Sygn. akt V ACa 255/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Robert Obrebski

Sedziowie: SA Przemystaw Kurzawa

SA Bogdan Swierczakowski (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. O.

przeciwko J. M. (1)

o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie z dnia 4 marca 2020 r.,
sygn. akt IT C1516/18

1. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo:

- w punkcie I. w ten sposob, ze oddala powddztwo o pozbawienie wykonalnosci opisanego w tym
punkcie tytutu wykonawczego co do obowiagzku zaplaty kwoty 212.172,80 zl (dwiescie dwanascie
tysiecy sto siedemdziesiqt dwa zlote i osiemdziesiqt groszy),

- w punkcie II. w ten sposob, ze zasqdza od J. M. (1) na rzecz M. O. kwote 38.436,76 zl (trzydziesci
osiem tysiecy czterysta trzydziesci szesé zlotych i siedemdziesiqt szesé groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od M. O. na rzecz J. M. (1) kwote 15.610,98 zl (pietnascie tysiecy szeséset dziesieé zlotych
1 dziewieédziesiqt osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Przemystaw Kurzawa Robert Obrebski Bogdan Swierczakowski
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 marca 2020 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie pozbawil w calo$ci wykonalnoSci
tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 27 kwietnia 2016 r. przed notariuszem M. S. w
Kancelarii Notarialnej w O. za Repertorium A numer (...), zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci postanowieniem
referendarza sadowego przy Sadzie Rejonowym w Otwocku z dnia 31 pazdziernika 2018 r. w sprawie I Co 1537/18 (pkt
I) i zasadzit od pozwanego J. M. (1) na rzecz powoda M. O. kwote 53.567 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt II).



Podstawa faktyczna wyroku jest nastepujaca.

M. O. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) i w ramach dzialalnoSci gospodarczej zajmuje sie glownie
robotami budowlanymi zwigzanymi ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

J. M. (1) jest publicysta, politykiem i filozofem oraz od wielu lat osoba powszechnie znana w Polsce. Pod koniec 2014
roku zalozyt spolke (...) sp. z 0.0. z siedzibg w J., ktorej jest jedynym wspolnikiem i prezesem zarzadu. Przedmiotem
dzialalnosSci spdlki sa roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. W
ramach wskazanej spotki pozwany zamierzal wraz z synem J. M. (2) wybudowaé kilka blokéw mieszkalnych na
nieruchomogci objetej ksiega wieczysta numer (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna numer (...) potozona w O.. Spdtka
miala juz projekt na budowe z pozwoleniem na budowe, jednak wymagajacy nastepnie szeregu zmian. Inwestycja nie
doszla ostatecznie do skutku z uwagi na to, Ze nie uzyskano jej dofinansowania.

J. M. (2) (syn pozwanego) na poczatku 2016 roku poszukiwatl dla siebie mieszkania. Zainteresowal sie inwestycja
prowadzong przez powoda przy ul. (...) w O. i chcial zakupi¢ mieszkanie w tej inwestycji. Odwiedzal czesto biuro
powoda z propozycja sprzedazy przez pozwanego nieruchomogci stanowiacych dzialki numer (...) w O., w rozliczeniu
za mieszkanie przy ul. (...) w O.. Powdd nie byl zainteresowany nieruchomo$cig proponowang przez syna pozwanego z
uwagi na jej odleglo$c¢ od drogi publicznej, zadrzewienie oraz problem z doprowadzeniem mediéw do nieruchomosci.
Syn pozwanego nalegal jednak na takie rozwiazanie, gwarantujac, ze sam podejmie proby uzyskania decyzji na
realizacje doprowadzenia mediéw do nieruchomosci stanowiacej dziatke (...), jak tez pomoze w zagwarantowaniu
wymaganego dostepu do drogi publicznej. Doszlo do spotkania powoda, pozwanego i J. M. (2), podczas, ktorego
pozwany wskazal, ze potwierdza propozycje jego syna oraz wyznacza swojego syna jako osobe do kontaktu z
pozwanym, albowiem pozwany jako eurodeputowany byl wowczas bardzo zajety. Ostatecznie strony doszly do
porozumienia.

W dniu 23 lutego 2016 r. J. M. (1), reprezentowany przez M. M., zawart z M. O. w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy. Strony o$wiadczyly, ze nie pdzniej niz w dniu 29 kwietnia 2016 r. zobowiazuja
sie zawrze¢ umowe sprzedazy, moca ktorej J. M. (1) sprzeda M. O. nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta numer
(...), stanowigca dzialke ewidencyjna numer (...) potozong w O., jak réowniez nieruchomos$é¢ stanowiaca dzialke
ewidencyjna numer (...) polozong w O., za cene laczna 960.000 zI. W umowie przedwstepnej zastrzezono, ze
umowa przyrzeczona zostanie zawarta przy spelieniu szeregu warunkéw, w tym po: 1) uzyskaniu przez pozwanego
pozwolenia, dokonaniu oplaty oraz usunieciu wszystkich drzew znajdujacych sie co najmniej 4 m wokdl i w miejscu
planowanych budynkéw, parkingdéw oraz drogi dojazdowej, z uwzglednieniem jej poszerzenia o 1m, 2) zawarciu
przez pozwanego z wlaScicielem nieruchomoéci sasiedniej umowy dotyczacej wspdlinansowania budowy drogi
zapewniajacej dostep nieruchomosci do drogi publicznej z zastrzezeniem przeniesienia praw z tej umowy na powoda,
3) uzyskaniu przez pozwanego zamiennego projektu budowlanego I etapu budowy oraz uzyskaniu ostatecznej
decyzji zatwierdzajacej zamienny projekt budowlany I etapu inwestycji oraz zamiennego planu zagospodarowania
nieruchomodci, 4) zawarciu przez powoda umowy na dostawe pradu budowlanego, 5) uzyskaniu przez pozwanego
decyzji na dostawe medioéw i realizacje instalacji wodnej, kanalizacyjnej, ogrzewania miejskiego i energetycznej z
terminem realizacji do dnia 30 listopada 2016 roku. Warunki te zastrzezono na korzys¢ powoda. Ustalono, ze koszty
sporzadzenia zamiennego projektu budowlanego i uzyskania ostatecznej decyzji zatwierdzajacej zamienny projekt
budowlany oraz zamienny plan zagospodarowania nieruchomosci, jak tez koszty zwigzane z zawarciem uméw z
dostawcami mediéw i doprowadzeniem mediéw do granicy dzialki (...), poniesie pozwany. Cena za nieruchomosci
stanowiace dzialki numer (...) potozone w O. miala zosta¢ zaplacona w ten sposdb, ze cze$¢ ceny mialy stanowic
rownowarto$¢ kosztéw poniesionych przez pozwanego w wykonaniu powyzszych warunkéw wskazanych w punktach
31 5, za$ pozostala czeS¢ ceny poprzez przeniesienie wlasnosci kilku lokali z inwestycji realizowanej przez powoda.
W akcie notarialnym zawarto takze pelnomocnictwo udzielone przez powoda J. M. (2) do realizacji warunkéw numer

3i5.



W dniu 27 kwietnia 2016 r. J. M. (1) zawar}l z M. O. w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na mocy ktorej

pozwany sprzedal powodowi nieruchomo$é stanowigcg dzialke ewidencyjng numer (...) o powierzchni 4.080 m*®
polozona w O., w obrebie 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), jak rowniez nieruchomo$é

stanowigca dzialke ewidencyjng numer (...) o powierzchni 94 m?, polozong w O., w obrebie 29, dla ktérej nie byla
prowadzona ksiega wieczysta. Dziatka numer (...) to row melioracyjny przebiegajacy przez dzialke numer (...). Dziatka
numer (...) miala zapewniony dostep do drogi publicznej przez stuzebno$¢ gruntowa ujawniona w ksiedze wieczystej.
Laczna cena za sprzedaz wskazanych wyzej nieruchomo$ci zostala ustalona przez strony na kwote 905.000 zt. W
akcie wskazano, iz cena musi zosta¢ zaplacona do dnia 31 grudnia 2017 r., przelewem na wskazany przez pozwanego
rachunek bankowy, za$ celem zwolnienia sie z obowigzku zaplaty powo6d przeniesie na rzecz pozwanego lub osoby,
na rzecz ktérych roszczenie o zaplate zostanie przeniesione, wlasno$é nieruchomosci wybudowanych w ramach
realizacji inwestycji prowadzonych przez M. O., o wartoSci odpowiadajacej wysoko$ci pozostalej do zaplaty czedci
ceny, tj. a) wlasnoéé stanowigcego odrebna wlasnoéé lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni uzytkowej 64,97 m?,
usytuowanego w budynku polozonym w O. przy ul. (...) wraz z udzialem w lokalu niemieszkalnym — hali garazowej
(z prawem do korzystania z jednego miejsca postojowego) o warto$ci 280.000 zl, w terminie 2 tygodni od uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie lokalu, nie p6Zniej jednak niz w dniu 30 czerwca 2016 r., b) wlasno$¢ stanowiacych
odrebna nieruchomosé lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych w O., ktore zostang wybudowane
na nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna numer (...), wybranych przez sprzedajacego, o }acznej powierzchni
stanowigcej 9% wybudowanej powierzchni mieszkaniowej, nie mniejszej niz 156 m?, nie wiecej niz 3 lokale, w tym
jednego lokalu wybudowanego w ramach I etapu inwestycji oraz pozostalych lokali wybudowanych w ramach II etapu
inwestycji, do dnia 31 grudnia 2017 r. W umowie zastrzezono ponadto, iz terminy zaplaty sg zastrzezone na korzysé
kupujacego, tj. kupujacy moze dokonac zaplaty wezesniej lub w inny sposéb, niz opisany wyzej, ustalony przez strony.

W umowie sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2016 r. M. O. poddal sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., co
do obowiazku zaplaty J. M. (1) ceny w kwocie 905.000 zl nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2017 r. wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie.

Ponadto, w umowie sprzedazy (drugi § 5) J. M. (1) zobowiazal sie do: a) zawarcia z wlaScicielem nieruchomosci
sasiedniej (obciazonej wyzej opisana stuzebnoécig gruntowa) umowy dotyczacej wspoHinansowania (w réwnych
czesciach przez obie strony), budowy drogi zapewniajacej dostep przedmiotowej nieruchomos$ci do drogi publicznej,
z zastrzezeniem mozliwoéci przeniesienia praw z tej umowy na kupujacego, b) uzyskania decyzji na dostawe
mediéw i realizacje instalacji wodnej, kanalizacyjnej, ogrzewania miejskiego i energetycznej, z terminem realizacji
umozliwiajacym uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw realizowanych w ramach inwestycji prowadzonej
przez M. O.. Zastrzezono, ze wszelkie koszty z tym zwigzane pokryje kupujacy, zas§ sprzedajacy zobowigzal sie
koszty te zwrocié. W przypadku nie wykonania przez sprzedajacego, w terminie do dnia 31 grudnia 2017 r.:
a) zobowigzania do zawarcia umowy dotyczgcej wspoHinansowania kosztéw budowy drogi — kupujacemu bedzie
przystugiwala kara umowna w kwocie 50.000 zl, b) zobowigzania do uzyskania decyzji na dostawe mediéw i realizacje
instalacji z terminem realizacji umozliwiajacym uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw — kupujacemu
bedzie przystugiwala kara umowna w kwocie 200.000 zl. Ustalono, ze wierzytelnosci z tytulu kar umownych beda
mogly by¢ potracane z wierzytelno$ciami sprzedajacego z tytulu ceny.

Ponadto, w akcie notarialnym z dnia 277 kwietnia 2016 r. pow6d udzielil pelnomocnictwa J. M. (2), do uzyskiwania
decyzji dotyczacych doprowadzenia wody, kanalizacji, ogrzewania miejskiego oraz pradu, w spos6b umozliwiajacy
realizacje inwestycji, z tym zastrzezeniem, ze warunki dostaw i zasilania bedg uprzednio uzgodnione z mocodawca.
Przy czym zastrzezono, iz pelnomocnictwo nie obejmuje swym zakresem podpisywania umoéw z dostawcami medioéw
oraz zaciggania zobowigzan w imieniu mocodawcy. J. M. (2) byt obecny przy podpisywaniu aktu notarialnego z dnia
27 kwietnia 2016 r. i przyjal powyzsze pelnomocnictwo. Poinformowal zaréwno ojca, jak i powoda, ze bedzie w stanie
w wyznaczonym terminie wyjednaé decyzje na doprowadzenie mediéw do inwestycji powoda.



Umowa darowizny z dnia 29 kwietnia 2016 r. J. M. (2) nabyl roszczenie J. M. (1) wobec M. O. o zaplate ceny z opisanej
wyzej umowy sprzedazy nieruchomosci do kwoty 280.000 zl.

W dniu 3 czerwca 2016 r. M. O. zawarl z J. M. (2) umowe, na mocy ktérej M. O. ustanowil odrebna wlasnoséc

lokalu numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w O. o powierzchni uzytkowej 64,97 m® wraz z udzialem
w nieruchomosci wspoélnej wynoszacym (...), a nastepnie celem zwolnienia sie z obowiazku zaplaty ceny w kwocie
280.000 zl wynikajacego z aktu notarialnego z dnia 27 kwietnia 2016 roku przenio6st na J. M. (2) odrebna wlasno$é

lokalu mieszkalnego numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w O. o powierzchni uzytkowej 64,97 m* wraz
z udzialem w nieruchomosci wspoélnej wynoszacym (...), jak tez udzial w wysokosci 1/37 czeSci we wspdtwlasnoéci
stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalu niemieszkalnego numer (...) — hali garazowej usytuowanego w budynku
przy ul. (...) w O. wraz z prawami zwigzanymi, w tym z prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego
numer 11.

Przez nastepnych kilkanaScie miesiecy J. M. (2) podejmowal w imieniu ojca préoby wywiazaniu sie z obowigzkow
przewidzianych w drugim § 5 aktu notarialnego z dnia 27 kwietnia 2016 r., jednocze$nie chcac zrealizowaé obowigzki
wynikajace z pelnomocnictwa jakie zostalo mu udzielone przez powoda w § 6 tegoz aktu. Rozmawial z wladcicielem
nieruchomoéci sasiedniej aby wyjedna¢ jego wspolfinansowanie drogi zapewniajacej dostep dzialce numer (...) do
drogi publicznej. Ostatecznie syn pozwanego umowil powoda na spotkanie z sgsiadem, A. S., ktéry kategorycznie
odmowil wspofinansowania drogi. W takiej sytuacji powodd celem szybkiego uzyskania odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej dla swojej inwestycji zawarl w dniu 26 czerwca 2017 .z M. K. (1), M. K. (2) i A. S. umowe zmiany tresci
i sposobu wykonywania stluzebno$ci gruntowej, umowe ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej oraz pelnomocnictwa.
Zgodnie z umowa sluzebno$¢ gruntowa na nieruchomosci przez ktéra dzialki numer (...) mialy dostep do drogi
publicznej zostala zmodyfikowana w ten sposdb, ze uprawniony z tej stuzebnoéci uzyskal prawo do dysponowania
nieruchomos$cia obcigzona na cele budowlane w celu przeprowadzenia mediéw, budowy drogi i chodnika. Zastrzezono
jednak, ze wszelkie prace dokonywane beda calkowitym kosztem i staraniem wlasciciela nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta numer (...). Udzielono pelnomocnictwa powodowi do reprezentowania wtascicieli nieruchomosci
obcigzonej wobec dostawcoéw medidw celem posadowienia na nieruchomo$ci mediéw. Nastepnie, powod wlasnym
staraniem i w calo$ci za swoje $§rodki zbudowal droge oraz chodnik. Poczatkowo, z uwagi na brak czasu i konieczno$c
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku do konica 2017 roku, powod zmuszony zostal do wybudowania drogi
tymczasowej — zwirowej, za$ nastepnie, w 2018 roku drogi docelowe;.

J. M. (2) podejmowal takze dzialania majace na celu wyjednanie decyzji na dostawe medidw i realizacje instalacji z
tym zwigzanych. W zakresie realizacji przytacza do sieci cieplnej skontaktowal jedynie powoda z Prezesem Zarzadu
(...) sp. z 0.0. w K., za$ wszystkie formalnoéci majace na celu realizacje instalacji cieplnej do inwestycji budowlanej
powoda na dzialkach (...) w O. wykonatl nastepnie powdd. M. O. zawart w dniu 12 lipca 2016 r. umowe o przylaczenie
projektowanych budynkoéw zlokalizowanych na dziatkach (...) w O. do miejskiej sieci cieplowniczej wezla cieplnego,
jak réwniez aneks z dnia 28 kwietnia 2017 r. do tej umowy, zawarl tez ze wskazana wyzej spotka w dniu 1 grudnia
2016 r. umowe na budowe trasy sieci cieplowniczej oraz umieszczenie urzadzen przesylowych na dziatkach (...), za$
w dniu 22 wrze$nia 2017 r. umowe sprzedazy ciepla. Pomimo uzyskania sieci cieplowniczej w wymaganym terminie,
sie¢ ta nie mogla funkcjonowaé z uwagi na brak doprowadzenia docelowej energii elektrycznej do przedmiotowych
nieruchomo$ci. Konieczne stalo sie stworzenie tymczasowego rozwigzania w tym zakresie poprzez doprowadzenie do
inwestycji tzw. ,,pradu budowlanego”.

W zakresie instalacji wodnej i kanalizacyjnej J. M. (2) wystapil do wlasciwego podmiotu i uzyskal projekt wodno-
kanalizacyjny, a nastepnie uzyskal pozwolenie na budowe sieci wodno-kanalizacyjnej wydane w dniu 14 lipca 2017
r., jednakze nie odbylo sie to wszystko w terminie umozliwiajacym realizacje inwestycji powoda. (...) sp. z 0.0. w
O. zaoferowalo wykonanie instalacji w 2020 roku. Ostatecznie z uwagi na naglace terminy, pow6d w dniu 1 grudnia
2017 r. zdecydowal sie na porozumienie ze wskazana sp6tka, na mocy ktérego powdd zlecit spélce wykonanie sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej, a nastepnie przeniost na spotke wlasnoé¢ urzadzen przesylowych oraz zaplacil spolce
za wykonanie przylacza do nieruchomosci. Przylacze zostalo calkowicie wykonane i odebrane w czerwcu 2018 roku.



Jesli chodzi o realizacje instalacji elektrycznej, to umowa o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej obiektow na dzialce
(...) w O. zostala zawarta przez powoda z (...) Spotka Akcyjna w L. w dniu 28 czerwca 2018 r., za§ umowa na sprzedaz
energii elektrycznej zostala zawarta w dniu 10 lipca 2018 r. J. M. (2) podejmowal czynno$ci majace na celu realizacje
tej instalacji, lecz doprowadzenie instalacji na czas okazalo sie niemozliwe. Do listopada 2017 roku powdd zrealizowat
jedynie tymczasowo tzw. ,prad budowlany”.

Celem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku wybudowanego przez powoda w ramach I etapu inwestycji
na dzialkach numer (...) w O. pow6d wykonal wlasnymi silami tymczasowe przylacze elektroenergetyczne (tzw.
»prad budowlany”), wybudowal szambo, zbudowal studnie, jak tez tymczasowa droge zwirowa i cze$ciowo parking.
Wobec wykonania powyzszych prac w dniu 11 grudnia 2017 r. wydano decyzje o udzieleniu warunkowego pozwolenia
na uzytkowanie I etapu inwestycji powoda, pod warunkiem wykonania do 30 czerwca 2018 r.: docelowego
przytacza elektroenergetycznego do budynku, docelowego przylacza wodociagowego do budynku, docelowego
przylacza kanalizacyjnego do budynku oraz usuniecia nieprawidlowosSci w zakresie drogi ewakuacyjnej miedzy 3 a 4
kondygnacja. 19 lipca 2018 r. zmieniono decyzje z dnia 11 grudnia 2017 r. w ten sposéb, ze przedluzono termin na
wykonanie docelowego przylacza elektroenergetycznego do dnia 31 grudnia 2018 r. Z kolei w dniu 10 sierpnia 2018
r. wydano decyzje warunkowa o pozwoleniu na uzytkowanie budynku mieszkalnego II etapu inwestycji powoda, pod
warunkiem wzmocnienia balustrad balkonéow i klatki schodowej, prawidlowego wyznaczenia miejsc postojowych oraz
wykonania docelowego przylacza elektroenergetycznego do dnia 31 grudnia 2018 r.

M. O. poniést dodatkowe koszty zwiazane z realizacja inwestycji na dzialkach (...) w O. celem przygotowania
terenu i doprowadzenia mediéw do nieruchomos$ci w postaci: oplaty za wycinke drzew w kwocie 10.915 zl, oplaty
za ustanowienie stluzebnosci dla (...) w kwocie 687,08 zl, oplaty za uzgodnienie przewodu ulicznego dotyczace
ustanowienia sluzebnosci dla (...) w kwocie 285,36 zl, oplaty za uzgodnienie przewodu ulicznego dotyczace
ustanowienia stluzebnosci dla (...) w kwocie 285,36 zl, oplaty za zmiane projektu w kwocie 500 zl, czyli lacznie
12.672,80 zl. Ponadto, M. O. ponioést dodatkowe koszty zwigzane z rozwigzaniami tymczasowymi w postaci studni,
drogi zwirowej, pradu tymczasowego, szamba o wartoSci lacznej ponad 150.000 zl.

Pismem z dnia 14 grudnia 2017 r. pow6d wezwal pozwanego do realizacji obowiazkéw wynikajacych z drugiego § 5
umowy z dnia 27 kwietnia 2016 r. (zawarcia z sagsiadem umowy na wspotinansowanie drogi oraz uzyskania decyzji
na dostawe mediow i realizacje instalacji), jak tez do wskazania numeru rachunku bankowego do zaplaty reszty ceny
— wszystko powyzsze do dnia 31 grudnia 2017 r., pod rygorem naliczenia kar umownych i zlozenia reszty ceny do
depozytu sadowego. Wezwanie zostato doreczone pozwanemu w dniu 27 grudnia 2017 r. Pismem z 3 stycznia 2018
r., doreczonym pozwanemu w dniu 10 stycznia 2018 r, powod poinformowal pozwanego o wplaceniu do depozytu
sadowego kwoty 362.827,20 zt z tytulu reszty ceny za nabycie nieruchomoéci moca aktu notarialnego z dnia 27
kwietnia 2016 r., jak rowniez o naliczeniu kar umownych w lacznej kwocie 250.000 zl w oparciu o drugi § 5 umowy,
jak rébwniez o poniesieniu kosztow w kwocie 12.171,80 zl zwigzanych z uzyskaniem decyzji na realizacje mediéw na
inwestycji powoda. Zglosil jednoczes$nie do potracenia kwoty 250.000 zt i 12.172,80 zl z cena nalezng pozwanemu za
sprzedaz nieruchomoéci.

Prawomocnym postanowieniem z dnia 28 lutego 2018 roku, wydanym w sprawie I Ns 836/17, Sad Rejonowy w
Otwocku zezwolil M. O. na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 362.827,20 zt z tytulu reszty ceny za nabycie
nieruchomoéci moca aktu notarialnego z dnia 277 kwietnia 2016 roku. Powod wplacil wskazang kwote do depozytu
sadowego przelewem z dnia 29 grudnia 2017 1.

Na wniosek pozwanego, postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 2018 r., wydanym w sprawie I Co 1537/18, referendarz
sadowy w Sadzie Rejonowym w Otwocku, nadat klauzule wykonalnoSci aktowi notarialnemu sporzadzonemu w dniu
27 kwietnia 2016 r. przed notariuszem M. S. w Kancelarii Notarialnej w O. za Rep. (...) w zakresie § 5 tego aktu na rzecz
wierzyciela J. M. (1) przeciwko dluznikowi M. O. co do obowiazku zaplaty ceny w kwocie 905.000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za opo6znienie liczonymi od dnia 2 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty. Na wniosek pozwanego, Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Otwocku wszczatl w dniu 13 listopada 2018 r. przeciwko powodowi egzekucje w
sprawie Km 2755/18 w oparciu o tytut wykonawczy uzyskany w sprawie I Co 1537/18 Sadu Rejonowego w Otwocku,



celem wyegzekwowania kwoty 855.000 zl naleznoSci gléwnej oraz odsetek za op6znienie. W toku egzekucji zajeto
wierzytelno$ci nalezne powodowi od Naczelnika Urzedu Skarbowego w N..

Pismem z dnia 3 lipca 2019 roku pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty lacznej 262.172,80 zl, w tym kwoty
250.000 zl z tytulu kar umownych i kwoty 12.172,80 z} z tytulu kosztéw zwigzanych z uzyskaniem decyzji na realizacje
medidéw na inwestycji powoda, w terminie 3 dni od dnia odebrania pisma.

Pismem z dnia 26 lipca 2019 r. powdd ztozyt pozwanemu o§wiadczenie o potraceniu przystugujacej mu wierzytelnosci
w lacznej 262.172,80 zl, w tym kwoty 250.000 zt z tytulu kar umownych i kwoty 12.172,80 zl z tytulu kosztow
zwigzanych z uzyskaniem decyzji na realizacje mediéw na inwestycji powoda (w tym kwoty 500 zl oplaty za zmiane
projektu), z wierzytelnoScia pozwanego z tytulu ceny za nieruchomos$¢ nabyta przez powoda moca umowy z dnia 27
kwietnia 2016 .

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calos$ci, z nastepujacych wzgledow.

Z faktéw przytaczanych przez powoda na poparcie swojego zadania wynika, ze M. O. opiera swoje zadanie na
okoliczno$ciach o jakich mowa w art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. Zgodnie z art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. dluznik moze w
drodze powddztwa zada¢ pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnoSci w calosci lub czeéci albo ograniczenia,
jezeli po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastapilo zdarzenie, wskutek ktérego zobowigzanie wygaslto albo nie moze
byt egzekwowane; gdy tytultem jest orzeczenie sadowe, dluznik moze oprze¢ powodztwo takze na zdarzeniach, ktore
nastapily po zamknieciu rozprawy, na zarzucie spelienia §wiadczenia, jezeli zgloszenie tego zarzutu w sprawie bylo
z mocy ustawy niedopuszczalne, a takze na zarzucie potracenia. Powod wskazal, ze obowiazek stwierdzony tytulem
egzekucyjnym istnial ale przestal juz istnieé na skutek spelnienia §wiadczenia i wygas$niecia zobowigzania. Przedstawil
przy tym dowody na spelnienie §wiadczenia w catoSci.

Powdd nie kwestionowal natomiast, ze akt notarialny prawidlowo stwierdzal obowiazek zaplaty przez powoda na rzecz
pozwanego kwoty 905.000 zt z tytulu ceny za nabyte nieruchomosci, a co za tym idzie nie zakwestionowal tytulu
egzekucyjnego jakim jest akt notarialny z dnia 27 kwietnia 2016 r. i wynikajacego z niego obowigzku zaplaty ceny.
Podstawa faktyczna powddztwa nie wskazuje, iz w sprawie powod rzeczywiscie opiera swoje zadanie na art. 840 § 1
pkt 1 k.p.c., tak jak wskazano w pozwie. Gdyby rozwaza¢ zadanie pozwu tylko na tej podstawie, to podlegaloby ono
oddaleniu albowiem obowigzek zaplaty ceny w kwocie 905.000 zt zostal prawidlowo opisany w akcie notarialnym i
odzwierciedlal prawidlowo wole stron umowy sprzedazy.

Zawierajac umowe z dnia 27 kwietnia 2016 r. powod dzialal jako przedsiebiorca, za§ pozwany jako konsument w

rozumieniu art. 22" k.c. W mys$l art. 385" k.c., postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposdéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych
gléwne $wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Jezeli
postanowienie umowy nie wiaze konsumenta, strony sg zwigzane umowa w pozostalym zakresie. Nieuzgodnione
indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W
szczegolnosci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi
przez kontrahenta. Ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie
na to powoluje. Pozwany nie jest jednak zwyczajnym konsumentem, lecz prezesem zarzadu i jedynym (...) sp. z
0.0. z siedzibg w J.. Przedmiotem dzialalno$ci spétki sa roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych, czyli ten sam przedmiot dzialalnoéci gospodarczej co powoda. Ponadto, w ramach
wskazanej spotki pozwany zamierzal wraz z synem J. M. (2) wybudowac¢ kilka blokow mieszkalnych na nieruchomosci
objetej ksiegg wieczysta numer (...) i przez pewien czas podejmowal dzialania w tym celu. Pozwany jest przy tym
osoba nieprzecietna, bardzo dobrze wyksztalcona, zaradna, majaca ogromne do$wiadczenie Zyciowe oraz znajaca
realia prawne. Przez kilka lat bral udziat w tworzeniu prawa w ramach pelnienia funkcji posta na Sejm, jak tez przez
kilka lat byl postem do Parlamentu Europejskiego.



W zasadzie bezsporne jest miedzy stronami, ze powod spehit czeSciowo, co do kwoty 280.000 zl, obowigzek
zaplaty ceny za nabyte nieruchomosci poprzez przeniesienie na J. M. (2), jako na nabywce wierzytelno$ci, prawa
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w O. o powierzchni

uzytkowej 64,97 m” wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej wynoszacym (...), jak tez udzial w wysokoéci 1/37
czeSci we wspotwlasnoSci stanowigcego odrebna nieruchomosé¢ lokalu niemieszkalnego numer (...) — hali garazowej
usytuowanego w budynku przy ul. (...) w O. wraz z prawami zwigzanymi, w tym z prawem do wylacznego korzystania
z miejsca postojowego numer 11. Zostato to takze wykazane aktem notarialnym z dnia 3 czerwca 2016 r., jak tez nie
zostalo to zakwestionowane przez pozwanego w toku postepowania a zatem zostalo uznane za przyznane w trybie art.
230 k.p.c.

Sporne miedzy stronami bylo to, czy zgodnie z § 4 aktu notarialnego z dnia 27 kwietnia 2016 r. cena za nieruchomosci
nabyte przez powoda miala by¢ bezwzglednie przez niego zaplacona poprzez przeniesienia na pozwanego wlasnoéci
kolejnych 3 lokali a dopiero gdyby to nie byto mozliwe — zaplacona pienigdzem, czy tez powdd mial prawo wyboru
sposobu zaplaty (dowolnie, wedlug uznania powoda — pieniadz lub mieszkania). Jak wujaénit Sad Apelacyjny w
Warszawie w postanowieniu wydanym w sprawie V ACz 306/19 (k. 60-62), literalna wyktadnia postanowien umowy z
dnia 27 kwietnia 2016 r. prowadzi do wniosku, ze powdd mial prawo zaplaci¢ pozwanemu umoéwiong cene w pienigdzu
lub przez przeniesienia wlasnos$ci nieruchomo$ci lokalowych, na zasadzie art. 365 k.c. W akcie notarialnym wskazano,
Ze cena ma zostaé¢ zaplacona przelewem na rachunek bankowy. Powdd mial przenies¢ wlasnosé nieruchomoéci
lokalowych o warto$ci odpowiadajacej wysoko$ci pozostalej do zaplaty czeéci ceny. Ponadto, terminy zaplaty zostaly
zastrzezone na korzy$¢ powoda i wskazano, ze moze on dokona¢ zaplaty wezeéniej lub w inny sposéb niz opisany
weczesniej, ustalony przez strony. Zapis ten stanowi niedozwolonego postanowienia umownego o jakim mowa w art.
3852 pkt 8 k.c. Biorgc pod uwage powyzej opisane wyzej okolicznosci §wiadczace o tym, ze pozwany nie jest zwyklym
konsumentem, jak réwniez to, ze strony indywidualnie negocjowaly wszystkie postanowienia umowy, jak takze to, iz
wskazane postanowienie umowne nie uzaleznia spelnienia §wiadczenia od woli konsumenta a jedynie wskazuje na
kilka mozliwych sposobow realizacji zobowiazania zgodnie z art. 365 k.c., uznaé nalezalo, iz zapis ten nie jest klauzula
niedozwolong.

Istotne jest takze to, ze poddanie sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. dotyczylo obowiazku zaplaty ceny
w pienigdzu a nie w inny sposéb oraz, Ze ostatecznie pozwany réwniez wszczal egzekucje przeciwko powodowi
celem wyegzekwowania §wiadczenia pienieznego, co przeczy jego twierdzeniom, iz istnial kategoryczny obowiazek
przeniesienia wlasnos$ci mieszkan. Wszystkie te okoliczno$ci wskazuja na to, ze powdd nie mial obowiazku zaplaty
ceny przez przeniesienie wlasno$ci lokali mieszkalnych, lecz mial taka mozliwoé¢. Zatem wplacenie przez powoda
kwoty 362.827,20 zt do depozytu sadowego za zezwoleniem Sadu Rejonowego w Otwocku w sprawie I Ns 836/17
doprowadzilo skutecznie do zaplaty czesci ceny sprzedazy nieruchomoéci. Wplata byla konieczna bowiem pozwany
odmawial jej przyjecia i nie wskazal numeru rachunku bankowego do wplaty (art. 467 pkt 4 k.c.).

Sporne miedzy stronami bylo takze to, czy powod zasadnie zglosil do potracenia z wierzytelnoécig powoda swoje
wierzytelno$ci do kwoty tacznej 262.172,80 zl.

Zgodnie z art. 498 k.c., gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelnosé z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa pieniadze lub
rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci s wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoS$ci umarzaja sie nawzajem
do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej. Ponadto, w akcie notarialnym z dnia 277 kwietnia 2016 r. strony przewidzialy
mozliwo$¢ potracenia przez powoda wierzytelnosSci z tytulu kar umownych z wierzytelno$cia pozwanego o zaplate
ceny, jednak zapis ten nie byl konieczny przy uwzglednieniu treéci art. 498 k.c. Pozwany zakwestionowal skuteczno$¢
zastrzezenia przez powoda w umowie z dnia 27 kwietnia 2016 r. kar umownych, jak rowniez zasadno$¢ naliczenia
tych kar. Zdaniem Sadu Okregowego kary umowne zawarte w drugim § 5 umowy z dnia 27 kwietnia 2016 r. zostaly
jednak skutecznie zastrzezone i prawidlowo naliczone przez powoda, jak tez mogly zostaé potracone z naleznoécia
pozwanego. Obowiazki nalozone na pozwanego byly jasne i kategoryczne.



Pozwany wraz z synem staral sie zrealizowaé¢ inwestycje budowlana polegajaca na budowie kilku blokéw na
przedmiotowej nieruchomo$ci. Zaczal juz zalatwia¢ w tym celu wymagane pozwolenia oraz uzyskal chociazby
umowe na przylaczenie do sieci planowanego budynku wielorodzinnego na dzialce numer (...) w O. (k. 117-118).
To pozwany wraz z synem namawial powoda na zakup nieruchomoéci i obiecywal mu pomoc przy zalatwieniu
formalnoSci zwigzanych z doprowadzeniem niezbednych do inwestycji mediéw oraz wyjednanie wspotfinansowania
drogi. Wszystkie te czynnosci, za wiedza i zgoda obu stron umowy, mial wyjedna¢ syn pozwanego, dla ktérego w
ramach rozliczenia stron miala przypaé¢ jedna z nieruchomoéci lokalowych. Pozwany positkowal sie synem przy
realizacji obowigzkow (art. 474 k.c.).

Strony zawarly przy tym najpierw umowe przedwstepna, w ktérej cena nieruchomosci opiewala na wyzsza kwote
960.000 zl pod warunkiem wykonania przez pozwanego szeregu obowigzkéw zastrzezonych w akcie, w tym zwlaszcza
oczyszczenia nieruchomoéci ze wszystkich drzew, wyjednania umowy na wspéHinansowanie budowy drogi, jak tez
uzyskania zamiennego projektu budowlanego i uzyskania decyzji na doprowadzenie mediéw do nieruchomo$ci w
wyznaczonym czasie. Z uwagi na niespelnienie przez pozwanego wiekszos$ci tych obowiazkow, w umowie z dnia 27
kwietnia 2016 r., cena nieruchomosci opiewala juz na kwote 905.000 zl a pozwany zobowiazal sie pod grozba kar
umownych na uzyskania wspdtinansowania drogi przez sasiada oraz uzyskania decyzji na doprowadzenie mediéw w
wyznaczonym terminie. Okoliczno$ci te, w powiazaniu z tym, ze pozwany jest specyficznym, §wiadomym i aktywnym
konsumentem, wskazuja, ze strony indywidualnie negocjowaly postanowienia umowne dotyczace zastrzezenia kar
umownych, za$ decyzja pozwanego w tym zakresie byla przemyslana, poprzedzona umowe przedwstepna. W zadnej
mierze nie mozna uznaé, iz pozwany nie mial mozliwo$ci realizacji obowiazkoéw, ktérych niewykonanie grozito
naliczeniem kar z uwagi na to, ze pelnomocnictwo zostalo udzielone na rzecz jego syna, jak tez nie obejmowalo
podpisywania uméw z dostawcami. J. M. (2) jako osoba znana i majaca kontakty z przedstawicielami wladz lokalnych
zaoferowal, ze uzyska w wyznaczonym terminie wydanie decyzji na doprowadzenie mediéw do przedmiotowej
nieruchomo$ci w wyznaczonym terminie. Pozwany wskazal syna jako osobe, ktéra za niego wykona te obowiazki
albowiem pozwany byl w owym czasie osoba niezwykle zajeta, jako deputowany do Parlamentu Europejskiego.
Powdd zgodzit sie, ze to syn pozwanego uzyska wymagane decyzje, wiedzac, ze czynnosci w urzedach zwykle trwaja
bardzo dlugo, sa kosztowne i pracochlonne. Zawarcie obowigzkow w umowie z pewnos$cia wplynelo tez na cene
nieruchomoéci, jakie nabyl powod.

Pozwany $wiadomie w akcie notarialnym przyjal na siebie obowigzki wskazane w drugim § 5 umowy, sam deklarujac
przy tym mozliwo$¢ ich wykonania w zastrzezonym terminie. To pozwany nalegal na dokonanie transakcji sprzedazy.
Syn pozwanego zapewnial powoda jak tez pozwanego, ze wyjedna wymagane decyzje w wyznaczonym terminie, czyli
takim, jaki pozwoli na realizacje (oddanie do uzytkowania) inwestycji powoda do konica 2017 roku. Nie mozna zatem
uznac, ze pow6d narzucil pozwanemu obowiazki niemozliwe do realizacji, skoro to pozwany sam je zaproponowat i
gwarantowal ich realizacje.

Zdaniem Sadu I instancji ustalone w akcie notarialnym kary umowne nie moga zosta¢ uznane za nadmierne,

wygoérowane, czy nieadekwatne do sytuacji. Zastrzezono je w zgodzie z art. 483 k.c. i art. 385° pkt 17 k.c. Obie strony
mialy $wiadomo$¢, ze uzyskanie decyzji na doprowadzenie medidéw na czas nie jest latwe, wymaga wielu czynnoSci, jest
czasochlonne. Powdd to sygnalizowal, wskazujac, ze z tej przyczyny waha sie czy naby¢ nieruchomos$¢ od pozwanego.
Syn pozwanego powolujac sie na swoje kontakty gwarantowal natomiast szybkie zalatwienie tych spraw. Ostatecznie
okazalo sie, ze powdd nie mial na czas ani instalacji wodno-kanalizacyjnej ani tez instalacji elektrycznej. Podobnie,
pozwany nie wyjednal wspdHinansowania budowy drogi dojazdowej przez sasiada. Powdd musial zatem ponieéc
dodatkowe koszty zwigzane z budowa drogi tymczasowej, jak tez koszty zwigzane z zapewnieniem tymczasowej
instalacji elektroenergetycznej, jak réwniez zbudowac studnie oraz szambo, jak réwniez powdd ostatecznie musial sam
na nowo wykona¢ docelowa droge, bez wspotfinansowania przez sasiada. Pozwany w calo$ci nie wykonal obowiazku
zwigzanego z zapewnieniem wspodHinansowania drogi przez sgsiada, bowiem ostatecznie powdd sam musial ponie$¢
koszty budowy drogi na skutek odmowy sgsiada partycypacji w kosztach. Brak jest zatem podstaw do miarkowania
wysokoSci kary umownej w tym zakresie w oparciu o art. 484 § 2 k.c. Pozwany mial tego §wiadomo$c¢ i wszczal
postepowanie egzekucyjne o kwote 855.000 zl zamiast kwoty 905.000 zl. W toku postepowania takze sugerowal,



ze czeSciowo uwaza kare za zasadna. Brak jest takze podstaw do miarkowania kary umownej za brak uzyskania
decyzji na doprowadzenie mediéw do przedmiotowej nieruchomosci do konca 2017 roku. Pozwany wykonal w tym
zakresie jedynie obowigzek zwigzany z uzyskaniem decyzji na realizacje instalacji cieplowniczej, za$ nie uzyskal
decyzji na realizacje w wyznaczonym terminie wazniejszych instancji: elektroenergetycznej i wodno-kanalizacyjne;j.
Spowodowalo to istotne dodatkowe koszty po stronie powoda rzedu ponad 150.000 zl — m.in. z uwagi na konieczno$¢
wykonania szamba, studni. Co wiecej powod nie mial mozliwos$ci korzystania z instalacji cieplowniczej z uwagi na
brak dostarczenia energii elektrycznej. Powdd musial sam uzyskiwaé kolejne decyzje, jak rowniez nie mial mozliwoSci
uzyskania bezwarunkowego pozwolenia na uzytkowanie budynkéw w ramach inwestycji. Zwrocic tez nalezy uwage, ze
pozwany nie wykazal by czynnos$ci zwiazane z dgzeniem do uzyskania wymaganych decyzji podejmowal niezwlocznie
i systematycznie. Powod zwracal uwage na wielomiesieczne przestoje w dzialaniach pozwanego w tym zakresie.
W ocenie Sadu zatem powodd zasadnie naliczyl pozwanemu kary umowne w kwotach 50.000 zt i 200.000 z} za
niewykonanie obowigzkéw wskazanych w drugim § 5 umowy oraz prawidlowo dokonal czynnoSci potracenia tych
wierzytelnoéci z wierzytelno$cia pozwanego z tytutu ceny.

Zasadnie powdd takze potracit z wierzytelnoscia pozwanego z tytulu ceny wlasne wierzytelnosci w lacznej kwocie
12.172,80 zl z tytulu kosztéw jakie powdd poniost celem uzyskania decyzji na realizacje mediow na inwestycji
powoda. Niewatpliwie M. O. poni6st dodatkowe koszty zwigzane z realizacja inwestycji na dziatkach (...) w O. celem
przygotowania terenu i doprowadzenia mediéw do nieruchomosci w postaci: oplaty za wycinke drzew w kwocie
10.915 zl, oplaty za ustanowienie shuzebnoéci dla (...) w kwocie 687,08 zl, oplaty za uzgodnienie przewodu ulicznego
dotyczace ustanowienia stuzebnosci dla (...) w kwocie 285,36 zl, oplaty za uzgodnienie przewodu ulicznego dotyczace
ustanowienia stuzebnosci dla (...) w kwocie 285,36 zl, oplaty za zmiane projektu w kwocie 500 zl, czyli lacznie
12.672,80 zl. Wydatki te byly konieczne i zgodnie z zawarta przez strony umowa powinny zostaé¢ zwré6cone powodowi
przez pozwanego. Odpowiedzialno$¢ pozwanego w tym zakresie znajduje zatem swoja podstawe w art. 471 k.c., jak
réwniez w art. 556 § 1 k.c.

Podsumowujac Sad wskazal, ze pow6d po powstaniu tytulu egzekucyjnego w caloSci zrealizowal wynikajacy z aktu
notarialnego z dnia 27 kwietnia 2016 r. obowiazek zaplaty ceny w kwocie 905.000 zl poprzez: 1) przeniesienie
wlasno$ci jednego z lokali za kwote 280.000 zl, 2) zloZenie do depozytu sadowego kwoty 362.827,20 zl, 3) potracenie z
wierzytelno$cia pozwanego wlasnych wierzytelnosci do lacznej kwoty 262.172,80 zl. Na skutek tych czynnosSci powoda
zobowigzanie do zaplaty ceny wygaslto w calo$ci. Powddztwo zostalo uwzglednione na podstawie art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Skoro
pozwany przegral sprawe, to powinien zwréci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu w postaci: kosztow
zastepstwa procesowego — 10.800 zl, oplaty sadowej od pozwu — 42.750 zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa —
17 z}, czyli facznie kwote 53.567 zl.

Pozwany wnibsl apelacje, skarzac wyrok w czesci dotyczacej pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalno$ci co do
kwoty 262.172,80 zl. Zarzucil naruszenie art. 321 k.p.c., art. 482 § 2 k.c. i art. 385" k.c. w zw. z art. 65 k.c. oraz bledy w
ustaleniach faktycznych. Z wniosku apelacyjnego wynika, ze pozwany domagatl sie oddalenia powddztwa co do kwoty
262.172,80 zt i zasadzenia kosztow postepowania apelacyjnego.

Powo6d wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Nie jest juz przedmiotem sporu na etapie postepowania apelacyjnego zasadno$¢ roszczenia o pozbawienie
wykonalnoéci tytulu wykonawczego w zakresie kwoty 280.000 zl (spelnienie §wiadczenia poprzez przeniesienie na
syna pozwanego wlasnoSci lokalu) i zaplaty czeSci ceny przez wplacenie przez powoda kwoty 362.827,20 zl do depozytu
sadowego. W tym zakresie zapadlo prawomocne rozstrzygniecie.

Pierwszy zarzut apelacji wskazuje na naruszenie art. 321 k.p.c. ze wzgledu na podana w sprawie warto$¢ przedmiotu
sporu (855.000 zl), a wiec nizszg o 50.000 zl niz stwierdzona tytutem wykonawczym (905.000 zl). Powod wyjasnit



w odpowiedzi na apelacje, ze podal warto§¢ przedmiotu sporu na poziomie odpowiadajacym zakresowi wniosku
egzekucyjnego. Ocena prawidlowoSci takiego rozumowania nie ma wszakze znaczenia, gdyz istotna jest tre$c
roszczenia, ta za$ dotyczy pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego w takim ksztalcie, w jakim nadana mu
zostata klauzula wykonalno$ci (pkt 1 pozwu), czyli w calo$ci (postanowienie Sagdu Rejonowego w Otwocku wymienia
kwote 905.000 zt wraz z odsetkami — k.9), a nie tylko w zakresie objetym postepowaniem egzekucyjnym. Zarzut
wykroczenia poza ramy zadania jest wiec niezasadny.

Nie zostalo w apelacji zakwestionowane ustalenie Sadu, ze J. M. (2) probowat wyjednaé¢ u wlasciciela nieruchomosci
sasiedniej zgode na wspdlfinansowanie budowy drogi oraz, ze sasiad ten — A. S., kategorycznie odmowil
wspolinansowania drogi (k. 264). W tej sytuacji samo tylko twierdzenie, ze powdd podjal (skutecznie) inne dzialania
zmierzajace do zapewnienia sobie dostepu do drogi publicznej przed koncem roku 2017 nie moze by¢ uznane za
wystarczajace by przyja¢ — jak chce tego skarzacy — ze zobowiazanie do zawarcia umowy stalo sie bezprzedmiotowe.
Dzialanie powoda bylo w tych okoliczno$ciach racjonalne, podyktowane potrzeba gospodarcza. By wykazaé, ze
nie nalezy sie powodowi kara umowna w wysokoSci 50.000 zt za niewykonanie zobowigzania do zawarcia z
wlascicielem nieruchomoéci sasiedniej umowy dotyczacej wspoHinansowania kosztow budowy drogi zapewniajacej
dostep przedmiotowej nieruchomosci do drogi publicznej, pozwany winien przedstawi¢ twierdzenia i dowody na
okoliczno$é¢, ze mozliwa i realna byla zmiana postawy sasiada, a wiec ze zawarlby jednak z nim umowe w tym
przedmiocie, i to do 31 grudnia 2017 r. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia ani zgromadzony w sprawie material
dowodowy, nie pozwalaja na dojscie do takiej konkluzji. Jak zeznala §wiadek J. J. (1), umowa stuzebnoSci zostata
zawarta dlatego, ze ,Pan J. albo pan J. powiedzieli, ze sasiad nie godzi sie na wspoHinansowanie drogi” (k.220).
Zarazem nie ma podstaw by zobowiazanie pozwanego uzna¢ za niedozwolone (przy zalozeniu, ze pozwany powinien
by¢ traktowany w tym stosunku zobowigzaniowym jako konsument). Zostalo indywidualnie uzgodnione, a jego
tre$¢ nie budzi watpliwo$ci. Prawo nie wyklucza zaciggniecia zobowigzania, ktérego wykonanie wigze sie m.in.
z przewidywanym przez strone umowy, konkretnym zachowaniem wskazanej osoby trzeciej. Powdd mial prawo
oczekiwaé, ze pozwany przyjal na siebie obowigzek zawarcia oznaczonej umowy w sposéb odpowiedzialny, wiedzac,
ze mozliwe jest jego zrealizowanie w oparciu o wiedze powzieta w kontaktach z sgsiadem lub na podstawie realnego
przewidywania jego zachowania. Zatem nalezala sie powodowi kara umowna w wysokos$ci 50.000 z} za niewywigzanie
sie przez pozwanego z zobowigzania do zawarcia z sasiadem umowy dotyczacej wspoHfinansowania (w réwnych
cze$ciach) budowy drogi. Jest poza sporem, ze powod ponidst w zwigzku z tym szkode, nie zostalo za$§ wykazane
przez pozwanego, ze wysoko§¢é kary nie odpowiada okoliczno$ciom, a w szczegdlnosci, Ze jest razgco wygbérowana. Sad
Apelacyjny nie znalazl podstaw do zastosowania art. 484 § 2 k.c. w odniesieniu do tej kwoty. Potracenie kwoty 50.000
z} byto wiec skuteczne i stanowilo zdarzenie o jakim mowa w art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.

Nietrafny jest rowniez zarzut pozwanego, jakoby Sad dokonal niewla$ciwej wykladni umowy odnog$nie sposobu zaplaty
ceny. Zarzut ten abstrahuje od rozstrzygniecia w czeSci, w jakiej jest juz prawomocne. Jak ustalil i ocenil Sad I instancji,
wolg stron byla zaplata w gotowce, a pozwany mdgl sie zwolni¢ ze zobowiazania poprzez spelnienie innego, $cisle
okre$lonego $wiadczenia, co odpowiada konstrukeji przewidzianej w art. 365 k.c. (zobowigzanie przemienne). Taka
wykladnia umowy doprowadzita do prawomocnego juz uwzglednienia w cze$ci powodztwa, z wigzacym stwierdzeniem
wywigzania sie z obowiazku zaplaty co do kwoty 280.000 zl.

Apelacja okazala sie natomiast zasadna odnosnie kary umownej w wysoko$ci 200.000 zt oraz zwrotu kosztow wlacznej
wysokosci 12.672,80 zl.

Kara umowna w wysoko$ci 200.000 zl zostala zastrzezona na wypadek niewykonania przez sprzedajacego, w terminie
do dnia 31 grudnia 2017 r., zobowiazania do uzyskania decyzji na dostawe mediow i realizacje instalacji z terminem
realizacji umozliwiajacym uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw realizowanych w ramach inwestycji
prowadzonej przez M. O.. Trzeba sie zgodzi¢ ze skarzacym, ze tak okre$lona tres¢ zobowigzania nie jest dostatecznie
jasna i nie powinna by¢ wykladana na jego niekorzy$¢é. Ogolne sformulowanie dotyczace obowiazku ,uzyskania decyzji
na dostawe mediow i realizacje instalacji” zupeklie nie uwzglednia r6znorodnosci procedur odnoénie poszczeg6lnych
medidéw i w ogoble nie precyzuje, jakie czynno$ci mialby pozwany wykonywaé. Poza tym nieScisle jest okreSlenie
terminu realizacji jako ,umozliwiajacego uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw realizowanych w ramach



inwestycji”. W kazdym razie nie wynika z brzmienia § 5, ze 6w termin realizacji mialby nastapi¢ przed dniem 31 grudnia
2017 r. Termin ten musi by¢ odczytywany jako odnoszacy sie do uzyskania decyzji na dostawe mediow i realizacje
instalacji.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia obejmuje zawarcie przez powoda umowy o przylgczenie do sieci dystrybucyjnej
(28 czerwca 2018 r.) i o sprzedaz energii (z 10 lipca 2018 r.). Sad nie ustalil natomiast, by umowy te poprzedzilo
wydanie decyzji dotyczacych dostawy energii elektrycznej czy realizacji przylacza. W uzasadnieniu wyroku mowa jest
jedynie o decyzji z dnia 11 grudnia 2017 r. o udzieleniu warunkowego pozwolenia na uzytkowanie I etapu inwestycji,
zmienionej dnia 19 lipca 2018 r. i o decyzji warunkowej z 10 sierpnia 2018 r. o pozwoleniu na uzytkowanie budynku
mieszkalnego II etapu inwestycji. Uzyskanie pozwoleni na uzytkowanie nie obcigzalo pozwanego, a decyzje dotyczace
tej materii nie moga by¢ traktowane jako decyzje na dostawe mediéw. W rezultacie nie sposéb wylozy¢ obowigzku
pozwanego tak, by przyporzadkowa¢ mu konkretne czynnos$ci. Z uzasadnienia orzeczenia nie wynika zreszta, czego
konkretnie pozwany do 31 grudnia 2017 r. nie wykonal. Poprzestanie tylko na stwierdzeniu, ze powdd zawarl
wymienione wyzej umowy dopiero w roku 2018 nie daje podstaw do stwierdzenia, ze zaktualizowala sie kara umowna,
skoro wérod przestanek jej naliczenia nie ma odniesienia do daty zawarcia uméw. Trzeba w tym miejscu jeszcze
odnotowaé, ze w pelnomocnictwie udzielonemu przez powoda J. M. (2) wyraznie zaznaczono, iz ,,nie obejmuje swym
zakresem podpisywania umow z dostawcami mediéw oraz zaciggania zobowigzan w imieniu mocodawcy” (k.20v.). Nie
ulega wiec watpliwosci, ze zapisu o uzyskaniu decyzji nie mozna utozsamiaé z ,zawarciem umoéw”. Reasumujac, nie
odpowiada prawdzie twierdzenie z pozwu, ze pozwany nie uzyskal decyzji na dostawe mediow w zakresie dotyczacym
uzyskania dostepu do energii elektrycznej. Nie moglt uzyskaé decyzji nieprzewidzianych w procesie pozyskiwania
dostepu do energii elektrycznej. Mozna jeszcze dodaé, ze powodd nie twierdzi by w umowie chodzilo o uzyskanie
o$wiadczenia o zapewnieniu dostaw paliw gazowych lub energii oraz warunkach przylaczenia obiektu budowlanego
do sieci o jakim mowa w art. 7 ust. 14 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U.2020.833 j.t.).
Zreszta gdyby chodzilo o uzyskanie os§wiadczenia, to powinno to wynika¢ z tekstu umowy.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze dluznik moze sie zwolni¢ od obowigzku zaplaty kary umownej,
jezeli obali domniemanie zawarte w art. 471 k.c., iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania wynika z
okolicznoSci, za ktore on ponosi odpowiedzialnoéé. Z pisma (...) z dnia 23 listopada 2017 r. wynika, ze zakonczenie
prac zwiazanych z zasilaniem docelowym budynku wielorodzinnego zlokalizowanego na dzialce nr (...) w O. przy
ul. (...) zostalo przesuniete na 30 czerwca 2018 r., przy czym ,opOznienie w realizacji inwestycji powstalo z
przyczyn niezaleznych od woli i starannos$ci kazdej ze stron” (k.217). Pozwany i z tej przyczyny nie moglby ponosié
odpowiedzialnos$ci okre$lonej w § 5 umowy, a zwigzanej z uzyskaniem decyzji na dostawe i realizacje inwestycji
energetyczne;j.

Jak ustalil Sad Okregowy, syn pozwanego uzyskal pozwolenie na budowe sieci wodno-kanalizacyjnej w dniu 14
lipca 2017 r. (decyzja nr (...) — k.79). Jest to decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na
budowe sieci wodociagowej i sieci sanitarnej. Z decyzji tej nie wynika termin jej realizacji. W tej sytuacji, w Swietle
postanowienia zawartego w § 5 umowy sprzedazy mozna stwierdzi¢, ze pozwany wywiazal sie z obowiazku uzyskania
decyzji przed 31 grudnia 2017 r. Nie moze natomiast odpowiadac za nieokreélenie w decyzji administracyjnej terminu
jej realizacji. Ze stanowiska powoda i Sadu wynika w istocie, ze termin realizacji zostal potraktowany odrebnie od
tresci decyzji, przez pryzmat faktycznej mozliwosci realizacji inwestycji przez (...) sp. z 0.0. w O.. Do takiej wyktadni
ustalonego w umowie zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego nie ma jednak dostatecznych podstaw. Nie moze znalez¢é
akceptacji praktyka polegajaca na bardzo og6lnikowym okreslaniu w umowie przestanek naliczania kary umownej, a
nastepnie, post factum, poddawaniu ich rozszerzajacej, pozostajacej poza literalnym brzmieniem i niekorzystnej dla
kontrahenta, interpretacji.

Jesli chodzi o ogrzewanie miejskie, to i w tym przypadku, podobnie jak odno$nie instalacji energetycznej, Sad
Okregowy nie ustalil, by wydane byly jakiekolwiek decyzje administracyjne, lub Ze powinny zosta¢ wydane.
Konstatacje Sadu obejmuja zawieranie przez powoda umoéw dotyczacych przylaczenia projektowanych budynkow do
miejskiej sieci cieplowniczej wezla cieplnego i dotyczacych budowy trasy sieci cieplowniczej, umieszczenia urzadzen
przesylowych a takze umowy sprzedazy ciepla. Nalezy w zwigzku z tym przypomnie¢, ze pozwany ani jego syn nie mieli



upowaznienia do zawierania zadnych umoéw, réwniez wyzej opisanych. Nie jest wiec jasne roéwniez w tym przypadku,
czego konkretnie pozwany zaniechal, a co zrodzilo — zdaniem Sadu I instancji — obowiazek zaplaty kary umowne;j.
Zasadzenie z tego tytulu kary umownej jest nieuprawnione takze w Swietle stwierdzenia Sadu, ze powod uzyskal
dostep do sieci cieplowniczej w terminie. Sad nie wyjasnil dlaczego skontaktowanie powoda przez J. M. (2) z Prezesem
Zarzadu (...) sp. z 0.0. w K. bylo nienalezytym wykonaniem umowy ani tez, jakich formalno$ci nie dopekit pozwany
(poza zawarciem umoéw do czego nie mial upowaznienia powod ani jego syn). Mozna jeszcze w kontekécie materii
zwigzanej z dostepem do sieci cieplowniczej zaznaczy¢, ze sam powdd zeznal, iz media te powstaly w terminie (k.248).

Jak wynika z przedstawionej analizy, o$wiadczenie powoda o potraceniu kwoty 200.000 zl nie wywarlo
skutku prawnego i w konsekwencji nie moglo by¢ uwzglednione pow6dztwo o pozbawienie wykonalnosci tytulu
wykonawczego w tej czesci. Sad Okregowy nie powinien uwzgledni¢ powodztwa rowniez co do kwoty 12.672,80 zt.
I w tym wypadku Sad Okregowy zinterpretowal umowe zbyt szeroko, wykraczajac poza jej literalne brzmienie. W
drugim zdaniu § 5 pkt 2 umowy mowa jest o zwrocie przez sprzedajacego wszelkich kosztow zwigzanych z ,,uzyskaniem
decyzji na dostawe mediéw i realizacje instalacji”. Sposob redakeji komentowanego postanowienia umownego nie
daje pola do interpretacji ktora zaklada, ze chodzi o koszty zwiazane z realizacja inwestycji. Gdyby strony chcialy
obciazy¢ pozwanego kosztami realizacji opisanych w § 5 instalacji, to brzmienie tego paragrafu musialoby byé nieco
inne: zamiast ,,Sprzedajacy zobowigzuje sie do (...) uzyskania decyzji na dostawe mediéw i realizacje instalacji” byloby
~Sprzedajacy zobowiazuje sie do (...) uzyskania decyzji na dostawe mediow i realizacji instalacji”, ewentualnie bardziej
precyzyjnie: ,Sprzedajacy zobowigzuje sie do (...) uzyskania decyzji na dostawe mediow i do realizacji instalacji”
Dopiero przy takim sformutowaniu mozna byloby przyjac, ze chodzi zaréwno o koszty uzyskania decyzji jak i koszty
realizacji instalacji. Zdaniem Sadu Apelacyjnego brzmienie § 5 traktuje wiec jedynie o kosztach uzyskania decyzji
na dostawe mediow i realizacje inwestycji. Nie zostalo wykazane przez powoda, by koszty wymienione na ostatniej
stronie uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w lacznej kwocie 12.672,80 zl byly w jakiejkolwiek czeéci kosztami
poniesionymi na uzyskanie decyzji ani tez, by pozwany wyrzadzil powodowi szkode w takiej wlasnie wysokosci,
poprzez niewykonanie lub niewykonanie w terminie, obowigzku uzyskania decyzji.

Z przedstawionych wzgledow, przyjmujac za swoje ustalenia Sadu Okregowego, ze wskazanym uzupelieniem i
korekta, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.iart. 385 k.p.c. Odpowiedniej do
wyniku sprawy korekcie (z uwzglednieniem art. 100 k.p.c.) uleglo rozstrzygniecie o kosztach procesu. Powod wygral
ostatecznie co do kwoty 692.827,20 zl z 905.000 zl, czyli w 76,5%, a ponidst koszty w wysokosci 53.567 zl. 53.567 zt x
76,5% = 40.978,75 z}. Pozwany ponidst koszty w wysokosci 10.817 zl, z czego 23,5% wynosi 2.541,99 zt; 40.978,75 —
2.541,99 = 38.436,76 zl i taka kwota nalezy sie powodowi od pozwanego tytulem zwrotu kosztow postepowania przed
Sadem I instancji. W drugiej instancji powo6d ponidst koszty w wysokos$ci 8.100 zl, a pozwany 8.100 + 13.109 = 21.209
z}. Z warto$ci przedmiotu zaskarzenia w wysokoS$ci 262.172,80 zt pozwany wygral 212.172,80, a wiec 80,9%; 80,9% z
21.209 zl = 17.158,08 zl, za$ 19,1% z 8.100 = 1.547,10 zl; 17.158,08 — 1.547,10 = 15.610,98 zt i taka kwote Sad zasadzil
od powoda na rzecz pozwanego za druga instancje.

Przemystaw Kurzawa Robert Obrebski Bogdan Swierczakowski



