Sygn. akt VII AGa 756/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy — sedzia Maciej Dobrzynski

sedzia Jolanta de Heij-Kaplinska

sedzia del. Przemyslaw Feliga spr.

Protokolant Anna Boreczek

po rozpoznaniu 22 kwietnia 2021 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy

z powéddztwa (...) sp. zo0.0. w W.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie z 31 lipca 2020 r., sygn. akt XX GC 145/20
I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki 4050 zl (cztery tysiqgce pieédziesiqt zlotych) za koszty
zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

Jolanta de Heij-Kaplinska Maciej Dobrzynski Przemyslaw Feliga

Sygn. akt VII AGa 756/20

UZASADNIENIE

Pozwem z 21 sierpnia 2019 r. (...) sp. Z 0.0. w W. wniosl o zasadzenie od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. 90 000
z} z ustawowymi odsetkami za opoZnienie od 25 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu.

Wyrokiem z 31 lipca 2019r. sad okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powddki 9o 000 zl z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od 25 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty oraz 9 917 zl kosztoéw procesu, w tym 5 417 zl zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

Sad okregowy ustalil, ze 20 grudnia 2016 r. zostala zawarta Przedwstepna Umowa Sprzedazy (dalej rowniezjako (...)).
W § 2 Umowy pozwana o$wiadczyla, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) pozostaje uzytkownikiem wieczystym do 26
czerwea 2091 r. dziatki polozonej w W., dzielnicy Z., przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji numerem (...) o powierzchni
1.684 m2, o nr Kw (...) (dalej rowniez jako (...)). W § 2 ust. 3a Umowy pozwana o$wiadczyla, Ze 7 maja 2002 r. zostala
wydana decyzja nr (...) z upowaznienia Burmistrza Gminy (...), zatwierdzajgca podzial nieruchomosci, na podstawie
ktorego wydzielona zostala m.in. dzialka oznaczona nr (...), w ktorej znalazlo sie stwierdzenie, ze ,,aby zapewnic



dostep do drogi publicznej na projektowanych dzialkach ustanawia sie stuzebno$é przejécia i przejazdu zgodnie z
»Zestawieniem sluzebnoéci gruntowych”, wykazanych na mapie powolanej w tej decyzji; kopie tego dokumentu wraz
z mapa przedstawiajaca przebieg stuzebnoéci przedstawiciele spoldzielni przekazali przedstawicielowi kupujacego.
Ponadto, spbldzielnia o§wiadczyla, ze otrzymala pismo sporzadzone przez Naczelnika Wydziatu (...) i Budownictwa
dla D. Z. (...) W. z 13 kwietnia 2016 r., z ktérego wynikalo, ze dzialka ew. nr (...) z obrebu (...), w $wietle zapisow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miala zapewniony dostep do drogi publicznej przez ulice
osiedlowa. W dokumencie tym znalazlo sie stwierdzenie, ze ,,w celu zapewnienia dzialce ewidencyjnej nr (...) prawnego
dostepu do drogi publicznej, nalezy sie legitymowaé odpowiednim dokumentem potwierdzajacym ustanowienie
odpowiednich stuzebnoéci”. Nadto, przedstawiciele spotdzielni o§wiadczyli, Ze na wniosek spoldzielni toczy sie przed
Sadem Rejonowym (...) Z. w W. I Wydzial Cywilny postepowanie, ktére mialo na celu ustanowienie stuzebnoéci drogi
koniecznej zapewniajacej dostep do drogi publicznej z ulicy (...) dla NieruchomoSci (postepowanie to prowadzone
bylo pod sygnatura (...)). W § 2 ust. 3b Umowy kupujacy oswiadczyl, ze spoélce znany jest szczegdblowo stan prawny
i faktyczny dotyczacy zapewnienia dzialce oznaczonej nr (...) prawidlowego dostepu do drogi publicznej, w tym
w szczeg6lnoSci stan sprawy sygn. akt (...). W § 2 ust. 4 Umowy strony o$wiadczyly, ze powziely informacje,

ze cze$¢ nieruchomoéci o powierzchni 40 m(? stanowiacej dziatke ew. nr (...) z obrebu (...) dotyczy toczace sie

postepowanie administracyjne w Urzedzie m.st W. z wniosku wlascicieli w oparciu o art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 zt o wlasnoéci i uzytkowaniu wieczystym gruntéw na obszarze (...) W. o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego. W § 3 ust. 1 Umowy kupujaca oswiadczyla, ze reprezentowana przez nig spdtka zapoznala
sie z wszystkimi dokumentami dotyczacymi Nieruchomo$ci, polozeniem przedmiotowej Nieruchomosci w terenie
oraz jej granicami przestrzennymi. Zgromadzenie wspolnikow kupujacego wyrazito zgode na nabycie przedmiotowego
prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci. Kupujacy o$wiadczyl, ze dysponowal kapitalem niezbednym do
zrealizowania na przedmiotowej dzialce przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na budowie na przedmiotowej
Nieruchomosci budynku wielorodzinnego z lokalami uzytkowymi na parterze, o planowanej powierzchni mieszkan
okolo 2250 m2 i uslug nie mniejszej niz 7730 m2 oraz z garazem w podziemiu i niezbedng infrastruktura techniczng
z wjazdem i droga dojazdowa od ul. (...) przez dzialke (...) (Inwestycja). W § 4 ust. 1 Umowy strony zobowiazaly
sie zawrze¢ umowe sprzedazy Nieruchomosci, wolnej od jakichkolwiek praw i roszczen oso6b trzecich, za cene netto
7 100 000 zl, powiekszona o nalezy podatek VAT (8 733 000 zl brutto), a powddka zobowigzala sie to prawo, za
wymieniong cene kupié¢ (warunkowa umowa sprzedazy). W § 4 ust. 2 Umowy strony postanowily, ze warunkowa
umowa sprzedazy zostanie zawarta niezwlocznie po uzyskaniu przez spoéldzielnie ostatecznej — a w przypadku
zaskarzenia rowniez prawomocnej — decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji (najpézniej w terminie 30
dni od dnia uprawomocnienia sie tej decyzji) oraz ustanowieniu odpowiednich stluzebnosSci na rzecz dostarczycieli
medidéw, nie p6zniej niz do 31 grudnia 2018 r. Przedstawiciel kupujacego, zobowigzal sie w terminie 5 miesiecy
od dnia zaopiniowania koncepcji przez spoéldzielnie (o ktérej mowa w § 9 ust. 2 Umowy) przygotowaé staraniem
wlasnym i na koszt kupujacego (z zastrzezeniem postanowien ust. 6) oraz przekazac spoldzielni komplet dokumentow
projektowych i dokumentéw do ustanowienia shuzebnosci przesytu i przylaczy mediow, w tym projekt budowlany
wraz z odpowiednimi wypelnionymi wnioskami potrzebnymi do uzyskania pozwolenia na budowe (z zastrzezeniem
postanowien ust. 3). Nadto kupujacy zobowiazal sie zapewnié¢ spdldzielni, na swoj koszt, pomoc profesjonalnego
pelnomocnika do obslugi i prowadzenia, skladania przed urzedami tej dokumentacji, prowadzenia procedury
pozyskania pozwolenia na budowe we wlasciwym urzedzie oraz do uzyskania dostepu do drogi publicznej, w ktérym
mowa w ust. 3 i uzyskania odpowiednich sluzebnosci, o ktérych mowa w ust. 4. Dodatkowo, strony postanowily,
ze wszelkie poprawki i uzupelnienia beda dokonywane niezwlocznie w urzedowych terminach na koszt i staraniem
kupujacego, a spoldzielnia bedzie niezwlocznie parafowaé opracowywane przez kupujacego wnioski do urzedow,
zwiazane z powyzszymi dokumentami lub wystawi pelnomocnictwo na ich skladanie dla przedstawiciela skierowanego
w tym celu przez kupujacego. W § 4 ust. 3 Umowy strony postanowily, ze przygotowany przez kupujgcego komplet
dokumentéw potrzebnych do uzyskania pozwolenia na budowe nie obejmuje dokumentu potwierdzajacego dostep do
drogi publicznej przedmiotowej dzialki (...). Uzyskanie wlasciwego dostepu do drogi i sporzadzenie zwigzanych z tym
dokumentow, odbywac¢ sie bedzie staraniem i przy wspolpracy obu stron, a koszty z tym zwigzane pokrywa¢ bedzie
spoldzielnia. W § 4 ust. 4 Umowy strony postanowily, ze pomimo iz ustanowienie stluzebnos$ci na rzecz dostawcow
mediéw, w celu umozliwienia dostarczenia medidéw do inwestycji, nie bylo konieczne do uzyskania pozwolenia na



budowe bylo jednak niezbedne do zrealizowania inwestycji, uzyskanie tych stuzebnosci odbywac sie bedzie staraniem
i na koszt kupujacego, przy wsparciu i wspolpracy spoldzielni, ktora w szczeg6lnosci mialta udzieli¢ wlasciwych
pelnomocnictw profesjonalnemu pelnomocnikowi dzialajacemu na zlecenie spoélki (...). W § 4 ust. 7a Umowy strony
postanowily, iz w zwigzku ze skomplikowanym stanem prawnym przedmiotowej Nieruchomosci, rodzacym powazne
ryzyko nie uzyskania pozwolenia na budowe i wydatkami, ktére zostang i musza by¢ poniesione przez kupujacego w
celu przygotowania dokumentacji potrzebnej do uzyskania pozwolenia na budowe oraz zapewnienia Srodkéw na zakup
przedmiotowej Nieruchomo$ci, spdldzielnia bedzie wspotuczestniczy¢é w wydatkach zwiazanych z przygotowaniem
dokumentacji potrzebnej do uzyskania pozwolenia na budowe.

Ponadto sad I instancji wskazal, ze w § 6 ust. 1 Umowy strony potwierdzily, ze F. (...) wplacila na rachunek bankowy
spoldzielni kwote 30 000 zl, tytulem wadium. T. J. w imieniu reprezentowanej przez siebie F. (...) postanowil,
iz wplacona kwota miala zostaé zaliczona na poczet zadatku F. M.. Jednoczeénie reprezentujaca kupujacego M. J.
zobowigzala sie, ze kupujacy dokona wplaty na rzecz spéldzielni w terminie do 23 grudnia 2016 r. kwoty 60 000 zl.
Strony postanowily, ze od momentu wplacenia lgcznej kwoty 9o 000 zl, stanowi¢ ona bedzie zadatek w rozumieniu
art. 394 k.c. W § 6 ust. 2 a Umowy strony postanowily, ze zadatek podlega zwrotowi w warto$ci nominalnej w
przypadku nie otrzymania pozwolenia na budowe (z wyjatkiem przypadku o ktéorym mowa w ust. 2b) lub urzad
pozostawi sprawe bez rozpoznania lub urzad zawiesi postepowanie na okres, ktory bedzie trwal dtuzej niz 3 miesiace,
z przyczyn na ktdére kupujacy nie mial wplywu albo z tej samej przyczyny nie zostalyby ustanowione stuzebnoéci
na rzecz dostawcow medidw. Zgodnie z § 6 ust. 2b Umowy zadatek nie podlegal zwrotowi i miat by¢ zatrzymany
przez spoldzielnie w przypadku: I. jesli kupujacy nie przekaze spoéldzielni dokumentacji, o ktérej mowa w § 4 ust.
2 we wskazanym tam terminie, albo kupujacy nie bedzie uzupekhiaé wszelkich brakéw w urzedowych terminach, co
spowodowuje odmowe wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, przez uzupehienie brakow we wskazanym terminie
nalezalo rozumie¢ przekazanie wlasciwych dokumentoéw spoéldzielni przez kupujacego; II. gdy pomimo uzyskania
ostatecznej, a w przypadku zaskarzenia — prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, kupujacy uchylalby sie od
zawarcia warunkowej umowy sprzedazy lub nie przedstawilby na zadanie spoldzielni dokumentu wydanego przez
bank udzielajacy kredytu, potwierdzajacego, ze umowa kredytowa byla nadal wiazaca, a wyplata pozostalej czeSci
nastapilaby bezwarunkowo w terminie do 9 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego; I11. jezeli do 28 lutego 2017 1. (...) Sp. z 0.0. w organizacji nie zostanie zarejestrowana w KRS, z przyczyn,
za ktore ta spotka ponosita odpowiedzialnoéé. W § 6 ust. 3 Umowy strony zgodnie postanowily, ze w zwigzku z danym
zadatkiem, stronom przystugiwalo ustawowe prawo odstapienia od umowy, na zasadach ogo6lnych. Nadto, przyznano
obu stronom umowne prawo odstgpienia od niniejszej umowy w terminie do 28 lutego 2019 r., jesli do 31 grudnia
2018 1. ostateczna, a w przypadku zaskarzenia — rowniez prawomocna decyzja o pozwoleniu na budowe nie zostanie
wydana z jakiejkolwiek przyczyny lub nie zostang ustanowione stuzebnosci, w ktérych mowa w § 4 ust. 4 Umowy.
Zasady zwrotu zadatku — w wypadku odstgpienia od Umowy — zostaly uregulowane w § 6 ust. 2 Umowy.

Sad okregowy ustalil, ze na rzecz pozwanej uiszczono zadatek 9o 000 zl. (10 000 zt —9 lutego 2016 r.; 20 000 z} —
19 sierpnia 2016 r., 60 000 zt —23 grudnia 2016 r.). 28 grudnia 2016 r. (...) sp. z 0.0. wystawila na rzecz (...) sp. z
0.0. nastepujace faktury VAT: nr (...) na kwote 98 400 zl, z tytulu wynagrodzenia za przygotowanie business planu,
zawarcia umowy kredytowej, przygotowanie koncepcji architektonicznej inwestycji M.; nr (...) na kwote 258 300 zl, z
tytulu wynagrodzenia za projekt budowlany M.. Nalezno$ci z tych faktur powodka w calosci uregulowata.

Dodatkowo sad I instancji ustalil, ze 7 marca 2018 r. Prezydent (...) W. wydal postanowienie nr (...), w ktérym
nalozyl na inwestora — Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. przy ul. (...), dzialajaca przez pelnomocnika R. K.,
obowiazek usuniecia brakéw we wniosku z 21 grudnia 2017 r., uzupelnionego 24 stycznia 2018 r. w zwiazku z
wezwaniem z 28 grudnia 2017 r. o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe dla
inwestycji polegajacej na cyt.: budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego na terenie dzialek nr (...) z obrebu
(...) w jednostce terenowej (...) (...) przy ul. (...) w W. w dzielnicy Z., w zakresie zlozenia projektu budowlanego
odpowiadajacego wymogom i standardom Prawa budowlanego oraz przepisom wykonawczym. Braki wniosku zostaly
wyszczegblnione w 36 punktach postanowienia. W punkcie 2 postanowienia wezwano inwestora do ,,doprowadzenia
wniosku i projektu budowlanego do zgodnoSci z art. 5 ust. 9 ustawy Prawo budowane w zakresie zapewnienia dostepu



do drogi publicznej — dziatka bez dostepu do drogi publicznej nie byta dzialtka budowlana. Zlozony wniosek powinien
obejmowa¢ réwniez budowe zjazdu z drogi publicznej ul. (...) na teren dzialek ew. nr (...) oraz nr (...)z obrebu (...)”. W
postanowieniu tym wyznaczono inwestorowi termin 60 dni na uzupelhienie brakéw wniosku, pod rygorem odmowy
udzielenia pozwolenia na budowe. Inwestor nie usunal brakéw wniosku wymienionych w postanowieniu nr (...).
13 wrzeénia 2018 r. Prezydent (...) W. wydal decyzje nr (...), odmawiajaca zatwierdzenia projektu budowalnego i
udzielenia pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
na terenie dzialek nr (...) zlozonego przez inwestora — Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w W.. W uzasadnieniu
decyzji wskazano, ze inwestor nie uzupehit zadnego z 36 punktéow zawartych w postanowieniu nr (...) z 7 marca
2018 r., dotyczacych stwierdzonych brakéw we wniosku, w terminie wskazanym w ww. postanowieniu. Ponadto,
w toku prowadzonego postepowania trzech spoérdd pieciu wspotwlascicieli nieruchomo$ci przy ul. (...) stanowiacej
dziatke ew. nr 14/10 z obrebu (...) zlozylo pisma w sprawie braku zgody na dysponowanie przez inwestora —
Spoéldzielnie Mieszkaniowsg (...) ww. nieruchomoscig na cele budowlane zwigzane z budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, inwestycja stanowiaca przedmiot zlozonego wniosku o pozwolenie na budowe. Brak uzupelienia
wniosku (dokumentacji projektowej) w terminie okre§lonym w postanowieniu nr (...) z 7 marca 2018 r. oraz brak
posiadania przez inwestora prawa do dysponowania na cele budowalne dziatka nr (...) z obrebu (...) obligowato organ
administracji architektoniczno-budowlanej do wydania decyzji o odmowie zatwierdzenia projektu budowalnego oraz
udzielenie pozwolenia na budowe.

Ponadto sad okregowy wskazal, ze w pi$mie z 13 lutego 2019 r. powo6dka zlozyla wobec pozwanej ,,Oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy”, na podstawie § 6 ust. 2 pkt b Ii ust. 3 Umowy. E-mailem z 15 lutego 2019 r. T. J. — w zwigzku z
odstgpieniem przez spdldzielnie od umowy nr (...) - wezwal ja do zwrotu zadatku w wysokoéci 90 000 zt na konto (...)
sp.z0.0.w W.. W pi§mie z 8 kwietnia 2019 r. T. J. dzialajac wimieniu (...) sp. z 0.0. w W. (jako jej prokurent samoistny)
oraz w imieniu (...) sp. z 0.0. w W. (jako jej prezes zarzgdu uprawniony do samodzielnej reprezentacji) wyznaczyt
pozwanej termin 7 dni na dokonanie zwrotu kwoty 90 000 zl na wskazany w wezwaniu rachunek bankowy. Zdaniem
T. J. oSwiadczenie pozwanej o odstapieniu od umowy nie wplynelo na prawo powoda zadania zwrotu rzeczonego
zadatku. Wezwanie pozwana odebrala 17 kwietnia 2019 r. W odpowiedzi, pelnomocnik pozwanej spbldzielni w pisémie
z 29 maja 2019 r. odmoéwil zwroty wyplaconego na podstawie Umowy zadatku.

Sad okregowy zrekonstruowat roéwniez, ze 4 lipca 2012 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wystgpita do Sadu
Rejonowego (...) Z. I Wydzial Cywilny z wnioskiem o ustanowienie shuzebnoéci drogi koniecznej przejazdu i przechodu
dla kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub wlasciciela nieruchomosci oznaczanej nr 14/7, (...), 14/16. Wniosek
ten zostat skierowany przeciwko 558 uczestnikom — osobom fizycznym oraz przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) P. w W., Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W., (...) Spéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej w W. oraz (...) W..
Postepowanie to obecnie zarejestrowane pod sygnatura akt (...) zostalo postanowieniem z dnia 1 lutego 2018 r.
zawieszone na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Sad I instancji uznat powddztwo za usprawiedliwione co do zasady i co do wysokoéci.

Sad okregowy zwazyl, ze w sprawie nie bylo sporu, co do tego, ze 20 grudnia 2016 r. strony — w ramach
prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej — zawarly przedwstepna umowe sprzedazy. Niesporny byl rowniez
przedmiot Umowy — a to: dzialka polozona w W., dzielnicy Z., przy ul. (...), oznaczona w ewidencji numerem (...),
o powierzchni 1.684 m2, dla ktérej Sad Rejonowy (...) M. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Zadna ze stron
nie kwestionowala rowniez tego jaki byl cel zawarcia Umowy, a mianowicie budowa na zakupionej Nieruchomosci
budynku wielorodzinnego z lokalami uzytkowymi. Za fakt przyznany przez pozwang sad I instancji uznal réwniez
prowadzenie przez strony w toku negocjacji poprzedzajacych zawarcie Umowy rozméw dotyczacych trudnej sytuacji
prawnej i faktycznej Nieruchomosci. Efektem tych rozméw byly nastepnie zapisy § 2 ust. 3 a, § 2 ust. 3b, § 2 ust. 4, § 4
ust. 2, § 4 ust. 3, § 4 ust. 4, § 4 ust. 7a Umowy, co przyznaly obie strony niniejszego procesu. Z zapiso6w tych, wynikato
w ocenie sadu pierwszej instancji wprost, ze obie strony byly w pelni §wiadome tego, ze uzyskanie pozwolenia na
budowe dla inwestycji moze by¢ trudne, a wrecz niemozliwe. Nieruchomos§é bowiem nie miala zapewnionego dostepu
do drogi publicznej, a nadto zapewnienie prawnego dostepu do drogi publicznej uzaleznione bylo od ustanowienie
stuzebnosci przejscia i przejazdu. Do czesci Nieruchomo$ci toczylo sie postepowanie administracyjne zainicjowane



przez wlascicieli, ktérzy opierali swoje roszczenia na art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r o wlasnoéci i
uzytkowaniu wieczystym gruntéw na obszarze (...) W..

Sad okregowy wskazal przy tym, ze zgodnie z Umowa, kazda ze stron przyjela na siebie okreslone obowigzki,
ktorych realizacja miala doprowadzi¢ do uzyskania przez Spo6ldzielnie Mieszkaniows (...) pozwolenia na budowe dla
inwestycji, a nastepnie — do zawarcia warunkowej umowy przyrzeczonej, nie pozniej niz do 31 grudnia 2018 r.

Zdaniem sadu I instancji w ramach zawartej Umowy powddka — jako kupujacy zobowiazal sie przygotowac
staraniem wlasnym i na swoj koszt oraz przekazaé spéldzielni komplet dokumentéw projektowych i dokumentow do
ustanowienia stuzebnosci przesyhu i przyltgczy mediow, w tym projekt budowlany wraz z odpowiednimi, wypelionymi
wnioskami potrzebnymi do uzyskania pozwolenia na budowe. Nadto kupujacy zobowigzal sie zapewni¢ spoldzielni,
na swoj koszt, pomoc profesjonalnego pelnomocnika do obstugi i prowadzenia, skladania przed urzedami tej
dokumentacji, prowadzenia procedury pozyskania pozwolenia na budowe we wlaéciwym urzedzie oraz do uzyskania
dostepu do drogi publicznej, uzyskania odpowiednich stuzebnosci.

Sad okregowy zaznaczyl przy tym, ze przygotowany przez kupujacego komplet dokumentéw potrzebnych do uzyskania
pozwolenia na budowe nie obejmowal dokumentu potwierdzajacego dostep do drogi publicznej dla NieruchomoSci.
Uzyskanie wlaSciwego dostepu do drogi i sporzadzenie zwigzanych z tym dokumentéw, obcigzalo pozwang, ktéra
zobowiazala sie rowniez pokry¢ koszty tych czynnosci. Kupujacy natomiast zobowiazal sie wspoldzialaé ze spoldzielnia
przy tych czynno$ciach.

Sad I instancji uznal, ze powo6dka wywiazala sie z obowigzku opracowania projektu budowlanego oraz koncepcji
architektonicznej dla inwestycji i z tego tytulu zostala obcigzona nalezno$ciami z faktur VAT (...), ktére w calosci
uregulowata. Pozwana natomiast podjela dzialania zmierzajace do zapewnienia Nieruchomosci dostepu do drogi
publicznej, a w konsekwencji — do uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji, wystepujac w tym celu 8 czerwca
2017 r. dzialajgc przez (...) sp. z 0.0. do Zarzadu Drog Miejskich w W. o opinie dla planowanego zjazdu z ul. (...)
na wysoko$ci dzialki nr (...) przy jej granicy z dzialka nr (...). Nastepnie, po uzyskaniu pozytywnej opinii Zarzadu
Drog Miejskich w tej sprawie, pozwana zwrdcila sie o zgode na inwestycje do przedstawicieli sasiadujacych spoldzielni
mieszkaniowych. Pozwana wystapila réwniez z wnioskiem o zatwierdzenie projektu budowalnego (opracowanego
przez powodke) i o udzielenie pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego na terenie dzialek nr (...) z obrebu (...). Z informacji uzyskanych z Sadu Rejonowego (...) Z. I Wydzialu
Cywilnego w sprawie o sygnaturze akt (...) wynikalo rowniez w ocenie sadu I instancji, ze pozwana zainicjowata
postepowanie sadowe majace na celu ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej zapewniajacej dostep do drogi
publicznej z ul. (...) dla NieruchomoSci. Postepowanie to jednak od 1lutego 2018 r. pozostawalo zawieszone, na skutek
okoliczno$ci niezaleznych od pozwane;.

Zdaniem sadu I instancji z przebiegu postepowania sagdowego o sygnaturze akt (...), jak i z uzasadnienia decyzji nr (...)
Prezydenta (...) W., wynikalo, ze do 31 grudnia 2018 r. pozwana nie uzyskala pozwolenia na budowe dla inwestycji,
zaro6wno ze wzgledu na brak dostepu Nieruchomosci do drogi publicznej, ale rowniez z uwagi na utrate przez pozwana
prawa do dysponowania Nieruchomoscia na cele budowalne.

Sad okregowy nie podzielil przy tym stanowiska pozwanej, iz odpowiedzialno$¢ za powyzszy stan ponosila wylacznie
powodka, gdyz nie znajdowalo ono potwierdzenia zgromadzonym materiale dowodowym. To pozwana zostala
przez organ administracji wezwana do usuniecia brakéw wniosku. Zasadniczym brakiem, na jaki zwrocil uwage
Prezydenta (...) W. byl brak zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla Nieruchomosci, co uniemozliwialo uznanie
Nieruchomogci za dzialke budowalna.

Sad I instancji ocenil, iz brak bylo dowodu, z ktérego wynikaloby, ze uzupelienia brakéw wniosku wyszczegdlnionych
w tredci postanowienia z 7 marca 2018 r. przez Prezydenta (...) W. obcigzalo powodke. W szczego6lnoéci, pozwana nie
przedstawila zadnej korespondencji, czy wezwan kierowanych do powodki o przygotowanie i przekazanie pozwanej



dokumentow, o ktérych mowa w postanowieniu z 7 marca 2018 r., a ktérych zlozenie warunkowalo pozytywna decyzje
Prezydenta (...) W..

Z tresci decyzji nr (...) w ocenie sadu I instancji wynikalo, ze pozwana nie tylko nie zapewnila Nieruchomosci dostepu
do drogi publicznej, ale rowniez utracila prawo do dysponowania dzialka nr (...) na cele budowalne, na skutek braku
zgody na dysponowanie tg dzialka przez trzech z pieciu wspoiwlascicieli nieruchomoéci przy ul. (...).

W konkluzji sad okregowy doszedt do przekonania, ze brak byto podstaw do przypisania powddce odpowiedzialnoSci
za negatywny wynik postepowania administracyjnego (zainicjowanego przez pozwana), a zmierzajacego do uzyskania
pozwolenia na budowe dla inwestycji. W ocenie sadu I instancji przyczyny odmowy zatwierdzenia dokumentacji
projektowej i odmowy udzielenia pozwolenia na budowe byly zloZone, a takze niezalezne od woli stron Umowy. O
tym, ze obie strony przewidywaly, ze taka sytuacja mogla sie zdarzy¢, $wiadczyly wprost zapisy § 4 ust. 7a Umowy.

Sad okregowy za niesporne ocenil réwniez fakt wplaty przez powddke na rzecz pozwanej zadatku w tacznej kwocie
90 000 1zl

Sad I instancji zwazyl przy tym, ze pozwana zaréwno przed procesem, jak i w jego toku twierdzila, ze nabyla
uprawnienie do zatrzymania zadatku otrzymanego od powodki, poniewaz spelnily sie przestanki z § 6 ust. 2b I
Umowy, czego pozwana nie udowodnila. Pozwana nie wykazala aby kiedykolwiek wzywata powddke do uzupekienia
dokumentacji, o ktérej mowa w § 4 ust. 2 Umowy, a takze, aby wyznaczyla jej do tego uzupelnienia okres$lony
termin, ktérego powodka nie dotrzymala. Pozwana nie udowodnila réwniez, aby przyczyna odmowy wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe byly wylacznie braki dokumentacji projektowej, do uzupekienia ktérych obowiazana byla
powddka.

W ustalonych w sprawie okolicznoSciach w ocenie sadu I instancji aktualizacji ulegla przestanka zwrotu zadatku
powodowi w warto$ci nominalnej okre§lona w § 6 ust. 2a Umowy. Ustalone zasady zwrotu zadatku zachowaly
aktualno$¢ rowniez na wypadek skorzystania przez ktorakolwiek ze stron umownego prawa do odstapienia od Umowy
— zastrzezonego w jej § 6 ust. 3 — do dnia 28 lutego 2019 r. Pozwana 13 lutego 2019 r. (a zatem w terminie umoéwionym)
zlozyta wobec powddki o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy, powolujac zapis § 6 ust. 3
Umowy jako podstawe tego o$wiadczenia. Niezaleznie regulacji umownych, zdaniem sagdu okregowego roszczenie
o zwrot zadatku znajdowalo uzasadnienie prawne w przepisie art. 394 § 3 k.c. zdanie 2, bowiem do nie wykonania
Umowy doszlo na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosila odpowiedzialnoéci.

Roszczenie o zwrot zadatku nie mialo z gbéry ustalonego terminu, powinno by¢ zatem spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 k.c.). Za uzasadnione sad I instancji uznal zatem zasadzenie odsetek
za opOznienie w realizacji §wiadczenia pienieznego od 25 kwietnia 2019 r tj. dzien po uplywie 7 dniowego terminu
wyznaczonego do zaplaty Swiadczenia przez powddke w wezwaniu z 17 kwietnia 2019 roku.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszac o jego zmiane i oddalenie
powdbdztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg norm prawem przepisanych, zarzucajac:

I. naruszenie przepiséw postepowania majacych istotny wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku, tj.:

1. art. 233 § 1 k.p.c. wobec przeprowadzenia dowolnej oceny materialu dowodowego, dokonanie ustalen sprzecznych
z zebranych w sprawie materialem, a w konsekwencji blednego przyjecia przez sad okregowy, iz:

a. do wykonania umowy nie doszlo na skutek okoliczno$ci, za ktdre zadna ze stron nie ponosita odpowiedzialnoSci,
w sytuacji gdy to powddka catkowicie zaprzestala dzialan w zakresie przygotowania dokumentacji do uzupehienia
brakéw wniosku o pozwolenie na budowe w zakresie jg obciazajacym zapisami przedmiotowej umowy przedwstepnej,
uznajac uzupelnianie brakdw wniosku za niecelowe i zbyt kosztowne;



b. pozwana nie poinformowala powddke o koniecznosci i czasie do uzupelnienia wniosku o pozwolenie na budowe, w
sytuacji gdy z twierdzen powddki zawartych w uzasadnieniu pozwu (vide: str. 8, 9) oraz w pisémie powodki z 26 lutego
2020 roku jasno wynikalo, iz powodka wiedziala o terminie i zakresie brakdéw do uzupehlienia wniosku;

2. art. 229 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy powddka nie zaprzeczyla twierdzeniom pozwanej o tym,
iz miala wiedze o zakresie i terminie do uzupelnienia brakéw wniosku o pozwolenie na budowe.

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1. art. 394 § 11 3 k.c. poprzez jego zastosowanie w sytuacji, gdy ziécila sie umowna przeslanka do zatrzymania przez
pozwana zadatku okre$lona § 6 ust. 2.b.I. Umowy;

2. art. 65§ 112 k.c. wzw. z § 6 ust. 2.b.I. Umowy poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy strony zmodyfikowaly w
umowie zasady rozliczenia zadatku oraz zaistnienia przestanek wskazanych w umowie do zatrzymania zadatku przez
pozwana;

3. art. 353" k.c. wzw. z § 6 ust. 2.b.I. Umowy w zw. z art. 394 § 11 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy
strony w umowie zmodyfikowaly zasady rozliczenia zadatku i uregulowania umowne stron powinny zosta¢ przez sad
okregowy zastosowane w pierwszej kolejnosci.

W odpowiedzi na apelacje, powddka wnosila o jej odrzucenie ewentualnie oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na
rzecz powodki zwrotu kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.
Zaskarzony wyrok, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia, odpowiada prawu.

Postepowanie apelacyjne toczy sie wedlug przepiséow Rozdzialu I ,Apelacja”, Dziatu V ,Srodki odwolaweze”, Tytulu
VI ,Postepowanie”, Ksiegi pierwszej ,Proces”, Czesci pierwszej ,Postepowanie rozpoznawcze” w brzmieniu nadanym
ustawg z 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z
2019 ., poz. 1469, dalej jako ZmKPC19), gdyz pozwany wniost apelacje 27 sierpnia 2020 r., natomiast zgodnie z art. 9
ust. 4 ZmKPC19 do rozpoznania $rodkéw odwolawczych wniesionych i nierozpoznanych przed dniem wejécia w zycie
niniejszej ustawy (czyli przed dniem 7 listopada 2019 r.), stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w art. 1 ZmKPCi9,
w brzmieniu dotychczasowym.

Sad apelacyjny podziela ustalenia faktycznego sadu okregowego i przyjmuje je za wlasne oraz akceptuje rozwazania
prawne tego sadu w zakresie niezakwestionowanym w dalszej cze$ci uzasadnienia.

W pierwszej kolejnosci trzeba odnie$é sie do twierdzen powddki zwigzanych z dopuszczalno$cig rozpoznania apelacji
(k. 402-402 odwrot).

Wedlug powodki apelacja podlega odrzuceniu z uwagi na nieoplacenie przez apelanta wniosku o doreczenie odpisu
wyroku wraz z uzasadnieniem.

Jak wynika z art. 369 § 1 k.p.c. apelacje wnosi sie do sadu, ktéry wydal zaskarzony wyrok, w terminie dwutygodniowym
od doreczenia stronie skarzacej wyroku z uzasadnieniem. Pisemne uzasadnienie wyroku sporzadza sie na wniosek
strony o doreczenie wyroku z uzasadnieniem zgloszony w terminie tygodnia od dnia ogloszenia wyroku (art. 328 §
1k.p.c).

Warunkiem dopuszczalnoSci wniesienia apelacji jest uprzednie zlozenie wniosku o doreczenie odpisu wyroku wraz
z uzasadnieniem.



Whiosek niedopuszczalny, spoézniony, nieoptacony lub dotkniety brakami, ktorych nie usunieto mimo wezwania, sad
odrzuca (art. 328 § 4 k.p.c.).

Whniosek o doreczenie odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem podlega oplacie stalej 100 zt (art. 25b u.k.s.c.). Oplate
od wniosku nalezy uiSci¢ przy wniesieniu do sadu pisma podlegajacego oplacie (art. 10 u.k.s.c.). Sad, do ktérego
wnosi sie oplate do pisma, musi by¢ sadem wlaciwym. Sadem tym jest zaréwno sad, za ktérego posrednictwem
pismo podlegajace oplacie jest wnoszone, jak i sad, do ktorego takie pismo jest kierowane (zob. post. SN z 19.10.2011
r., I CZ 71/11, post. SN z 17.09.2009 r., IV CZ 58/09). Sadem tym nie jest sad, ktéry nie ma zadnego powigzania
proceduralnego z toczacym sie postepowaniem (por. post. SN z 8.03.2012 r., V CZ 150/11). Wobec tego wniosek o
doreczenie odpisu orzeczenia wraz z uzasadnieniem (art. 328 § 1 k.p.c.) nalezy uznaé za nieoptacony, gdy oplata od
tego pisma w wysokoSci okreslonej w art. 25 b u.k.s.c., zostala uiszczona do sadu niewlasciwego dla wniesienia pisma
podlegajacego oplacie, tj. sadu nie majacego zadnego powigzania proceduralnego z toczacym sie postepowaniem (art.
10 u.k.s.c.).

Pozwana zlozyla wniosek o doreczenie odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem do sadu wlasciwego, tj. sadu, ktory
wydal wyrok (k. 345), lecz oplate od pisma uiécila na rachunek Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
(k. 345 — odwrot). Jest to sad niewlasciwy, a zatem nie jest to sad , do ktérego wnosi sie oplate od pisma (art. 10
u.k.s.c.). Wniosek nie zostal zatem oplacony (art. 25 b u.k.s.c.). Przewodniczacy nie wszczal jednak postepowania
naprawczego celem uzupehienia braku fiskalnego wniosku o doreczenie odpisu orzeczenia wraz z uzasadnieniem, lecz
nadal mu bieg (art. 130 § 1 k.p.c.). Nieoplacony wniosek o doreczenie odpisu orzeczenia wraz z uzasadnieniem wywolal
okreslony skutek prawny, gdyz doprowadzit do sporzadzenia uzasadnienia wyroku i doreczenia odpisu wyroku wraz
z uzasadnieniem stronie. W orzecznictwie SN jednolicie przyjmuje sie, ze nie jest mozliwy zwrot pisma procesowego
z powodu nieusuniecia jego brakéow fiskalnych, po nadaniu mu biegu przez przewodniczacego (por. post. SN z 22
sierpnia 1974 r., II CZ 133/74; post. SN z 19 pazdziernika 1988 r., I CZ 111/88; post. SN z 3 listopada 2004 r., III CK
510/03, OSNC 2005, Nr 11, poz. 194; wyrok SN z 30 wrze$nia 2010 r., I CSK 555/09, wyrok SN z 7 pazdziernika 2011
r., IT CSK 51/11, OSNC-ZD 2012, z. D, poz. 82 oraz uzasadnienie uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Izby Cywilnej SN

z 26 pazdziernika 2016 r., III CZP 44/16, OSNC 2017, Nr 4, poz. 38). W takiej sytuacji zastosowanie ma art. 130° §
2 KPC, co oznacza, ze sad powinien w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji nakaza¢ pobranie brakujgcej oplaty
(por. postanowienie SN z 21 lutego 2019 r., I CSK 109/18). Kierujac sie tym orzecznictwem w postanowieniu SN z
9 pazdziernika 2013 r., V CZ 45/13, wyrazono stanowisko, ze do odrzucenia apelacji nie powinno bylo doj$¢ juz po
nadaniu jej biegu przez Sad drugiej instancji ( art. 130 § 2 k.p.c.). Poglad ten uwzglednia, ze odpowiednikiem zwrotu
pozwu w odniesieniu do apelacji jest jej odrzucenie, a zgodnie z art. 391 k.p.c. do postepowania apelacyjnego co do
zasady stosuje sie przepisy o postepowaniu przed sadem pierwszej instancji.

W zwiazku z powyzszym niedopuszczalne jest odrzucenie przez sad nieoplaconego — stosownie do art. 25 b u.k.s.c.
- wniosku o doreczenie odpisu orzeczenia wraz uzasadnieniem (art. 328 § 4 k.p.c.), po nadaniu mu dalszego biegu
przez przewodniczacego bez wszczecia postepowania naprawczego z art. 130 § 1 k.p.c. albo nawet po wszczeciu takiego
postepowania, jezeli wniosek wywolal skutek prawny w postaci sporzadzenia uzasadnienia wyroku i doreczenia
stronie odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem. W konsekwencji nie jest rowniez dopuszczalne w §wietle art. 369 k.p.c.
odrzucenie apelacji na tej podstawie, ze zostala wniesiona bez uprzednio skutecznie wniesionego wniosku o doreczenie
opisu orzeczenia wraz z uzasadnieniem.

Zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c., sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji, z tym ze w granicach
zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.

Pierwszym zagadnieniem wymagajacym wyjasnienia obejmuje okolicznosci wydania przez sad okregowy
zaskarzonego wyroku na posiedzeniu niejawnym.

Zgodnie z art. 148" § 1 i 3 k.p.c. sad moze rozpoznaé sprawe na posiedzeniu niejawnym, gdy pozwany uznal
powddztwo lub gdy po zlozeniu przez strony pism procesowych i dokumentoéw, w tym réwniez po wniesieniu zarzutéw



lub sprzeciwu od nakazu zaplaty albo sprzeciwu od wyroku zaocznego, sad uzna - majac na wzgledzie catoksztalt
przytoczonych twierdzen i zgloszonych wnioskow dowodowych - ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne.
Rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym jest niedopuszczalne, jezeli strona w pierwszym pi$mie procesowym
zlozyta wniosek o przeprowadzenie rozprawy, chyba ze pozwany uznal powddztwo.

Rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym (art. 148" § 1k.p.c.), mimo wniosku stron o przeprowadzenie rozprawy

(art. 148" § 3 k.p.c.), prowadzi do niewaznoéci postepowania z powodu pozbawienia strony moznosci obrony jej praw
(art. 379 pkt 5 k.p.c.).

W sprawie zarzadzeniem z 23 lipca 2020 r. wyznaczono termin rozprawy na 31 sierpnia 2020 r. (k. 333),
zawiadamiajac o tym strony (k. 334-335). Nastepnie 31 lipca 2020 r. przewodniczacy uchylil zarzadzenie z 23 lipca

2020 T. 0 wyznaczeniu rozprawy oraz skierowal sprawe do rozpoznania na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 481"
k.p.c. i nakazal zawiadomié o tym strony (k. 336). Nastepnie na posiedzeniu niejawnym 31 lipca 2020 r. sad okregowy
wydal postanowienie dowodowe (k. 337) i wyrok na posiedzeniu niejawnym (k. 338).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sad okregowy wyjasnil, ze u podstaw skierowania przez przewodniczacego
sprawy na posiedzenie niejawne, leglo przekonanie, ze zadna ze stron nie zglosila wniosku o przeprowadzenie
rozprawy. Wedlug sadu I instancji takiego wniosku nie stanowi wniosek w punkcie 9 pozwu o przeprowadzenie
rozprawy pod nieobecno$é powoda, lecz jest to twierdzenie, ktére nalezy interpretowac, jako pozostawienie sagdowi
decyzji co do przeprowadzenia rozprawy, ale jednocze$nie w razie skierowania sprawy na rozprawe, wniosek ten
zmierza do zapobiezenia zawieszenia postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 5 k.p.c. Podobnie sad okregowy
zinterpretowatl wniosek pozwanego zgloszony w punkcie 3 sprzeciwu od nakazu zaplaty.

Przedstawiona przez sad I instancji wykladnia nie jest jednoznaczna.

W punkcie 9 pozwu powdd wniodst o przeprowadzenie rozprawy pod nieobecno$é powodki, natomiast pozwany w
punkcie 3 sprzeciwu — o rozpoznanie sprawy rowniez pod nieobecno$¢ pozwanej (k. 265). W uzasadnieniu pism
nie powolano sie jednak na art. 187 § 2 ab initio k.p.c., natomiast z ich treSci mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze obie

strony zadaly przeprowadzenia rozprawy, mimo Ze nie powolaly sie na art. 148" § 3 k.p.c. Wykladnia oéwiadczen
procesowych stron nie jest zatem tak jasna, jak przedstawiona przez sad I instancji, zwlaszcza, ze w pierwszej fazie
ich badania przewodniczacy doszed}l do wniosku, ze zachodza podstawy do wyznaczenia rozprawy. Przewodniczacy
powinien zatem najpierw podjac¢ czynnos$ci zmierzajace do wyjasnienia zakresu zlozonych o$§wiadczen procesowych.
Wykladnia oswiadczen procesowych stron nie moze prowadzi¢ do uzupelienia twierdzen stron albo przypisania im
treéci innej, niz zostala w nich wyrazona. Dlatego wniesienie przez strone pisma procesowego, ,,z ktorego tre$ci wynika,
ze strona wnosi o przeprowadzenie rozprawy pod jej nieobecno$¢ albo rowniez w czasie jej nieobecno$ci”, gdy w Swietle

okoliczno$ci sprawy nie ma pewnosci, czy stanowi ono zadanie z art. 148" § 3 k.p.c., czy tez z art. 187 § 2 ab initio
k.p.c., skutkuje powinnoscig przewodniczacego zwrocenia sie do strony o wyjasnienie tresci zlozonego oswiadczenia
procesowego. Podstawe prawna wezwania stanowi art. 130 § 1 zdanie 1 k.p.c., stosowany pod rygorem zwrotu pisma
procesowego, z tym ze wskazana bezwzgledna sankcja procesowa znajdzie zastosowanie tylko wtedy, gdy sprawie
nie mozna nada¢ dalszego biegu. W przypadku braku jednoznacznego stanowiska strony sprawe nalezy skierowac
na rozprawe, gdyz zgodnie z art. 148 § 11 2 k.p.c., jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, posiedzenia sagdowe
s3 jawne, a sad orzekajacy rozpoznaje sprawy na rozprawie, natomiast skierowanie sprawy na posiedzenie jawne i
wyznaczenie rozprawy moze nastapic¢ takze wowczas, gdy sprawa podlega rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym.

Eliminujgc uchybienia sadu I instancji przewodniczacy skladu orzekajacego w sadzie apelacyjnym zarzadzil na
rozprawie 22 kwietnia 2021 r. postepowanie wyjasniajace na podstawie art. 212 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 §
1 k.p.c., natomiast sedzia sprawozdawca zadal stronom szczegblowe pytania dotyczace zadan zgloszonych przez
strony w pkt 9 pozwu oraz w pkt 3 sprzeciwu. Po wyjaénieniach sedziego sprawozdawcy zaré6wno pelnomocnik
powoda, jak i pelnomocnik pozwanego zgodnie o$wiadczyli, ze ich o$wiadczenia zawarte w wyzej wymienionych

pismach procesowych nie stanowily wnioskéw o wyznaczenie rozprawy na podstawie art. 148' § 3 k.p.c., lecz



wnioski o przeprowadzenie rozprawy pod nieobecno$c¢ stron w przypadku wyznaczenia rozprawy, ktorych celem bylo
zapobiezenie zastosowaniu sankgcji z art. 177 § 1 pkt 5 k.p.c.

Jedynie na marginesie nalezy wyjaéni¢, ze wskazana przez przewodniczacego podstawa z art. 481" k.p.c. w zarzadzeniu
z 31 lipca 2021 r. 0 wyznaczeniu posiedzenia niejawnego stanowi oczywista niedokladnoéc¢ (k. 336), gdyz celem tego
zarzadzenia bylo wydanie wyroku na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 148" § 1 k.p.c., co wynika z komparycji
zaskarzonego wyroku (k. 338).

Wobec zdecydowanego stanowiska stron, ze zadna z nich nie zglosila zadania rozpoznania sprawy na rozprawie

kwalifikowanego na podstawie art. 148" § 3 k.p.c., sad apelacyjny uznal, Ze nie zachodzi podstawa do niewaznos$ci
postepowania z art. 379 pkt 5 k.p.c.

Drugie zagadnienie wymagajace wyjadnienia zwigzane jest z rozstrzygnieciem przez sad II instancji o wnioskach
dowodowych stron na posiedzeniu niejawnym, na ktérym wydano zaskarzony wyrok.

Postanowieniem z 31 lipca 2020 r. sad okregowy dopuécil dowéd z okre§lonych dokumentéw, oddalit wnioski
dowodowe o dopuszczenie dowoddw z zeznan $wiadkow: T. J., R. K., A. L. oraz P. C. oraz oddalil pozostale wnioski
dowodowe powoda z dokumentéw (k. 337).

W orzecznictwie SN prezentowany jest poglad, ze sad rozpoznajgc sprawe na posiedzeniu niejawnym i wydajac
postanowienia dowodowe, stosownie do art. 148' § 2 k.p.c., w razie oddalenia niektérych wnioskéw dowodowych,
powinien przed wydaniem wyroku na posiedzeniu niejawnym doreczyé¢ stronom odpis tego postanowienia w celu
umozliwienia stronie, ktérej wnioski dowodowe zostaly oddalone, wypowiedzenia sie, zgodnie z art. 224 § 1 in
fine k.p.c. W przeciwnym razie dochodzi do niewaznoéci postepowania rowniez na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c.
przez pozbawienie strony, ktérej wnioski dowodowe zostaly oddalone i w efekcie zapadl niekorzystny dla niej
wyrok, mozliwoSci obrony praw (tak postanowienie SN z 13.12.2018 r., V CZ 85/18). Analogiczne zapatrywanie
zostalo wyrazone w najnowszym orzecznictwie, w ktérym wyjasniono, ze sad rozpoznajac sprawe na posiedzeniu

niejawnym i wydajac postanowienia dowodowe, stosownie do art. 148 ' § 2 k.p.c., w razie oddalenia niekt6rych
wnioskéw dowodowych, powinien przed wydaniem wyroku na posiedzeniu niejawnym doreczy¢ stronom odpis tego
postanowienia w celu umozliwienia stronie, ktérej wnioski dowodowe zostalty oddalone, wypowiedzenia sie, zgodnie z
art. 224 § 1in fine k.p.c. W przeciwnym razie dochodzi do niewazno$ci postepowania przez pozbawienie strony, ktorej
wnioski dowodowe zostaly oddalone mozliwosci obrony praw na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c. (postanowienie SN
712.2.2020 1., 1 UZ 2/20).

Sad apelacyjny nie podziela wyzej wyrazonych zapatrywan.

Art. 224 § 1in fine k.p.c. ma zastosowanie do rozprawy. Przepis nie znajduje odpowiedniego przeloZenia na przebieg
posiedzenia niejawnego. O tym czy sprawa ma zosta¢ rozpoznana na posiedzeniu niejawnym — przy braku zadan

stron z art. 148" § 3 k.p.c. - decyduje sad, ktéry majac na uwadze caloksztalt przytoczonych twierdzen i zgloszonych

wnioskéw dowodowych — uzna, ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne (art. 148" § 1 k.p.c.). Udzielenie
glosu stronom — ze swojej istoty — wymaga zajecia przez strony stanowiska w formie ustnej. Charakter prawny
posiedzenia niejawnego i nie zawiadamianie stron o terminie takiego posiedzenia (art. 149 § 2 zd. 2 a contrario k.p.c.),
w zasadzie wyklucza mozliwo$¢ zastosowania art. 224 § 1 in fine k.p.c. Jezeli uznaé, ze udzielenie glosu stronom
nastepuje w formie pisemnej w piSmie procesowym - czego kodeks postepowania cywilnego nie przewiduje - to
mogloby sie okazaé, ze strona zglosila kolejny wniosek dowodowy, ktéry — wobec jego pominiecia — wymagalby
kolejnego udzielenia glosu stronom, a sytuacja mogla by ulec multiplikacji. Ponadto, nie mozna a priorii przyjaé,
tak jak to czyni SN, ze pozbawiona moznoéci obrony praw jest tylko strona, ktérej wnioski dowodowe zostaly
przez sad pominiete. Za taka strone nalezy tez uznac strone przeciwng, ktéra nie mogla zaja¢ stanowiska co do
rozstrzygnie¢ dowodowych uwzglednionych na jej niekorzy$é. Dlatego sad apelacyjny podziela odmienne stanowisko
reprezentowane w orzecznictwie SN, ze skutku niewaznosci postepowania nie wywoluje nieudzielenie przez sad -



wbrew dyspozycji art. 224 § 1 k.p.c. - glosu stronom przed zamknieciem rozprawy. Przestanka pozbawienia moznoSci
obrony praw warunkujgca niewazno$¢ postepowania jest rozumiana jako pozbawienie strony calkowitej mozliwos$ci
podejmowania czynnoS$ci procesowych zmierzajacych do uzyskania ochrony prawnej w nastepstwie niemozliwosci
wziecia udzialu i nie brania udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czeSci, wskutek naruszenia przez sad lub strone
przeciwng konkretnych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego (postanowienie SN z 6.12.2018 r., VCSK 262/18).

Wydanie zatem przez sad postanowienia rozstrzygajacego o wnioskach dowodowych stron na posiedzeniu niejawnym

i wydanie na tym posiedzeniu wyroku w trybie art. 148' § 1 k.p.c., nie powoduje per se skutku niewaznosci
postepowania w postaci pozbawienia strony moznoSci obrony jej praw (art. 395 pkt 5 k.p.c.), lecz moze prowadzic¢
do naruszenia innych przepiséw postepowania, ktoérych uwzglednienie moze skutkowaé uchyleniem zaskarzonego
wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania (art. 386 § 4 k.p.c.). Ze wzgledu na charakter posiedzenia
niejawnego (art. 148 § 1 k.p.c.) oraz brak zawiadomienia stron o jego terminie (art. 149 § 2 zd. 1 a contrario k.p.c.),
zgloszenie przez strone w $rodku odwolawczym zarzutéw naruszenia przepisOw postepowania (art. 368 § 1 pkt 3
k.p.c.), nie wymaga uprzedniego zgloszenia przez strone zastrzezen do protokotu (art. 161 § 1 k.p.c.).

W sprawie mimo, ze sad okregowy dopuszczajac dowody z dokumentéw postanowieniem naruszyt art. 243 k.p.c.,
natomiast oddalajac wnioski dowodowe z dokumentéw zamiast je pomina¢ i nie wskazujac podstawy prawnej tego

rozstrzygniecia naruszyl art. 235° § 2 k.p.c., zadna ze stron nie zglosila zarzutéw naruszenia tych, czy tez innych
przepisoOw postepowania zwigzanych z tymi czynnoSciami.

W uzupehieniu rozwazan nalezy wskazac, ze na rozprawie apelacyjnej 22 kwietnia 2021 r. w ramach postepowania
wyjadniajacego — zarzadzonego zgodnie z art. 212 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. — obie strony — udzielajac
odpowiedzi na pytania sedziego sprawozdawcy — wyraznie o§wiadczyly, ze nie zglaszaja zadnych zarzutoéw zwigzanych
z wydaniem przez sad okregowy postanowienia z 31 lipca 2020 r. na posiedzeniu niejawnym.

Przystepujac od omdwienia zarzutéw apelacji nalezy wyjasnic¢, ze zarzuty apelanta dotyczace naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. sa w czesci trafne.

Wedlug wskazanej regulacji sad ocenia wiarygodnos$é i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. A zatem jest to norma odwolujaca sie do dowodu i
dlatego strona skarzaca, chcac doprowadzi¢ do podwazenia dokonanej przez sad pierwszej instancji oceny dowodow,
powinna wskazaé, ktérego dowodu zarzut ten dotyczy oraz na czym polegaly konkretne naruszenia kryteriéw oceny,
ktore zostaly wymienione w przepisie art. 233 § 1 k.p.c., a nastepnie wykazagé, ze gdyby sad nie naruszyl przepisu prawa,
to dokonalby odmiennych ustalen faktycznych, ktore skutkowalyby rozstrzygnieciem zgodnie z zadaniem powodztwa
albo przeciwko takiemu zadaniu. Przepis ten ma zatem na wzgledzie ocene dowodoéw, nie za$ ocene jurydyczng
okreSlonych faktow. Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.)
i musi sie ostaé¢, cho¢by w réwnym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski
odmienne.

W ramach omawianego zarzutu naruszenia przepiséw postepowania nie mozna podzieli¢ pogladu pozwanej, ze sad
okregowy wadliwie przyjal, ze zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci w sytuacji, gdy to powdd catkowicie
zaprzestal dzialan w zakresie przygotowania dokumentacji do uzupelnienia brakéw wniosku o pozwolenie na budowe
w zakresie go obcigzajacym zapisami umowy przedwstepnej, przyjmujac, ze uzupelienie wniosku jest niecelowe i zbyt
kosztowne. Wskazany zarzut zostat sformulowany na plaszczyznie oceny jurydycznej, ktora nie mieSci sie w ramach
kontroli z art. 233 § 1 k.p.c.

Stusznie apelant wskazuje, ze sad okregowy wyprowadzil nieprawidlowy wniosek w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku z prawidlowo ustalonych faktéw, ze pozwana nie poinformowala powoda o koniecznoéci i czasie do
uzupelnienia wniosku o pozwolenie na budowe. Brak jest ustalen faktycznych, ktére moglyby doprowadzi¢ do
wskazanej konkluzji, natomiast twierdzenia pozwu sprzeciwiaja sie temu. Juz z pisma przygotowawczego z 26



lutego 2020 r. wynika, Ze pracownicy biura architektonicznego oraz pracownicy Urzedu D. Z. odbywali spotkania
w celu wyjaénienia uzupelnienia brakéw wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe oraz ze pozwana byla strong
postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe i uczestniczyla w tym postepowaniu we wlasnym imieniu, przy
merytorycznym wsparciu powodki, natomiast wszelkie dzialania podejmowane w tym postepowaniu, w szczegolnosci
zlozenie wniosku o jego zawieszenie w czasie biegu terminu na uzupehienie barkéw wniosku byly podejmowane w
uzgodnieniu z pozwang i w jej imieniu. Wobec tego, nie sposob a priorii przyjaé, tak jak to uczynil sad I instancji,
Ze pozwana nie poinformowala powoda o potrzebie i terminie do uzupelnienia wniosku o pozwolenie na budowe.
Wprawdzie w odpowiedzi na apelacje powddka poparta w tym zakresie stanowisko sadu okregowego, lecz — dokladna
analiza pozwu i pism przygotowawczych wskazuje, Ze nie przytaczala ona takich twierdzen. Wskazane naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. nie ma jednak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy co do istoty, gdyz nie determinuje rozstrzygniecia
o apelacji. .

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 229 k.p.c., zgodnie z ktérym nie wymagaja réwniez dowodu fakty przyznane
w toku postepowania przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie budzi watpliwoéci. Jego istota polega zatem na
dopuszczalnoéci wprowadzenia okre$lonego faktu do ustalen faktycznych wyroku w przypadku jego przyznania przez
przeciwnika procesowego. Natomiast wedlug apelanta, powodka nie zaprzeczyla twierdzeniom pozwanej o tym, ze
miala wiedze o zakresie i terminie do uzupelienia brakoéw wniosku o pozwolenie na budowe. Przepis art. 229 k.p.c.
nie stanowi za$§ podstawy do rekonstrukcji ustalen faktycznych na podstawie faktu niezaprzeczonego. Mozliwosé
dokonania takich ustalen dopuszcza z kolei art. 230 k.p.c., wedtug ktorego gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen
przeciwnej o faktach, sad majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac¢ za przyznane. Pozwana nie
zarzucila naruszenia wskazanej regulacji, natomiast sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji
wiaza zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego (zob. uchwala SN z 31 stycznia 2018 r., III CZP 49/07).

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia przepisdw prawa materialnego przez niezastosowanie art. 394 § 11 3 k.c., art.

658 1i2k.c. wzw. z § 6 ust. 2 b I umowy oraz art. 353" k.c. na plaszczyznach szczegélowo oméwionych w apelacji,
nalezy wyjasnic, ze nie sa one stuszne.

Zgodnie z 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 jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Stosownie do art. 394 § 3 k.c w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito
wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktbére ponosza odpowiedzialnosé
obie strony.

Wskazany przepis ma charakter wzglednie obowigzujacy, gdyz zgodnie z art. 353" k.c., kierujac sie zasada swobody
umow, strony zawierajac umowe moga ulozyé¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel
nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spolecznego. Wykorzystujac to
unormowanie strony nieco odmiennie od regul okre§lonych w art. 394 § 11 3 zd. 1 k.c. uksztaltowaly zasady zwrotu
zadatku.

Wedlug § 6 ust. 2 b I Umowy, zadatek nie podlega zwrotowi i zostanie zachowany przez spoéldzielnie w przypadku,
jezeli spbtka kupujaca nie przekaze spotdzielni dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 2 § 4 we wskazanym tam terminie
albo spoltka kupujaca nie bedzie uzupelia¢ wszelkich brakéw w urzedowych terminach (z uwzglednieniem czasu
oczekiwania na wydanie/uzyskanie niezbednych, wymaganych dokumentow), co spowoduje odmowe wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe; przez uzupehienie brakéw we wskazanym terminie rozumie sie przekazanie wlasciwych
dokumentow spoldzielni przez kupujaca.

W § 6 ust. 3 Umowy strony postanowily, ze w zwigzku z danym zadatkiem, o ktérym mowa w § 6 stronom
przyshuguje ustawowe prawo odstgpienia od umowy na zasadach ogblnych. Nadto postanawiajg, ze obydwu stronom
przystuguje umowne prawo odstapienia od niniejszej umowy w terminie do 28 lutego 2019 r., jezeli do 31 grudnia



2018 r. ostateczna, a w przypadku zaskarzenia — rowniez prawomocna decyzja pozwolenie na budowe nie zostanie
wydana z jakiejkolwiek przyczyny lub nie zostang ustanowione stuzebno$ci, o ktérym mowa w § 4 ust. 4. Dodatkowo
spoldzielni przystuguje umowne prawo odstapienia w terminie do 31 marca 2017 r., jezeli z przyczyny za ktére ponosi
odpowiedzialno$é spoltka kupujaca, spblka ta nie zostanie zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym do 28
lutego 2017 1.

Uprawnienie do zwrotu lub utrzymania zadatku zostalo uksztaltowane zgodnie z postanowieniami ust. 2. Z § 6 ust.
2 Umowy wynika, ze w celu unikniecia wszelkich watpliwo$ci strony postanawiaja, ze zadatek podlega zwrotowi w
warto$ci nominalnej w przypadku nie otrzymania pozwolenia na budowe (z wyjatkiem przypadkoéow, o ktérych mowa
ponizej) lub urzad pozostawi sprawe bez rozpoznania lub urzad zawiesi postepowanie na okres, ktory bedzie trwal
dluzej niz 3 miesiagce z przyczyn, na ktére kupujaca spétka nie ma wplywu albo z tej samej przyczyny nie zostang
ustanowione sluzebno$ci na rzecz dostawcoéw mediéw, o ktérych mowa w § 4 ust. 4.

Miedzy stronami nie bylo sporne, ze pozwana skutecznie pismem z 13 lutego 2019 r. (k. 154) wykonala prawo
odstgpienia od umowy przedwstepnej z 20 grudnia 2016 r. W pi§émie wskazano, ze odstgpienie od umowy sprzedazy
nastepuje na podstawie § 6 ust. 2 pkt b I i ust. 3 Umowy. Stlusznie wskazuje pozwana, ze dla odstgpienia od umowy
przedwstepnej, w Swietle jej zapisow, nie maja znaczenia przyczyny, ktére doprowadzily do braku wydania decyzji
w przedmiocie pozwolenia na budowe ani kto jest za ten stan rzeczy odpowiedzialny. Nie oznacza to jednak, ze
okolicznoSci te sg indyferentne dla oceny przestanek zatrzymania zadatku przez spéldzielnie. Z umowy przedwstepnej
nie wynika wszak, ze wykonanie przez nia prawa do odstapienia uprawnia ja per se do zatrzymania zadatku. Zadne
postanowienie umowy przedwstepnej tak nie stanowi.

Skoro pozwana twierdzi, ze wystapily okolicznosci z § 6 ust. 2 b I Umowy, ktére upowazniajg ja do zatrzymania
zadatku, to powinna te okolicznoSci okredli¢ i je udowodnic. Na rozprawie 22 kwietnia 2021 r., po przeprowadzeniu
postepowania wyja$niajgcego z art. 212 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., apelant wyjasnil, ze zatrzymal zadatek na
tej podstawie, ze kupujaca spolka ,nie uzupemhita wszelkich brakow w urzedowych terminach”. Dodatkowo apelant
wskazal, ze chodzi mu o nieuzupekhienie przez inwestora brakow, ktore zostaly wymienione w 36 punktach w
postanowieniu z 7 marca 2018 r. Prezydenta (...) W. nr (...) (k. 131-133).

W sprawie nie budzi zadnych watpliwos$ci, ze powodka wyliczonych w tym postanowieniu umownym brakéw nie
uzupehila, gdyz jak twierdzila — nie bylo racjonalne ani uzasadnione ekonomicznie. Uzupelnienie brakéw wigzalo
sie z nakladami finansowymi, natomiast wszystkie braki i tak nie mogly zostaé¢ usuniete, w szczego6lnosci w zakresie
uregulowania dostepu do drogi publiczne;j.

Na tym tle ujawnil sie sp6r miedzy stronami co do wykladni postanowien umowy przedwstepnej regulujacych
przyczyny i zasady zatrzymania zadatku.

Pozwana twierdzila, ze § 6 ust. 2 b I i ust. 3 Umowy, upowaznia ja do zatrzymania zadatku w kazdym
przypadku nieuzupelienia przez nia braku w urzedowych terminach, niezaleznie od rodzaju tego braku.
Odmiennie postanowienia umowne interpretuje powodka, wedlug ktorej zatrzymanie zadatku moglo nastapic, gdy
nieuzupelienie braku w urzedowym terminie skutkowalo wydaniem przez organ administracji decyzji o odmowie
udzielenia pozwolenia na budowe.

Rozstrzygniecie tego zagadnienia wymaga dokonania wykladni o$wiadczen woli wedlug utrwalonych regul w
orzecznictwie SN. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku brak takich jednoznacznych wywodéw, dlatego sad
apelacyjny je uzupehia.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., oS§wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktoérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. Wedlug natomiast art. 65 § 2 k.c.,
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu.



W orzecznictwie SN wyjaéniono, ze przy wykladni o§wiadczen woli, zgodnie z powolanymi wyzej przepisami, znajduje
zastosowanie tzw. metoda kombinowana (por. m.in. uchwata skladu siedmiu sedziéw SN z 29.6.1995 r., III CZP
66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyroki SN: z 22.2.2002 r., V CKN 931/00; z 8.10.2004 r., V CK 670/03, OSNC
2005, nr 9, poz. 162), ktéra obejmuje dwie zasadnicze fazy. W pierwszej z nich, tzw. subiektywnej, dazy sie do
ustalenia rzeczywistej woli stron, tj. jak same strony rozumialy znaczenie uzytych w o§wiadczeniach woli sformutowan.
Gdy w ten sposéb nie mozna ustali¢ zgodnoéci rozumienia o$§wiadczenia woli przez strony czynno$ci prawnej
nalezy przejs¢ do drugiej, tzw. obiektywnej fazy wykladni, biorac pod uwage, jak adresat o§wiadczenia powinien
zrozumie¢ jego sens. Poza tym w odniesieniu do o§wiadczen woli, ktérych tresé zostala ujeta w dokumencie istotne
znaczenie dla dokonania prawidlowej ich wykladni ma sam tekst umowy, jak rowniez jezykowe reguly znaczeniowe.
Przy interpretacji poszczeg6lnych wyrazen skltadajacych sie na o§wiadczenie woli zlozone w formie pisemnej nalezy
uwzgledni¢ kontekst i zwigzki treSciowe, wystepujace pomiedzy zawartymi w tekscie postanowieniami oraz cel
Swiadczenia (por. wyrok SN z 13.6.2012 r., II CSK 614/11), jak réwniez okolicznoéci jego zlozenia. Ze wzgledu na
tre$¢ art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy w pierwszej kolejnosci badaé zamiar stron i cel umowy, a dopiero w dalszej
kolejnosci opieraé sie na jej dostownym brzmieniu (por. wyrok SN z 8.6.1999 r., I CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz.
10). Mozliwa jest wiec sytuacja, w ktorej wladciwy sens czynno$ci prawnej bedzie odbiegal od jej ,jasnego” znaczenia
ustalonego w Swietle regut jezykowych (por. wyrok SN z 7 grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz.
95). W konsekwencji nie mozna poprzesta¢ na wykladni jezykowej tresci oswiadczen woli ujetych w umowie nawet,
jezeli jej wynik jest jednoznaczny (por. wyrok SN z 26.11.2010 r., IV CSK 258/10). Dokonujac wykladni umowy, nalezy
takze zakladaé racjonalno$¢ dzialania jej stron (por. wyrok SN z 16.12.2011 r., V CSK 280/11), co uzasadnia zalozenie,
iz postanowienia umowy mialy by¢ skuteczne i gwarantowac osiagniecie okre§lonego celu w granicach zakre$lonych

przez zasade swobody uméw (art. 353" k.c.). Nie mozna tez zapominaé, ze zasady wykladni o§wiadczen woli stron
umowy nakazuja przyjecie zalozenia, iz wola stron byla racjonalna i miala na celu osiggniecie rezultatu zgodnego ze
zdrowym rozsadkiem i interesem stron (wyrok SN z 19.11.2002 r., IV CKN 1474/00).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt sprawy nalezy w pierwszej kolejnosci odwola¢ sie do dyrektyw wykladni
jezykowej w kontekscie § 6 ust. 2 b I umowy przedwstepnej. Prowadza one do wniosku, ze zadatek moégl zostaé
zatrzymany przez spoldzielnie w przypadku, gdy w postepowaniu administracyjnym o wydanie pozwolenia na budowe
spoldzielnia, jako inwestor, zostalaby wezwana do uzupehlienia brakéw, natomiast kupujacy nie uzupehitby tych
brakéw w urzedowym terminie, czyli nie przekazalby wlasciwych dokumentéw spoéldzielni, co spowoduje odmowe
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W rozumieniu potocznym slowo: ,spowodowaé” oznacza ,stac sie przyczyna czego$, wywolaé co$, ciagnaé co$ za
sobg” (M. Szymczak, Slownik Jezyka Polskiego, PWN, t. III, Warszawa 1996, s. 280). Innymi slowy, zatrzymanie
zadatku mogloby nastapié, jezeli nie uzupelhienie jakichkolwiek brakéw w urzedowym terminie, staloby sie przyczyna
odmowy wydania pozwolenia na budowe. Jezeli bowiem strony uzyly formuly: ,co spowoduje” musialy mie¢ na
wzgledzie — zakladajac racjonalno$é ich dzialania — ze zdarzenie przez nie opisane (,,nie uzupehienie brakow”) bedzie
stanowi¢ przyczyne pierwotng negatywnej decyzji organu administracji.

Przy wykladni jezykowej § 6 ust. 2 b I Umowy nie mozna poming¢ uzycia przez strony stowa: ,jakichkolwiek” dla
okreslenia brakéw podlegajacych uzupelieniu. W szczegolno$ci na ten element nacisk kladzie pozwana twierdzac, ze
moze zatrzymac zadatek, jezeli powddka nie uzupehila ,jakiegokolwiek braku”. Poglad prezentowany przez pozwana
nie uwzglednia kontekstu, w jakim slowo to zostalo uzyte. Zaimek ,jakichkolwiek” ,zastepuje w zdaniu przymiotnik
bez blizszego sprecyzowania jego tre$ci w rozumieniu: dowolny, wszelki, jaki badz, wszystko jedno jaki” (M. Szymczak,
Stownik Jezyka Polskiego, PWN, t. I, Warszawa 1996, s. 768). W zwigzku z tym jego uzycie moze a priori prowadzi¢
do wniosku, ze rzeczywiScie stronom chodzilo ,,0 jakikolwiek brak” podlegajacy uzupekieniu. Przeczy temu jednak
powiazanie tego zaimka z dalszym brzmieniem zapisu umownego, ktory kladzie akcent na to, ze ,jakikolwiek brak” ma
spowodowa¢ odmowe wydania pozwolenia na budowe. Laczne odczytanie zatem tego fragmentu umowy prowadzi do
wniosku, ze stronom nie chodzilo o ,jakikolwiek brak” w dostlownym tego stowa znaczeniu, lecz o ,,brak” wprawdzie
nieokres$lony co do jego rodzaju, lecz skonkretyzowany w postepowaniu administracyjnym, ktéry mialby zostac
uzupeliony przez spéldzielnie — a zgodnie z umowa przez powodke — a skutkiem jego nieuzupelnienia mialaby



by¢ odmowa wydania pozwolenia na budowe. PodejScie to potwierdza stan faktyczny sprawy, ktory legl u podstaw
rozstrzygniecia. Pozwana opiera bowiem zatrzymanie zadatku na postanowieniu Prezydenta (...) W. z 7 marca 2018
r., w ktorym skonkretyzowano 36 braki, ktére mialy zosta¢ uzupelnione przez inwestora, pod rygorem odmowy
udzielenia pozwolenia na budowe (k. 133).

Uwzgledniajac zwigzki treSciowe wystepujace pomiedzy zawartymi w tekécie postanowieniami oraz cel §wiadczenia
tytulem zadatku, nalezy wskazaé, ze braki podlegajace uzupelnieniu przez inwestora warunkujace zatrzymanie
zadatku to te, ktére zgodnie z umowg przedwstepna mial uzupelnic kupujacy. Nieracjonalne i nielogiczne bylaby taka
interpretacja § 6 ust. 2 b I Umowy, wedlug ktérego spoldzielnia mogla zatrzymaé zadatek na tej podstawie, ze kupujacy
nie uzupekil braku, do ktérego w umowie przedwstepnej zobowiazala sie spéldzielnia. W analizowanym przypadku
dotyczy to w szczeg6lnosci dokumentéw zwigzanych z dostepem do drogi publiczne;j.

Nie jest trafny poglad pozwanej, ze strony zmodyfikowaly w umowie przedwstepnej zasady zwrotu zadatku wylaczajac
art. 304 § 3 k.c., zgodnie z ktérym razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdocony, a obowiazek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci,
za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktore ponosza odpowiedzialnoéé obie strony. W
analizowanej umowie przedwstepnej brak jest wylaczenia okolicznoéci wskazanych w zdaniu drugim tego przepisu.
Wykladnia o$wiadczen woli prowadzi do wnioskéw przeciwnych niz prezentowane przez pozwana.

Za wskazanym podejSciem przemawia otoczenie prawne § 6 ust. 2 b I Umowy oraz okolicznosci towarzyszace jej
zawarciu ze wzgledu na przedmiot tej umowy, a wyrazone w samej treSci umowy.

Najogolniej rzecz ujmujac, w umowie przedwstepnej spoldzielnia zobowiazala sie do przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego na kupujacg spoltke w okreslonym terminie od dnia zawarcia umowy przedwstepnej przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania dziatki polozonej w W., dzielnicy Z., przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji numerem (...),
o powierzchni 1684 m2. za cene 7 100 000 zl netto (§ 4 ust. 1 Umowy). Strony postanowily, ze warunkowa umowa
sprzedazy zostanie przez nie zawarta po uzyskaniu przez spoéldzielnie ostateczne — a w przypadku zaskarzenia
roéwniez prawomocnej decyzji, pozwolenie na budowe dla inwestycji oraz ustanowieniu odpowiednich stuzebnosci
na rzecz dostarczycieli medidéw, nie pdzniej niz do 31 grudnia 2018 r. (§ 4 ust. 2 Umowy). Umowa zawierala
rowniez szereg innych wzajemnych zobowiazan stron. Istotne bylo dla nich przede wszystkim przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego dzialki polozonej w W., dzielnicy Z., przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji numerem
(...), o powierzchni 1684 m2. Wskazana dzialka nieruchomo$ci nie miala bowiem zapewnionego prawnie dostepu
do drogi publicznej. W decyzji nr (...), ktéra zatwierdzono podzial nieruchomosci, wydzielajaca dzialke nr (...),
znalazlo sie stwierdzenie, ze aby zapewni¢ dostep do drogi publicznej na projektowanych dzialkach ustanawia sie
shuzebnosci przejscia i przejazdu zgodnie z ,,zestawieniem stuzebnos$ci gruntowych wykazanych na mapie powolanej
w tej decyzji” (§ 2 ust. 3 umowy). Z kolei w pi$mie Naczelnika Wydzialu (...) dla D. Z. (...) W. z 13 kwietnia 2016
r. wskazaniu, ze zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ ma zapewniony
dostep do drogi publicznej przez ulice osiedlowa, z tym ze w celu zapewnienia dzialce ewidencyjnej nr (...) prawnego
dostepu do drogi publicznej — ktory bedzie weryfikowany podczas sprawdzenia projektu budowlanego — nalezy
sie legitymowaé odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi ustanowienie odpowiednich stuzebnos$ci” (§ 2 ust.
3 umowy). Spoéldzielnia poinformowala, ze toczy sie juz postepowanie sadowe, ktére ma na celu ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej zapewniajacej dostep do drogi publicznej z ulicy (...) (sygn. akt (...)). Powddka otrzymata
kopie wyzej wymienionych dokumentéw oraz o$wiadczyla, ze jest jej znany szczegélowo stan prawny i faktyczny
dotyczacy zapewnienia dzialce oznaczonej nr (...) prawidlowego dostepu do drogi publicznej, w szczegolnosci stan
sprawy sygn. akt (...) (§ 2 ust. 3 b). Ponadto, strony oSwiadczyly, ze powziely informacje, ze cze$¢ nieruchomosci
o powierzchni ok. 40 m2 z dzialki nr (...) objeta jest postepowaniem administracyjnym z wniosku wiascicieli w
oparciu o art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu wieczystym gruntéw na obszarze (...)
W. (§ 2 ust. 3 Umowy). Ze wzgledu na tak skomplikowany stan prawny przedmiotowej nieruchomosci, rodzacym
powazne ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe i wydatkami, ktore zostana i musza zosta¢ poniesione przez
kupujaca w celu przygotowania dokumentacji potrzebnej do uzyskania pozwolenia na budowe (szacowane koszty
okolo 180 000 z}) oraz zapewnienia Srodkéw na zakup przedmiotowej nieruchomosci (bezzwrotna prowizja na rzecz



banku w wysokoSci okoto 250 000 zl), strony postanowily, ze spoldzielnia bedzie wspdluczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z przygotowaniem dokument6é6w potrzebnych do uzyskania pozwolenia na budowe w wysokoéci 10 000
7} (z zastrzezeniami).

Przygotowanie dokumentacji mialo zatem powazny wymiar ekonomiczny. Dlatego powodka zobowigzala sie zapewnic
spoldzielni, na swoj koszt, pomoc profesjonalnego pelnomocnika do obstugi i prowadzenia, sktadania przed urzedami
tej dokumentacji, prowadzenia procedury pozyskania pozwolenia na budowe we wlasciwym urzedzie oraz do
uzyskania drogi publicznej do nieruchomosci. Postanowiono, ze wszystkie poprawki i uzupelienia bedg dokonywane
niezwlocznie, w urzedowych terminach (z uwzglednieniem czasu oczekiwania na wydanie/uzyskanie niezbednych,
wymaganych dokumentéw) na koszt i staraniem powo6dki, a spdldzielnia miala niezwlocznie parafowaé opracowane
przez powodke wnioski do urzedéw, zwiazane z powyzszymi dokumentami lub miata wystawié¢ pelnomocnictwo na
ich skladanie (§ 4 ust. 2 Umowy).

Co istotne, strony zgodnie postanowily, ze przygotowany przez powo6dke komplet dokumentéw potrzebnych do
uzyskania pozwolenia na budowe nie obejmie dokumentu potwierdzajacego dostep do drogi publicznej (w rozumieniu
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) przedmiotowej dzialki. PodkreSlono, ze uzyskanie
wladciwego dostepu do drogi i sporzadzenie zwiazanych z tym dokumentéw odbywac sie bedzie staraniem i przy
wspoOlpracy obu stron, a koszty z tym zwigzane pokrywaé bedzie sp6ldzielnia (§ 4 ust. 3 zd. 1 Umowy).

Przy $wiadomoéci tak skomplikowanego stanu prawnego i faktycznego strony okreslily, ze doszlo do wplaty na rzecz
spoldzielni wadium — 30 000 zl, a powddka zobowigzala sie do wplaty dodatkowo 60 000 zt. Strony postanowily, ze
po wplaceniu lacznie 90 000 zl, kwota ta stanowié¢ bedzie zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. (§ 6 ust. 1 Umowy) oraz
okreslily zasady jego zatrzymania oraz zwrotu (§ 6 ust. 21 3 Umowy).

Powyzsze o§wiadczenia stron wskazuja na racjonalno$¢ dzialania obu stron.
Strony braly pod uwage ,,powazne ryzyko” nieuzyskania pozwolenia na budowe (§ 4 ust. 7a Umowy).

Dlatego postanowienia umowy przedwstepnej byly ksztaltowane w taki sposéb, aby skutecznie zagwarantowac
osiggniecie okreslonego celu umowy przedwstepnej w granicach okreslonych przez zasade umow.

Na tej samej plaszczyznie trzeba zatem wykladac § 6 ust. 2 b I Umowy uwzgledniajac, ze zasady wykladni oswiadczen
woli stron umowy nakazuja przyjecie zalozZenia, iz wola stron byla racjonalna i miala na celu osiagniecie rezultatu
zgodnego ze zdrowym rozsadkiem i interesem stron. Takie podeScie jest w pelni zgodne z brzmieniem § 4 ust. 3 zd.
2 Umowy. Zgodnie z tym postanowieniem — mimo ze obowigzek uzyskania dokumentéw zwigzanych z dostepem do
drogi publicznej nie obciazal kupujacego stosownie do § 4 ust. 3 zd. 1 Umowy - uzyskanie wlasciwego dostepu do drogi
i sporzadzenie zwigzanych z tym dokumentéw mialo sie odbywaé sie staraniem i przy wspolpracy obu stron, a koszty
z tym zwigzane bedzie ponosi¢ spoéldzielnia. Zapis ten jest istotny, gdyz odpowiada art. 354 § 11 2 k.c., ktory naklada
na obie strony obowiazek wspoéldzialania przy wykonywaniu zobowiazania, ktorego sa stronami. Uwzglednienie § 4
ust. 3 zd. 11 2 Umowy oraz art. 354 § 11 2 k.c., prowadzi zatem do wniosku, ze w § 6 ust. 2 b pkt 1 Umowy chodzi
o ,brak”, ktory w $wietle umowy przedwstepnej mial obcigza¢ kupujacego i nie zostal on uzupeliony z jego winy.
Nie mozna przeciez obciaza¢ powodki negatywnymi sankcjami w postaci zatrzymaniu zadatku, gdy nie uzupehienie
brakéw nastgpilto z winy spo6ldzielni albo z winy obu stron.

Oczywistym jest, ze obie strony zakladaly osiagniecie celu umowy przedwstepnej, jezeli dziatka nr (...) uzyska prawnie
dostep do drogi publicznej. Powodka — co jest racjonalne i logiczne — zgodzila sie pokry¢ naklady zwiazane z
przygotowaniem dokumentacji przy udziale sp6ldzielni w wysokoéci okoto 180 000 zl, przy wkladzie spbldzielni — 10
000 zl. R6znica w tym wzgledzie jest zatem istotne. W zwigzku z tym niezgodne ze zdrowym rozsadkiem i interesem
obu stron bylaby taka wykladania postanowiei umowy przedwstepnej, ze powodka przygotuje dokumentacje i
poniesie naklady finansowe zwigzane z uzupelianiem jej brakow, w sytuacji, gdy spotdzielnia — nawet gdyby dolozyla
najwyzsza staranno$¢ — nie uzyskalaby dokumentéw, ktére gwarantowalyby prawnie dostep do drogi publiczne;j.
Powstaje bowiem pytanie o sens lozenia nakladow finansowych na uzupehienie brakéw dokumentacji, ktéra zmierza



do uzyskania pozwolenia na budowe w sytuacji, gdy wiadomym jest, ze jeden z tych brakéw — do ktérego zobowigzata
sie strona przeciwna —nie zostanie uzupetniony. Wobec tego, nawet gdyby pow6dka uzupelnila 35 brakow formalnych i
poniosta naklady finansowe z tym zwigzane, to i tak organ administracji odmowilby udzielenia pozwolenia na budowe.
Taka wszak sytuacja wystapita w sprawie. Postanowieniem z77 marca 2018 r. organ administracji zobowiazal inwestora
do uzupehienia brakoéw wniosku z 21 grudnia 2017 r. o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na
budowe dla inwestycji polegajacej na: ,budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego na terenie dzialek ew. nr (...)
i (...)z obrebu (...)w jednostce terenowej (...)przy ul. (...) w W. w D. Z.”. W postanowieniu enumeratywnie wymieniono
36 brakow. W punkcie 2 tego postanowienia wprost wskazano, ze inwestor jest zobowiazany do doprowadzenia
wniosku i projektu budowlanego do zgodno&ci z art. 5 ust. 9 ustawy Prawo budowlane do zapewnienia dostepu do
drogi publicznej. Podkreslono, Ze dziatka bez dostepu do drogi publicznej nie jest dziatka budowlana. Oczywistym jest
zatem, ze niewykonanie tego braku bedzie prowadzi¢ do odmowy udzielenia pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu
postanowienia nalozono rygor odmowy udzielenia pozwolenia na budowe w przypadku nieuzupemhienia brakoéw w
terminie 60 dni. Obie strony mialy Swiadomos¢, Ze uzupelnienie braku wskazanego w punkcie 2 postanowienia nie
bedzie mozliwe w zakre§lonym terminie, ze wzgledu na przebieg postepowania w sprawie (...). W postepowaniu tym
nie udalo sie doprowadzi¢ do ustanowienia drogi koniecznej nawet do 31 grudnia 2018 r., gdyz uczestniczy w nim
okolo 600 podmiotoéw (osoby fizyczne oraz spdldzielnie mieszkaniowe) i dochodzi do ciaglych zmian podmiotowych
zwigzanych nastepstwem prawnym badz bedacych skutkiem zbycia lokali badz §miercig niektérych z wlascicieli. W
zwigzku z tym Prezydent (...) W. decyzja nr (...) odmowil zatwierdzenia projektu budowalnego i udzielenia pozwolenia
na budowe wyjasniajac, ze zaden z 36 brakéw nie zostal uzupeliony przez strone.

Wobec powyzszych argumentow nie znajduje racjonalnego uzasadnienia taka wykladania analizowanych postanowien
umownych, zgodnie z ktéra spdldzielnia oraz kupujaca mimo, ze maja w chwili zawarcia umowy przedwstepnej
$wiadomos$¢ powaznego ryzyka nieuzyskania prawnego dostepu do drogi publicznej przez spétdzielnie(§ 4 ust. 7a
Umowy), co spowoduje odmowe udzielenia pozwolenia na budowe, zakladaly, ze kupujaca poniesie naklady na
dokumentacja zwigzang z udzieleniem takiego pozwolenia w wysoko$ci okolo 180 000 zl, po to, aby spoldzielnia m.in.
nie mogla zatrzymac zadatku w wysoko$ci 90 000 zl.

Wobec tego nalezy przyjaé, ze kupujaca — zgodnie z umowag przedwstepna - nie uzupehila 35 brakéw wymienionych
w postanowieniu z 7 marca 2018 r., natomiast spbldzielnia nie uzyskala dokumentu potwierdzajacego dostep do drogi
publicznej (36 brak — 2 pkt postanowienia). W zwiazku z brakiem tego dokumentu, organ administracji i tak wydatby
postanowienie o odmowie udzielenia pozwolenia na budowe. Skoro tak, to nie mozna twierdzi¢, ze braki, ktérych
kupujaca — zgodnie z umowa przedwstepng — nie uzupelnila, spowodowaly wydanie decyzji o odmowie udzielenia
pozwolenia na budowe. W konsekwencji nie spehit sie przestanki z § 6 ust. 2 b I i ust. 3 Umowy upowazniajace
spoldzielnie do zatrzymania zadatku.

Majac na uwadze powyzsze sad apelacyjny — na podstawie art. 385 k.p.c. — oddalil apelacje jako niezasadna.

O kosztach procesu przed sadem drugiej instancji orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
przy uwzglednieniu, Ze koszty procesu poniesione przez powoda wynosza 4050 zt na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 5 listopada 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804).

Jolanta de Heij — Kaplinska Maciej Dobrzynski Przemystaw Feliga



