Sygn. akt I ACa 12/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki /spr./

Sedziowie: SA Roman Stachowiak

SA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.
przeciwko J. F. (1)

o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 24 wrzeénia 2014 r. sygn. akt XII C 898/13

oddala apelacje.

SSA M.Mazurkiewicz-Talaga SSA M.Gérecki SSA R.Stachowiak

I ACa12/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) spbtka z ograniczong odpowiedzialnoScia w P. wystapila przeciwko pozwanemu J. F. (1) o pozbawienie
w caloéci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 10 sierpnia 2007 r., opatrzonego klauzulg
wykonalno$ci nadana postanowieniem Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 22 lutego 2011 r., uprawniajacego do
prowadzenia postepowania egzekucyjnego przeciwko powddce. Wniosla tez o zasadzenie od pozwanego kosztow

postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Wskazala na umorzenie w wyniku potracenia wierzytelnosci egzekwowanej ze wzajemna wierzytelnoécig powodki

z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci polozonej w K. dziatki (...) oraz kosztéw
uporzadkowania i zebrania materialow budowlanych w lacznej wysokoéci 635.630 zl. Wierzytelno$¢ powstata wskutek
niewywigzania sie przez pozwanego z zobowiazania wynikajacego z § 6 umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2007

r. to jest usuniecia w terminie 30 dni od zawarcia tej umowy przedmiotéw znajdujacych sie na sprzedawanej

nieruchomodci.



Pozwany wnioslt o odrzucenie, wzglednie oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil pow6dztwo i rozstrzygnat o kosztach procesu.
Podstawa tego orzeczenia sa nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 10 sierpnia 2007 r. w formie aktu notarialnego zapisanego w repertorium (...) nr (...) pomiedzy pozwanym
J. F. (2) a (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P. doszlo do zawarcia umowy sprzedazy

niezabudowanej nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 232 m* i dziatke nr (...) o powierzchni 9676

m?, polozonej w K., gmina C., objetej ksiega wieczysta (...). Do aktu przedlozono uchwale Zgromadzenia Wspélnikow
(...) sp. z 0.0. z dnia 26 czerwca 2007 r., Zezwalajaca na nabycie przez te spotke przedmiotowej nieruchomosci.

Cene sprzedazy strony uzgodnily na kwote 805.000 zl, przy czym cze$¢ ceny w kwocie 105.000 zt zostala zaliczona na
poczet ceny domu na przedmiotowej nieruchomosci wraz z gruntem lub udzialem w gruncie, ktéry zostanie wzniesiony
na czeéci przedmiotowej nieruchomoéci (§ 4 ustep 3). W § 5 ust. 1 ww. umowy powddka zobowigzala sie wybudowac

na przedmiotowej nieruchomosci dom w zabudowie szeregowej o powierzchni okolo 110 m? za cene 396.000 zt wraz
z prawem do gruntu w terminie do dnia 10 sierpnia 2010 r., ktérego wlasno$¢ miala zostaé przeniesiona na rzecz
pozwanego na podstawie umowy sprzedazy. Jednocze$nie pozwany zobowiazal sie do podpisania z powodowa spotka
standardowej umowy dla osiedla (...) o wybudowanie domu przygotowang z uwzglednieniem zapisow ww. aktu w
terminie 14 dni od uzyskania prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe, w ktdrej zostana okreslone etapy budowy
oraz jej finansowania.

W § 5 ust. 4 Prezes Zarzadu powodowej spotki o§wiadczyl, ze w przypadku niewybudowania przez nig opisanego domu
i nieprzedstawienia oferty jego sprzedazy pozwanemu do dnia 10 sierpnia 2010 r. spétka zobowiazuje sie do zwrotu
kwoty 105.000 z} oraz zaplaty odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia podpisania aktu do dnia jej zwrotu, a takze
do zaplaty kary umownej w wysokoS$ci 100.000 zt i co do tego obowigzku poddaje reprezentowana przez siebie spotke
egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 kpc z zastrzezeniem, ze pozwanemu bedzie przystugiwaé prawo wystgpienia do sadu o
nadanie temu aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnoSci co do caloSci lub czeéci roszczenia w terminie do dnia 10
sierpnia 2013 1.

W § 6 ust. 1 ww. aktu Prezes Zarzadu powodowej spétki, oswiadczyl, ze jest ona w posiadaniu przedmiotowej
nieruchomosci. Jednocze$nie pozwany w § 6 ust. 2 zobowigzal sie w terminie 30 dni, liczac od daty ww. aktu,
do uporzadkowania i zabrania na wlasny koszt z przedmiotowej nieruchomos$ci wszelkich znajdujacych sie na niej
materialow budowlanych.

Postanowieniem z dnia 22 lutego 2011 r. Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie (...) nadal klauzule wykonalno$ci ww.
aktowi notarialnemu co do okre§lonego w § 5 ust 4 aktu obowigzku obejmujacego zwrot na rzecz wierzyciela kwoty
105.000 z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 sierpnia 2007 r. do dnia zaplaty oraz zaplaty kary umownej w
wysokosci 100.000 zl.

Ostateczng decyzja z dnia 25 kwietnia 2008 r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil powodowej spolce
pozwolenia na budowe zespotu (...) budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych, w zabudowie szeregowej na dziatkach
nr (...) wK..

Pomimo prawomocnos$ci ww. decyzji powddka nie przystapita do realizacji ww. inwestycji. Jej koszt szacowano na
okolo 8-9 milionéw zlotych, z czego spotka posiadata wlasne srodki w kwocie 400.000 zt i 1.500.000 zt z kredytu.

W terminie wskazanym w § 5 ust. 1 ww. aktu powddka nie wybudowata domu dla pozwanego, a w terminie wskazanym
w § 6 ust. 2 tej umowy pozwany nie uporzgdkowal i nie usunat z przedmiotowej nieruchomosci wszelkich znajdujacych
sie na niej materialtbw budowlanych tj. bloczkéw gazobetonowych, cegly silikatowej, cegly pelnej ceramicznej w ilo$ci

70 m?, 120 sztuk plyt zelbetowych, 5 sztuk dZwigaréw zelbetowych dhugosci 12 mb, réznych elementéw stalowych w



ilosci 6 ton (blachownice, dwuteowniki, profile zamkniete, katowniki, pozostale) welny mineralnej, drewna, gruzu
w iloéci 35 m3, 14 sztuk plyt stropowych zelbetowych. (...) te wraz z terenem manewrowym niezbednym do ich

uprzatniecia zajmowaly okolo 600 m® powierzchni przedmiotowej nieruchomosci w K..

Powodka nie wzywala pozwanego na pi$émie do usuniecia ww. materialéw pod rygorem wykonania tego obowiazku
na koszt pozwanego.

Szacunkowy koszty uporzadkowania przedmiotowej nieruchomosci z materialéw pozostawionych przez pozwanego
przez specjalistyczna firme wedlug cen obowiazujacych w dniu 8 wrze$nia 2007 r. stanowit kwote okolo 20.770 z} (bez
podatku VAT).

Niewykonanie przez pozwanego powyzszego obowiazku nie mialo wplywu na wartoé¢ przedmiotowej nieruchomoéci
w K. ani na rozpoczecie procesu inwestycyjnego przez powodke.

W dniu 22 sierpnia 2009 r. pow6dka sprzedata przedmiotowa niezabudowana i nieuprzatnieta nieruchomoé¢ w K. za
cene 1.528.400 zt plus 7% podatek VAT, tj. lacznie kwote 1.635.388 zL. W akcie notarialnym Rep. (...) nr (...) umowy
sprzedazy z dnia 22 sierpnia 2009 r. brak byto wskazania, zZe cena nieruchomosci zostaje obnizona o koszt usuniecia
przedmiotowych materialéw budowlanych oszacowany przez powoda na kwote okolo 250.000 zl. Rynkowa warto$é
przedmiotowej nieruchomosci na dzien 22 sierpnia 2009 r. stanowila kwote okolo 1.278.000 zl (bez podatku VAT).

W piémie z dnia 20 grudnia 2010 r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 319.037,60 zl plus podatek VAT
tytulem bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci w zakresie w jakim znajduja sie na niej materialy
budowlane, ktore pozwany zgodnie z § 6 ustep 2 aktu notarialnego z dnia 10 sierpnia 2007 r. mial uprzatna¢ w terminie
30 dni od daty aktu.

Z wniosku pozwanego, na podstawie ww. tytulu wykonawczego tj. zaopatrzonego w klauzule wykonalnosSci aktu
notarialnego z dnia 10 sierpnia 2007 r., zostala wszczeta w marcu 2011 r. przeciwko powodce egzekucja. Tytul
wykonawczy, do czasu zamkniecia rozprawy, nie zostal wykonany, a wierzyciel nie zostal zaspokojony nawet w cze$ci.

W piSmie z dnia 19 maja 2011 r., doreczonym pozwanemu 4 lipca 2011 r., powodka zlozylta mu o$wiadczenie
o potraceniu, przedstawiajgc do potragcenia wierzytelno§é spolki ,,w wysoko$ci 319.037,60 zl, na ktéora sklada sie
wierzytelno$c¢ z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci w K. (...), szkody spowodowanej
brakiem wykonania obowiazku przewidzianego w § 6 umowy notarialnej z dnia 10 sierpnia 2007 r. (...), co
spowodowalo obnizenie wartoéci nieruchomosci, jak i uniemozliwilo realizacje zaplanowanej inwestycji (...)" z
wierzytelnoécia pozwanego dochodzona w postepowaniu egzekucyjnym.

Kapital zakladowy (...) sp. z 0.0. w P. wedlug danych ujawnionych w Krajowym Rejestrze Sagdowym Rejestrze
Przedsiebiorcow z dnia 11.08.2011 1. i z dnia 31.05.2013 r. wynosit 635.040,00 zl.

Na gruncie ustalonych okoliczno$ci faktycznych Sad Okregowy uznal powbdztwo za bezzasadne.

Wskazal, ze powddztwo przeciwegzekucyjne, jako $rodek merytorycznej obrony dluznika, pozwala na
zakwestionowanie wykonalnoSci tytulu wykonawczego w drodze badania zasadno$ci i wymagalno$ci obowigzku
objetego tym tytulem. Zgodnie z art. 840 § 1 pkt 1 kpc dluznik moze wytoczyé powddztwo w celu pozbawienia
tytulu wykonawczego wykonalno$ci, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalnoSci.
Dluznik moze w drodze tego powodztwa zmierzaé do wzruszenia treéci tytulow egzekucyjnych, ktérych nie chroni
prawomocno$é materialna np. aktu notarialnego. Z kolei artykul 840 § 1 pkt 2 kpc stwarza podstawe do zwalczania
tytulu wykonawczego w przypadku, gdy juz po powstaniu tytulu egzekucyjnego zaszly zdarzenia prowadzace do
wygas$niecia zobowigzania lub zdarzenia, wskutek ktorych zobowigzanie nie moze by¢ egzekwowane.

Powolujgc sie na pierwsza z podstaw, niezasadnie powodka podnosila, Ze poddanie sie egzekucji co do §wiadczen
wynikajacych z aktu notarialnego z dnia 10 sierpnia 2007 r. w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc. bylo czynnoécia



niewazna, albowiem do aktu notarialnego przedlozono uchwale Zgromadzenia Wspolnikow (...) sp. z o.0. dotyczaca
jedynie zezwolenia na nabycie przedmiotowej nieruchomosci, natomiast brak w tre$ci uchwaly zgody na poddanie
sie rygorowi egzekucji. Sad wskazal, ze z zgodnie z art. 17 § 1 Kodeksu spotek handlowych (dalej ksh) jezeli do
dokonania czynnoSci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wsp6lnikow albo walnego zgromadzenia badz
rady nadzorczej, czynno$é prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. W mys$l § 3 art. 17 ksh, czynnos$é
prawna dokonana bez zgody wlasciwego organu spoélki, wymaganej wylacznie przez umowe spolki albo statut, jest
wazna, jednakze nie wyklucza to odpowiedzialnoéci czlonkéw zarzadu wobec spoltki z tytulu naruszenia umowy
spolki albo statutu. Zgodnie natomiast z art. 228 ksh uchwaly wspo6lnikow, poza innymi sprawami wymienionymi w
niniejszym dziale lub umowie spélki, wymaga miedzy innymi nabycie i zbycie nieruchomosci, jezeli umowa spotki nie
stanowi inaczej (pkt 4), a w my$l art. 230 ksh rozporzadzenie prawem lub zaciagniecie zobowiazania do §wiadczenia o
warto$ci dwukrotnie przewyzszajacej wysoko$¢é kapitalu zakladowego wymaga uchwatly wspo6lnikow, chyba ze umowa
spolki stanowi inaczej. Przepisu art. 17 § 1 nie stosuje sie.

Sad uznal, ze obowigzek wskazany w § 5 ust. 4 aktu stanowi zaciggniecie przez powodowa spotke zobowigzania w
rozumieniu art. 230 ksh, albowiem powodka zobowigzala sie Swiadczy¢ na rzecz pozwanego kwote 105.000 zl tytulem
zwrotu kwoty zaliczonej na poczet ceny domu, ktéry powod zobowigzal sie wybudowaé oraz zobowiazal sie do zaplaty
kwoty 100.000 zl tytulem kary umownej. Poddanie sie egzekucji co do wykonania obowigzku $wiadczenia nie jest
natomiast objete dyspozycja art. 230 ksh, albowiem to oSwiadczenie samo w sobie nie stanowi zobowiazania do
spelnienia §wiadczenia. Powyzszej czynno$ci nie obejmuje takze przepis art. 228 ksh. Zatem brak wskazanej uchwaly
nie skutkowal niewaznoscig i skuteczno$cig o§wiadczenia spo6lki o poddaniu sie egzekucji.

Istotne bylo natomiast ustalenie, czy powodowa spo6tka skutecznie zobowigzala sie do Swiadczenia na rzecz pozwanego
kwoty 105.000 zt tytulem zwrotu kwoty zaliczonej na poczet ceny domu, ktéry powod zobowigzal sie wybudowaé oraz
zobowiazal sie do zaplaty kwoty 100.000 zl tytulem kary umownej. Zdaniem Sadu brak przedlozenia przez powodke
ww. uchwaly powoduje, ze to powdd ponosi negatywne skutki braku mozliwoS$ci ustalenia jej tresSci. Nie mniej,
wskazany przepis art. 230 ksh wymaga stosownej uchwaly w przypadku zobowiazania do §wiadczenia dwukrotnie
przewyzszajacego wysoko$¢ kapitatu zakladowego, tymczasem kapital zakladowy (...) sp. z 0.0. w P. wedlug danych
ujawnionych w Krajowym Rejestrze Sadowym Rejestrze Przedsiebiorcéw z dnia 11.08.2011 r. i z dnia 31.05.2013 .
wynosit 635.040,00 zl, czyli ponad 3-krotnie wiecej niz zobowiazanie wskazane w § 5 ust. 1 aktu. Nawet gdyby umowa
spolki przewidywala konieczno$¢ uzyskania uchwaly na zobowigzania o nizszej wartosci to i tak nie powodowaloby to
niewaznoS$ci ww. obowigzku §wiadczenia, a jedynie skutek z art. 17 § 3 ksh.

Zdaniem Sadu przedmiotowe zobowigzanie Spolki do §wiadczenia na rzecz pozwanego wskazanych kwot nie stanowi
zobowigzania wskazanego w pkt 3 i 4 art. 228 ksh, a stosowna uchwala Zgromadzenia Wspdlnikow powoda na
nabycie przedmiotowej nieruchomosci zostala podjeta. W zwiazku z powyzszym oparte na tym zarzucie pow6dztwo
przeciwegzekucyjne w Swietle art. 840 § 1 pkt 1 kpc bylo nieuzasadnione.

Sad nie podzielit tez stanowiska powodki co do nieistnienia wierzytelnosci pozwanego wobec niewykonania przez
niego zobowigzania uprzatniecia nieruchomosci z materialéw budowlanych jako warunku zawieszajacego obowiazek
Swiadczenia powodki. W Swietle art. 89 ke przez warunek zawieszajacy rozumie sie zastrzezenie, ktore uzaleznia
powstanie skutkéw czynnoéci prawnej od zaistnienia okreslonego zdarzenia przyszlego i niepewnego. Ujawniony w
sprawie material dowodowy, tj. tre§¢ wskazanej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2007 r., wskazuje jednoznacznie,
ze obowiazek powoda okres§lony w § 5 ust. 4 aktu nie byl uwarunkowany wykonaniem przez pozwanego obowigzku
wskazanego w § 6 ust. 2 aktu. Obowigzek powddki §wiadczenia na rzecz pozwanego kwoty 105.000 zl oraz zaplaty
odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia podpisania aktu do dnia jej zwrotu, a takze do zaplaty kary umownej w
wysokoSci 100.000 zl zostal uzalezniony jedynie warunkiem niewywigzania sie przez powoda we wskazanym terminie
z obowigzku wybudowania domu dla pozwanego.

Zdaniem Sadu zobowiazanie stwierdzone przedmiotowym tytulem wykonawczym nie wygaslo takze na skutek
dokonanego przez powoda potracenia. Niezasadnie powddka podnosila, ze przystluguje jej wzgledem pozwanego



roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w K. w zakresie w jakim
pozwany z niej korzystal poprzez pozostawienie wskazanych materialéw budowlanych.

Przewidziane w art. 224-225 ke roszczenia przystuguja wlascicielowi, jezeli ten zostal pozbawiony wladztwa nad
rzeczg w takim zakresie w jakim posiadacz z niej korzysta. W niniejszej sprawie nie sposdb przyjac, ze powod
zostal pozbawiony wladztwa nad swoja nieruchomos$cia przez to, ze znajdowaly sie na niej wskazane materialy
budowlane. Nie stanowily one cze$ci sktadowych gruntu ani nieruchomosci budynkowej, nie byly trwale zwigzane z
gruntem, nie wymagaly wydania przez pozwanego dokumentéw lub innych przedmiotéw, aby mozna bylo usunaé je z
nieruchomo$ci powodki. Wobec zobowiazania pozwanego do ich usuniecia w terminie 30 dni od daty aktu, powddka z
uplywem wskazanego okresu zyskiwala uprawnienie do dochodzenia na drodze sagdowej przymuszenia pozwanego do
wykonania tego obowigzku. Niezaleznie od powyzszego powodka mogla wykonaé powyzszy obowiazek we wlasnym
zakresie na koszt pozwanego. Powddka nie podejmowala tymczasem skutecznie dzialah w celu przymuszenia
pozwanego do wypeklienia tego obowiazku, ani tez sama nie probowala usuna¢ wskazanych materialéw na koszt
pozwanego.

Nie mozna tez przyjaé, ze pozwany byl posiadaczem nieruchomosci powddki w zlej wierze. Powodka nie zaoferowala
zadnego dowodu, oprocz wlasnych twierdzen i zeznan §wiadkéw (ktorych zeznan w tym zakresie Sad nie podzielil), ze
wzywal pisemnie pozwanego do usuniecia ww. materiatlow, w szczegolnosci pod rygorem wykonania tego obowigzku
na koszt pozwanego. Z dokumentéw zgromadzonych w niniejszej sprawie wynika, ze dopiero w piSmie z dnia 20
grudnia 2010 r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 319.037,60 zt plus podatek VAT tytulem bezumownego
korzystania z ww. nieruchomo$ci w K. w zakresie w jakim na nieruchomosci znajduja sie materialy budowlane,
ktére pozwany zgodnie z § 6 aktu notarialnego z dnia 10 sierpnia 2007 r. mial uprzgtngé w terminie 30 dni
od daty aktu. Wobec braku obiektywnych dowod6éw wskazujacych na podtrzymanie przez powoda woli usuniecia
powyzszych materialow budowlanych przez pozwanego, Sad uznal, ze powodowi nie zalezalo na tym, aby powyzsze
materialy zostaly usuniete. Nie spos6b zatem uznac, by przed wyslaniem pisma w 2010 r., miedzy stronami nie byto
porozumienia co do pozostawienia ww. materialéw budowlanych na nieruchomosci powoda.

Powodka podnosita takze, ze pozostawienie ww. materialbw budowlanych i brak ich uprzatniecia skutkowal
niemozno$cia rozpoczecia procesu inwestycyjnego i spowodowal szkode jej w majatku, albowiem nieruchomosé
zostala zbyta za cene obnizona o koszt jej uprzatniecia. Powddka w uzasadnieniu pozwu podnosila, ze na potraconag
kwote sklada sie takze suma 181.500 zl za usuniecie materialdbw budowlanych znajdujacych sie na przedmiotowej
nieruchomoéci.

Jednak powodka zbywajac przedmiotowa nieruchomo$¢ w dniu 22 sierpniu 2009 r. pozostawila na niej ww. materialy
budowlane, w zwigzku z czym nie poniosta kosztow ich uprzatniecia. Nie wykazala tez, ze zaleganie tych materialow
wplynelo na obnizenie ceny sprzedazy - brak bylo bowiem stosownego zapisu w akcie notarialnym. Poza tym
powdd nabyl przedmiotowa nieruchomo$é od pozwanego w sierpniu 2007 r. za cene 805.000 zl, za$ sprzedal ja w
niezmienionym stanie zagospodarowania w sierpniu 2009 r. za cene 1.528.400 z} plus 7% podatek VAT, tj. lacznie
kwote 1.635.388 zl. Zatem powdd uzyskal po dwoch latach kwote dwukrotnie wyzsza, a z ujawnionych dowodow —
zeznan $wiadkow i opinii bieglej, wynika, ze stan przedmiotowej nieruchomo$ci byt niezmieniony, tzn. nieruchomosé
byla niezabudowana, nie zostala nawet rozpoczeta inwestycja budowlana. Powolany w sprawie biegly w osobie M. M.
(1) ustalil za$ szacunkowa warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w dacie 22 sierpnia 2009 r. na sume okolo 1.278.000
zt (bez podatku VAT), a koszt uprzatniecia przedmiotowej nieruchomosci ze wskazanych materialtdéw budowlanych
na 20.700 zl. Powod nie poniost zatem szkody na skutek tego, ze pozwany nie uprzatngl wskazanych materialow
budowlanych.

Jednocze$nie z opinii bieglej wynika, ze wskazane materialy budowlane jako rzeczy ruchome, mogace stanowic
przedmiot obrotu, nie bedace czeSciami skladowymi gruntu nie mialy wplywu na warto§¢ przedmiotowej
nieruchomosci w K.. W ocenie Sadu réwniez z uwagi na rodzaj tych przedmiotéw, powierzchnie nieruchomosci przez
nie zajmowane, brak wykonania obowiazku przez pozwanego nie mial wplywu na rozpoczecie procesu inwestycyjnego
przez powodowa spolke. Z zeznan $wiadka J. wynika, ze planowana inwestycja miala kosztowaé 8-9 milion6ow zlotych,



a spo6tka posiadala niespelna 2 miliony zlotych, w tym 1.500.000 zt z kredytu. W zwigzku z czym w ocenie Sadu od
samego poczatku inwestycja ta nie miala szans powodzenia z uwagi na brak srodkéw finansowych.

W tym stanie rzeczy powodztwo oddalono. O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 kpc.
W apelacji od caloéci wyroku powdd wnidst o jego zmiane i uwzglednienie powodztwa. Zarzucil:

« naruszenie art. 17 § 1 ksh w zw. z art. 228 pkt 4 ksh poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze norma ta nie dotyczy
obowigzku poddania sie egzekucji,

« naruszenie art. 224 § 1 ke w zw. art. 225 ke, art. 471 § 1 ke oraz art. 415 ke w zw. z art. 361 ke poprzez
bezzasadne przyjecie, ze powddce nie nalezy sie wynagrodzenie zwigzane z ograniczeniem mozliwo$ci korzystania
z nieruchomo$ci wskutek niewykonania przez pozwanego obowiazku uprzatniecia nieruchomosci,

« naruszenie art. 498 § 1 kc polegajace na niewlaéciwym zastosowaniu i bezzasadnym przyjeciu, ze powodka nie
dokonata skutecznego potracenia wierzytelnosci,

« naruszenie art. 65§ 1i 2 ke wzw. z art. 89 ke wskutek blednej wykladni i braku zastosowania, w sytuacji gdy z treéci
umowy sprzedazy wynikalo, ze zobowiazanie powddki uzaleznione bylo od spelnienia wzajemnego zobowiazania
pozwanego,

« naruszenie art. 227 kpc wskutek bezzasadnego oddalenia wnioskéw dowodowych,
« naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.
W odpowiedzi na apelacje pozwany wniést o jej oddalenie na koszt powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.
Sad odwolawczy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne.

Ustalen tych Sad Okregowy dokonal bez obrazy art. 233 § 1 kpc - w oparciu o wszechstronnie przeanalizowany,
oceniony zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego material dowodowy, a w kazdym razie skarzgca
nie wykazala by tak ujete kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodoéw zostaly przez Sad ten naruszone, prowadzac
do ustalen niezgodnych z materialem dowodowym. Skuteczne podniesienie zarzutu poczynienia ustalen sprzecznych
z materialem dowodowym nie moze bowiem polegaé na zaprezentowaniu ustalonego przez skarzgcego, na podstawie
wlasnej oceny dowodéw stanu faktycznego, a wymaga wskazania przy uzyciu argumentéw jurydycznych razacego
naruszenia wyzej powolanych dyrektyw oceny dowodéw. (vide: wyrok SN z 18 czerwca 2004 r. sygn. akt II CK 369/03
LEX nr 174131).

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji powodka kwestionuje w zakresie przyjecia, na podstawie opinii bieglej z
zakresu szacowania nieruchomosci M. M. (1), ze nieuprzatniecie zakupionego od pozwanego terenu, nie wplynelo na
mozliwo$¢ realizacji zaplanowanej inwestycji. Zarzuca, ze zagadnienie to powinno by¢ wyjasnione za pomoca dowodu
z opinii bieglego z zakresu budownictwa, wniosek o przeprowadzenie ktérego Sad Okregowy — z naruszeniem art. 227
kpc oddalit.

Zauwazenia wymaga, ze powodka domagala sie rozszerzenia tezy dowodowej dowodu z opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci o zagadnienie niemozno$ci realizacji inwestycji, a juz po wydaniu opinii przez bieglego z tej
dziedziny wnosila o powolanie nowego bieglego lub sporzadzenie opinii uzupeliajacej, bez wskazania, ze chodzi jej o
bieglego innej specjalno$ci. Na rozprawie w dniu 12 wrze$nia 2014 r. podtrzymala natomiast (nieztozony wcze$niej)
wniosek o dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa na te okoliczno$é. Powodka nie domagala sie zatem w
toku sprawy przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, skladajac go dopiero w apelacji,



mimo braku ku temu przeszkdod w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Wniosek ten nalezalo zatem potraktowac
jako sp6zniony w Swietle art. 381 kpc.

Niezaleznie od powyzszego, zdaniem Sadu Apelacyjnego wniosek ten nie byl rbwniez merytorycznie uzasadniony.

Przekonujaco wyjaénil Sad Okregowy, ze powddka nie wykazala faktu wzywania pozwanego do wykonania §wiadczenia
polegajacego na uprzatnieciu sprzedanej nieruchomosci. Mimo, iz z osobowych Zr6det dowodowych (wnioskowanych
przez powoda zeznan $wiadkéw: A. S., M. J., M. G. (2)) wynikalo, ze do pozwanego kierowano listy polecone, wplywaly
wzwrotki”, do akt nie zlozono zadnego pisemnego dowodu kierowania takich wezwan. Poza tym powdd nie skorzystal
tez z mozliwoSci przymuszenia pozwanego na drodze sadowej do wykonania tego obowigzku, czy uprzatniecia terenu
na jego koszt. Brak inicjatywy w tym zakresie sugeruje, ze powdd nie wykazal zadnej determinacji w kierunku
wdrozenia planéw inwestycyjnych. Nie ma zatem podstaw by wnioskowa¢ o istnieniu obiektywnej i nieusuwalnej
przeszkody w realizacji zobowigzania przez powodke.

Poza tym z akt sprawy wynika, ze powddka wstrzymywala sie z realizacja inwestycji w zwigzku z zalamaniem
rynku nieruchomosci i ryzykiem jej nieoplacalno$ci. Nie dysponowala tez pelng kwota na pokrycie kosztoéw budowy
szacowanych na 8-9 mln, majac do dyspozycji ok. 4 mln. Fakt niewykonania zobowigzania przez powo6dke wynika
zatem roéwniez z przyczyn lezagcym po jej stronie.

Juz zatem powolane fakty i zasady do$wiadczenia zyciowego — bez potrzeby odwolywania sie do wiadomoSci
specjalnych bieglego z zakresu budownictwa — pozwalaly wnioskowa¢, ze nieuprzatniecie terenu nie stanowilo
przeszkody dla realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego zamierzonego przez powoda.

Powodka neguje tez w apelacji warto$¢ dowodowa opinii bieglej M. w zakresie dotyczacym skalkulowanych kosztéw
uprzatniecia nieruchomosci, podnoszac, ze nie dokonala ona ogledzin nieruchomosci z braku mozliwo$ci wstepu na
posesje, korzystajac w zakresie iloSci i jakoSci pozostawionych tam materialéw z przedsadowej opinii bieglego B.
K., ktory jak sie okazalo w toku sprawy, rowniez nie dokonal ogledzin terenu. W oparciu o te argumenty powodka
formuluje tez zarzut naruszenia art. 227 kpc poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z uzupekiajacej opinii bieglego
z dziedziny szacowania nieruchomoéci z uwzglednieniem ogledzin nieruchomoéci i sktadowanych ruchomosci oraz
dowodu z prywatnej ekspertyzy W. W. - bieglego z zakresu nadzoru budowlanego i kosztorysowania.

Ze stanowiskiem powodki nie sposéb sie zgodzi¢, jesli uwzglednié, ze biegla M. M. (1) - w zakresie iloéci i jakoSci
pozostawionych materialow - korzystala z danych zawartych w przesadowej opinii bieglego B. K., opartych na
ogledzinach nieruchomos$ci. Z opinii tego rzeczoznawcy z dnia 12 sierpnia 2013 r. wynika, ze ,,ogledziny nieruchomosci
przeprowadzono 4 pazdziernika 2011 r.” (k. 128 i 131), a opracowanie zostalo wykonane w oparciu o informacje,
wyjaénienia i dokumenty zZrodlowe przygotowane przez zamawiajacego — powodke.

W zalaczonym do opinii M. M. (1) protokole z czynnosci bieglego sadowego, biegla stwierdza, ze ,,co do wymienionych
materialow budowlanych strona powodowa podtrzymuje te ilo$¢ i rodzaj materialdbw podanych przez rzeczoznawce
p. K., a ,Pan J. F. (1) podaje, ze nie wnosi zastrzezen”. Aktualne twierdzenie powddki, ze biegly K. nie przeprowadzil
jednak ogledzin, za to udalo sie to rzeczoznawcy W. W. na potrzeby opinii zleconej przez powddke, nie moze uzasadniaé
przeprowadzenia kolejnego dowodu z opinii bieglego, w sytuacji kiedy powddka zgadzala sie wezeéniej z ustaleniami
rzeczoznawcy K., do ktérych odwolywala sie biegla M., w tym co do iloSci i jakoSci materialow. Poza tym rzeczoznawca
B. K. odnosil sie do wynikéw ogledzin z 2011 r., podczas gdy aktualny stan nieruchomosci, zwlaszcza po kolejnej
zmianie wlaSciciela mogt sie zmienié.

Na uwzglednienie nie zastugiwaly tez zarzuty naruszenia prawa materialnego.

I tak bez uchybienia przepisowi art. 840 § 1 pkt 1i 2 kpc, Sad Okregowy przyjal, ze w sprawie nie ziécily sie przestanki
pozbawienia przedmiotowego tytulu wykonawczego wykonalnoSci.



Podzieli¢ nalezy zapatrywanie Sadu pierwszej instancji w kwestii istnienia obowigzku stwierdzonego tytulem
egzekucyjnym, jako wynikajacym z waznej, rowniez w $wietle art. 17 § 1 ksh w zw. z art. 228 pkt 4 ksh, czynno$ci
prawne;j.

Powodka kwestionuje wazno$é aktu notarialnego, pozbawienia wykonalno$ci ktérego sprawa dotyczy i w ktorym
poddala sie ona egzekucji co do obowiazku $wiadczenia kwoty 205.000 zl, wskazujac ze czynnoé¢ poddania sie
egzekucji nie byla objeta uchwala walnego zgromadzenia wspolnikow. Wywodzi, ze tryb w jakim powinno zostac
dokonane poddanie sie egzekucji w akcie notarialnym w sytuacji, gdy dotyczy obowigzku $wiadczenia wynikajacego
z czynno$ci prawnej dla ktorej podjecia wymagana jest uchwala walnego zgromadzenia spolki kapitalowej, wymaga
uzyskania takiej samej zgody na sama czynno$¢ poddania sie egzekucji. Czynno$é poddania sie egzekucji ma bowiem
podwdjny charakter, gdyz wywiera skutki zarébwno w sferze prawa materialnego i procesowego oraz jest dokonywana
w ramach nabycia nieruchomoéci.

W okoliczno$ciach sprawy zostala podjeta uchwala zgromadzenia wspolnikow powoddki zezwalajaca na nabycie
nieruchomoéci przez powodowa spdtke od pozwanego. W akcie notarialnym cene sprzedazy strony ustalily na
805.000 zl, przy czym cze$¢ ceny w kwocie 105.000 zostala zaliczona na poczet ceny domu, ktéry powodka miata
na nieruchomosci nabywanej wybudowa¢ dla pozwanego. W przypadku niewybudowania domu i nieprzedstawienia
oferty jego sprzedazy do 10 sierpnia 2010 r. pow6dka zobowiazala sie do zwrotu kwoty 105.000 zl wraz z odsetkami i
zaplaty kary umownej w wysoko$ci 100.000 zl i co do tych obowigzkéw poddala sie rygorowi egzekucji.

Z przepisu art. 17 § 1 ksh wynika, ze jezeli do dokonania czynnoSci prawnej przez spétke ustawa wymaga uchwaly
wspolnikow albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly
jest niewazna, z kolei zgodnie z § 3 tego przepisu czynnoé¢ prawna dokonana bez zgody wlasciwego organu sp6lki,
wymaganej wylacznie przez umowe spélki albo statut, jest wazna, jednakze nie wyklucza to odpowiedzialnoSci
czlonkdéw zarzadu wobec spoélki z tytulu naruszenia umowy sp6iki albo statutu.

Wsrdd czynnosci, ktére wymagaja uchwaly wspolnikow przepis art. 228 pkt 4 wymienia nabycie i zbycie
nieruchomoéci, podczas gdy art. 230 ksh stanowi, Ze rozporzadzenie prawem lub zaciagniecie zobowiazania do
$wiadczenia o wartoSci dwukrotnie przewyzszajacej wysoko§¢ kapitatu zakladowego wymaga uchwaly wspo6lnikéw,
chyba ze umowa spdlki stanowi inaczej, wskazujac dodatkowo, ze przepisu art. 17 § 1 nie stosuje sie.

Jedli przyjaé, za powodka, ze czynnosé poddania sie egzekucji byta ,,dokonywana w ramach nabycia nieruchomosci”,
aktualizujgc obowigzek uzyskania zgody zgromadzenia wsp6lnikow, to trzeba by konsekwentnie przyjaé, ze udzielona
przeciez bezspornie zgoda na nabycie nieruchomo$ci obejmowala wszystkie elementy umowy, w tym dotyczace
poddania sie egzekucji jako istotowo zwigzane z nabyciem. Kwalifikujac bowiem poddanie sie egzekucji jako
shabycie nieruchomog$ci” w rozumieniu art. 228 ksh réwniez szeroko rozumie¢ nalezaloby uzyskana zgode na nabycie
nieruchomo$ci — jako obejmujaca poddanie sie egzekucji ze $wiadczenn wynikajacych z aktu notarialnego umowy
sprzedazy.

Przyjaé¢jednak trzeba, ze obowiazek poddania sie egzekucji dotyczyl czeSciowo rozliczenia ceny sprzedazy (jako zaliczki
na poczet innego $wiadczenia) i tu przejawial $cislty zwiagzek z ,nabyciem nieruchomosci”, a czeSciowo — w zakresie
kary umownej zwigzanej z brakiem realizacji wybudowania domu dla pozwanego — wynikal juz z czynno$ci prawne;j
innej niz ,nabycie nieruchomo$ci”. Tu zastosowanie znalez¢ mog}l jedynie przepis art. 230 ksh, traktujacy o wymogu
uchwaly wspolnikéw dla zaciggniecia zobowiazania do Swiadczenia o warto$ci dwukrotnie przewyzszajacej wysoko$c
kapitalu zakladowego. Jednak, jak trafnie wskazal Sad Okregowy przedmiotowa czynno$¢ prawna przedstawiala
warto$¢ mniejsza niz dwukrotnoé¢ kapitalu spélki, a poza tym ewentualny brak zgody mogt skutkowaé jedynie
skutkami wewnatrz sp6iki, skoro przepis ten wyraznie wylacza zastosowanie art. 17 § 1 ksh i przewidziana tam sankcje
niewazno$ci czynnosci prawne;j.

Nie naruszyl tez Sad Okregowy przepisu art. 65 § 11 2 ke w zw. z art. 89 ke, przyjmujac, ze zobowigzanie powddki
do wybudowania domu nie bylo uzaleznione od spelnienia wzajemnego zobowigzania pozwanego do uprzatniecia



terenu jako warunku zawieszajacego. Przekonuje wyja$nienie, ze z umowy sprzedazy nie wynika, by obowiazek
powoda dotyczacy wybudowania dla pozwanego domu uwarunkowany byt wykonaniem przez pozwanego obowiazku
uprzatniecia zakupionej nieruchomosci. Jedynie obowiazek zaplaty kwoty 205.000 zl mial wynikaé z niewykonania
zobowiazania uprzatniecia terenu.

W uzasadnieniu zarzutéw naruszenia art. 471 ke, powddka wskazuje tez na wygasniecie swojego zobowiazania
odszkodowawczego wynikajacego z niewybudowania dla pozwanego domu wskutek niemozno$ci $wiadczenia z
przyczyn lezacych po stronie poszkodowanego, ktéry wbrew przyjetemu obowigzkowi nie uprzatnal sprzedanego
terenu.

Zasadnie jednak ustalil Sad Okregowy, odwolujac sie do opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomos$ci M. M.
(1), ze nieuprzatniecie tej nieruchomosci nie wplynelo na mozliwo$é¢ realizacji inwestycji, tym bardziej ze, jak juz
wywodzono, wniosek ten broni sie takze w §wietle zasad doSwiadczenia zyciowego. Ustalenia tego powddka skutecznie
nie podwazyla. Brak zatem zwiazku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem obowiazku pozwanego z § 6 ust. 2
umowy, a niewykonaniem obowigzku powoda do wybudowania domu z § 5 ust.1, zastrzezonego pod rygorem kary
umowne;.

Bezzasadne okazaly sie tez zarzuty apelacji, zwalczajace stanowisko Sadu Okregowego, ze do pozbawienia
przedmiotowego tytulu wykonawczego wykonalnoéci nie doszlo réwniez wskutek dokonanego przez powodke
potracenia.

Z o$wiadczenia o potraceniu z dnia 19 maja 2011 r. wynika, ze przedstawia sie do potracenia wierzytelno$¢ w
wysoko$ci 319.037,60 zl na ktora sklada sie wierzytelno$é z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci, szkody
spowodowanej brakiem wykonania obowigzku przewidzianego w § 6 umowy, co spowodowalo obnizenie warto$ci
nieruchomoéci, jak i uniemozliwilo realizacje zaplanowanej inwestycji. Z pozwu wynika natomiast, ze wierzytelno$é
pozwanego ulegla umorzeniu ze wzgledu na potracenie z wierzytelno$cia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w wysokosci 454.130 zl i kosztu usuniecia przedmiotéw w wysokoéci 181.500 zk.

Skutek materialno-prawny moglo jednak odnie$é tylko o§wiadczenie z dnia 19 maja 2011 r., do ktérego powod zresztg
odnosi sie w pozwie i przywoluje jako dowod dokonania potracenia.

Sad Okregowy trafnie, uznal, ze nieuprzatniecie materialdbw przez powoda nie stanowito korzystania z gruntu w
zakresie odpowiadajacym posiadaniu w zlej wierze w rozumieniu art. 225 ke. Po pierwsze, juz w akcie notarialnym
sprzedazy zawarte jest oSwiadczenie, ze powddka jest juz w posiadaniu nabywanej nieruchomoéci, a zatem, ze
przejeta juz faktyczne wladztwo nad rzecza rdbwnoznaczne z mozliwoScia korzystania z niej. Po drugie, powddka nie
wykazala, by wzywala pozwanego do usuniecia tych rzeczy, co pozwala uznaé, ze miedzy stronami bylo porozumienie
co do ich pozostawania na przedmiotowej nieruchomos$ci. Réwniez tego ustalenia powddka w apelacji skutecznie
nie podwazyta. Co wiecej, jak juz wskazywano, powod mogl tez doprowadzi¢ wlasnym staraniem do uprzatniecia
terenu, w tym z wykorzystaniem przymusu panstwowego. Nieuprzatniecie rzeczy przez pozwanego nie stanowilo
zatem Kkorzystania z gruntu w ujeciu prawno-rzeczowym, a jedynie mozna je traktowaé w kategoriach niewykonania
zobowigzania umownego (z umowy z dnia 10 sierpnia 2007 r.).

W tym stanie rzeczy zasadne bylo tez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci na okoliczno$é wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy.

Co sie za$ tyczy potencjalnej szkody wynikajacej z obnizenia wartoSci gruntu wskutek jego nieuprzatniecia — shusznie
przyjat Sad Okregowy, Ze nie zostala ona wykazana. Jej powstanie zanegowala przekonujaco biegla M. M. (1), logicznie
wyjasdniajac, ze zanieczyszczenie materialami budowlanymi pozostaje bez wplywu na warto$é nieruchomosci, bo moga
by¢ one przedmiotem obrotu.

Powddka nie wykazala tez, ze uzyskala mniejszg kwote ze sprzedazy nieruchomog$ci nieuprzatnietej, bo po pierwsze
sprzedala ja za cene wyzsza o ponad 250.000 zt od warto$ci rynkowej, po drugie brak wiarygodnych dowodéw na to,



Ze cena zostala miedzy stronami transakcji obnizona o szacunkowa kwote wywozki materialéow czyli 250.000 zt. Do
umowy doszlo miedzy spétka a jej prezesem i jego rodzing, stad protokot z negocjacji w aktach sprawy z 28 lipca 2009
r., na ktory powoluje sie w apelacji powddka, zostal sporzadzony miedzy osobami reprezentujacymi w calosci interesy
powddki. Jego wiarygodno$¢ budzi zatem watpliwosSci. Poza tym potencjalny koszt wywozki materialow zostal przez
biegla oszacowany tylko na 20.700 zl. Skoro powodka nie poniosta kosztow uprzatniecia terenu, roéwniez z tego tytutu
nie powstal w jej majatku zaden uszczerbek majatkowy.

Powddka nie wykazala tez powstania innej szkody w zwigzku z nieuprzatnieciem nieruchomosci przez zbywce. W
szczegoblnosci, jak juz wywodzono, nie zostal udowodniony zwiazek tego zaniechania z niewdrozeniem przez powodke
planoéw inwestycyjnych.

Nie zaslugiwal w koncu na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 5 ke, ktory zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie
pogladem nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy powodztwa o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoSci.
(wyrok Sadu Najwyzszego z 27 stycznia 1999 r., sygn. akt II CKN 151/98, OSNC 1999/7-8/134).

W tym stanie rzeczy apelacje oddalono, a to na podstawie art. 385 kpc.
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