzyciela;

h. sprzeczne z zebranym materialem dowodowym w sprawie ustalenie, ze zobowigzania obwarowane karami
umownymi nie zostaly wykonane przez pozwanego w zadnym stopniu;

i. blednej ocenie zebranego w sprawie materiatu dowodowego, prowadzacej do uznania, ze kary umowne, zastrzezone
w obu aktach notarialnych nie stanowig kar umownych zastrzezonych w razgco wygoérowanej wysokosci (art. 484 §
2 ke).

Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny uznal ja za nieuzasadniona. W pierwszej kolejnoéci rozwazenia wymagaly
zarzuty, dotyczace naruszenia przepisow postepowania oraz kwestionujace dokonana przez Sad I instancji ocene
ustalen faktycznych. Dla oceny trafnosci zarzutéw odnoszacych sie do wskazywanych przez skarzacego naruszen
prawa materialnego miarodajnym jest bowiem stan sprawy, ktory legl u podstaw wydania skarzonego wyroku (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 7.03.1997 r., II CKN 18/97, OSNC 1997, nr 8, poz.112). Dopiero za$ po ustaleniu, czy
postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone w spos6b prawidlowy, a nastepnie, czy dokonana ocena dowodéw
nie narusza regul zawartych w normie art. 233 § 1 k.p.c., mozliwe jest wigzace odniesienie sie do zarzutoéw dotyczacych
niewla$ciwego zastosowania prawa materialnego.

Skarzacy podniost zarzut dotyczacy naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., jednak w istocie nie postawil uzasadnieniu
wyroku konkretnych zarzutéw $wiadczacych o naruszeniu tego przepisu; zarzut wydaje sie postawiony tylko w
zwigzku z istniejacym zdaniem pozwanej naruszeniem art. 233 § 1 kpc. Wskaza¢ nalezy w tym miejscu, ze
obraza powolanego przepisu moze zachodzié¢ jedynie wowczas, gdy uzasadnienie skarzonego wyroku, nie posiadajac
wszystkich koniecznych elementéw wskazanych w tym unormowaniu lub zawierajac oczywiste braki w tym zakresie,
uniemozliwia dokonanie kontroli apelacyjnej (por. wyroki SN z 09.03.2006 r., I CSK 147/05, LEX nr 190753, z
dnia 17.03.2006 r., I CSK 63/05, LEX nr 179971, z dnia 22.05.2003 r., II CKN 121/01, LEX nr 137611). Z taka
sytuacja bez watpienia nie mamy do czynienia w nin. sprawie, gdyz uzasadnienie jest szczegdtowe, omawia dokladnie
przeprowadzone dowody, a takze przyczyny, dla ktérych Sad dal im wiare lub tej wiary odméwil oraz zawiera
wyjaénienie podstawy prawnej rozstrzygniecia.



Przechodzac do oméwienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy przypomnie¢ stanowisko Sadu Najwyzszego,
ktore Sad Apelacyjny w pehni akceptuje, Ze przepis ten przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony,
jezeli Sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki, z zasadami wiedzy, badZ z doswiadczeniem
zyciowym. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu zachodzi bowiem jedynie
wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a konkluzja, do jakiej dochodzi
sad na jego podstawie. Sprzeczno$c¢ ta wystepuje zatem w sytuacji, gdy z treci dowodu wynika co innego, niz przyjat
sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy Sad przyjal pewne fakty za ustalone, mimo Ze nie
zostaly one w ogoble lub niedostatecznie potwierdzone, gdy Sad uznal pewne fakty za nieudowodnione, mimo ze
byly ku temu podstawy oraz gdy ocena materiatu dowodowego koliduje z zasadami do$§wiadczenia zyciowego lub
regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze Sad wyprowadza bledny logicznie wniosek z ustalonych przez siebie
okoliczno$ci. Ponadto pamieta¢ nalezy, ze w sytuacji gdy z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny
dowoddw i musi sie ostaé, chociazby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne (por. postanowienie SN z dnia 10.01.2002 r., II CKN 572/99, wyrok SN z dnia 27.09.2002 r., sygn.
II CKN 817/00).

Zarzuty pozwanej zawarte w apelacji nie pozwalaja na postawienie Sadowi Okregowemu zarzutu dowolnosci
dokonanych ocen w oparciu o powyzsze kryteria. Ocena jego jest bowiem gleboko uargumentowana, poparta
dowodami, z ktérymi nie pozostaje w sprzecznoéci — przeciwnie, jest logiczna i wewnetrznie spojna.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze pozwany nie wykazal, aby zwracat sie do powoda o renegocjacje umowy, a nawet,
jesli rozmowy takie bylyby prowadzone, nie doprowadzily do ostatecznego efektu, a zatem winien byt realizowac
postanowienia umowne, tym bardziej, ze nie skorzystat z ofert powddki w kwestii odkupienia nieruchomosci. Trafna
jest takze ocena, ze powodka nie miala wplywu na realizacje planowanych inwestycji w postaci budowy biogazowni,
zakladu utylizacji odpadow i krematorium; nalezy tu jednak podnie$¢, ze dwa pierwsze nie zostaly wybudowane, a
— jak wykazano w toku postepowania — krematorium nie sgsiaduje z obiektami pozwanego. Nalezy podkresli¢, ze
pozwany zdaje sie przywigzywac wielka wage do planéw innych inwestoréw, ktore bylty dopiero na etapie uzgodnien i
projektowania, a sam w tym czasie nie podejmowal niemal zadnych krokéw zmierzajacych do zapewnienia realizacji
wlasnej inwestycji, badZ podejmowal je opieszale. Pozbawione znaczenia (cho¢ zdaniem Sadu Apelacyjnego trafne) dla
rozstrzygniecia jest ustalenie, ze pozwany dopiero po zawarciu umoéw z powodem postanowil wybudowaé na terenie
zakupionym od powoda osiedle mieszkaniowe, skoro za niedotrzymanie realizacji tego przedsiewziecia pozwany
nie zostal obciazony kara umowna. O slusznoéci za$ oceny Sadu I instancji, ze przychodnia wybudowana przez
Stowarzyszenie (...) w niewielkim zakresie zaspokaja potrzeby mieszkancéw Swiadczy poza zeznaniami §wiadkow
sama okoliczno$é, ze powodka nie probowala nakloni¢ pozwanego do rezygnacji z wybudowania planowanego
kompleksu medycznego, przeciwnie — nalegala na jego realizacje.

Tak wiec ocena dowod6w przeprowadzona przez Sad Okregowy zastuguje na pelng akceptacje i stusznie doprowadzila
ten Sad do wniosku, Ze nie jest sprzeczna z zebranym materialem dowodowym w sprawie ocena, ze zobowigzania
obwarowane karami umownymi nie zostaly wykonane przez pozwanego w zadnym stopniu; nie mozna za takie
wykonanie uzna¢ podejmowanych staran o wymagane zezwolenia budowlane, skoro w ciagu 5 (a obecnie juz niemal
7) lat od momentu zawarcia umowy planowana inwestycja nie osiaggnela nawet etapu wybudowania fundamentéw.
Podkreslenia wymaga, ze niezalezny od pozwanego proces decyzyjny zakonczyl sie w 2010 r. decyzjami Starosty
B. o pozwoleniach na budowe, a nastepnie dnia 8.03.2012 r., czyli po okresie ponad péltorarocznym, pozwana
powiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w B. o zamiarze rozpoczecia rob6t budowlanych
objetych zwolnieniami budowlanymi Starosty B., jednak do faktycznego rozpoczecia tych robo6t nigdy nie doszlo.

Pozostale zarzuty naruszenia art. 233 § 1 kpc dotycza poniesienia przez powodke szkody na skutek braku realizacji
przez pozwanego inwestycji, obwarowanych karami umownymi i jej wysokoSci. Pozostaja one bez znaczenia dla



rozstrzygniecia wobec pogladu z zakresu prawa materialnego, dot. kwestii szkody przy zasadzaniu kary umownej, o
cZym ponizej.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego nie doszlo w nin. sprawie takze do naruszenia prawa materialnego. Kwestia,
czy szkoda stanowi przeslanke zasadzenia kary umownej, byla przedmiotem sporu w doktrynie i orzecznictwie.
Obecnie wiekszo$¢ komentatordw, a takze Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, zajmuje stanowisko, ze szkoda
nie jest przeslanka zasadzenia kary umownej (por. W. Czachérski, Zobowigzania, 2009, s. 350; Z. Radwanski, A.
Olejniczak, Zobowigzania, 2008, s. 345; J. Szwaja, Kara umowna wedlug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 86;
J. Jastrzebski, glosa do uchwaly SN z 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSP 2004, z. 9, poz. 115). Nie znajduje
uzasadnienia laczenie obowiazku zaplacenia uméwionej kary umownej z przestanka powstania szkody. Postanowienie
art. 483 § 1 k.c., iz ,naprawienie szkody” moze nastapi¢ przez zaplate okreslonej sumy, oznacza jedynie tyle, ze
zastrzezona kara umowna ma zrekompensowaé wszelkie niedogodnosci, jakie dotykaja wierzyciela, a ich przyczyna
jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie $wiadczenia gléwnego. Nie wydaje sie zasadne dopatrywanie sie w
art. 483 § 1 k.c. normy uzalezniajgcej roszczenie o zaplate kary umownej od faktu powstania lub zwiekszenia sie
szkody. Zerwaniu ulega takze zwigzek przyczynowy pomiedzy sankcja w postaci kary umownej a poniesieniem szkody
przez wierzyciela. Kara umowna ma rekompensowac ogét skutkow, jakie towarzysza niewykonaniu zobowigzania w
sferze intereséw wierzyciela. Wzglad na autonomie woli podmiotéw sprawia, iz przyczyny, dla ktérych zastrzezono
kare umowna, mogly zmierza¢ do zaspokojenia wszelkich, znanych tylko wierzycielowi, intereséw. Wierzyciel jest
zobowiazany do wykazania szkody wtedy, gdy podejmuje préby poszukiwania rekompensaty z tytulu naruszenia
wiezi umownej na zasadach ogblnych, w trybie art. 471 k.c. Decyzja o zabezpieczeniu wykonania zobowigzania kara
umowng ma poprawi¢ sytuacje wierzyciela korzystajacego z zabezpieczenia przed wierzycielami, ktorych interesy w
taki sposob nie sg chronione. Gdyby od niego réwniez oczekiwaé wykazania szkody, to jego sytuacja faktyczna i prawna
bylaby zrownana z wierzycielem niekorzystajacym z zabezpieczenia, a rownocze$nie z uwagi na art. 484 § 1 zd. 2 k.c.
bylby narazony na ryzyko dzialania przeciwko sobie, z uwagi na niemoznoé¢ zadania odszkodowania przenoszacego
wysoko$¢ zastrzezonej kary umownej (por. Z. Gawlik, komentarz do art. 484 kpc, Lex). Sad Apelacyjny w tym sktadzie
cytowany wyzej poglad w pelni podziela, odrzucajgc zatem jako nieistotne zarzuty pozwanego w kwestii niewykazania
szkody przez powddke.

Na koniec rozwazenia wymagal zarzut naruszenia art. 484 § 2 kc. Takze on nie zasluguje na uwzglednienie. Sad
Okregowy uznal za pozbawiona znaczenia okoliczno$é, czym kierowaly sie strony przy ustalaniu wysokosci kar
umownych. Zostaly one ustalone kwotowo. Z dolgczonych do akt operatéw szacunkowych wynika, ze warto$é
nieruchomoéci z pierwszej umowy wynosita na dzieh 9.02.2002 r. 1.061.610 zl, drugiej zas$ 359.734 zt. W wyniku
prowadzonych rokowan (bezspornych) ceny nabycia ustalone zostaly na znacznie nizszym poziomie z uwagi na istotne
znaczenie dla Gminy zamierzen inwestycyjnych pozwanego. Bez watpienia nie zostaly one zrealizowane w terminie,
a potrzeby Gminy w tym zakresie pozostaja niezaspokojone. Na tle poré6wnania realnej wartosci nieruchomosci z
zaplaconymi z nig cenami zastrzezone kary nie wydaja sie wygorowane i dlatego takze ten zarzut nalezalo uznaé za
bezzasadny.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 kpce Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach oparto na art. 98 kpe, za§ zasadzona kwota jest wynikiem uznania, ze polaczone sprawy
zachowuja swoja odrebnos$¢ i sa nadal samodzielnymi sprawami wymagajacymi odrebnego rozstrzygniecia, takze w
zakresie kosztow.
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