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Sygn. akt I ACa 86/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Marek Boniecki
Protokolant: st. sekretarz sagdowy Krzysztof Malinowski

po rozpoznaniu w dniu 15 lipca 2021 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa K. P.

przeciwko M. J. (1)

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 pazdziernika 2019 r. sygn. akt I C 1814/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

»I. pozbawia w calosci wykonalnosci tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 7 lipca
20177. sporzadzonego w P. przez notariusza M. J. (2) rep. (...), ktoremu to aktowi Sqd Rejonowy dla
K. w K. w dniu 5 wrzesnia 2018 r. nadat klauzule wykonalnosci na rzecz M. J. (1) przeciwko K. P.;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 14.917 zl (czternascie tysiecy dziewiecéset
siedemnascie zlotych) tytulem kosztéow procesu.”

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoddki kwote 8.550 zl (osiem tysiecy pieéset pieédziesiqt
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Boniecki SSA Jozef Wasik SSA Jerzy Bess

Sygn. akt I ACa 86/20



UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 lipca 2021 roku

Pozwem z dnia 8 pazdziernika 2018 r. powddka K. P. wniosla o pozbawienie w caloSci wykonalnosSci tytulu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 7 lipca 2018 r. sporzadzonego przez notariusza w P. M. J. (2), rep.
(...), ktéremu Sad Rejonowy dla K. w K. dnia 5 wrzeénia 2018 r., (...) nadal klauzule wykonalnosci w zakresie obowigzku
okreslonego w § 3 ust. 2 aktu do kwoty 190.00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 22 lipca 2017
r. do dnia zaplaty. Wniosla réwniez o zasadzenie kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze pozwany jest deweloperem i dnia 7 lipca 2017 r. zawarla z nim umowe sprzedazy
nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka o nr ewidencyjnym (...) Pozwany jednak nie dokonczyl prac wskazanych
w akcie notarialnym i nie uzyskal pozwolenia na uzytkowanie. Strony ustalily, ze po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie powoddka zaplaci pozwanemu 190.000 zL. Pomimo powyzszego pozwany wnidst o nadanie klauzuli
wykonalnoéci. Powodka kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym oraz podnosila, ze
roszczenie nie jest wymagalne.

Pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania (k. 148-151). Podnibsl, ze zawarta umowa
nie byla umowga deweloperska, a strony nie uzaleznily zaplaty reszty ceny od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2019 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo (punkt I) i zasadzit od powd6dki
na przecz pozwanego kwote 5.417 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania (punkt II).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze bezsporne pomiedzy stronami pozostawalo, ze pozwany prowadzi dzialalno$c
gospodarcza w zakresie rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

W dniu 6 pazdziernika 2016 r. w K. strony zawarly umowe, nazwana przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomo$ci.
Wskazaly, ze przedmiotem umowy sprzedazy jest budynek mieszkalny w stanie deweloperskim zamknietym, wraz z
dzialka o powierzchni 12,6 ara wyodrebnionej z dzialki nr (...) polozonej w miejscowosci P.. Stan deweloperski zgodnie
z umowa obejmowal: tynki, wylewki, instalacje grzewcza i sanitarna, piec na eko-groszek, grzejniki, stolarke okienna,
drzwi wewnetrzne, brame garazowa, balustrady na balkonach a takze ogrodzenie dzialki.

W § 2 umowy strony zobowigzaly sie do zawarcia w formie aktu notarialnego wlasciwej umowy sprzedazy za cene
390.000 zh

Powddka jako kupujacy zobowigzala sie do przelania pozwanemu jako sprzedajacemu kwoty 50.000 z} tytulem zaliczki
do dnia 12 paZdziernika 2016 r. Pozostala cze$¢ naleznosci, tj. 340.000 zl miala zostaé¢ przelana w dniu podpisania
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci (§ 3).

Jako termin ,przekazania nieruchomosci pod wlasno$é kupujacego oraz zakonczenia wszystkich prac zwiazanych z
czynno$ciami zawartymi w umowie” wskazano 30 czerwca 2017 1.

Na mocy aktu notarialnego z dnia 7 lipca 2017 r., Repertorium (...) sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w P., przed
notariuszem M. J. (2), pozwany w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej sprzedal powddce nieruchomosé
oznaczong jako dziatka o numerze ewidencyjnym (...), objeta ksiega wieczysta nr (...), o powierzchni 0,1242 ha za cene
w kwocie 390.000 z} (akt notarialny k. 37-47).

W § 1 ust. 4 lit. e aktu wskazano, ze dzialka nr (...), z ktdérej postala przedmiotowa dzialka nr (...), przeznaczona byla
pod tereny rolne.

Powodka w umowie o§wiadczyla, ze na zakup w/w nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) zostal jej udzielony przez
Bank (...) S.A. we W. kredyt w kwocie 190.000 zl na podstawie umowy kredytu nr (...).



Strony o$wiadczyly, ze cze$¢ ceny w kwocie 50.000 zl zostala juz zaplacona sprzedajacemu, co pozwany potwierdzil,
kwitujac odbior tej kwoty.

Czeéc¢ ceny w kwocie w kwocie 150.000 zI miala zostaé¢ zaplacona przelewem na rachunek bankowy sprzedajacego,
w terminie najdalej do 21 lipca 2017 roku (co nastapilo), natomiast reszta ceny w kwocie 190.000 zt miala zostaé
zaplacona bezposrednio przez kredytujacy bank ze sSrodkow kredytu przelewem na rachunek bankowy sprzedajacego
w terminie najdalej do 21 lipca 2017 1.

W akcie notarialnym powodka zlozyta oswiadczenie, ze co do wykonania obowigzku zaplaty reszty ceny w kwocie
340.000 zl poddaje sie egzekucji wprost z tego aktu na rzecz M. J. (1) stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. (§
3 ust. 2 aktu).

Powodka nie zaplacita kwoty 190.000 zl. Kredyt nie zostal uruchomiony.

Zgodnie z umowa o kredyt mieszkaniowy z dnia 5 lipca 2017 r. warunkiem uruchomienia kredytu bylo m.in.
przedlozenie przez pow6dke bankowi prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie z klauzulg ostatecznosci (k.

61-73).

Postanowieniem z dnia 5 wrze$nia 2018 r. Sad Rejonowy dla K.w K., Wydzial I Cywilny, sygn. akt (...) nadal klauzule
wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 7 lipca 2017 r. w zakresie obowiazku zaplaty okre$lonego w § 3 ust. 2 aktu
notarialnego, co do kwoty 190.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 22 lipca 2017 r. do dnia

zaplaty.

Roboty budowlane wykonane na dzialce nr (...), polegajace na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
zostaly zrealizowane przez pozwanego w oparciu o zgloszenie w Starostwie Powiatowym w P., od ktérego organ nie
wniodst sprzeciwu.

Pozwany dwukrotnie sktadal do (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. zawiadomienie o zakonczeniu ww. robot
i dwukrotnie otrzymat decyzje o sprzeciwie w sprawie przyjecia budynku na dzialce nr (...) do uzytkowania; ostatnia z
nich (nr (...) z dnia 26 lutego 2018 r.) zostala utrzymana w mocy decyzja organu wyzszej instancji z dnia 7 maja 2018
r., a Wojewodzki Sad Administracyjny w K. oddalil skarge pozwanego w dniu 12 paZdziernika 2018r.

Decyzja nr (...) z dnia 11 marca 2019 r. (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. nakazal pozwanemu rozbioérke
spornego budynku mieszkalnego jednorodzinnego. W uzasadnieniu m.in. wskazano, ze dzialka nr ewid. (...) objeta
jest zakresem obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw Gminy (...), znajduje sie
na terenach rolnych — symbol R1, dla ktérych jako przeznaczenie dopuszczalne przewiduje sie zabudowe zagrodowa,
w tym mieszkaniowg zwigzana z hodowla, produkcja rolng i przetworstwem rolno — spozywczym. W uzasadnieniu
decyzji stwierdzono, ze budowa zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nie stanowi zabudowy zagrodowe;j
w my$l obowiazujacych przepiséw i jest niezgodna z zapisami obowigzujacego miejscowego PZP solectw Gminy
(...). Nie ma mozliwoéci doprowadzenia inwestycji do stanu zgodnego z przepisami ze wzgledu na niezgodno$é z
obowigzujacym MPZP (decyzja k. 183-186).

Od decyzji zlozono odwolania, ktorych na dzien rozstrzygniecia jeszcze nie rozpatrzono.

Ponadto Sad Okregowy ustalil stan faktyczny szczegélowo zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
z ktérego to uzasadnienia wynika, ze powodka znalazla oferte pozwanego w sprawie budowy 10 domoéw
jednorodzinnych w P. we wrze$niu 2016 r. Pozwany pokazal powodce i jej rodzicom pierwszy realizowany przez niego
dom (jeden z sgsiednich — poloZony na innej dzialce, ale wydzielonej z tej samej dzialki nr (...)). Oferta spodobala sie
powddce. Powddka uznawala, ze pozwany jest przedsiebiorca zajmujacym sie dzialalno$cia deweloperska i czula do
niego zaufanie. W jego imieniu dzialala pelnomocniczka, obecna zona pozwanego, ktora zasugerowala kredyt bankowy
i pomagala powodce w kwestiach formalnych, w tym zwigzanych z kredytem.



W dacie zawierania umowy przedwstepnej dom jednorodzinny przeznaczany dla powodki jeszcze nie istnial: byl
wzniesiony pierwszy dom i czeéciowo drugi (dom powddki jest trzeci z kolei). Zaraz po zawarciu umowy przedwstepnej
powddka przekazala pozwanemu 50.000 zl.

W dacie podpisania aktu notarialnego budynek mieszkalny nie byt calkowicie ukonczony, ale nie pozostalo wiele prac
do wykonania. Roboty wykonczeniowe maty by¢ wykonane po zaplaceniu ceny. Powodka wiedziala, Ze nie ma jeszcze
pozwolenia na uzytkowanie, ale pozwany twierdzil, Ze to kwestia niedtugiego czasu.

Kredyt bankowy nie zostal uruchomiony, gdyz nie zostalo udzielone pozwolenie na uzytkowanie budynku. Umowa
kredytowa byla wazna 3 miesigce i wygasla, a powddka jej nie odnowila.

Przy zawieraniu umowy notarialnej z dnia 7 lipca 2017 r. strony omawialy warunki platno$ci; byla wowczas mowa o
pokryciu czeSci nalezno$ci z kredytu bankowego, w zwigzku z czym notariusz zawarl w akcie notarialnym informacje,
ze udzielono kupujacej kredytu bankowego (k. 40). Przedmiotem umowy byta wydzielona dziatka z budynkiem;
pozwany sprzedal w ten sam sposob 3 lub 4 inne dzialki, w tej samej kancelarii notarialnej. Przy zawieraniu umowy
z powbdka nie badano kwestii pozwolenia na uzytkowanie, a notariusz nie drazy! tej kwestii, gdyz nie warunkowato
to sprzedazy. Przy umowie zostalo przedlozone zaswiadczenie dotyczace przeznaczenia gruntu, co znalazlo wyraz z w
zapisach umowy (§ 1 ust. 4 lit. e aktu, k. 39).

Nieruchomo$¢ zostala powddce wydana. Pozwany nie wykonat wszystkich prac wykonczeniowych. W okresie po
wrzeéniu 2017 r. powddka oraz jej ojciec wykonali prace wykonczeniowe, ktore zakonczyly sie na poczatku 2018 r.

Obecnie budynek jest umeblowany. Powddka oraz jej rodzice przyjezdzaja tam i uzytkuja dom.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym, po dokonaniu analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad
Okregowy uznal powddztwo za niezasadne.

Powodka domagala sie pozbawienia w calo$ci wykonalnoéci tytutlu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia
7 lipca 2017 r., Repertorium (...), opatrzonego klauzulg wykonalnosci z dnia 5 wrzeénia 2018 r. Powddka zarzucila
niewazno$¢ notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci, w ktérej poddala sie egzekucji zaptaty kwoty 190.000 zl, na
podstawie art. 58 k.c. Strony zawarly dwie umowy. Pierwsza z nich, z dnia 6 pazdziernika 2016 r., Sad zakwalifikowal
jako umowe przedwstepng, ktorej przedmiotem byla sprzedaz przyszlego domu jednorodzinnego na dzialce nr (...)
(po wydzieleniu z niej 12,6 a) dla powddki. Umowa miala forme pisemna zwykla. Strony w tej umowie nie przewidzialy
zadnego harmonogramu procesu inwestycyjnego ani tez powddka nie uiszczala zadnych innych kwot na poczet
budowy, poza zaliczka w kwocie 50.000 zl, ktéra miala by¢ nastepnie zaliczona na poczet ceny sprzedazy, platnej po
zawarciu umowy przyrzeczonej. Strony w umowie tej zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wskazujac
jej maksymalny termin (§ 6) i cene sprzedazy (§ 2). Skutki tej umowy tej umowy odpowiadaly art. 390 § 1 k.c. - byla to
umowa z tzw. skutkiem slabszym, a zatem nie mozna bylo na jej podstawie dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W dniu 7 lipca 2017 r. strony zawarly umowe sprzedazy, w formie aktu notarialnego.

Powodka podniosta zarzut niewazno$ci czynnoSci prawnej objetej ww. aktem notarialnym, jako sprzecznej z
obowiazujacymi przepisami i zmierzajacej do obejscia ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (zwanej dalej ,,ustawa deweloperska”). Zarzut ten Sad pierwszej
instancji uznal za niezasadny.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna przyjac, ze doszlo do ominiecia przepisow ustawy deweloperskiej
poprzez zawarcie umowy z 7 lipca 2017r. — zaréwno tre$¢ tej umowy, jak i zamiar stron wynikajacy z ich zeznan
jednoznacznie wskazywaly na elementy istotne umowy sprzedazy. Powodka przystapita do tej umowy w tym celu, aby
naby¢ wlasnoé¢ nieruchomosci, znajac przy tym wszystkie okoliczno$ci, w jakich to nastepuje.



Umowa z 7 lipca 2017 r. nie moze by¢ takze uznana za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (powoddka
podkreslala, ze dzialala w pelnym zaufaniu do pozwanego, ktory wykorzystal jej niewiedze).

Okoliczno$ci uzasadniajace niewazno$¢ muszg istnie¢ w dacie zawarcia umowy. Nie mozna zatem dokonywaé oceny
zgodnos$ci umowy z art. 58 k.c. w Swietle zdarzen p6zniejszych — w tym decyzji administracyjnej nakazujacej rozbiorke
budynku, ktéra wydano 11 marca 2019 r.

W przedmiotowej sprawie powddka miala obiektywne mozliwos$ci oceny ryzyka, jakie podejmuje nabywajac
nieruchomo$¢, ktéra byta formalnie zakwalifikowana jako rolna, zabudowana budynkiem bez pozwolenia na
uzytkowanie. Powodka nie byla przy tym zwigzana umowa przedwstepnag o tzw. silniejszym skutku (art. 390 § 2 k.c.)
i nie podlegala zadnej szczego6lnej presji. W dacie zawierania umowy zadna ze stron nie wiedziala jeszcze, ze budynek
definitywnie nie otrzyma pozwolenia na uzytkowanie — nie mozna w $wietle zgromadzonego materiatu dowodowego
uznaé, ze pozwany mial wowczas taka wiedze. Nalezy wskazaé przy tym, ze strony dzialaly w pewnym zaufaniu do
organu administracji publicznej, ktory wydal tzw. milczaca zgode na rozpoczecie budowy — przypuszczalnie liczylty
zatem na podobnie korzystne stanowisko w kwestii pozwolenia na uzytkowanie.

W $wietle powyzszych rozwazan nie ma podstaw prawnych do podwazenia zobowiazania powodki wynikajacego z
aktu notarialnego z dnia 7 lipca 2017 r., a co za tym idzie, do pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnosci.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c., uwzgledniajac zasade odpowiedzialnos$ci
stron za wynik procesu. Na kwote zasadzonych od powo6dki na rzecz pozwanego kosztéw postepowania w lgcznej
wysokosci 5.417 zt zlozyly sie: kwota 5.400 zt tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego (§ 2 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie - Dz.U z 2015 1.,
poz. 1800) oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej za udzielone pelnomocnictwo.

Powodka wniosla apelacje i zaskarzyta wydany wyrok w calo$ci. Orzeczeniu zarzucila:

1) naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to: a) art. 58 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie i nie stwierdzenie
niewaznoSci czynnoéci prawnej objetej aktem notarialnym z dnia 7 lipca 2018 r. sporzadzonym przez notariusza
w P. M. J. (2), rep.(...) (,Akt Notarialny"), ktorej przedmiotem byla nieruchomo$¢, numer ksiegi wieczystej (...),
zabudowana budynkiem mieszkalnym w stanie nie dokonczonym bez pozwolenia na uzytkowanie budynku, w
sytuacji gdy czynno$¢ prawna ta jest sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa, zaréwno kodeksu
cywilnego, jak i ustaw szczegolowych, jak rowniez ma na celu obejécie ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 1468, zwana
dalej ,,Ustawa Deweloperska"); b) art. 1, art. 3 pkt 1), art. 3 pkt 4), art. 3 pkt 5), art. 3 pkt 6), art. 27 ust. 1 Ustawy
Deweloperskiej poprzez ich niezastosowanie i stwierdzenie, iz w przedmiotowej sprawie strony mogly zawrze¢ umowe
sprzedazy nieruchomosci, i nie bylo prawnego obowiazku zawarcia umowy deweloperskiej; c) art. 65 § 11 § 2 k.c.
poprzez niewlasciwe zastosowanie i uznanie, iz skoro w akcie notarialnym nie jest wprost i literalnie zawarty warunek
zaplaty kwoty 190.000 zl w postaci ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie domu jednorodzinnego bedacego
przedmiotem czynnosci, to oczywistym zdaniem Sadu pierwszej instancji jest, ze strony takiego uzgodnienia nie
uczynily; 2) naruszenie przepis6w postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez dowolna ocene materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie skutkujaca stwierdzeniem, iz
brak bylo umowy stron w zakresie wymagalno$ci kwoty 190.000 zl po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie domu
jednorodzinnego, jak réwniez, iz przy umowie sprzedazy z dnia 7 lipca 2017 r. zostalo przedlozone przez pozwanego
zaSwiadczenie dotyczace przeznaczenia gruntu, co znalazlo wyraz w § 1 ust. 4 lit. e aktu notarialnego.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa powodki w catoéci oraz
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztoéw postepowania przed Sadem pierwszej instancji oraz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa prawnego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwany wnidst o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, pomimo ze nie wszystkie podniesione zarzuty okazaly sie zasadne. Sad
Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjal za wlasne, z tym, ze jej uzup W
umowie z dnia 7 lipca 2027 r. powddka o$§wiadczyla, ze na zakup nieruchomo$ci stanowigcej dziatke nr (...) zostat jej
udzielony kredyt na podstawie umowy zawartej dnia 5 lipca 2017 r. W § 3 ust. 1 umowy tej strony uzgodnily nastepujacy
sposob zaptlaty ceny:

a cze$¢ ceny w kwocie 50.000 zl zostala zaplacona przed spisaniem aktu notarialnego,
a cze$¢ ceny w kwocie 150.000 zl miata zostaé zaptacona przelewem na wskazany rachunek bankowy (przez powddke),

b reszta ceny w kwocie 190.000 zI miala zostaé zaplacona bezpo$rednio przez kredytujacy bank ze Srodkéw z

opisanego kredytu przelewem na rachunek bankowy, ktérego posiadaczem jest pozwany w terminie najdalej do dnia
21 lipca 2021 r., jednak pod warunkiem dostarczenia bankowi prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie z
klauzula ostateczno$ci, co wynika z art. 3.07 umowy o kredyt mieszkaniowy (k.64), z 5 lipca 2017r , ktéra byla znana
stronom w chwili zawierania umowy sprzedazy.

Powyzsza okoliczno$¢ zawarta w podpunkcie c¢ stanowi nowe ustalenie Sadu Apelacyjnego, ktéra znajduje
uzasadnienie w dowodach zebranych przez Sad Okregowy jak i dokumentach dolaczonych w toku postepowania
apelacyjnego:

- umowa o kredyt mieszkaniowy- k.61-81,
-o$wiadczenie pozwanego z 19.09.2017r- k.84,

- zeznania $wiadka M. J. (2) (notariusza) — e-protokol rozprawy z 8.02.2019 00:42:00 oraz $w. A. P. e-protokoél z
8.02.2019r- 00:52:20 (k.158).

Sad Apelacyjny stwierdzil, ze zawarta przez strony dnia 7 lipca 2017 r. umowa nie byla umowa deweloperska.

Umowa deweloperska zostala uregulowana w ustawie z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t. jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1805, dalej — ustawa deweloperska).

Umowa deweloperska jest umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia
na nabywece po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje
sie do spelienia §wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Z Kkolei
przedsiewzieciem deweloperskim jest proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy ustanowione lub
przeniesione zostaje prawo, o ktérym mowa w art. 1, obejmujacy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, 1309 i 1524) oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia
budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegblnosci nabycie praw do nieruchomosci, na
ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego,
nabycie materialow budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okre$lonych odrebnymi
przepisami; cze$cia przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego lub wiekszej
liczby budynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego, maja zosta¢ oddane
do uzytku w tym samym czasie i tworza calo$¢ architektoniczno-budowlang (art. 3 pkt 5 i 6 ustawy deweloperskiej).

Szczegbdlowe wyliczenie elementéw jakie powinna zawieraé umowa deweloperska zostalo zawarte w art. 22 ust.
1 ustawy deweloperskiej. Zawarta przez strony dnia 7 lipca 2017 r. nie zawierala w szczegolnosci zobowigzania
dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasnoéci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wlasnosci
nieruchomoéci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego stanowigcego odrebna nieruchomo$é lub przeniesienia ulamkowej czesci wlasno$ci



nieruchomo$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czedci nieruchomosci shuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

Podkresli¢ nalezalo, ze umowa deweloperska jest odplatng umowa o przeniesienie wlasnosSci rzeczy przyszlej
(nieruchomosci) o skutku wylacznie zobowigzujacym. Zawiera w sobie elementy trzech umoéw: sprzedazy (rzeczy
przyszlej), o dzielo oraz o roboty budowlane. Jej zawarcie jest mozliwe do czasu zakonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego. Wykonanie umowy deweloperskiej nastepuje w wyniku zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
o skutku rozporzadzajacym.

W niniejszej sprawie w chwili zawarcia umowy budynek juz istnial. Pozwany wykonywal w nim prace wykonczeniowe
polegajace na montazu grzejnikow, uzupelieniu tynkéw wewnetrznych, wykonaniu przylgcza wody i energii
elektrycznej, montazu ogrodzenia, balustrad balkonowych, niwelacji terenu wokét budynku, odpowietrzeniu
kanalizacji i wykonaniu podbitki dachowej, montazu kotla centralnego ogrzewania i zbiornika wody uzytkowej,
wykonaniu tynkéw zewnetrznych wraz z ociepleniem budynku i parapetami zewnetrznymi. Umowa z dnia 7 lipca 2017
r. przeniosta wlasno$é nieruchomosci na powodke.

Nie mozna zatem bylo ocenia¢ wazno$ci zawartej umowy w kontekscie obejécia przepisow ustawy deweloperskie;j,
gdyz zawarta umowa nie byla umowa deweloperska w rozumieniu wyzej wskazanej umowy, a umowg sprzedazy.
Sad Apelacyjny nie uznal, ze sprzedaz nieruchomosci zabudowanej budynkiem bez pozwolenia na uzytkowanie jest
sprzeczne z prawem, w szczego6lnoSci przepisami k.c. Obowigzywanie ustawy deweloperskiej nie wylacza mozliwosci
zawarcia przez konsumenta z przedsiebiorca umowy sprzedazy nieruchomosci. Co wiecej w sprawie nie wystapily
okolicznosci, ktore umozliwilyby stronom zawarcie takiej umowy, gdyz jak juz wskazano dnia 7 lipca 2017 r. budynek
juz istnial.

Zarzuty naruszenia art. 65 § 2 k.c. oraz blednego ustalenia wymagalno$ci roszczenia o zaplate kwoty 190.000 zl przez
powddke okazaly sie zasadne i skutkowaly uwzglednieniem wniesionej apelacji.

Postanowienia umowy sprzedazy, w tym réwniez zawartej w formie aktu notarialnego podlegaja interpretacji zgodnie
z art. 65 § 2 k.c. w my$l, ktérego w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Wykladnia umowy nie moze ogranicza¢ sie do analizy dostownego brzmienia umowy, lecz winna obejmowac wszystkie
okoliczno$ci umozliwiajace ocene, jaka byla rzeczywista wola umawiajacych sie kontrahentéw i powinna przebiegac
wedhug regul wykladni kombinowanej. Interpretujac umowe Sad, powinien bra¢ pod uwage nie tylko postanowienie
spornego fragmentu umowy, lecz roéwniez uwzglednia¢ inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst
faktyczny, w ktérym treS¢ umowy uzgodniono i z uwzglednieniem ktérego ja zawierano. Zgodny zamiar stron wyraza
sie w uzgodnieniu istotnych okolicznosci i okresli¢ go mozna jako intencje stron, co do skutkéw prawnych, jakie majg
nastgpi¢ w zwigzku z zawarciem umowy. Nie bez znaczenia pozostaje znany obu stronom cel zawarcia danej umowy.
Mozliwa jest sytuacja, w ktorej wlasSciwy sens czynno$ci prawnej bedzie odbiegat od jej "jasnego" znaczenia ustalonego
w $wietle regul jezykowych. W konsekwencji nie mozna poprzesta¢ na wykladni jezykowej treéci o$wiadczen woli
ujetych w umowie nawet, jezeli jej wynik jest jednoznaczny. To rozlozenie akcentéw oznacza, ze argumenty jezykowe
(gramatyczne) maja znaczenie drugorzedne i ustepujg argumentom odnoszacym sie do woli stron, ich zamiaru i celu.
Dokonujac wykltadni umowy, nalezy takze zakladac¢ racjonalno$é dzialania jej stron.

Stwierdzi¢ nalezalo, ze celem i zamiarem stron zawierajacych umowe bylo, po stronie powddki uzyskanie domu, w
ktérym bedzie mogla zamieszkiwaé¢ w sposob legalny i pewny. Po stronie pozwanego natomiast uzyskanie ustalonej
ceny sprzedazy. Strony wiedzialy, ze pow6dka zawarta umowe kredytu. Pelnomocniczka pozwanego (obecnie jego
zona) pomagala powddce w zalatwieniu formalnoéci w banku oraz z wybranym bankiem pozostawala w kontakcie.
Pozwany mial $wiadomosé¢ w jaki sposoéb powoddka uzyska Srodki na sfinansowanie kupna. Wiedzial, ze pomimo
zawarcia umowy kredytu to bank bezposrednio jemu przeleje pieniadze, ktérych powddka w chwili sporzadzania aktu



notarialnego nie miala i ktérych w rzeczywistoSci nie bedzie posiadaé w sensie fizycznym. Wynikalo to bezposrednio
z treci aktu notarialnego.

Termin ustanowiony w § 3 ust. 1 pkt c umowy (k. 42) byt zatem przekazania pieniedzy przez bank, ale powddka nie
miala wplywu na jego zachowanie, w tym znaczeniu, ze nie mogla podjaé decyzji kiedy bank przeleje pieniadze na konto
pozwanego. Przekazanie pieniedzy zalezalo od uzyskania przez pozwanego jako inwestora decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, do czego zobowiazal sie pozwany. Przeszkoda okazaly sie tyle niedokonczone prace, tylko posadowienie
budynku na nieruchomosciach rolnych, sprzecznie z planem zagospodarowania przestrzennego Gminy (...).

Roszczenie to obecnie nie jest jeszcze wymagalne. Przedmiotowa decyzja do tej pory nie zostala wydana. Dopiero
jej wydanie spowoduje wymagalno$é zaplaty reszty ceny, chyba, ze powodka nie poczyni - mino takich mozliwoéci —
stosownych staran.

Pozwany mial wiedze o postawionych wymaganiach jakie nalezalo wypelni¢ przed przekazaniem S$rodkéw
pienieznych. Nie mozna réwniez zakladaé, ze jako przedsiebiorca nie mial §wiadomosci o podstawowych warunkach
na jakich banki udzielaja kredytéw majacych stuzy¢ sfinansowaniu zakupu nieruchomosci przeznaczanych na cele
mieszkaniowe. Jezeli strony postanowily, ze kwota 190.000 zl zostanie zaplacona po udostepnieniu przez bank
srodkow finansowych, co jest mozliwe dopiero po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie (o czym obie strony wiedzialy
przy zawieraniu umowy z dnia 7 lipca 2017 r. i powyzsze w pelni akceptowaly) to tym samym obowiazek powo6dki
zaktualizuje sie dopiero po spelnieniu powyzszego warunku. Przyjecie odmiennej interpretacji zawartej umowy
skutkowaloby powstaniem jej sprzeczno$ci z oczywistym celem jakim bylo uzyskanie przez powoédke domu, w ktérym
moglaby zamieszkadé.

Zgodnie z treScig art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., dluznik moze w drodze powo6dztwa zada¢ pozbawienia tytulu wykonawczego
wykonalnoéci w calo$ci lub czeSci albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie
klauzuli wykonalno$ci, a w szczego6lnosci gdy kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym
niebedacym orzeczeniem sadu. Zwrot "zdarzenie" uzyte w tym przepisie, rozumiane jest takze jako niezrealizowanie
sie jeszcze stanu wymagalno$ci roszczenia objetego tytulem wykonawczym, czyli ujecie w tym tytule naleznos$ci
przedwczesnej i w zwigzku z tym jeszcze niezaskarzalnej w chwili powstania tytutu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 8 wrzeénia 2016 r., II CSK 750/15).

Sad Apelacyjny stwierdzil, ze zobowiazanie powodki nie jest jeszcze wymagalne. Klauzula wykonalnoéci zostata
nadana przedwczesnie i w konsekwencji doprowadzilo to do uwzglednienie powoddztwa. Jezeli zostanie spelniony
warunek w postaci uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, czyli warunek od ktérego bank uzaleznil przekazanie
pieniedzy na konto pozwanego, pozwany bedzie uprawniony do zadania zaplaty i uzyska mozliwo$¢ prowadzenia
postepowania egzekucyjnego przeciwko powddce. Obecnie takiego prawa nie ma/

W realiach niniejszej sprawy przyjecie, ze pozwany ma mozliwo§é prowadzenia egzekucji przeciwko powddce w
sytuacji, w ktorej nie wykonal swoich obowigzkéw wynikajacych z umowy — nie dostarczyt pow6dce domu zdatnego
do legalnego w nim mieszkania byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny, na podstawie powolanych przepisoéw oraz art. 386 § 1 k.p.c. orzekt jak
w punkcie 1 wyroku i zmienil zaskarzone orzeczenie poprzez nadanie mu tresci: ,,I. pozbawia w calo$ci wykonalnoSci
tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 77 lipca 2017 r. sporzadzonego w P. przez notariusza M. J. (2)
rep. (...), ktéremu to aktowi Sad Rejonowy dla K.w K. w dniu 5 wrze$nia 2018 r. nadal klauzule wykonalno$ci na rzecz
M. J. (1) przeciwko K. P.;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 14.917 zl (czternasScie tysiecy dziewiecset siedemnascie zlotych)
tytulem kosztéw procesu.”



O kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c na
zasadzong kwote zlozylo sie: 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 9.500 zt oplaty od pozwu oraz 5.400 zi
wynagrodzenia poelnomocnika.

W punkcie 2 Sad orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego i zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
8.550 zl, w tym kwote 4.050 z} (art. 98 § 1 k.p.c. w zw. § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. o oplatach za czynnosci radecoéw prawnych, t.jedn. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 265).
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