Sygn. akt II1 C 582/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 maja 2017 .

Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie — Wydzial III Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Malgorzata Janik-Bialek
Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Weigt

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2017 r. w Szczecinie

sprawy z powodztwa H. E. (1) 1 H. £. (2)

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodow H. L. (1) i H. L. (2) solidarnie na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 4.800 (czterech tysiecy
o$miuset) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

SSR Malgorzata Janik-Bialek

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 7 kwietnia 2016 r. i skierowanym przeciwko pozwanej Gminie M. S. powodowe H. L. (1)
i H. E. (2) wnieSli o ustalenie niewaznoSci § 5 ust. 2 i 3 umowy sprzedazy nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu
numer (...) o obszarze 0.0722 ha, wpisanej do ksiegi wieczystej Nr (...), a zawartej dnia 10 sierpnia 2011 r. pomiedzy
Gming M. S. a H. L. (1) i H. L. (2), sporzadzonej w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) w Kancelarii Notarialnej
D. W. przed asesorem notarialnym P. G. oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac powyzsze zadanie powodowie wskazali, ze w dniu 10 sierpnia 2011 r. zawarli z pozwang umowe
kupna niezabudowanej nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu ewidencyjnego Nad O. 83,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W § 5
umowy wskazano, iz nabywcy zobowiazuja sie zabudowaé przedmiotowa nieruchomos$é zgodnie z przeznaczeniem
ustalonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, tj. zabudowa wielorodzinng niskg w terminie
do dnia 10 sierpnia 2015 r., przy czym za zakonczenie budowy przyjeto wykonanie stanu surowego zamknietego.
W umowie wskazano rowniez, ze w przypadku niezabudowania nieruchomo$ci we wskazanym terminie powodowie
zobowigzani beda zaplaci¢ pozwanej kare umowna w kwocie 40.000 zl, bez wzgledu na to czy gmina poniesie
szkode czy tez nie. Po nabyciu nieruchomos$ci powodowie podjeli czynnosci zmierzajace do przygotowania koncepcji
zabudowy przedmiotowej nieruchomosci. 17 lutego 2012 r. powodowie wystapili o0 zmiane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w czeéci dotyczacej linii zabudowy oraz zwiekszenia powierzchni zabudowy do
50%. Mimo szeregu podejmowanych przez powodow dzialaii gmina do chwili obecnej nie podjela procedury zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego. Pismem z dnia 20 stycznia 2016 r. pozwana wezwala powodéw do zaplaty
kary umownej w kwocie 40.000 zt z uwagi na niezrealizowanie stanu surowego zamknietego na dzialce przy ul.
(...). W odpowiedzi na to wezwanie pelnomocnik powodéw wskazal, iz zapis umowy okreslajacy kare umowna za
niezabudowanie zakupionej przez powodéw dzialki jest niewazny. W pi§mie z dnia 22 lutego 2016 r. strona pozwana



podtrzymala swoje stanowisko co do zgdania zaplaty kwoty 40.000 z wywodzac nadto, ze powodowie znali warunki
przetargu i w akcie notarialnym zobowiazali sie zabudowy przedmiotowej nieruchomosci do dnia 10 sierpnia 2015 .
i zaplaty kary umownej w przypadku niezrealizowania tegoz zobowiazania.

W zakresie uzasadnienia prawnego powodowie wskazali, ze w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami zrezygnowano z unormowania zezwalajacego na nalozenie obowiazku zagospodarowania
nieruchomosci przy jej sprzedazy. Art. 62 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
stanowi, ze ,w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposo6b i termin jej
zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktory nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste”. Przepis ten jasno i precyzyjnie stwierdza, ze uprawnienie do ustalenia terminu i sposobu
realizacji zagospodarowania odnosi sie wylacznie do terené6w oddanych w uzytkowanie wieczyste. W przedmiotowe;j
sprawie powodowie nie nabyli jednak prawa wieczystego uzytkowania, do ktérego odnosi sie przywolany przepis,
ale prawo wlasnoéci, ktére jest konstytucyjnie chronione. Rozszerzenie ustawowego uprawnienia do okreslania
terminéw i sposobu zagospodarowania nieruchomosci okreslonego w art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
do przeniesienia prawa wlasno$ci nie jest dopuszczalne. Ochrona tego prawa zagwarantowana zostala bowiem w art
21 ust. 1 oraz w art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, a takze w przepisie art 140 ustawy Kodeks cywilny.
W ocenie powoddw zapis zawarty w umowie o karze umownej za niedotrzymanie terminu zabudowy nieruchomosci

narusza wymienione w art. 353" ke kryteria swobody kontraktowej, co skutkuje jego niewaznoécig na podstawie art.
58 ke. Strony zawarly bezwarunkowa umowe sprzedazy nieruchomos$ci gminnej, a wiec dokonaly czynno$ci prawnej,
ktbrej essentialia negoti reguluje art. 535 ke przewidujacy, ze przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie
przenie$¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplacic
sprzedawcy cene. Powodowie uicili cene i nabyli prawo do posiadania nieruchomos$ci, swobodnego z niej korzystania
i rozporzadzania nig w zakresie okre§lonym w art. 140 ke. Zrédlem kary umownej jest stosunek cywilnoprawny
okreslajacy podmioty (strony), ich prawa i obowiazki skladajace sie na tresé¢ stosunku oraz jego przedmiot. Nie mozna
domagat sie zaplaty kary umownej w sytuacji gdy nie istnieje zobowigzanie. Powodowie podnieéli zatem zarzut
niewaznoSci § 5 ust. 2 zawartej w dniu 10 sierpnia 2011 r., repertorium A nr 5644/2011, w zakresie w jakim dotyczy
on obcigzenia kara umowna takze z uwagi na niespelnienie przestanek wynikajacych z art. 483 § 1 ke.

W odpowiedzi na pozew z dnia 25 lipca 2016 r. pozwana Gmina M. S. wniosla o oddalenie powddztwa oraz o
zasadzenie od powodéw solidarnie na swoja rzecz kosztéw procesu wg. norm przepisanych. Uzasadniajac swoje
stanowisko w sprawie pozwana wskazala, iz Powodowie do dnia dzisiejszego nie zabudowali spornej nieruchomosci,
co sami przyznaja. Nie jest jednakze przedmiotem postepowania ustalenie przyczyn, dla ktérych nie doszlo do
zabudowania nieruchomo$ci, ale ustalenie, czy zapisy lgczacej strony umowy sg dotkniete sankcja niewazno$ci. Nadto
pozwana podniosla, iz nie spos6b przyjac, iz obowiazujace dotychczas zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwialy powodom dokonanie zabudowy nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze nieruchomoéc
byla i jest przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na zabudowe wielorodzinng niska.
Oznacza to, ze mozliwe bylo na tym terenie wykonanie tego typu zabudowy. Jezeli nawet szczegblowe zapisy
planu nie odpowiadaly projektowi powoddéw, to mogli oni zabudowa¢ nieruchomo$¢ w inny sposob, ktéry to
bylby zgodny z miejscowym planem oraz na jego podstawie mozliwy do zrealizowania. Istotnym jest, ze zgodnie
z art. 14 ust. 8 ustawy z dnia 27.03.2008 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego. W zwiazku z tym podlega on stosownej publikacji.
Dodatkowo informacje o przeznaczeniu nieruchomo$ci w miejscowym planie byly zawarte choéby w wykazie
nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy. Powyzsze oznacza, ze przed zawarciem umowy sprzedazy powodowie
mogli bez przeszkdd zapoznac sie z postanowieniami planu oraz ustali¢, jaki rodzaj zabudowy bedzie mozliwy do
zrealizowania na przedmiotowej nieruchomosci. Tym samym za nieuzasadnione uzna¢ nalezy ewentualne twierdzenia
powoddw, iz nie zabudowali oni nieruchomoéci w zwiazku z brakiem zmian w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Pozwana podniosla réwniez, iz procedura zbycia nieruchomo$ci u pozwanej zostala uregulowana uchwala nr
XLI/52/97 Rady Miasta S. zdnia 29.12.1997 1. z p6Zniejszymi zmianami w sprawie okre§lenia zasad prowadzenia przez



Prezydenta Miasta gospodarki majatkiem Gminy S. w zakresie: nabywania, zbywania i obcigzania zabudowanych i
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania na czas oznaczony
dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Zgodnie z art. 2 ust. 7 a Zalacznika nr 1 do uchwaly, Prezydent Miasta
S. uprawniony jest do zbywania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i zabudowanych przeznaczonych pod
wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe z zachowaniem nastepujacych zasad:

1. zbycie nastepuje w drodze przetargu ustnego nieograniczonego,

2. uzyskania wstepnej akceptacji wlasciwych merytorycznie Komisji w zakresie wyboru formy zbycia (wlasnosé lub
uzytkowanie wieczyste) przed uzyskaniem opinii, o ktorych mowa w ust. 2 niniejszego artykulu,

3. w przypadku rozbieznos$ci stanowiska Prezydenta i wlaSciwych merytorycznie Komisji co do wyboru formy zbycia
sprawe rozstrzyga Rada Miasta.

Komisje Stale Rady Miasta w przypadku dz. 18/30 zaakceptowaly i uznaly za wlasciwa sprzedaz prawa wlasnosci
nieruchomoéci, stad tez pozwana dokonala wyboru takiej formy zbycia. W dalszej kolejnosci pozwana wskazala,
ze zgodnie z treéciag § 5 ust. 1 lit. a umowy z dnia 10.08.2011 r. powodowie zobowigzali sie do zabudowy
nieruchomoéci zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
tj. pod zabudowe wielorodzinna niska. Zatem postanowienia umowy nie zdeterminowaly konkretnego sposobu
zagospodarowania terenu, wrecz sa w tym zakresie niezwykle ogdlne, a jedynie w zakresie sposobu zabudowy
odnosza sie do postanowien obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Poniewaz za$ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego, powodowie niezaleznie od tego czy zapis taki
znalazlby sie w umowie, czy tez nie mogliby zagospodarowac nieruchomos¢ jedynie w sposob zgodny z miejscowym
planem. Zatem sam obowiagzek zabudowy nieruchomos$ci ww. sposob nie stanowi ograniczenia prawa wilasnosci,
gdyz ograniczenie to wynika z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W tym zakresie zatem
zapisy umowy nie sg podobne do zapisOw stosowanych na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Przy czym nie budzi watpliwosci okolicznoé¢, ze ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego stanowig ograniczenie prawa wlasno$ci, jednakze jest to ograniczenie w
granicach dopuszczalnych przez prawo. Podkre§lenia wymaga, ze prawo wlasnoSci nie jest prawem bezwzglednym,
niepodlegajacym ograniczeniom, kwestia ta wynika wprost z art. 140 ke.

Pozwana podniosla rowniez, ze okoliczno$é, iz nabywca nieruchomo$¢ powinien sie zobowiaza¢ do zabudowania
nieruchomos$ci w okre§lonym terminie powinna by¢ powodom znana jeszcze przed przystapieniem do przetargu.
W ogloszeniu o przetargu réwniez zawarta zostala informacja o obowigzku zabudowy i karze umownej. Powodowie
przystepujac zatem do przetargu mieli pelng $§wiadomo$¢ odnoénie warunkéw nabycia nieruchomosci. Powyzsze
potwierdza réwniez protokoél z przetargu, jak rowniez oSwiadczenie pozwanych z dnia28.06.2011 r., w ktérym
wskazali, ze znane im sg warunki przetargu oraz zapoznali sie ze stosowang dokumentacja. Wobec powyzszego
nalezy przyjac, ze powodowie z pelng wiedza oraz §wiadomo$cia przystapili do przetargu, a nastepnie zawarli umowe
sprzedazy. Powyzsze tym bardziej potwierdza, ze wola powodéw bylo zobowigzanie sie do zabudowania nieruchomosci
w terminie okreSlonym przez pozwana. Dodatkowo nie kwestionowali oni obowigzku zaplaty kary umownej. W
przeciwnym bowiem przypadku nie przystapiliby do przetargu. Pozwana podniosla, iz w §wietle powyzszych rozwazan
za nieuzasadniony uznaé¢ nalezy zarzut powodéw, jakoby nie istnialo zobowiazanie do zaplaty kary umowne;j.
Poniewaz zobowiazanie powodéw do zabudowania nieruchomo$ci w terminie jest wazne, wazne jest rowniez ich
zobowiazanie do zaplaty kary umownej. W sprawie zostala zawarta pomiedzy stronami umowa, kara umowna zostala
zastrzezona na wypadek niewykonania zobowigzania przez powodéw oraz powodowie nie spehili cigzacego na nich
obowiagzku. Spelnione zatem zostaly wszystkie przestanki kodeksowe w tym zakresie. Dlatego tez powodztwo winno
ulec oddaleniu.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:



Nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca pierwotnie wlasno$¢ Gminy M. S., polozona w S. w obrebie ewidencyjnym

nr (...) przy ul. (...), oznaczona numerem dzialki (...) o powierzchni 722 m” posiada urzadzona ksiege wieczystg o
numerze (...). Przedmiotowa nieruchomos$¢ lezy w obszarze Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(..)i (...) w S. — w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem P.W.01.047 MN o przeznaczeniu
terenu: zabudowa wielorodzinna niska. W § 53 ust. 3 Uchwaly NR XXXII/624/05 Rady Miasta S. z dnia 24
stycznia 2005 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla (...) w S. opublikowanej w
Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa (...) nr 22 poz. 417 wskazano dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem
P.W.01.047 nastepujgce ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu;

2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych: 3 kondygnacje nadziemne, w tym trzecia kondygnacja uzytkowa
w stromym dachu, nie wiecej niz do wysokoéci 12 m liczonej do najwyzej polozonej gornej powierzchni przekrycia
dachu (kalenicy);

3) budynki mieszkalne kryte dachami stromymi;

4) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej 30%.
Dowod:

- wydruk z Dziennika Urzedowego Wojewodztwa (...) k. 16,162;

- mapa k. 163

Uchwala Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. okre$lono zasady prowadzenia przez Zarzad Miasta gospodarki
majatkiem Gminy S. w zakresie: nabywania, zbywania i obcigzania zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy lata. Zgodnie z art. 2 ust. 7 a Zalacznika
nr 1 do uchwaly, Prezydent Miasta S. uprawniony jest do zbywania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i
zabudowanych przeznaczonych pod wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe z zachowaniem nastepujacych zasad:

1. zbycie nastepuje w drodze przetargu ustnego nieograniczonego,

2. uzyskania wstepnej akceptacji wlasciwych merytorycznie Komisji w zakresie wyboru formy zbycia (wlasnosé lub
uzytkowanie wieczyste) przed uzyskaniem opinii, o ktorych mowa w ust. 2 niniejszego artykulu,

3. w przypadku rozbiezno$ci stanowiska Prezydenta i wlaSciwych merytorycznie Komisji co do wyboru formy zbycia
sprawe rozstrzyga Rada Miasta.

Wykonanie uchwaly powierzono Prezydentowi Miasta S..

Dowod:

- informacja o pozytywnej opinii Komisji (...), Ochrony (...) k. 78;

- informacja o pozytywnej opinii Komisji Budownictwa i Mieszkalnictwa k. 79-80, 81
- informacja o pozytywnej opinii Rady osiedla (...) k. 77;

- wydruki uchwat k. 82-103

Komisje Stale Rady Miasta w przypadku dziatki numer (...) zaakceptowaly i uznaly za wlaéciwa sprzedaz prawa
wlasnoSci nieruchomosci. O§wiadczeniem woli z dnia 17 lutego 2011 r. Prezydent Miasta S. wyrazil zgode na sprzedaz
w drodze przetargu ustnego nieograniczonego niezabudowanej nieruchomo$ci gruntowej stanowigcej wlasnosé



Gminy M. S., polozonej w S. w obrebie ewidencyjnym nr (...) przy ul. (...), oznaczonej numerem dzialki (...) o

powierzchni 722 m®, na cele zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tj. pod
zabudowe wielorodzinna niska. W pkt. 4 o§wiadczenia woli nr 124/ (...)/11 ustalono termin zakonczenia zabudowy
nieruchomoéci na 4 lata od daty zawarcia umowy sprzedazy. W pkt. 5 o$wiadczenia ustalono kare umowng w
wysokoSci 40.000 zt w przypadku nie zabudowania nieruchomo$ci w terminie ustalonym bez wzgledu na to, czy
Gmina M. S. poniesie z tego tytulu szkode i w jakiej wysokosci. W pkt. 6 postanowiono, ze co do obowigzku zaplaty
kary umownej osoba, ktéra wygra przetarg, w akcie notarialnym podda sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 5
kpc. W pkt. 7 ustalono, iz w przypadku zbycia nieruchomosci lub udzialu w nieruchomo$ci w obrocie wtérnym przed
zrealizowaniem zobowigzan okre§lonych w pkt. 1, 4 i 5 sprzedajacy sceduje te zobowiazania na kupujacego. Brak
przejecia powyzszych zobowiazan przez kupujacego skutkowaé bedzie dochodzeniem przez Gmine M. S. roszczen
finansowych do sprzedajacego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta zostala wykazem nr (...) wywieszonym do publicznej wiadomo$ci w dniach od 28
lutego 2011 r. do 21 marca 2011 r. na urzedowej tablicy ogloszen Urzedu Miasta S.. W tresci wykazu oznaczono numer
dzialki, powierzchnie, numer ksiegi wieczystej oraz wskazano przeznaczenie dzialki pod zabudowe wielorodzinng
niskg. Wskazano réowniez, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy w obszarze Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) i (...) w S. — w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem P.W.01.047 MN o
przeznaczeniu terenu: zabudowa wielorodzinna niska. W wykazie wskazano réwniez, ze nabywca nieruchomosci
bedzie zobowigzany do zabudowania nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Termin zakonczenia zabudowy ustalono na 4 lata od daty zawarcia umowy. W pkt.
8 wykazu wskazano, ze w przypadku niezabudowania nieruchomoéci w terminie czterech lat od daty zawarcia umowy
nabywca nieruchomosci zaplaci Gminie M. S. kare umowng w wysokosci 40.000 zl bez wzgledu na to, czy Gmina
poniesie z tego tytulu szkode i w jakiej wysoko$ci. O wywieszeniu wykazu nieruchomos$ci gminnych przeznaczonych
do sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, uzyczenie lub dzierzawe ogloszono w Kurierze (...) z dnia 3 marca
2011 r. Informacja o przetargach nieruchomo$ci ujawniona zostata na stronach internetowych Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta S..

Dowod:

- zeznania $wiadka W. L. k. 129-130

- o$wiadczenie woli nr 124/ (...)/11 k. 104-17;

- informacja o pozytywnej opinii Komisji (...), Ochrony (...) k. 78;
- informacja o pozytywnej opinii Komisji Budownictwa i Mieszkalnictwa k. 79-80, 81
- informacja o pozytywnej opinii Rady osiedla (...) k. 77;

- wydruki uchwat k. 82-103

-wykaz nr (...) k. 109-111;

- pismo z dnia 22.02. (...). k. 109

- informacja o wywieszeniu k. 112;

- informujaca o przetargach - wydruk ze strony internetowej k. 113;
- kopia str. 23 Kuriera (...) z dnia 3 marca 2011 r. k. 116;

- kopia str. 6 Gazety (...) z dnia 12 kwietnia 2011 r. k. 117;



Ogloszenie o przetargu ustnym nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) o numerze
dzialki (...) opublikowane zostalo w Gazecie (...) w dniu 12 kwietnia 2011 r. Informacja o ogloszeniu przetargu
wywieszona zostala na tablicy ogloszen Urzedu Miasta S. w dniach 12 kwietnia 2011 r. do 28 czerwca 2011 T.
W warunkach przetargu wskazano, miedzy inni, ze bedaca przedmiotem przetargu nieruchomo$c¢ lezy w obszarze
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) i (...) w S. — w granicach terenu elementarnego
oznaczonego symbolem P.W.01.047 MN o przeznaczeniu terenu: zabudowa wielorodzinna niska. W pkt. 4 Informacji
dodatkowych wskazano réwniez, ze nabywca nieruchomoéci bedzie zobowiazany do zabudowania nieruchomosci
zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie zagospodarowani przestrzennego oraz ze termin
zakonczenia zabudowy ustala sie na 4 lata od daty zawarcia umowy. W pkt. 5 wskazano, ze w przypadku
niezabudowania nieruchomos$ci w terminie czterech lat od daty zawarcia umowy nabywca nieruchomosci zaplaci
Gminie M. S. kare umowna w wysokosci 40.000 z} bez wzgledu na to, czy Gmina poniesie z tego tytulu szkode i w
jakiej wysokoéci. W pkt. 6 wskazano, ze co do obowigzku zaplaty kary umownej nabywca nieruchomosci podda sie
egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 5 kpc.

Dowod:

- zeznania $wiadka W. L. k. 129-130
- ogloszenie o przetargu k. 118;

- informacja o wywieszeniu k. 121

W dniu 28 czerwca 2011 r. H. L. (1) i H. L. (2) zlozyli o§wiadczenie, ze sa im znane warunki przetargu ustnego
nieograniczonego przeprowadzanego w dniu 28 czerwca 2011 r. na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci i ze
przyjmuja je bez zastrzezen. JednoczeSnie powodowie o$wiadczyli, ze zapoznali sie z dokumentacja dotyczaca
przedmiotowej nieruchomosci, Regulaminem przetargéw, zasadami wplaty i zwrotu wadium oraz ze nieruchomosé
jest im znana. W protokole z przetargu wskazano, ze malzonkowie H. L. (2) i H. L. (1) wylicytowali najwyzsza cene
osiggnieta w przetargu w kwocie 394.910 zl w ramach prowadzonej przez H. L. (1) dzialalno$ci gospodarczej pod
firma: (...) z siedziba w S. przy ulicy (...) (kod pocztowy: 71-780), wpisanej do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej
prowadzonej przez Prezydenta Miasta S. - pod numerem (...). W treSci protokolu oferenci nie zlozyli zadnych
wyjaénien ani o§wiadczen.

Dowéd:

- oéwiadczenie k. 122

- protokoél z przetargu k. 11-12;

- zeznania powoda H. L. (1) k. 151-152

Strony zawarly 10 sierpnia 2011 roku przed notariuszem umowe przeniesienia prawa wlasnosci dzialki gruntu nr
(...) 0 obszarze 0,0722 ha (siedem aréw i dwadzieScia dwa metry kwadratowe), polozonej w S. przy ulicy (...), obreb
ewidencyjny Nad O. 83, dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie X Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Nr (...).

W § 5 ust. 1 tej umowy H. Z. (...) dzialajac w imieniu wlasnym i Zzony H. M. (...) zobowigzal sie w zwigzku z nabyta
nieruchomoécia do:

a) zabudowy nieruchomosci w ciagu czterech lat od daty zawarcia niniejszej umowy tj. do dnia 10 sierpnia 2015
roku zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego tj. pod zabudowe
wielorodzinng niska (za zakonczenie budowy uznane zostanie wykonanie stanu surowego zamknietego obiektéw



przewidzianych do realizacji zgodnie z pozwoleniem na budowe wydanym w oparciu o projekt budowlany obejmujacy
zagospodarowanie calej nabywanej nieruchomosci, z przeznaczeniem pod zabudowe wielorodzinng niska),

b) wykonania we wlasnym zakresie i na wlasny koszt infrastruktury niezbednej dla

realizowanej inwestycji,

c¢) zapewnienia wlacicielom sieci przebiegajacych przez dzialke swobodnego

dostepu do tych sieci w celu ich remontéw, konserwacji, modernizacji i wymiany, a

przypadku kolizji z planowang inwestycja do przelozenia ich na wlasny koszt w uzgodnieniu z wlascicielami tych sieci,

d) zabezpieczenia dla realizowanej inwestycji w obrebie nabywanej nieruchomos$ci odpowiedniej ilo$ci miejsc
parkingowych, zgodnie z obowigzujacymi normami i przepisami,-.

€) przejecia wraz z gruntem obowigzku usuniecia z terenu wszystkich bezumownych uzytkownikow.

W § 5 ust. 2 umowy wskazano, ze w przypadku nie zabudowania nieruchomosci w terminie okre§lonym w ustepie 1
lit. a) tego paragrafu H. Z. (...) dzialajac w imieniu wlasnym i zony H. M. (...) zobowiazuje sie zaptaci¢ Gminie M. S.
kare umowna w wysokos$ci 40.000,00 z} (czterdziesci tysiecy zlotych) bez wzgledu na to, czy Gmina poniesie z tego
tytulu szkode i w jakiej wysokoSci.

W § 5 ust. 3 umowy H. Z. (...) dzialajac w imieniu wlasnym i zony H. M. (...) odno$nie wykonania swojego
zobowiazania, co do zaplaty na rzecz Gminy M. S. kary umownej w wysokoéci 40.000,00 zt (czterdziesci tysiecy
zlotych) w przypadku nie zabudowania dzialki gruntu numer (...) o obszarze 0,0722 ha (siedem aré6w i dwadzie$cia dwa
metry kwadratowe), polozonej w S. przy ulicy (...), obreb ewidencyjny Nad O. 83, opisanej w § 1 aktu (nie wykonania
stanu surowego zamknietego obiektow przewidzianych do realizacji zgodnie z pozwoleniem na budowe wydanym w
oparciu o projekt budowlany obejmujacy zagospodarowanie calej nabywanej nieruchomosci, z przeznaczeniem pod
zabudowe wielorodzinna niska) - w ciggu czterech lat od daty zawarcia niniejszej umowy tj. do dnia 10 sierpnia 2015
roku poddatl sie solidarnie rygorowi egzekucji z niniejszego aktu w mys$l art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania
cywilnego do kwoty 40.000 (czterdziesci tysiecy zlotych).

W § 6 umowy wskazano, ze w przypadku zbycia nieruchomosci lub udziatlu w nieruchomosci w obrocie wtérnym przed
zrealizowaniem zobowiazan okre§lonych w § 5 ust. 1 lit. a) i w § 5 ust. 2 tego aktu H. Z. (...) dzialajac w imieniu
wlasnym i zony H. M. (...) o§wiadcza, ze sceduje te zobowigzania na Nabywce. Strony o$wiadczaja, ze brak przejecia
powyzszych zobowigzan przez Nabywce nieruchomosci bedzie skutkowaé dochodzeniem przez Gmine M. S. roszczen
finansowych od H. Z. i H. M. malzonkéw (...).

Dowaéd:
-akt notarialny rep A nr 5644/20011 k. 13-19

W dniu 20 lutego 2012 r. powodowie zloili do Biura (...) w S. wniosek o zmiane w planie zagospodarowania
przestrzennego (...) teren el. PW.01 047 MN pkt 3 ppkt 1 o linie zabudowy jak w zalaczniku graficznym nr 1 oraz o
zmiane w pkt. 4 - zwiekszenie powierzchni zabudowy z podanej w planie 30 % na 50 %. W odpowiedzi na wniosek
Biuro (...) w S. poinformowalo powodoéw, ze dla terenu, ktory jest przedmiotem ich wniosku, w chwili obecnej
nie ma uruchomionej procedury sporzadzenia zmiany m.p.z.p. (...). Pismem z dnia 03 grudnia 2013 r. Komisja
ds. Budownictwa i Mieszkalnictwa poinformowala Zastepcg Prezydenta Miasta S. o pozytywnym zaopiniowaniu
wniosku H. L. (1) o przystapienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) dla terenu
elementarnego PW.01.047 MN. Pismem z dnia 25 maja 2015 r. H. L. (1) zwrdcil sie do Zastepcy Prezydenta Miasta
S. z prosba o wskazanie, kiedy beda wszczete prace nad jego wnioskiem i kiedy planowane jest przystapienie do
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) dla terenu elementarnego PW.01.047 MN. Pismem



z dnia 4 lutego 2016 r. H. L. (1) wnidst skarge do Prezydenta Miasta S. oraz prosbe o interwencje w sprawie
i spowodowanie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) dla terenu
elementarnego PW.01.047 MN.

Pismem z dnia 9 lutego 2016 r. Zastepca Prezydenta Miasta S. poinformowal powodéw, iz w chwili obecnej dla
terenu, w granicach ktérego znajduje sie dzialka nr (...), nie ma uruchomionej procedury zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,W.:”

Dowdéd:

-wniosek k. 20-24

- pismo z dnia 18 czerwca 2013 1. k. 25
- pismo z dnia 09.02.2016 r. k. 26;

- pismo z dnia 03.12.2013 r. k. 141;

- pismo z dnia 25 maja 2015 r. k. 142

- skarga k. 143-144

- zeznania powoda H. L. (1) k. 151-152

Pismem z dnia 20 stycznia 2016 r. Gmina M. S. wezwala H. L. (1) i H. L. (2) do zaplaty kwoty 40.000 z} tytulem kary
umownej na podstawie § 5 ust 2 aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 10 sierpnia 2011 r. w terminie 14 dni od
otrzymania wezwania.

Pismem z dnia 4 lutego 2016 r. powodowie przedstawili swoje stanowisko sprawie podnoszgc zarzut niewaznoSci
zapisu § 4 ust 2 i 3 aktu notarialnego rep A nr 5644/2011.

Pismem z dnia 22 lutego 2016 r. Gmina M. S. podtrzymala stanowisko dotyczace zaplaty kary umownej ponownie
wzywajac do jej zaplaty w terminie 14 dni od otrzymania wezwania.

Dowéd:

- wezwanie do zaplaty k. 27

- pismo z dnia 04.02.2016 1. k. 28-29
- pismo z dnia 22.02.2016 1. k. 30-31

W dniu 17 maja 2016 r. Rada Miasta S. podjela Uchwale nr XIX/442/16 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w S..

niesporne
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo o ustalenie niewaznoéci § 5 ust. 2 i 3 umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu numer
(...) o obszarze 0.0722 ha, wpisanej do ksiegi wieczystej Nr (...) okazalo sie niezasadne, dlatego tez uleglo oddaleniu.

Podstawe prawng niniejszego powodztwa stanowi art. 189 k.p.c., w my$l ktérego powdd moze zadaé ustalenia
przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Dopuszczalno$é
powddztw o ustalenie prawa lub stosunku prawnego zostala wyraznie rozstrzygnieta w art. 189 k.p.c. Jest to przepis
dopuszczajacy ustalanie w postepowaniu procesowym istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. Celem



tego postepowania moze by¢ zaréwno ustalenie pozytywne, jak i negatywne. Przepis art. 189 k.p.c. mozna wiec
traktowaé jako przepis, ktory przyznaje prawo do ochrony praw podmiotowych. Zgodnie z przepisem art. 189 k.p.c.
uznacé nalezy, ze decydujacy dla korzystania z formy powo6dztwa ustalenie prawa lub stosunku prawnego jest wylacznie
interes prawny powoda. Interes prawny powoda jest przestanka materialnoprawng powodztwa o ustalenie. Przez
sinteres prawny” w znaczeniu art. 189 k.p.c. rozumie¢ nalezy istniejaca potrzebe uzyskania korzySci w sferze sytuacji
prawnej. Udzielenie ochrony przez sad nastepuje tylko wowcezas, gdy po stronie podmiotu ochrony jej zadajacego,
zachodzi interes prawny w jej uzyskaniu. O. interes, o ktérym mowa w powolanym wyzej przepisie nie moze byc
rozumiany subiektywnie, tj. wedlug odczucia powoda, ale obiektywnie — na podstawie sytuacji, w ktérej powod
wystepuje z tego rodzaju powodztwem. Interes powoda musi by¢ ponadto zgodny z prawem i zasadami wspolzycia
spolecznego, jak réwniez celem, o ktéremu shuzy art. 189 k.p.c. Interes prawny jest to interes dotyczacy szeroko
rozumianych praw i stosunkéw prawnych, a w przypadku ustalania praw czy stosunkéw prawnych wystepuje z reguly
wowczas, gdy istnieje niepewnos$é tego prawa lub stosunku prawnego, zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych.
Za ugruntowany w doktrynie i orzecznictwie uznawany jest poglad, iz stwierdzenie braku interesu prawnego po
stronie powoda skutkuje oddaleniem powodztwa (por. Komentarz do Kodeksu Postepowania Cywilnego pod red. K.
Piaseckiego, Warszawa 1996r., teza IV 7 do art. 189 k.p.c. oraz orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 1949r.,
o sygn. Po C 428/48, nr 7, s. 128 wraz z w pelni aktualna glosa aprobujaca W. Siedleckiego).

Stosownie do treéci art. 58 § 1 i 2 ke czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna
z zasadami wspoélzycia spolecznego. Jezeli niewaznoécia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, czynno$é
pozostaje w mocy co do pozostalych czeéci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewazno$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana ( art. 58 § 3 kpc).

Legitymacja procesowa stron postepowania jak i istnienie interesu prawnego w zadaniu ustalenia a takze warunki i
przebieg przetargu oraz fakt niezabudowania nieruchomosci przez powodéw w terminie wynikajacym z umowy nie
byly przedmiotem sporu w niniejszej sprawie.

Istota sporu koncentrowala sie na tym, czy w $wietle prawa - z uwagi na treé¢ art. 58 § 1i 3 k.c. w zw. z art. 353" k.c.
oraz tre$c art. 140 k.c. i art. 483 § 1 kc - zapisy § 2 i 3 umowy zawartej pomiedzy stronami sg wazne.

Strony przewidzialy mozliwos¢ zadania przez pozwana Gmine kary umownej w przypadku niezabudowania
nieruchomoé$ci w terminie 4 lat od daty zawarcia umowy sprzedazy ( § 5 ust 2 umowy). Powodowie zobowigzali sie
w umowie, ze zaplacg pozwanej kare pieniezng w kwocie 40.000 zt za niezabudowanie nieruchomosci w okre$§lonym
wyzej terminie.

Strona powodowa wskazywala, ze powyzszy zapis umowy wraz z zapisem z § 5 ust. 3 tj. oéwiadczeniem o poddaniu
sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt. 5 kpc sg niewazne podnoszac, iz uprawnienie do ustalenia terminu i
sposobu realizacji zagospodarowania odnosi sie wylacznie do teren6w oddanych w uzytkowanie wieczyste, za§ w
przedmiotowej sprawie powodowie nie nabyli prawa wieczystego uzytkowania, do ktérego odnosi sie przywolany
przepis, ale prawo wlasnosci, ktore jest konstytucyjnie chronione. Rozszerzenie ustawowego uprawnienia do
okre§lania terminéw i sposobu zagospodarowania nieruchomosci okreSlonego w art. 62 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami do przeniesienia prawa wlasnoéci nie jest w ocenie powodoéw dopuszczalne. Ochrona tego prawa
zagwarantowana zostala bowiem w art 21 ust. 1 oraz w art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, a takze
w przepisie art 140 ustawy Kodeks cywilny. W ocenie powoddw zapis zawarty w umowie o karze umownej za

niedotrzymanie terminu zabudowy nieruchomoéci narusza wymienione w art. 353" ke kryteria swobody kontraktowej,
co skutkuje jego niewazno$cia na podstawie art. 58 kc. Nadto podniesli, ze nie mozna domaga¢ sie zaptaty kary
umownej w sytuacji, gdy nie istnieje zobowigzanie.



Stosownie do tresci art. 140 ke w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze,
z wylgczeniem innych oséb, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w
szczegoblnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzeczg.

Art. 353" k.c stanowi, Ze strony zawierajace umowe moga ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spolecznego.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, zZe naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna). Stosownie za$ do
tresci art. 484 § 1 k.c., w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$é¢ poniesionej szkody.

Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami w art. 37 ust. 1 stanowi, ze z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. W niniejszej sprawie Gmina postanowila
zby¢ sporng nieruchomo$¢ w drodze przetargu nieograniczonego, ktérego warunki byly powodom znane. Wykaz
nieruchomoéci do sprzedazy jak i warunki przetargu byly bowiem podane do publicznej wiadomosSci, w tym
ujawnione zostaly dane dotyczace dzialki bedacej przedmiotem przetargu poprzez wskazanie, ze bedaca przedmiotem
przetargu nieruchomo$¢ lezy w obszarze Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) i (...) w S.
— w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem P.W.01.047 MN o przeznaczeniu terenu: zabudowa
wielorodzinna niska. W pkt. 4 Informacji dodatkowych przetargu wskazano réwniez, ze nabywca nieruchomosci
bedzie zobowigzany do zabudowania nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie
zagospodarowani przestrzennego oraz ze termin zakonczenia zabudowy ustala sie na 4 lata od daty zawarcia umowy.
W pkt. 5 wskazano, ze w przypadku niezabudowania nieruchomosci w terminie czterech lat od daty zawarcia umowy
nabywca nieruchomoéci zaplaci Gminie M. S. kare umowng w wysokos$ci 40.000 zl bez wzgledu na to, czy Gmina
poniesie z tego tytulu szkode i w jakiej wysokoSci. W pkt. 6 wskazano, ze co do obowiazku zaplaty kary umownej
nabywca nieruchomo$ci podda sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt. 5 kpec.

Zasada swobody umoéw obejmuje takze przyzwolenie na faktyczng nieréwno$c stron, jesli jest wyrazem ich woli. W
ocenie Sadu, wola pozwanych ujawnila sie w ztozonym przez nich w dniu 28 czerwca 2011 r. pisemnym o$wiadczeniu,
w ktorym wskazali oni, iz zapoznali sie z warunkami przetargu i przyjmuja je bez zastrzezen oraz ze zapoznali sie z
dokumentacja dotyczaca przedmiotowej nieruchomosci, Regulaminem przetargoéw, zasadami wplaty i zwrotu wadium
oraz ze nieruchomo$c¢ jest im znana. W ocenie Sadu $wiadomo$cia powodéw bylo objete nie tylko przeniesienie
prawa wlasnoéci nieruchomosci, ale takze obowiazek zabudowania nieruchomoéci oraz powstanie dalszego stosunku
zobowiazujacego, regulujacego wzajemne obowiazki i uprawnienia stron umowy sprzedazy w przyszlo$ci na wypadek,
gdyby powodowie nie zabudowali terenu w uzgodniony sposéb w terminie oznaczonym w umowie. W ocenie Sadu
powodowie zawierajac umowe wyrazili §wiadomie zgode na ograniczenie swoich uprawnien wilascicielskich, a wiec
nie doszlo do naruszenia art. 140 k.c., art. 21 ust 11 art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. W granicach swobody kontraktowej,

przewidzianej w art. 353" k.c. strony mogly bowiem uksztaltowa¢ laczacy je stosunek prawny wedlug wlasnej woli,
za$ do przekroczenia tych granic w ocenie Sadu nie doszlo. Podzieli¢ w tym zakresie nalezy poglad strony pozwanej,
ze skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego, powodowie niezaleznie
od tego, czy zapis taki znalazlby sie w umowie, czy tez nie, mogliby zagospodarowaé¢ nieruchomos$é jedynie w
sposob zgodny z miejscowym planem. Zatem sam obowigzek zabudowy nieruchomosci w ww. sposob nie stanowi
ograniczenia prawa wlasnoéci, gdyz ograniczenie to wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. 2016, poz. 778 ). W tym zakresie zatem zapisy umowy
zawartej miedzy stronami nie sa podobne do zapisow stosowanych na podstawie nieobowiazujacej juz ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Przy czym nie budzi watpliwoéci okoliczno$é, ze ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig ograniczenie prawa wilasnoéci, jednakze jest to
ograniczenie w granicach dopuszczalnych przez prawo. Podkreslenia wymaga, ze prawo wlasnosci nie jest prawem
bezwzglednym, niepodlegajacym ograniczeniom, kwestia ta wynika wprost z art. 140 kc.



Odnoszac sie do powolywanego przez powodoéw w pozwie wyroku Sadu Najwyzszego wydanego w sprawie o sygn.
IT CSK 563/13 podkresli¢ nalezy, ze w orzeczeniu tym Sad Najwyzszy nie przedstawil wywodu podwazajacego
dopuszczalnoé¢ zastrzegania kar umownych na wypadek niewykonania obowigzkéw inwestycyjnych okre§lonych
w umowie sprzedazy nieruchomo$ci. Sad Najwyzszy zarzucil bowiem Sadowi II instancji, ze ,zaniechal analizy
charakteru prawnego przewidzianego w ust. 2 §wiadczenia pienieznego nazwanego przez strony kara umownag
oraz skutkow jego zastosowania, nie rozwazyl wiec, czy sposodb uksztaltowania tej swoistej sankcji finansowej za
niedotrzymanie terminu zabudowy gruntu nie prowadzi do naruszenia zasad stusznoéci kontraktowej przez razaco
nieré6wne uksztaltowanie praw i obowiazkow stron, polegajace w szczegoblnosci na nieproporcjonalno$ci zastrzezonej
sankcji finansowej i braku jej powiazania ze skutkami wynikajacymi dla Gminy z niedotrzymania przez powoda
wskazanego w ustepie 1 terminu zabudowy gruntu”. W uzasadnieniu wskazano jednak, ze zastrzezenie kary umownej
nie narusza w takiej sytuacji normy art. 140 k.c. Sad Najwyzszy wskazal wprost, ze ,brak jest podstaw do przyjecia,
ze zaskarzone postanowienie umowne narusza art. 140 k.c. przez niedopuszczalng ingerencje w zakres monopolu
wlascicielskiego powoda”.

W powolywanym przez strone pozwana orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 23 lutego 2016 r. (I ACa
864/15 ) Sad Apelacyjny wskazal, iz ,w ramach swobody kontraktowej strony moga zawrze¢ w umowie sprzedazy
nieruchomosci réznego rodzaju postanowienia zabezpieczajace interesy zbywcy na wypadek, gdyby nabywca nie
wywiazal sie z uzgodnien stron dotyczacych zbywanej nieruchomosci lub chciat ja odsprzedaé¢ innemu podmiotowi.
Zastrzezenie objete sporem w niniejszej sprawie stuzylo zabezpieczeniu przyjetego w umowie obowigzku wykonania
zabudowy. Zatem w umowie sprzedazy strony zawarly zobowigzanie kupujacego do dokonania okre$lonych inwestycji
na spornej nieruchomosci podporzadkowanych planom powoda dotyczacym zapewnienia spdjnosci zabudowy (fadu
architektonicznego) w sasiedztwie nieruchomoéci. Obowigzek kupujacego w tym zakresie zostat okre$lony w ramach
czasowych a jego terminowe wykonanie zabezpieczone zastrzezeniem kary umownej na wypadek zwloki. W istocie
wiec obowigzek wykonania inwestycji zawarty w umowie sprzedazy stanowil dodatkowe postanowienie umowne
stuzace realizacji celow sprzedawcy w zakresie zapewnienia odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni w cze$ci
miasta, w ktérej znajdowaly sie objete przetargiem nieruchomosci”.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazonego w powolywanym wyzej orzeczeniu ,zastrzezenie obowigzku
dokonania okre$lonej inwestycji na nabywanej nieruchomoéci nie jest sprzeczne z istota i celem umowy sprzedazy,
zwazywszy zwlaszcza na to, ze strona tej umowy byla Gmina, ktéra z mocy powolanych wyzej przepisow
ustawy o samorzadzie gminnym posiada obowigzki publicznoprawne w zakresie dbaloSci o szeroko rozumiany
lad przestrzenny i gospodarowanie nieruchomosciami. Zgodne wiec z dzialalnoscia samorzadu gminnego bedzie
zawieranie umoéw, moca ktérych inwestorzy zostana zobowiazani do udzialu w realizacji zamierzen gminy w
zakresie ladu przestrzennego. Zobowiazania tego rodzaju beda mialy charakter wzgledny (odnosza sie wylacznie
do dluznika), a zaniechanie ich wykonania bedzie rodzilo odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 471
k.c. Zobowigzania te nie wplywaja na sfere uprawnien wlascicielskich wykonywanych przez nabywce w stosunku do
nieruchomo$ci, a zatem nie ograniczaja mozliwo$ci zbycia lub innego rozporzadzania nieruchomos$cia. W przypadku
zbycia nieruchomo$ci odpowiedzialng za wykonanie obowiazkéw inwestycyjnych pozostanie wiec strona umowy (lub
osoba, ktora w jej miejsce wstapi w sfere stosunku obligacyjnego). Nie bedzie wiec odpowiedzialnym za wykonanie
obowiazkow inwestycyjnych nowy wlasciciel nieruchomosci, jesli nie wstapi on zarazem w miejsce zbywey w sfere
omawianych obowiazkéw obligacyjnych (np. w nastepstwie umowy o przejecie dlugu).”

Przenoszac powyzsze rozwazania wprost na grunt niniejszej sprawy wskazaé¢ dodatkowo nalezy, ze zastrzezona w § 5
ust 2 umowy sprzedazy nieruchomo$ci kara umowna ma charakter Swiadczenia jednorazowego, nie byla rozciagnieta
Ww czasie, nie stwarzala zatem dla nabywcow zobowigzania o nieokreslonym czasie trwania. W doktrynie i orzecznictwie
nie budzi watpliwo$ci, ze kara umowna moze by¢ zastrzegana takze na wypadek zwloki dluznika w spehieniu
Swiadczenia niepienieznego (art. 476 k.c.) jako jednej z postaci nienalezytego wykonania zobowiazania. W ocenie Sadu
w niniejszej sprawie nie ma podstaw, by uznaé, ze zastrzezenie kary umownej sprzeciwia sie jej celowi lub istocie



(naturze) kreowanego stosunku prawnego. Reasumujac, w ocenie Sadu brak jest podstaw do przyjecia, by zastrzezenie

kary umownej miedzy stronami naruszalo norme art. 353" k.c. i jako takie bylo niewazne na podstawie art. 58 § 3 k.c.

Twierdzenia powodoéw, iz brak rozpoczecia zabudowy nieruchomosci jest spowodowany tym, ze mimo wnioskow
powoddw Gmina nie przystapila do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) dla terenu
elementarnego PW.01.047 MN zgodnie z Zadaniami powodéw nie stanowia wystraczajacej przestanki do uznania
niewazno$ci postanowienia zawartego w § 5 ust 2 umowy. Jak wynika z udostepnionych publicznie przed
rozstrzygnieciem przetargu informacji bedaca przedmiotem przetargu nieruchomosé lezy w obszarze Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (...)i (...) w S. — w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem
P.W.01.047 MN o przeznaczeniu terenu: zabudowa wielorodzinna niska. W § 53 ust. 3 Uchwaly NR XXX11/624/05
Rady Miasta S. z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla (...)
w S. opublikowanej w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) nr 22 poz. 417 wskazano dla terenu elementarnego
oznaczonego symbolem P.W.01.047 nastepujace ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania
terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu;

2) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw mieszkalnych: 3 kondygnacje nadziemne, w tym trzecia kondygnacja uzytkowa
w stromym dachu, nie wiecej niz do wysoko$ci 12 m liczonej do najwyzej potozonej gornej powierzchni przekrycia
dachu (kalenicy);

3) budynki mieszkalne kryte dachami stromymi;
4) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej 30%.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako uchwala Rady Miasta S. jest aktem prawa miejscowego,
ktory jest Zzrodlem powszechnie obowigzujacego prawa na obszarze dzialania organéw, ktore go ustanowily ( art.
87 ust. 2 Konstytucji RP). Nic nie stalo zatem na przeszkodzie, by powodowie przed przystapieniem do przetargu
zapoznali sie z zapisami planu, ktére stanowily informacje powszechnie dostepna na terenie wojewbdztwa (...), gdyz
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z dnia 28 lutego 2005 r. Plan przewidywal oznaczenie
linii zabudowy oraz ograniczenie zabudowy przedmiotowej dzialki do 30 % . Informacja ta ma w ocenie Sadu
istotne znaczenie dla planowania inwestycji na danym terenie a powodowie, skoro planowali zabudowaé nabywana
dzialke, winni te uwarunkowania w swoich planach i projektach uwzglednic¢ i zapozna¢ sie z obowigzujacymi dla
danej dzialki zapisami przed zlozeniem oferty zakupu i zobowiazaniem sie do jej zabudowy. Co istotne, powodowie
nabyli dzialke nr (...) w ramach prowadzonej przez H. L. (1) dzialalno$ci gospodarczej, zatem nalezy w ich dzialaniu
wymagaé podwyzszonej staranno$ci w zakresie przygotowania inwestycji. Tymczasem powdd zeznal, ze informacje
o ograniczeniu powierzchni zabudowy dzialki do 30 % powzial dopiero po zauwazeniu tego przez projektanta
juz po zawarciu umowy sprzedazy. Powod przyznal, ze przed przystapieniem do przetargu nie zapoznal sie z
zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednak zarzut, ze Gmina nie ujawnila tego w ofercie
przetargu, nie jest zasady. Byla to bowiem informacja powszechnie dostepna i przy zachowaniu nalezytej starannoéci
powodowie mogli powzigé w tym zakresie wiedze i nie decydowaé sie za zakup dzialki, jezeli podany procent
zabudowy nie odpowiadat ich zamierzeniom. Poza sporem pozostaje fakt, ze powdd zglaszal wnioski o zmiane w
planie zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwiekszenia powierzchni zabudowy, jednak fakt, iz Gmina nie
przystepowala do prac z tym zwigzanych przez okres kilku lat nie uzasadnia uznania zapisu dotyczacego kary umownej
za niewazny. W niniejszym przypadku nie znajduje takze zastosowania art. 387 § 1 k.c., ktory stanowi, iz umowa
o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna. Swiadczeniem niemozliwym okresla sie bowiem éwiadczenie niedajace sie
urzeczywistnié, inaczej niewykonalne, tj. takie, ktdre jest obiektywnie niemozliwe - gdy nie moze go spelnic nie tylko
dluznik, ale kazda inna osoba (wyrok SA w Bialymstoku z 18 marca 2013 r., I ACa 872/12, LEX nr 1294705). Takowe
Swiadczenie nie wystepuje jednakze w niniejszym przypadku. Powodowie nie wykazali bowiem, ze zabudowa dzialki
zgodnie z uwarunkowaniami obowigzujacego w dniu jej zakupu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest niemozliwa.



Powodowie podniesli, ze wynikajgce z ustawy o gospodarce nieruchomoéciami uprawnienie do ustalenia terminu
i sposobu realizacji zagospodarowania nieruchomosci odnosi sie wylgcznie do terenéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste a analogiczna regulacja dotyczaca sprzedazy nieruchomos$ci obowigzujaca w poprzedniej regulacji
ustawowej nie zostala przeniesiona do aktualnej. Jednakze w ocenie Sadu strony w ramach zasady swobody umoéw
mogly ulozy¢ istniejacy miedzy nimi stosunek prawny wedle swojego uznania a regulacje zamieszczone w § 5 ust 1,
2 i 3 umowy, jak juz wskazano wyzej, nie naruszaja granic tej zasady. Wobec powyzszego powodztwo o ustalenie
niewaznoSci zapisow § 5 ust 2 i 3 ww. umowy musialo ulec oddaleniu.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie zloZzonych przez strony dokumentéw, ktérych autentycznosci i
wiarygodno$ci zadna ze stron nie kwestionowala. Sad dal wiare dowodom stanowigcym podstawe dokonanych
ustalen faktycznych, jako sp6jnym, logicznym i znajdujacym wzajemne potwierdzenie w zgromadzonym materiale
dowodowym. Za wiarygodne w calo$ci Sad uznal réwniez zeznania §wiadka W. L. oraz zeznania powoda, albowiem
korespondowaly one z dowodami z przedlozonych przez strony dokumentow.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Przepis art. 98 § 1 k.p.c.
stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty obrony strony pozwanej, zgodnie z trescia art. 98 §
3 k.p.c. sklada sie: wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego, ktérego wysokoé¢ ustalono na podstawie § 2 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw
prawnych (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.) na kwote 4.800 z} za reprezentacje w sprawie adekwatnie do wartosci
przedmiotu sporu. Stosownie do tresci § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016
r. Zzmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych (Dz. U. z dnia 12 pazdziernika
2016 r.) do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy
dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji, co uzasadnia zastosowanie w niniejszej sprawie
§ 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych w brzmieniu obwigzujacym w dniu wniesienia pozwu, czyli w dniu 7 kwietnia 2016 r.

Majac na uwadze powyzszg argumentacje orzeczono jak w sentencji.

SSR Malgorzata Janik - Bialek

1. Odnotowaé terminowe sporzadzenie uzasadnienia.

2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron zgodnie ze zlozonymi wnioskami.

3. Zwrdcic¢ whasciwym sadom akta o sygn. X GC 850/12, akta SA w S. o sygn. I ACa 864/15 oraz akta SA we W. o
sygn. I ACa 1222/13.

4. Wykonac¢ zarzadzenie w terminie 7 dni.
5. Akta przedlozy¢ po wplynieciu pisma lub za 30 dni od wykonania zarzadzenia.
SSR Malgorzata Janik - Bialek

S., dnia 19 maja 2017 roku



