Sygn. akt IT Ca 105/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Sobieraj
Sedziowie: SO Dorota Gamrat — Kubeczak (spr.)
SO Marzenna Ernest
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 lipca 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa B. W.i K. W.

przeciwko Gminie M. S.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji wniesionej przez powodéw od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie z dnia 29 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt I C 2320/13

I. prostuje zaskariony wyrok w ten sposob, ze w czesci wstepnej jako oznaczenie przedmiotu
sprawy wskazuje: ,,0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci” zamiast ,,o zaplate”;

II. oddala apelacje.
SSO Dorota Gamrat — Kubeczak SSO Tomasz Sobieraj SSO Marzenna Ernest

II Ca 105/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie ( sygn. akt IC
2320/13) oddalil pow6dztwo B. W. i K. W. przeciwko Gminie M. S. o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci
( pkt I) oraz zasadzit od powod6w solidarnie na rzecz pozwanego 2 400 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu ( pkt
D).

Sad Rejonowy orzekl w oparciu o ustalony w sposob nastepujqcy stan faktyczny sprawy:

Gmina M. S. umowa z dnia 7 listopada 2000 roku oddata J. S. w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dziatke gruntu
numer (...), z obrebu 131 D., polozong w S. przy ulicy (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie XII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...). Nabywczym zobowiazala sie zakonczy¢ realizacje inwestycji



w terminie trzech lat od dnia zawarcie umowy (§ 8 ust. 1). J. C. umowa z dnia 31 pazdziernika 2002 roku darowala K. i
B. W. prawo uzytkowania wieczystego ww dziatki. Gmina M. S. umowa z dnia 28 listopada 2006 roku oddata K.iB. W.
w uzytkowanie wieczyste na okres do dnia g listopada 2099 roku niezabudowang dzialke gruntu, polozona przy ulicy
(...) w S., o numerze 121/11, w obrebie numer (...), D. 131, dla ktdrej Sad Rejonowy w Szczecinie XII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...), w celu poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomoscei
przyleglej tj. dzialki gruntu numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie X1I Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystag Kw Nr (...) (§ 5).

Umowa dnia 21 marca 2012 roku Gmina M. S. oraz K. W. i B. W., reprezentowani przez pelnomocnika K. K.
(1), dokonali zmiany warunkéw umowy o oddanie nieruchomos$ci w wieczyste uzytkowanie. Zgodnie z § 8 ust. 1
aktu notarialnego zawartego w dniu 7 listopada 2000 roku (numer Rep. A. Nr 12823/2000), zmienionego aktem
notarialnym z dnia 1lipca 2008 roku (Rep. A Nr 5437/2008) wieczysty uzytkownik zobowiazal sie zakonczy¢ realizacje
inwestycji w terminie trzech lat od dnia 31 grudnia 2009 roku, przy czym do dnia dzisiejszego inwestycja ta nie
zostala wykonana. Strony o$wiadczyly, Zze dokonuja zmiany warunkéw uméw o oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci gruntowej o numerach 121/6 oraz 121/11, polozonych przy ulicy (...) w S., dla ktérych Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...),
w ten sposbéb ze ustalony zostaje nowy termin na zagospodarowanie przedmiotowej nieruchomosci (wykonanie
stany surowego zamknietego) na dzien 22 marca 2013 roku (§ 3 ust. 2). Strony oéwiadezyly, iz w zwigzku z
powyzszym § 8 ust. 1 umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste z dnia 7 listopada 2000 roku (Rep. A numer
(...)) otrzymuje brzmienie: ,nabywcy zobowigzujg sie zagospodarowaé przedmiotowa nieruchomos$¢ (wykonac stan
surowy zamkniety) w terminie do dnia 22 marca 2013 roku, zabudowa¢ nieruchomo$¢ budynkiem mieszkalnym
zawierajacym co najmniej cztery lokale mieszkalne” (§ 3 ust. 3). Z tytulu ustalenia nowego terminu zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomosci K. i B. W. zostali zobowigzani do zaplaty na rzecz Gminy M. S. oplaty umownej w kwocie
15 998,40 zlotych, zas w § 4 wskazano, iz malzonkowie uiScili dotychczas kwote 7 377,03 zlotych. K. K. (1), dzialajac w
imieniu K. i B. W., odnoénie wykonania solidarnego zobowiazania K. i B. W., co do zaplaty na rzecz Gminy M. S. kwoty
12 300 zlotych w caloSci w terminie do dnia 30 sierpnia 2012 roku, jak i poszczegélnych jej rat, tj.: kwoty 6 150 zlotych
w terminie do dnia 30 maja 2012roku, kwoty 6 150 zlotych w terminie do dnia 30 sierpnia 2012 roku, poddat K. i B.
W. solidarnie rygorowi egzekucji z niniejszego aktu w my$l art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.) (§ 4 ust. 3). Strony ustalily rowniez,
iz w przypadku niezrealizowania inwestycji przez uzytkownikow wieczystych lub ich nastepcow prawnych w terminie,
o ktérym mowa w § 3 ust. 2 niniejszego aktu uzytkownicy wieczysci solidarnie zaptaca Gminie M. S. kare umowng w
wysoko$ci 50 000 ztotych (§ 5 ust.]). W treSci umowy wskazano rowniez, iz wysoko$¢ kary umownej, o ktérej mowa w
ust. 1 niezalezna jest od faktu poniesienia przez Gmine M. S. jakiejkolwiek szkody z tytulu niewykonania zobowigzania
zabezpieczonego wyzszej wymieniong kara umowna, jak rowniez niezalezna jest od wysokosci tej szkody, a obowiazek
uzytkownikow wieczystych odnos$nie zaplaty kary umownej powstaje bez wzgledu na to, czy uzytkownik wieczysty
ponosi jakakolwiek odpowiedzialnoé¢ za niedotrzymanie wskazanego wyzszej terminu (§ 5 ust.2). K. K. (1), dzialajac
w imieniu K. i B. W., odno$nie wykonania solidarnego zobowiazania K. i B. W., co do zaplaty na rzecz Gminy M. S.
kary umownej w wysoko$ci 50 000 zlotych w przypadku nie zrealizowania inwestycji w terminie wskazanym w § 3 ust
2 niniejszego aktu, poddat K. i B. W. solidarnie rygorowi egzekucji z niniejszego aktu w myél art 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
do kwoty 50 000 zlotych. Warunkiem prowadzenia egzekucji przez Gmine M. S. jest wezwanie K. i B. W. do zaplaty
kary umownej w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania (§ 5 ust. 3). K. K. (1) reprezentujacy powoddéw przy
zawieraniu umowy jest ich zieciem. Osoba ta prowadzi dzialalno$é¢ gospodarcza.

W dniu 25 marca 2013 roku R. R., pracownik Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami Gminy M. S., dokonala
ogledzin nieruchomo$ci oddanej w wieczyste uzytkowanie K. W. i B. W.. W wyniku przeprowadzonych ogledzin
stwierdzono, iz zaden z wybudowanych budynkéw mieszkalnych nie znajdowat sie w stanie surowym zamknietym.
W budynku usytuowanym w péinocno-zachodniej cze$ci nieruchomosci brakowalo stolarki okiennej i drzwiowe;j.
Od strony zaplecza budynku w ogole nie wstawiono stolarki okiennej, natomiast od frontu i po bokach czeSciowo
wstawiono prowizorycznie, przewaznie niepasujaca rozmiarami do otwordw okiennych réznorodng stolarke z
odzysku. Pozostala cze$¢ otworéw okiennych zabezpieczona zostal plytami. Natomiast w drugim z realizowanych



budynkéw (usytuowanych w polnocno-wschodniej czeSci nieruchomoéci) brakowalo dachu oraz stolarki okienne;j.
Podobnie, jak w budynku sasiednim, wstawiono w czeéci otworéw okiennych r6znorodna stolarke z odzysku.

Pismem z dnia 29 lipca 2013 roku Gmina M. S. wezwala B. W. oraz K. W. do zaplaty kwoty 50 000 zlotych tytulem
kary umownej zgodnie z § 5 ust. 11 3 aktu notarialnego z dnia 21 marca 2012roku (Rep. A nr 1807/2012), w terminie 14
dni od dnia otrzymania niniejszego pisma. Wezwanie do zaptaty doreczono B. W. oraz K. W. dnia 8 sierpnia 2013roku

Pismem z dnia 6 wrze$nia 2013 roku Gmina M. S. zlozyla wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu Rep. A numer (...) z dnia 21 marca 2012roku w zakresie o§wiadczenia dluznikow o poddaniu sie
solidarnej egzekucji co do kwoty 3 057,88 zlotych z tytulu ustalenia nowego terminu zagospodarowania nieruchomosci
ustalonej w § 4.3 pkt b oraz $wiadczenia dluznikow o poddaniu sie solidarnej egzekucji co do kwoty 50 000 zlotych z
tytulu kary umownej ustalonej w § 5.3 w/w aktu notarialnego. Postanowieniem z dnia 20 wrze$nia (...) Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie nadal klauzule wykonalnoSci: § 4.3 aktu notarialnego Rep. A numer (...)
z dnia 21 marca 2012roku przeciwko dluznikom solidarnym K. W. i B. W., co do obowiazku zaplaty kwoty 3 057,88
zlotych (pkt I), § 5.3 aktu notarialnego Rep. A numer (...) zdnia 21 marca 2012roku przeciwko dluznikom solidarnym
K. W. i B. W., co do obowigzku zaplaty kwoty 50 000 zlotych (pkt II). Dnia 5 listopada 2013roku Komornik Sadowy
przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie M. F. wszczal egzekucje komornicza przeciwko
K. W.orazB. W,

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Rejonowy uznal, iz powddztwo oparte o tre$¢ art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.,
ewentualnie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Sad stwierdzil, ze na stronie powodowej
spoczywal obowiazek wykazania, iz po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastapilo zdarzenie, wskutek ktorego
zobowigzanie wygaslo, badZ wykazania podstaw do zakwestionowania istnienia obowigzku stwierdzonego tytulem
egzekucyjnym. Powodowie nie przedstawili zadnych dowodéw pozwalajacych na zakwestionowanie aktu notarialnego
z dnia 21.03.2012 r., ktérym dokonano zmiany warunkéw uméw o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej o numerach 121/6 oraz 121/11, w ten sposob ze ustalony zostal nowy termin na zagospodarowanie
przedmiotowej nieruchomosci - wykonanie stanu surowego zamknietego - na dzien 22 marca 2013 roku oraz w
ktorym zobowiazali sie do zabudowania nieruchomos$ci budynkiem mieszkalnym zawierajacym co najmniej cztery
lokale mieszkalne, a w przypadku niezrealizowania zobowiazania do dnia 22 marca 2013roku zobowiazali sie do
zaplaty kwoty 50 000 zlotych tytulem kary umownej i w tym zakresie poddali sie egzekucji. W szczego6lnosci
zdaniem Sadu nie wykazali, by o§wiadczenie zawarte w jego treéci, nie zostalo ztozone przez K. K. (1), dzialajacego
w imieniu B. W. oraz K. W., by umowa zostala rozwigzana badz uchylono sie od jej skutkéw, dokonano zmiany lub
wyeliminowania wskazanych zapiséw. Powodowie nie wykazali, aby spehili §wiadczenie na rzecz pozwanego, na
ktore powoluja sie w tresci pozwu i przeczy temu material dowodowy w postaci zeznan §wiadka J. N., Swiadka R. R.,
dokumentacji zdjeciowej pochodzacej z terenu budowy, notatki stuzbowej z dnia 26 marca 2013roku, pisma z dnia
21 czerwca 2013roku oraz dziennika budowy. Na dzien 22 marca 2013 roku w jednym z budynkéw usytuowanych
na przedmiotowej nieruchomosci brakowalo stolarki okiennej i drzwiowej. Budynek od strony zaplecza pozbawiony
w ogole byl stolarki okiennej, natomiast od frontu i po bokach cze$ciowo wstawiono prowizoryczna, przewaznie
niepasujacg rozmiarami do otworéw okiennych réznorodna stolarke z odzysku. Pozostala cze$¢ otworéw okiennych
zabezpieczona zostala plytami. Natomiast w drugim z realizowanych budynkéw brakowalo dachu oraz stolarki
okiennej. Podobnie, jak w budynku sasiednim, wstawiono w czeSci otwor6éw okiennych r6znorodna stolarke z odzysku.
Z adnotacji z dziennika budowy dotyczacej budynku ,B” wynika, iz dopiero dnia 11 stycznia 2014 roku dokonano
zbrojenia stupow i belek pod konstrukcje wiezby dachowej, nastepnie z wpisu z dnia 7 marca 2014roku wynika, iz
dopiero tego dnia zakonczono przygotowywanie wiezby dachowej pod konstrukcje dachu i poddasza (k. 201-202).
Powodowie zobowiagzani byli do wykonania stanu surowego zamknietego budynkéw do dnia 22 marca 2013roku,
tymczasem stan 6w nie zostal osiggniety.

W ocenie Sadu brak bylo takze podstaw do obnizenia (miarkowania) kary umownej w oparciu o art 484 § 2 k.c.
Przestankami miarkowania kary umownej sa: wykonanie w znacznej czesci zobowiazania, z ktéorym zwigzana jest kara
oraz razace wygorowanie wysokoSci kary. Wyliczenie zawarte w art. 484 § 2 k.c. nalezy uznat za wyczerpujace. Sad
powolujgc sie na judykaty Sadu Najwyzszego wskazal, Ze przy zmniejszeniu kary umownej nalezy uwzglednié takze



brak szkody po stronie wierzyciela (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 1970 roku, sygn. akt II CR 167/70,
OSNC 1970, Nr 11, poz. 214, uchwala sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 roku, I1I CZP 61/03).
Zdaniem Sadu powodowie nie wykazali, izby niewykonanie zobowigzania zabezpieczonego wymieniong karg umowna
bylo spowodowane okolicznoéciami, za ktére odpowiedzialno$ci nie ponosza. Powodowie w sposéb Swiadomy i
celowy nie wykonali zobowiazania polegajacego na doprowadzeniu budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosci do
stanu surowego zamknietego pomimo uplywu uzgodnionego terminu. Nie wykazali, by Gmina nie poniosta szkody,
ewentualnie, iz doznana szkoda jest nizsza od wysoko$ci kary umownej. Sad wskazal przy tym, ze kwota 50 000
zlotych kary umownej, majac na uwadze powierzchnie przekazanego terenu oraz jego cel, tj. dokonanie inwestycji
budownictwa mieszkaniowego, jak rowniez rozmiar inwestycji, nie jest wygérowana. Celem umowy bylo stworzenie
lokali mieszkalnych. Gdyby powodowie wykonaliby w terminie postanowienia umowy gmina zyskalaby nowe lokale
mieszkalne, za$ nieruchomo$ci lezace w bezpoSrednim sgsiedztwie nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
powodom zyskalyby na wartoéci. Kara umowna na ustalonym poziomie mogla stanowié¢ element zapewniajacy
stabilno$¢ umowy oraz oddzialywanie dyscyplinujace na powodéw do wykonania cigzacego na nich obowiazku. O
kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1i § 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie, zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie powddztwa, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania. Apelacja zawierala takze wniosek o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie art 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne dokonanie ustalen faktycznych,
oparcie rozstrzygniecia na niepelnym materiale dowodowym, na skutek przeprowadzenia przez sad pierwszej instancji
postepowania dowodowego bez rozwazenia w sposéb bezstronny i wszechstronny zebranego w sprawie materiatu
dowodowego i w konsekwencji przyjecie, ze wobec niewykonania przez powoddw zobowiazania okre$§lonego w umowie
z dnia 21 marca 2012 r., sporzadzonej w Kancelarii Notarialnej G. W. w S. z numerem Repertorium A nr 1087/2012
nie zachodza okoliczno$ci uzasadniajgce pozbawienie ww. aktu notarialnego klauzuli wykonalnoSci.

Apelujacy zarzucili, bledng wykladnie umowy z dnia 21 marca 2012 r., polegajaca na uznaniu, ze powodowie
zobowiazali sie do zakonczenia wszystkich budéw prowadzonych na nieruchomosci przy ul. (...), w sytuacji gdy
na mocy paragrafu 3 ust. 3 umowy z dnia 21 marca 2012 r., strony zmienily brzemiennie § 8 ust. w ten sposob,
ze zobowigzano powodéw do zagospodarowania przedmiotowej nieruchomos$ci poprzez doprowadzenie do stanu
surowego zamknietego budynku mieszkalnego zawierajacego co najmniej 4 lokale mieszkalne w terminie do dnia
22 marca 2013 r. Uzycie w treSci aktu notarialnego liczby pojedynczej w momencie, kiedy to na przedmiotowe;j
nieruchomos$ci prowadzono juz budowe kolejnego (drugiego) budynku stanowilo dla powodow jednoznacznag
wskazowke, ze zgodna wola stron bylo doprowadzenie do stanu surowego zamknietego jednego z kilku budynkow.
Tym samym powodowie mieli obowiazek zagospodarowania nieruchomos$ci poprzez wykonanie stanu surowego
zamknietego jednego budynku mieszkalnego a co za tym idzie okoliczno§¢ nieukonczenia budowy kolejnych
dwoch budynkéow do stanu surowego zamknietego nie mogla stanowi¢ podstaw do nadania klauzuli wykonalnosci.
Powodowie powyzszemu obowigzkowi uczynili zado$¢, co wynika z zapisow z zeznan kierownika budowy J. N.,
$wiadka K. K. (2) oraz zapiséw w dzienniku budowy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

Odnoszac sie do zarzutu apelujacych, a sprowadzajgcego sie do twierdzenia, jakoby Sad I instancji z naruszeniem art.
233 § 1 k.p.c. w sposéb dowolny ocenit zgromadzony w sprawie material dowodowy, wskazania wymaga, iz zarzut ten
nie zyskal aprobaty i w zwigzku z tym nie mo6gl doprowadzié do zmiany zaskarzonego orzeczenia w sposob postulowany
przez powodow.

Jak stanowi art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodnos$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Co istotne, skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia przez sad
swobodnej oceny dowodéw moze mie¢ miejsce wylacznie wowczas, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow z



zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych. Jak
slusznie zauwazyt Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. (I ACa 180/08, LEX nr 468598),
jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznos$ci zarzutu naruszenia
w/w przepisu nie wystarcza samo stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do
stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. Skarzacy powinien wskazac jakie kryteria oceny naruszyt sad
przy ocenie konkretnych dowod6w, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac.
Zwalczanie swobodnej oceny dowodow nie moze polegac li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego
wersji zdarzen, ustalen stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest postuzeniu sie argumentami
wylacznie jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodnoéci i mocy dowodow
zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy (tak SA w Warszawie, wyrok z dnia 10 lipca 2008 r., VI ACa
306/08).

Przenoszac powyzsze na kanwe rozpatrywanej sprawy Sad Okregowy doszed} do przekonania, iz dokonana przez Sad I
instancji ocena zgromadzonego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego, w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia,
nie nosi znamion dowolnos$ci. Odmienna ocena strony apelujacej przeprowadzonych w sprawie dowodéw, nie moze
podwazy¢ uprawnienia sagdu do dokonania oceny tego materialu wedlug swego przekonania, przy zachowaniu regul
wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c., co tez w okoliczno$ciach niniejszej sprawy niewatpliwie mialo miejsce. W tej
sytuacji uznaé nalezalo, iz wywiedziona apelacja ma w tym zakresie charakter li tylko polemiczny ze stanowiskiem
Sadu, wobec czego twierdzenia apelujacych i podniesiona argumentacja, nie mogly skutecznie podwazy¢ zapadlego w
rozpoznawanej sprawie rozstrzygniecia w sposob przezen postulowany.

Dla zachowania porzadku wywodu, ktéry doprowadzil Sad Okregowy do zaprezentowanego powyzej wniosku w
pierwszym rzedzie zaznaczy¢ nalezy, powodowie w ramach niniejszego postepowania domagali sie pozbawienia
wykonalnoéci tytulu wykonawczego w postaci § 5 ust. 3 aktu notarialnego z dnia 21.03.2012 r., ( Rep. A Nr
1807/2012) zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci postanowieniem z dnia 20.09.2013 r., (sygn. akt IX Co 6068/13 )
- powolujac sie na wykonanie obowigzku okre§lonego powyzszym tytutem tj. zabudowania nieruchomosci budynkiem
mieszkalnym wielolokalowym w terminie do dnia 22.03.2013 r., ewentualna podstawg ich zgdania bylo zastrzezenie
kary umownej w spos6b sprzeczny z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami tj. art. 482 § 2 k.p.c. w zwiazku z
wylaczeniem mozliwo$ci jej miarkowania.

Powodowie wskazali dwie podstawy prawne swoich roszczen tj. art. 840 §1 pkt 1 k.p.c., oraz art. 840 §1 pkt 2 k.p.c.

Dhluznik — stosownie do art. 840 § 1 pkt 1 — winien wykazywa¢ nieistnienie zdarzenia, na ktérym oparto wydanie
klauzuli wykonalnoéci. Zaprzeczenie tym zdarzeniom moze obejmowaé takie okolicznoSci, ktore wskazuja, ze
okreslony tytul nie powinien by¢ opatrzony klauzula wykonalno$ci, jako niepodlegajacy wykonaniu lub niespelniajacy
warunkéw przepisanych prawem egzekucyjnym.

Druga z ww. podstaw- art. 840 §1 pkt 2 k.p.c. stwarza dluznikowi podstawe do zwalczania tytulu wykonawczego w
przypadku, gdy po jego powstaniu zaszly zdarzenia prowadzace do wygasniecia zobowigzania lub zdarzenia, wskutek
ktorych zobowigzanie nie moze byé egzekwowane. Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego i literatury prawniczej wynika,
ze zdarzeniem takim s3 takie, ktére skutkuje wygasniecie lub ograniczenie zobowiazania (spelnienie §wiadczenia,
przedawnienie), stanowigc tym samym podstawe dla roszczenia z art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.

Zadanie powodéw zasadniczo opieralo sie na twierdzeniu, ze nie zostaly spelnione przestanki do naliczenia kary
umownej przewidzianej w § 5 ust.1 aktu notarialnego z dnia 21.03.2012 r., albowiem objeta nia inwestycja na dzien
22.03.2013 roku zostala zrealizowana.



W rezultacie, decydujacym dla oceny czy ziscily sie przestanki do naliczenia kary umownej bylo ustalenie czy termin
zakonczenia prac wyznaczony na dzien 22.03.2013 r., zostal zachowany. Osia apelacji powodow byla kwestia, ze ich
obowiazek okreslony aktem notarialnym dotyczyl wybudowania jednego budynku mieszkalnego wielolokalowego w
stanie zamknietym surowym, a nie trzech budynkéw. Okoliczno$é ta w ocenie Sadu Okregowego pozostawala poza
istota rozstrzygniecia, jednak dla wyczerpania rozwazan kwestia ta zastala omoéwiona ponize;j.

Analizujac przepis art. 483 k.c. w kontekscie rozkladu ciezaru dowodu z art. 6 k.c. oraz art. 471 k.c. z brzmienia ktérego
wynika, iz zaistnienie okoliczno$ci zwalniajacych od odpowiedzialnoéci za niewykonanie zobowigzania obciaza te
strone, ktora swojego zobowigzania nie wykonala lub wykonala wadliwie, stwierdzi¢ nalezalo, iz na gruncie niniejszego
procesu ciezar wykazania, iz przestanki do zastosowania kary umownej sie nie ziscily ciazyl na powodach. Prowadzona
przez nich inicjatywa dowodowa winna zmierzaé¢ w kierunku wykazania, ze przestanki naliczenia kary umownej nie
zidcily sie.

Zgodnie z treécig przepisu art. 483 §1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).
Stopien doktadno$ci oznaczenia naruszen moze by¢ rézny. Moze bowiem nastapi¢ przez wskazanie na ,,niewykonanie”
lub ,nienalezyte wykonanie zobowiazania” albo przez precyzyjny opis konkretnych przykladéow niespelnienia
Swiadczenia lub jego spelnienia nienalezytego.

Zastrzezenie o jakim mowa powyzej zostalo poczynione przez strony w § 5 ust.1 aktu: ,strony ustalaja, ze w
przypadku niezrealizowania inwestycji przez uzytkownikdw wieczystych lub ich nastepcéw prawnych w terminie,
o ktorym mowa w § 3 ust. 2 niniejszego aktu, uzytkownicy wieczyéci solidarnie zaplaca Gminie miasto S. kare
umowng w wysoko$ci 50.000 zlotych”. W § 3 ust. 2 aktu postanowiono o dokonaniu zmiany warunkéw umowy o
oddanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, wskazujac ze ,,ustalony zostaje nowy termin na zagospodarowanie
przedmiotowej nieruchomosci (wykonanie stanu surowego zamknietego) na dzieh 22 marca 2013 roku”. W zwiazku z
powyzszym w § 2 ust. 3 zmieniono tre$¢ § 8 ust 1 umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste z dnia 7.11.2000) ., (rep.
A nr 12823/2000), zmienionej aktem z dnia 1.07.2008 ( Rep. A nr 5437/2008) nadajac mu nastepujace brzmienie:
~Nabywcy zobowiazuja sie: zagospodarowaé przedmiotowa nieruchomo$¢ (wykona¢ stan surowy zamkniety) w
terminie do dnia 22 marca 2013 roku, - zabudowac nieruchomo$¢ budynkiem mieszkalnym, zawierajacym co najmniej
4 (cztery) lokale mieszkalne”

W procesie wykladni oS§wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej zasadnicze znaczenie nalezy nadaé jezykowym
regulom znaczeniowym, tym niemniej odwolanie sie do regul jezykowych, ze wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c.,
nie moze stanowi¢ wylacznej podstawy ustalenia sensu zlozonych przez strony o§wiadczen woli. W Swietle art. 65 §
2 k.c. wykladnia umowy wymaga bowiem analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktéra nalezy dokonywac z
uwzglednieniem calego kontekstu o§wiadczen badanych w aspekcie treci, jak i okolicznoéci w ktérych zostaly one
zlozone (tak wyrok SN z dnia 23 kwietnia 2009, sygn. akt IV CSK 558/08; wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2003 r.,
sygn. akt I CK 104/02, LEX nr 602215; wyrok SN z dnia 14 listopada 2008 r., sygn. akt V CSK 174/08, LEX nr 477605;
wyrok SN z dnia 13 stycznia 2005 1., sygn. akt IV CK 448/04, LEX nr 177235). Oznacza to zatem, ze sad, kierujac sie
wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wyktadni umowy, powinien braé¢ pod uwage nie tylko postanowienia spornego
fragmentu umowy, lecz réwniez uwzglednia¢ inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a nawet kontekst faktyczny,
w ktorym projekt umowy sporzadzono, jak réwniez kontekst w ktérym umowe zawierano (por. wyrok SN z dnia 8
lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 582/03; LEX nr 188466; wyrok SN z dnia 12.04.2012 r., sygn. akt IV CSK 569/12).

Przedstawione powyzej reguly wykladni o$wiadczenn woli wyrazonych w formie pisemnej oznaczaja, ze wykladni
podlega rzeczywisty zamiar i wola stron w dacie zlozenia kwestionowanych o$wiadczen woli, a nie to, jak strony
rozumialy o§wiadczenia czy interpretowaly je pdzniej, na skutek zmiany okolicznoéci, a w szczegolnosci wskutek
powstania miedzy nimi konfliktu.

W kontekscie powyzszych uwag, nalezalo mie¢ na uwadze fakt, ze moca zawartej powyzej umowy strony
zmodyfikowaly stosunek zwigzany z zastrzezeniem kary umownej. W zwigzku z powyzszym nalezalo oceni¢ jak



obowiazek powodow funkcjonuje w tym kontek$cie. Literalne brzmienie przywolanych zapisow, wskazuje na to, ze
kara umowna zostala zastrzezona na wypadek nie wykonania w terminie do dnia 22.03.2013 roku zobowigzania
polegajacego na zabudowaniu nieruchomosci jednym budynkiem wielolokalowym w stanie zamknietym. Za takim
rozumieniem tych zapiséw przemawia ogédt okolicznosci sprawy. Mianowicie, w dacie zawierania przedmiotowej
umowy na nieruchomosci przy ul. (...) w S. byly dwa budynki i zaden z nich nie przedstawial stanu surowego
zamknietego, natomiast docelowo nieruchomos$é miata zosta¢ zabudowana trzema budynkami wielolokalowymi (vide:
Dziennik budowy Nr (...)- ,zesp6l trzech budynkéw wielorodzinnych przy ul. (...) Dz. 121/6”, vide: wyja$nienia
pelnomocnika pozwanego na rozprawie w dn.28.10.2014 r.). Stad, gdyby 6w zapis mial sie odnosié to wiekszej liczby
budynkow, to nie postuzono by sie liczbg pojedyncza — ,, budynku”.

Na takie rozumienie zapisdbw umowy wskazujg zeznania $wiadka K. K. (2) stawajgcego do jej zawarcia w imieniu
powoddw, zlozone na rozprawie w dniu 28.10.2014 roku. Z zeznan $wiadka J. N. wynika natomiast, Zze termin
zakonczenia etapu budowy zostal wyznaczony dla budynku C ,je$li chodzi o ustalenie poszczegélnych etapéw
inwestycji i etapoéw zakonczenia to byly one ustalane w zaleznoS$ci od kondycji finansowej, a w zasadzie mozliwosci
pozyskania §rodkow finansowych na ich realizacje. Ja w momencie kiedy powstala potrzeba przekazania zapisow z
dziennika budowy dotyczacych budynku C, dowiedzialem sie ze jest ustalony termin zakonczenia etapu budowy, a
dokladnie chodzilo o stan surowy budynku C”.

Niezaleznie od poczynionych powyzej ustalen, obowigzek zaplaty kary umownej zaktualizowat sie, gdyz powodowie nie
wykazali, by w dniu 22.03.2013 r., nieruchomos¢ zostala zabudowana budynkiem wielolokalowym w stanie surowym

zamknietym.

Strony nie wiodly sporu w zakresie rozumienia pojecia ,,stan surowy zamkniety”. Powodowie ani w pozwie, ani tez w
apelacji nie kwestionowali przyjetego w kontaktach rozumienia wskazanego wyzej pojecia. Nie ma w budownictwie
oficjalnej, prawnie obowiazujacej definicji stanu surowego (otwartego lub zamknietego), jednakze powszechnie
przyjmuje sie, ze stan taki (zamkniety) oznacza budynek zadaszony, ktéry ma (co najmniej) zamontowane okna, drzwi
zewnetrzne. Bryla budynku ma by¢ w sensie dostlownym zamknieta, co umozliwia prowadzenie prac wykonczeniowych
W jego wnetrzu.

Wykazanie tej okoliczno$ci dowodami spoczywalo na powodach, ktorzy jednak obowigzkowi temu nie sprostali. Faktu
tego nie dowodza zapisy w dzienniku budowy Nr (...), z ktorego nie wynika, ze ktéry§ z wymienionych w nim
budynkow (B,C) uzyskal wymagany powyzej stan. Pracownik pozwanego w dniu 25.03.2013 roku dokonat ogledzin
nieruchomoéci, w wyniku ktérego stwierdzono obecno$¢ dwoch budynkdw, z ktoérych zaden z nich przedstawial stanu
surowego zamknietego. Jeden z nich nie posiadal dachu, za§ w drugim (okre$lonym jako bardziej zaawansowany)
brakowalo stolarki drzwiowej, nie wstawiono stolarki okiennej od zaplecza budynku, po bokach budynku wstawiono
stolarke nie pasujaca otworami, natomiast pozostalej cze$¢ otwordw okiennych wstawiono plyty ( vide k. 102- 103).
Opisany powyzej stan budynkéw zostal zwizualizowany na zalaczonej do akt sprawy dokumentacji fotograficznej ( k.
104-117, tom I) oraz potwierdzony zeznaniami R. R. zloZzonymi na rozprawie w dniu 29.01.2015 r. Istotnie - §wiadek
J. N., w trakcie zeznan zlozonych w dniu 29.01.2015 r., wskazal, Ze budynek C od roku 2013 roku ma stan surowy
zamkniety, niemniej jednak stoja one w oczywistej sprzecznosci z pozostalym materialem dowodowym w postaci ww.
dokumentacji fotograficznej, zeznaniami $wiadka R. R. i nie znajduja oparcia w zapisach dziennika budowy.

Majac na uwadze powyzsze Sad Odwolawczy doszedt do wniosku, ze powodowie nie wykazali, iz nie ziécily sie
przestanki naliczenia kary umownej przez strone pozwana, w konsekwencji nie ziScilo sie zdarzenie, od ktbérego
powodowie uzaleznili poddanie sie egzekucji kwoty 50.000 zlotych.

W § 5 ust. 2 aktu notarialnego z dnia 21.03.2012 r., postanowiono, ze wysoko$§¢ kary umownej, jest niezalezna od
faktu poniesienia przez Gmine jakiejkolwiek szkody z tytulu wykonania zobowigzania zabezpieczonego kara umowna,
niezalezna od wysoko$ci szkody, a obowiazek jej zaplaty powstaje bez wzgledu na to, czy uzytkownik wieczysty ponosi
jakakolwiek odpowiedzialno$é za niedotrzymanie wskazanego terminu.



Chybione jest stanowisko powodoéw, ze zapis ten nie jest niewazny z uwagi na zachodzaca w ich ocenie sprzeczno$c
z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa.

Wskazaé nalezy, iz zakres odpowiedzialnosci z tytulu kary umownej pokrywa sie z zakresem odpowiedzialnoSci
kontraktowej dtuznika z art. 471 k.c. a tym co je rdézni jest to, ze zaplata kary umownej przystuguje niezaleznie
od tego, czy po stronie wierzyciela wystgpila szkoda i jaka byla jej wysokos§¢ (art. 484 § 1 k.c.). Przeslanka
uzasadniajaca zwolnienie dluznika z odpowiedzialnoéci jest zaistnienie okolicznosci, za ktore dluznik nie ponosi
odpowiedzialno$ci. Analogiczne zasady obowigzuja w odniesieniu do dodatkowego zastrzezenia umownego w postaci
kary umownej. Dluznik bedzie zatem zwolniony z zaplaty kary umownej jezeli wykaze, ze przyczyna niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania uzasadniajacymi naliczenie kary umownej sa okoliczno$ci, za ktore nie
ponosi on odpowiedzialnoéci (tak. W. Czachorski w ,,Zobowigzania”, 2009, s. 530; Z. Radwanski, A. Olejniczak w
»,Zobowigzania” 2012r., s. 345; T. Winiewski(w:) G. Bieniek, Komentarz do Kodeksu Cywilnego, Tom I, 2011 r.,
s. 800). Dopuszczalne jest jednak - jak to mialo miejsce w badanej sprawie, zastrzezenie w umowie uprawnienia
wierzyciela do zadania kary umownej, gdy przyczyng niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania sg
okoliczno$ci przez dluznika niezawinione - §5 ust 2 aktu. O skutecznoéci tego rodzaju klauzuli przesadza tesé art. 473
§ 1 k.c. dopuszczajacy mozliwo$¢ modyfikacji ogdlnych regul odpowiedzialnosci dluznika. Zgodnie z tym przepisem
»dtuznik moze przez umowe przyja¢ odpowiedzialno$é za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania z
powodu oznaczonych okolicznosci, za ktére z mocy ustawy odpowiedzialnoéci nie ponosi”. Podkresli¢ nalezy, ze zasada
swobody umoéw pozwala na ksztaltowanie treéci stosunku zobowigzaniowego przez strony.

Sad Okregowy podzielil ocene prawna i przedstawiona na jego poparcie argumentacje Sadu Rejonowego, co do nie
ziszczenia sie przestanek miarkowania kary umownej naleznej pozwanemu. Rozwazania te nalezy uzupelnic jedynie
o uwage, ze dluznik oprocz zgloszenia postulatu obnizenia kary umownej, winien przytoczyé fakty i dowody na
jego poparcie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2008 r., IT CSK 421/07). Miarkowanie kary umowne;j jest
przejawem prawa sadu do ingerencji w stosunki umowne réwnorzednych podmiotéw - pod warunkiem jednak, ze
takie zadanie zostanie przez dluznika zgloszone i wykazane.

Przepis art. 484 § 2 k.c. zezwala na obnizenie wysokoS$ci kary umownej na zadanie dluznika, jezeli zobowigzanie jest w
znacznej czeéci wykonane albo gdy kara umowna jest razaco wygbrowana, czyli wowczas, gdy w przekonaniu organu
orzekajacego istnieje dysproporcja miedzy poniesiong szkoda a wysoko$cia kary umowne;j.

Kryterium oceny razacego wygorowania moze by¢ takze relacja wysoko$ci kary do ogoélnej warto$ci umowy. Nie
mozna mowié o razacym wygoérowaniu kary, jesli uwzgledni sie wielkoé¢ inwestycji powodéw na oddanym w wieczyste
uzytkowanie gruncie. Planowana i realizowana inwestycja to trzy budynki wielomieszkaniowe (nie mniej niz 4
lokale w budynku). Przewidywana cena lokali mieszkalnych mozliwa do uzyskania z ich sprzedazy, przesadza o
uznaniu kary umownej w kwocie 50.000 zlotych za niebedaca razaco wygérowang. Nadto strona powodowa nie
wskazala jakiekolwiek dane, mogace stanowi¢ punkt odniesienia dla oceny, iz rzeczywiScie przewidziana kara jest
razaco wygorowana. Znaczne wykonanie zobowigzania takze nie moze by¢ w niniejszej sprawy podstawa obnizenia
kary umownej, jesli uwzgledni sie, ze termin jego wykonania byt juz na korzy$é powodéw przesuniety. Ocena,
czy zobowigzanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, powinna nastepowaé na podstawie kryterium przydatno$ci
przedmiotu $§wiadczenia dla wierzyciela oraz z punktu widzenia kryteriow wykonania zobowigzania ustanowionych
w art. 354 k.c. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow jest
obowiagzkiem Gminy, ktéry jest realizowany nie tylko przez utrzymywanie lokali komunalnych, ale takze przez
odpowiednia polityke inwestycyjna. Oddanie gruntu komunalnego w wieczyste uzytkowanie w celu wybudowania
lokali mieszkalnych jest wyrazem tej polityki, a zastrzezona kara umowna Srodkiem pozwalajacym na kontrolowanie
wykonania umowy. Fakt, Zze pozwana nie poniosta bezposredniej szkody z tytulu niewykonania umowy przez powodow
w terminie nie czyni zapisu umowy niewaznym.

Reasumujgc brak podstaw do pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego, tak w zakresie kary umownej jak i
ustalonej w akcie notarialnym oplaty.



Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje w catoéci oddalil.

Na skutek oczywistej omylki pisarskiej popelnionej w komparycji wyroku Sadu Rejonowego, blednie wskazano
przedmiot sprawy tj. ,, o zaplate”, zamiast ,, o0 pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci”. Powyzsze uchybienie
nalezato traktowac jako oczywistga niedokladno$¢ i na mocy art. 350 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. dokonac
jej sprostowania.



