Sygn. akt VI ACa 1479/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2015 r.

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

SO (del.) Jolanta Pyzlak

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa Miasta (...) W.
przeciwko (...) Sp.zo.0. wW.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 maja 2014 r.

sygn. akt XXV C 1834/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym i drugim w ten sposob, ze oddala powédztwo
w calosci, a punkt trzeci wyroku oznacza numerem dwa;

II. oddala apelacje powoda w calosci;

III. zasqdza od Miasta (...) W. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 8 247 zI (osiem tysiecy dwiescie
czterdziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1479/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 listopada 2013 roku pow6d Miasto (...) W. wnioslo o wydanie przeciwko pozwanej (...) Sp.zo.0. wW.
w trybie postepowania upominawczego nakazu zaplaty kwoty 569.323,20 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 14 maja 2013 roku do dnia zaplaty. Ponadto pow6d wnidst o zasgdzenie na jego rzecz zwrotu kosztow procesu

18 listopada 2013roku Sad Okregowy w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W dniu 10 grudnia 2013 roku pozwana zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powddztwa w calosci.
Ewentualnie strona pozwana wniosla o zmniejszenie zasadzonej w nakazie zaplaty kwoty z tytulu kary umownej
jako razaco wygbérowanej — z uwzglednieniem, ze przekroczenie terminu nastapilo z przyczyn, za ktére pozwana nie
ponosi odpowiedzialno$ci. Ponadto pozwana wniosla o zasgdzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu. Zaskarzonym
wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 56 932, 40 zl z ustawowymi



odsetkami platnymi od dnia 14 maja 2013r. do dnia zaplaty, w pozostalej czeSci powodztwo zostalo oddalone oraz
orzeczono w przedmiocie kosztow procesu.

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocene prawna. Miasto (...) W.
jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w W. w dzielnicy (...) przy ul. (...), skladajgcej sie z dzialek o numerach
ewidencyjnych (...) z obrebu (...) o lgcznej powierzchni 1883 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy —
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Dojazd do tej nieruchomosci odbywat sie poprzez droge dojazdowa utworzona na dzialce nr ew. (...), sasiadujacej
z przedmiotowa nieruchomos$cig. W p6zniejszych latach droga ta zostala przez powoda dostosowana do potrzeb —
utwardzono ja. Ta droga byla wskazywana w pozwoleniach budowlanych wydawanych w latach 7otych jako dojazd do
nieruchomosci. Pow6d doprowadzenie drogi publicznej do przedmiotowej nieruchomoéci.

Dnia 10 grudnia 1970 roku pow6d zawart w formie aktu notarialnego rep. Nr (...) umowe uzytkowania wieczystego, na
podstawie ktorej wyzej wymieniona nieruchomo$c zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na rzecz A. i D. malzonkéw
B. orazJ.idJ. malzonkéw S. — po jednej drugiej czesci dla kazdego z malzenstw —na lat czterdzieSci - od dnia 10 grudnia
2010 roku.

Zgodnie z umowa malzonkowie B. oraz malzonkowie S. wybudowali na tej nieruchomos$ci budynek uzytkowy
— mieszczacy sze$ciostanowiskowg stacje obshugi samochodéw ze specjalno$cia diagnostyka — obsluga. Sposob
korzystania z przedmiotowej dzialki okreslal plan zagospodarowania przestrzennego, ktory przewidywat jej zabudowe
budynkiem uzytkowym. Dojazd do wzniesionego budynku odbywal sie przez dziatke (...).

W dniu 23 marca 2001 roku Burmistrz Gminy (...) wydal Decyzje nr (...), moca ktérej zatwierdzil projekt podzialu
miedzy innymi dzialki ew. (...) na dzialke (...) przeznaczong pod ulice dojazdowa i urzadzenia komunikacyjne.

Decyzja Prezydent m.(...) W. nr (...) z dnia 29 czerwca 2007 roku o warunkach zabudowy zostaly ustalone warunki
i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem i ustugami w czesci parteru oraz infrastruktura techniczng i dziatkami na
m.in. dzialkach numer (...) z obrebu (...) polozonych przy ul. (...) w W..

W dniu 18 lutego 2010 roku Miasto (...) W. i wspotuzytkownicy wieczySci nieruchomosci podpisali protokét uzgodnien
nr (...) zawierajacy porozumienie i ustalenia warunkéw zmiany sposobu zagospodarowania oraz przedtuzenia terminu
uzytkowania wieczystego.

Dnia 16 marca 2010 roku zostala zawarta w formie aktu notarialnego rep. Nr (...) umowa, na mocy ktbrej termin
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostal przedltuzony do dnia 10 grudnia 2069 roku, a takze zmienito sie
przeznaczenie nieruchomoéci — zostala przeznaczona pod zabudowe budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z
garazem i uslugami.

Na podstawie tej umowy uzytkownicy wieczysci zobowigzali sie do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci w ciagu 24
miesiecy oraz do zakonczenia zabudowy w ciagu 48 miesiecy, poczawszy od daty podpisania przedmiotowego aktu
notarialnego. Przy czym ustalono, iz za rozpoczecie zabudowy uwaza sie wybudowanie fundamentow, a za zakonczenie
zabudowy wybudowanie budynku w stanie surowym zamknietym.

W przypadku przekroczenia ktéregokolwiek z terminéw zabudowy nieruchomosci uzytkownicy wieczysci zobowigzali
sie do zaplaty na rzecz Miasta (...) W. kar umownych ustalonych w wysoko$ci 10% wartoS$ci nieruchomosci gruntowej,
okre$lonej na dzieh przekroczenia terminu rozpoczecia lub zakoniczenia zabudowy w operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie Miasta (...) W.. Ustalono, ze wysoko$¢ kary umownej nie
moze jednak by¢ nizsza niz 569.323,20 zk



Na podstawie umowy notarialnej z dnia 7 maja 2010 roku rep. Nr (...) malzonkowie B. oraz malzonkowie S. sprzedali
na rzecz (...) Sp. z o. o. z siedzibg w W. prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowe]j nieruchomosci wraz z
wlasno$cia posadowionych na tym gruncie budynkéow.

W § 5 powyzej wymienionej umowy T. J. dzialajacy w imieniu spolki (...) Sp. z o. o. z siedziba w W. o$wiadczyt,
ze zapoznal sie z treScia protokolu uzgodnien z dnia 18 lutego 2010 roku, zapoznal sie z treScia umowy z dnia 16
marca 2010 roku oraz, ze spbtka wstepuje we wszystkie prawa i obowiazki dotychczasowych wspdtuzytkownikow
wieczystych.

Nastepnie pismem z dnia 14 maja 2010 roku oraz pismem z dnia 20 maja 2010 roku spoétka powiadomita Biuro (...)
o fakcie nabycia przedmiotowych dzialek , a pismem z dnia 21 maja 2010 roku wniosla o ustanowienie uzytkowania
wieczystego dzialek nr (...) z uwagi na to, ze dzialka inwestycyjna jest pozbawiona dostepu do drogi publiczne;j.

Ostatecznie Miasto (...) W. nie wyrazilo zgody na oddanie wnioskowanych dzialek w uzytkowanie wieczyste.

Na podstawie umowy z dnia 30 wrze$nia 2010 roku (akt notarialny rep. Nr (...)) (...) Sp. z 0.0. w W. sprzedala (...)
Sp. z 0.0. w W. prawo uzytkowania wieczystego, bedaca spotka celowa utworzona przez (...) sp. z 0.0. w W. Obecnie
uzytkownikiem wieczystym wyzej wskazanej nieruchomosci jest pozwana (...) Sp. z 0.0. w W..

Dnia 27 czerwca 2012 roku zawarla umowe sprzedazy nieruchomosci skladajacej sie z dzialek o numerach ew. (...)
oraz (...). Cena za te dzialki byla znacznie wyzsza niz za dzialke inwestycyjng, ale dzialka inwestycyjna w ten sposb
uzyskata ponownie dostep do drogi publiczne;j.

Nowa decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana w dniu 26 wrze$nia 2011 roku za nr (...).

Pismem z dnia 2 stycznia 2012 roku pozwana (...) Sp. z 0.0. w W. zwrdcila sie do Biura (...) Urzedu m.(...) W. z
wnioskiem o przesuniecie terminu rozpoczecia zabudowy nieruchomosci o 24 miesiace, tj. do dnia 16 marca 2014
roku oraz terminu zakonczenia zabudowy rowniez o 24 miesiace, tj. do dnia 16 marca 2016 roku.

Pismem z dnia 12 stycznia 2012 roku Biuro (...) Urzedu m.(...) W. poinformowato pozwana, ze wniosek zostal uznany za
bezprzedmiotowy z uwagi na fakt, iz termin do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci jeszcze nie uplynal — wskazano
jako podstawe prawng art. 62 i 63 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami. Pismo to
zostalo doreczone w dniu 17 stycznia 2012 roku.

Dnia 2 marca 2012 roku pozwana zlozyla wniosek o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z garazem podziemnym i uslugami na przedmiotowej nieruchomosci.

Whiosek ten zostal pozostawiony bez rozpoznania, poniewaz w zakre§lonym terminie nie zostaly uzupekhione jego
braki z art.6482 k.p.a. O powyzszym pozwana spo6ika zostala poinformowana pismem Wydzialu (...) dla Dzielnicy (...)
z dnia 30 marca 2012 roku.

Nastepnie dnia 5 kwietnia 2012 roku pozwana zlozyla wniosek o wydanie zezwolenia na lokalizacje zjazdu pozarowego
z drogi wewnetrznej na terenie dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) oraz korzystanie z drogi wewnetrznej na
terenie dziatki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) do nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) przy ul.
(..)wW..

Pismem z dnia 11 maja 2012 roku znak (...) Burmistrz Dzielnicy (...) m.(...) W. zwr6cit sie do uzytkownika wieczystego
— (...) Sp. z 0.0. w W. 0 wyjasénienie przyczyn przekroczenia terminu rozpoczecia zabudowy nieruchomosci. Pismo to
zostalo doreczone w dniu 16 maja 2012 roku.

Pismem z dnia 24 maja 2012 roku pozwana spétka wskazala, ze prace zwigzane z zagospodarowaniem przedmiotowe;j
nieruchomo$ci sa w fazie przygotowawczej oraz ze nie rozpoczeta prac budowlanych z przyczyn od niej niezaleznych,
bowiem dzialaniem m.(...) W. doszlo do pozbawienia dziatki inwestycyjnej dostepu do drogi.



Spolka wniosla o uznanie tego pisma za wniosek zlozony w trybie art. 62 ust. 4 u.g.n., tj. o przedluzenie terminu do
rozpoczecia zabudowy przedmiotowej nieruchomosci.

W pi$mie z dnia 21 lutego 2012 roku znak (...) Biuro (...) wskazalo, ze powolane przez spolke okolicznoSci
nie stanowia obiektywnych przyczyn przekroczenia terminu rozpoczecia zabudowy przedmiotowej nieruchomosci.
Ponadto (...) podano, iz wniosek pozwanej z dnia 5 kwietnia 2012 roku o wydanie zezwolenia na lokalizacje zjazdu
pozarowego oraz korzystanie z drogi wewnetrznej zostal zloZzony po uplywie ustalonego terminu do rozpoczecia
zabudowy nieruchomosci oraz ze pozwana przed uplywem terminu do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci nie
podjela nalezytych dzialan w celu jej zagospodarowania, a takze iz pozwana nie uzyskala pozwolenia na budowe dla
przedmiotowej nieruchomosci.

Postanowieniem nr (...) z dnia 5 lipca 2012 roku Komendant (...) wyrazit zgode na zastosowanie rozwigzan zamiennych
z uwagi na brak drogi przeciwpozarowej od strony drogi wewnetrznej prowadzacej do przedmiotowej nieruchomosci.

Dnia 10 lipca 2012 roku pozwana ponownie zlozyla wniosek o pozwolenie na budowe, na ktéry w dniu 30 pazdziernika
2012 roku otrzymala decyzje nr (...) o pozwoleniu na budowe budynku.

ZtreSci pisma Wydziatu (...) Biura (...) Urzedu m.(...) W. z dnia 7 lutego 2013 roku wynikalo, ze w tym czasie nie toczyto
sie dwczesnie postepowanie administracyjne dotyczace wydania pozwolenia na budowe na nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) dz. ew. nr (...) z obrebu (...) oraz ze nie wydano dotychczas decyzji o pozwoleniu na budowe na w/w
nieruchomoéci.

Pismem z dnia 23 kwietnia 2013 roku Biuro (...) wystosowalo wezwalo pozwana spétke do zaplaty kary umownej w
kwocie 569.323,20 zt w terminie 14 dni od dnia odbioru wezwania.

Pismo zostalo doreczone w dniu 29 kwietnia 2013 roku.

Dnia 31 lipca 2013 roku zostala wydana decyzja nr (...), na podstawie ktorej zostala nalozona na pozwana w trybie
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dodatkowa oplata roczna w wysokos$ci 557 932, 90 zl. Toczy sie
spor sadowy o zaplate tej kwoty.

Pozwana spdlka zakonczyla zabudowe przedmiotowej nieruchomosci - wybudowata budynek w stanie surowym
zamknietym przed uplywem terminu wynikajacego z dnia 16 marca 2010 roku.

Sad Okregowy zaznaczyl , ze w sprawie bylo bezsporne, iz pozwana nie dotrzymala terminu, wynikajacego z umowy,
obligujacego ja do rozpoczecia prac, za$ kara umowna zostata przewidziana za niedotrzymanie terminu na rozpoczecie
prac.

Jako przyczyny opdznienia pozwana wskazala brak wspoéldzialania powoda w zakresie realizacji umowy, w
szczegoblnosSci: brak merytorycznego rozpoznania jego wniosku o przedluzenie terminu na rozpoczecie prac (wnioski
zostaly pozostawione bez rozpoznania pierwszy z uwagi na to, ze termin ktérego dotyczy wniosek jeszcze nie uplynat
a drugi z uwagi na to, ze wniosek jest bezprzedmiotowy bo termin juz uplynal) , stworzenie sytuacji, ze dziatka
inwestycyjna stala sie dzialka izolowana, przez odmowe uznania za droge dojazdowa dzialki (...) cho¢ ta dzialka jako
droga dojazdowa do dzialki inwestycyjnej funkcjonowata od lat 70 tych a spolka dzialajac w zaufaniu do organu nie
mogla przewidywac, ze w tym zakresie moze co$ sie zmieni¢.

Podniesiono , ze zgodnie z art.62 ust4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzytkownik wieczysty, ktory nie jest
w stanie dotrzymaé ustalonych w umowie terminéw zagospodarowania ( w tym zabudowy) nieruchomosci, moze
zlozy¢ wniosek o przedtuzenie terminu. Wlasciciel nieruchomo$ci ma obowiazek rozstrzygnac merytorycznie zlozony
wniosek, a ewentualna odmowa przedtuzenia terminu powinna by¢ nalezycie uzasadniona, bowiem nieuzasadniona
odmowa przedluzenia terminu moze by¢ przyczyna wniesienia przez uzytkownika wieczystego powodztwa przeciwko
wlascicielowi gruntu o nakazanie zlozenia mu o$wiadczenia woli. Z redakcji wskazywanego przepisu wynika, ze



wniosek uzytkownika wieczystego winien by¢ zlozony przed uplywem terminu zagospodarowania nieruchomosci
bowiem tylko w takiej sytuacji unika on m.in. negatywnych konsekwencji niedotrzymania terminu w postaci nalozenia
nan oplat dodatkowych z art.63 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, albo wezeéniejszego rozwigzania umowy
zgodnie z art.240k.c czy nalozenia kar umownych jesli takie ustalono w umowie. Zdaniem Sadu pierwszej instancji
dzialanie powoda polegajace na braku merytorycznego rozpoznania wniosku pozwanej -uzytkownika wieczystego o
przedtuzenie terminu na rozpoczecie budowy na przedmiotowej dzialce bylo pozbawione podstaw prawnych. Brak
merytorycznej decyzji uniemozliwial spolce podjecie dzialan ktére moglyby zapobiec negatywnym dla niej skutkom.
Podano, ze inwestor od poczatku wspolpracy z powodem czynil starania by wywigza¢ sie z umowy i rozpoczac prace
budowlane zgodnie z umowa. Z przyczyn niezaleznych od niego doszlo do niedotrzymania pierwszego z terminéw
umownych, natomiast dotrzymat terminu na zakonczenie prac.

Wskazano ,ze kary umowne stanowia zabezpieczenie zamawiajacego przed potencjalnymi dzialaniami lub
zaniechaniami wykonawcy polegajacymi na nienalezytym wykonaniu zobowigzania i stanowia element mobilizujacy
wykonawce do dzialania zgodnego z tre$ciag umowy. Istota kary umownej sprowadza sie do stworzenia dolegliwoSci
finansowej wobec dtuznika w razie zaistnienia zdarzenia ograniczajacego prawidlowe wykonanie umowy lezacego po
stronie wykonawcy.

Odwolujac sie do dorobku orzeczniczego Sadu Najwyzszego podano, ze katalog kryteriéw pozwalajacych na
zmniejszenie kary umownej nie jest zamkniety, a ocena w tym zakresie, w zaleznos$ci od okolicznoéci sprawy, nalezy
do sadu orzekajgcego.

Podniesiono, ze przepis art. 484 § 2 k.c. zezwala na obnizenie wysoko$ci kary umownej na zadanie dtuznika. Pozwana
wnosila o miarkowanie kary umownej podnoszac razace jej wygérowanie. Zaznaczono , ze w toku procesu strona
powodowa nie wykazywala, ze poniosla jakakolwiek szkode majatkowa w zwigzku z opdZnieniem w realizacji umowy,
wobec czego przyjeto, ze szkoda majatkowa nie nastapila. Podkreslono, ze dluznik nie moze byé¢ zobowiazany do
zaplaty kary umownej takze w sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest spowodowane
okoliczno$ciami za ktére odpowiedzialno$é ponosi wierzyciel; kara umowna jest bowiem sankcja cywilnoprawna za
niewykonanie lub nienalezyte wykonie zobowigzania przez dluznika (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 wrze$nia
2013r ICSK 748/12). Uznano, ze przyczyna powstania opéznienia bylo zachowanie powoda - brak wspdldzialania
ze strony powoda w realizacji przedmiotowej umowy, w szczegolno$ci w zakresie dochowania terminu rozpoczecia
prac. To dzialaniem powoda dzialka stala sie izolowana -pozbawiona dostepu do drogi publicznej, co doprowadzilo do
uniemozliwienia dojazdu do niej i spowodowalo problemy w uzyskaniu zezwolenr budowlanych. Wskazano , ze strona
pozwana dokonala aktéw staranno$ci od niej wymaganych, zlozyla wniosek o przesuniecie terminu, jednak to strona
powodowa, nie majac ku temu podstaw prawnych pozostawila ten wniosek bez rozpoznania, pozwana doprowadzila
do tego, ze zeby wywiazac sie z umowy zawartej pomiedzy stornami zakupila sasiednie dzialki przylegajace do drogi
publicznej, placac za nig 3 razy tyle co za przedmiotowa dzialke, aby pozyska¢ w jak najszybszym czasie dostepu
dzialki inwestycyjnej do drogi publicznej. Sad Okregowy uznal za zasadne zadanie pozwanej miarkowania kary
umownej poniewaz ostatecznie wykonala ona w calo$ci zobowigzanie, pomimo niedotrzymania terminu rozpoczecia
prac (termin zakonczenia prac tj wybudowanie budynku w stanie surowym wg sadu zostal dotrzymany), op6znienie
w dotrzymaniu pierwszego z terminéw bylo niezawonione przez pozwanego i niezalezne od niego, ponadto strona
powodowa w trakcie procesu nie wykazywala by poniosla jakakolwiek szkode majatkowa. Oceniajac stosunek
wysoko$ci zadanej kary do naleznego uprawnionemu odszkodowania , ktére nalezaloby mu sie na zasadach ogdlnych
kare umowng obnizono do 10%.

Odsetki zasadzono na zasadzie art.48181 i 2 k.c. przyjmujac za date opéZnienia zaplaty date pierwszego dnia po
doreczeniu wezwania do zaplaty.

O kosztach orzeczono na podstawie art.100kpc , obcigzajac caloscia kosztéw procesu powoda, uznajac, ze pozwany
ulegl jedynie do nieznacznej czedci zadania.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.



Powod zaskarzyt wyrok w czeSci co do punktu 2 i 3 podnoszac nastepujace zarzuty:

1/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego i bledne
ustalenie, ze pozwana (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. przekroczyla termin do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci
poloznej w W. w dzielnicy (...) przy ul. (...), stanowiacej dzialki o numerach ewidencyjnych (...) z obrebu (...) o lacznej

(2)

powierzchni 1883 m" =, z przyczyn od niej niezaleznych;

2/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i bledne
ustalenie, ze pozwana (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. dotrzymala terminu do zakoniczenia zabudowy przedmiotowej
nieruchomodci ;

3/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 62 ust. 4 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U. Nr 102. poz. 651, tekst jednolity - dalej jako ,,u.g.n.") poprzez dowolng ocene zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i bledne ustalenie, ze do uchybienia terminowi do rozpoczecia zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci przyczynit sie wylacznie powdd Miasto (...) W. poprzez uniemozliwienie dojazdu do
nieruchomosci w celu rozpoczecia prac rozbiérkowych oraz poprzez pozostawienie bez rozpoznania wniosku pozwanej
spoiki z dnia 3 stycznia 2012 r. (data wplywu) oraz z dnia 24 maja 2012 r. o przesuniecie terminu rozpoczecia zabudowy
nieruchomos$ci, w sytuacji gdy prawidlowa ocena dowodéw zgromadzonych w sprawie prowadzi do wnioskow, iz
po pierwsze - inwestycja nie zostala rozpoczeta w terminie nie tyle przez okolicznoéci zwigzane z dostepem do
drogi publicznej, co na skutek bezrefleksyjnego objecia przez inwestora (uzytkownika wieczystego) zamierzeniem
inwestycyjnym nie tylko grunt, do ktorego przystlugiwal mu tytul prawny (prawo uzytkowania wieczystego), ale takze
grunty sasiednie (miejskie), zakladajac brak probleméw w ich pozyskaniu w trybie bezprzetargowym, po drugie -
kwestia rozpoznania w/w wnioskow pozwanej spotki pozostawala w oderwaniu od przyczyn, ktérych zaistnienie
spowodowalo niedotrzymanie terminu rozpoczecia zabudowy nieruchomosci, okreslonego w umowie na dzien 16
marca 2012 r.;

4/ naruszenie art. 484 § 2 k.c. poprzez jego niezasadne zastosowanie i miarkowanie kary umownej do 10 % jej
wysokosci w sytuacji gdy w zaskarzonym wyroku Sad przyjal, ze doszlo do szkody powoda, nadto kara umowna
zastrzezona zostala w umowie z 16 marca 2010 r. na wypadek przekroczenia ktéregokolwiek z terminoéw (rozpoczecia/
zakonczenia) zabudowy nieruchomosci;

5/ naruszenia art. 207 § 3 k.p.c. polegajace na niezasadnym oddaleniu na rozprawie w dniu 20 maja 2014 r. wniosku
pelnomocnika powoda Miasta (...) W. o zezwolenie na zlozenie pisma przygotowawczego

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w czesci co do punktu 2 i 3 poprzez
zasadzenie do pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz powoda Miasta (...) W. kwoty 512.390,80 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 14 maja 2013 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
Miasta (...) W. kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania
odwolawczego.

Pozwana zaskarzyla wyrok w czesci w jakiej zasagdzono od pozwanej na rzecz powoda kwote 56 932,40 zl z odsetkami
w wysokoSci ustawowej za okres od dnia 14 maja 2013r. do dnia zaplaty.

Wyrokowi temu zarzucono:

1.naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 471 w zw. z art. 483 kodeksu cywilnego poprzez zasadzenie
kary umownej w sytuacji przyjecia przez Sad Okregowy za udowodnione, ze opdznienie w rozpoczeciu zabudowy
nieruchomoéci przez pozwanego spowodowane bylo okoliczno$ciami, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci ;
2. z ostroznoéci na wypadek nieuwzglednienia powyzszego zarzutu zgloszono zarzut naruszenia przepis6w prawa



materialnego tj. art. 484 § 2 k.c. przy jednoczesnym naruszeniu przepiséw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
niewla$ciwe miarkowanie kary umownej i zasadzenie wygdrowanej kary umowne;j.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w cze$ci zasadzajacej od pozwanego na
rzecz powoda kwote 56 932,40 zl z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za okres od dnia 14 maja 2013r. i rozstrzygniecie
w tym zakresie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa w tej czeéci oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego;

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyt, co nastepuje.
Apelacja pozwanej musiala odnie$é skutek , cho¢ z innych powodéw niz w niej wskazane.

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za podstawe dla wlasnych
rozwazan prawnych.

Sad Apelacyjny z urzedu wskazuje na sprzeczno$¢ postanowien §4 pkt.2 laczacej strony umowy notarialnej z dnia 16
marca 2010r.przewidujgcego kare umowna za przekroczenie terminéw zabudowy nieruchomosci z trescia przepisu
art.63 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z brzmieniem tego przepisu w razie niedotrzymania terminéw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej
oddanej w uzytkowanie wieczyste moga by¢ ustalone dodatkowe oplaty roczne obcigzajace uzytkownika wieczystego ,
niezaleznie od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Stosownie do brzmienia art.63 ust.3 i 4 tej ustawy wysokoséc
dodatkowej oplaty rocznej , o ktérej mowa w ust.2 wynosi 10% warto$ci nieruchomosci gruntowej okre$lonej na dzien
ustalenia oplaty za pierwszy rok i zostaje ustalona przez wlasciwy organ w drodze decyzji.

Decyzja taka zostala wydana przez Prezydenta Miasta (...) W. w dniu 31 lipca 2013r. (...).Moca tej decyzji
ustalono dodatkowa oplate roczna za rok 2013 z tytulu niezagospodarowania przez uzytkownika wieczystego w
terminie( niedotrzymania terminu rozpoczecia zabudowy) nieruchomosci potozonej w W., w dzielnicy (...), przy ul.

(...), stanowiacej dzialki ew. nr (...) o lacznej powierzchni 1883 m(?), znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym (...)

Sp. z 0.0. w W. w wysokoSci 557.932,90 zl, co stanowi 10% wartoSci tej nieruchomoéci. (...) Sp. z 0.0. w W. od tej
decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wydanej po rozpoznaniu odwolania od tej decyzji zostala oddalona
wyrokiem Wojewd6dzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 7 stycznia 2015r. sygn. .akt. I SA/WA 2498/14

W niniejszej sprawie powod dochodzi od pozwanej kary umownej w kwocie 569.324,00 zl wskazujac na jej
zastrzezenie w umowie stron. Zgodnie z treScig §4 ust.2 umowy z dnia 16 marca 2010 r. strony postanowily , ze
w przypadku przekroczenia ktéregokolwiek z terminéw zabudowy nieruchomosci okre§lonych w pkt.1 uzytkownicy
wieczys$ci zobowiazuja sie do zaplaty na rzecz Miasta (...) W. kar umownych ustalonych w wysoko$ci 10 % wartoSci
nieruchomo$ci gruntowej okreslonej na dzien przekroczenia terminu rozpoczecia lub terminu zakonczenia zabudowy
w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie Miasta (...) W.. Zastrzezono ,
ze wysoko$¢ kary umownej nie moze by¢ jednak nizsza niz 569.323,20 zl.

Trzeba zauwazy¢, ze zasadniczo uzytkownik wieczysty z tytulu oddania mu nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie
placi, spelniajac swoje typowe Swiadczenie, oplate roczna (art. 77 ust. 1 u.g.n., art. 238 k.c.). Odrebnie natomiast,
w sposOb szczegblny, postanowil ustawodawca w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, ze w przypadku
niedotrzymania terminéw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej oddanej w wieczyste uzytkowanie moga byc
ustalone dodatkowe oplaty roczne obciagzajace uzytkownika wieczystego niezaleznie od oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego (art. 63 ust. 2). Postanowiono przy tym, ze oplaty takie ustala wlasciwy organ w drodze decyzji (art. 63 ust.
4). Zachodzi wiec tu kumulacja (potencjalna) zwyklych optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, wynikajacych
z umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, i dodatkowych oplat rocznych orzekanych w drodze decyzji z
powodu niedotrzymywania ustalonych terminoéw zagospodarowania nieruchomosci.



Nasuwa sie watpliwo$c, czy te oplaty dodatkowe sa wystepujacym w ramach nawigzanego cywilnoprawnego stosunku
uzytkowania wieczystego dodatkowym (dodanym) swiadczeniem uzytkownika, a przy tym decyzja o ich wymierzeniu
stanowi cywilnoprawne zrédlo roszczenia o zaplate, dochodzonego na drodze sadowej, czy tez podjecie decyzji o
ustaleniu dodatkowej oplaty rocznej stanowi wymierzenie szczeg6lnej kary finansowej, podlegajacej wyegzekwowaniu
w trybie postepowania egzekucyjnego w administracji.

Przeciwko cywilnoprawnemu charakterowi roszczenia przemawia okoliczno$é, ze oplata dodatkowa roczna oparta
na art. 63 ust. 1 u.g.n. stanowi swoista sankcje typu finansowego dotykajaca uzytkownika wieczystego. Decyzja
administracyjna o jej nalozeniu ma charakter uznaniowy, gmina zatem uzyskuje pozycje podmiotu dzialajacego z
mocy swej wladzy zwierzchniej. Wprawdzie uzytkowanie wieczyste jest instytucja prawa cywilnego (art. 232-243 k.c.)
i taki charakter ma w obecnym stanie prawnym oplata za uzytkowanie wieczyste, niemniej jednak forma decyzji
administracyjnej nakladajacej sankcje w postaci oplaty dodatkowej i brak odeslania na grunt postepowania przed
sadem powszechnym dla kwestionowania faktu nalozenia lub sposobu naliczenia tej oplaty, wykluczaja przyjecie jej
cywilnoprawnego charakteru. Inaczej méwiac, wybor przez ustawodawce wladczej formy dzialania okre$lonej w art.
63 ust. 4 u.g.n. i brak odeslania na droge postepowania cywilnego przesadza brak sprawy cywilnej w tym zakresie, a
tym samym niedopuszczalno$¢ drogi sadowe;j.

Na decyzje nakladajaca oplate dodatkowa przystuguje - po wyczerpaniu drogi zazalenia do samorzadowego kolegium
odwolawczego - skarga do wojewodzkiego sadu administracyjnego. Zaskarzalno$¢ decyzji do tego sadu i nastepnie
do Naczelnego Sagdu Administracyjnego oznacza, ze do jej kontroli wlasciwa jest droga sadowoadministracyjna.( por.
uchwala SN z dnia 18 grudnia 2008 r. IITI CZP 116/08).

Analiza obowiazujacego stanu prawnego musi prowadzi¢ do wniosku, ze tre$¢ §4 umowy stron z dnia 16 marca
2010r., ktére to postanowienie stanowi podstawe zadania dochodzonej przez powoda od pozwanej kary umownej
jest sprzeczna z przepisem art.63 i nast. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Obowigzek uiszczania optat
dodatkowych z tytulu umowy uzytkowania wieczystego zostal zastrzezony do wlasciwo$ci organéw administracji .
Oplaty te ustalane sg przez wlaéciwy organ w drodze decyzji , co wiecej nie ma obowigzku wydania takiej decyzji
( decyzja fakultatywna), a wiec obowiazek taki nie istnieje przed wydaniem decyzji. Zasada swobody uméw nie daje
przyzwolenia na to aby postanowienia umowne kreowane przez strony sprzeciwialy sie wlasciwosSci stosunku, ustawie
lub zasadom wspolzycia spolecznego.( por. wyrok SA we Wroclawiu a dnia 26 listopada 2014r. sygn. akt I ACa 1148/14)

W tym stanie rzeczy uznano, ze postanowienie §4 pkt.2 umowy z dnia 16 marca 2010r. o zastrzezeniu kary umownej
jako sprzeczne z ustawa jest niewaznie — art.5881 k.c.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢ , ze dochodzenie przez powoda od pozwanej de facto podwdjnej kary za to samo
uchybienie ( przekroczenie terminu zagospodarowania nieruchomogci) : na podstawie decyzji administracyjnej w
kwocie 557.932,90 zl i na podstawie umowy w kwocie 569.324,00 zt - stanowi naduzycie prawa i jest sprzeczne z
zasadami wspdlzycia spolecznego art.5882 k.c.

Roszczenie powoda — jako pozbawione podstawy prawnej- nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Dlatego apelacja pozwanej musiala odnie$¢ skutek i doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powddztwa w calosci , za$ apelacja powoda podlegata oddaleniu z tych samych przyczyn z jakich oddalono powodztwo.

Majac na uwadze stwierdzona niewazno$¢ postanowienia §4 pkt.2 umowy z dnia 16 marca 2010r. o zastrzezeniu kary
umownej odnoszenie sie do poszczegdlnych zarzutdéw zawartych w apelacjach obu stron uznano za bezprzedmiotowe.

Wobec powyzszego, na podstawie art.38681 k.p.c. i art.,385 k.p.c. orzeczono , jak na wstepie.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z treScig art.98 k.p.c. w zwigzku z art.10881 k.p.c.
stosownie do zasady finansowej odpowiedzialnoSci stron za wynik procesu.



