Sygn. akt I ACa 93/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka (spr.)
Sedziowie: SA Edyta Buczkowska-Zuk
SA Iwona Wiszniewska
Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa L. R.

przeciwko R. T.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji powoda i pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 10 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 773/12

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. pozbawia wykonalnosci tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu
4 kwietnia 2007 roku w Szczecinie przez notariusza M. O., rep. (...), zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci postanowieniem Sqdu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie z
dnia 27 kwietnia 2011 roku (sygn. akt IX Co 3341/11) - w czesci, a mianowicie co do kwoty 1 020 000
(Jeden milion dwadziescia tysiecy) zlotych,

2. oddala powédztwo w pozostalej czesci,

3. zasqdza od pozwanego R. T. na rzecz powoda L. R. kwote 58 125 (piecdziesiqt osiem tysiecy sto
dwadziescia pieé) zlotych tytulem kosztéw procesu,

4. nakazuje pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Szczecinie kwote 24
000 (dwadziescia cztery tysiqce) zlotych tytulem kosztéw sqdowych;

IT oddala apelacje powoda w calosci, zas apelacje pozwanego w pozostalej czesci,



III znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego,

IVnakazuje pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Szczecinie kwote 22
750 (dwadziescia dwa tysigce siedemset pieédziesiqt) ztotych tytulem kosztow sqdowych.

SSA E. Buczkowska-Zuk SSA M. Sawicka SSA I. Wiszniewska

Sygn. akt I ACa 93/13

UZASADNIENIE

Powdd L. R. pozwem zlozonym w Sadzie Okregowym w Szczecinie w dniu 26 maja 2011 r. wni6st o pozbawienie
wykonalnoéci w calo$ci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 4 kwietnia 2007
r. przez notariusza M. O., rep.(...), ktéremu Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzezne i Zachdéd w Szczecinie nadal
postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2011 r., sygn. akt IX Co 3341/11 klauzule wykonalno$ci.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, Ze na podstawie umowy przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci z dnia 4 kwietnia
2007r., zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz M. O., rep. (...) naby} od pozwanego R.
T. dziatke nr (...), polozong w S. przy ul. (...) (KW nr (...)) za cene 1.950.000,00 zl. Dla zabezpieczenia roszczenia
pozwanego o zaplate ceny powod poddal sie egzekucji w trybie art. 777 § 4 k.p.c. co do zaplaty kwoty 1.500.000,00
z}. Aktowi notarialnemu zostala nadana klauzula wykonalnosci co do kwoty 1.500.000,00 zt i taka kwote egzekwuje
aktualnie od powoda pozwany w postepowaniu egzekucyjnym, prowadzonym przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie. Umowa przeniesienia wlasnosci zostala zawarta w
wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy, zawartej dnia 23 lutego 2007r. przed tym samym notariuszem (rep.(...)).
Wedtug powoda powyzszy tytul wykonawczy powinien zostaé pozbawiony wykonalnoéci z tego wzgledu, ze w samej
klauzuli o poddaniu sie egzekucji wskazano nieistniejacg podstawe prawa w postaci art. 777 § 4 k.p.c. (art. 777 k.p.c.
nigdy nie posiadal wyodrebnionej jednostki redakcyjnej w postaci §4) oraz, ze cale zobowigzanie objete tym tytutem
zostalo przez niego wykonane. Rozliczenie ceny sprzedazy nastapilo w nastepujacy sposob:

- w dniu 23 lutego 2007 r. zaplata kwoty 225.000,00 zl,

- w dniu 4 kwietnia 2007 r. zaplata przelewem kwoty 175.000,00 zl,
- w dniu 13 kwietnia 2007 r. zaplata przelewem kwoty 50.000,00 zl,
- w dniu 22 kwietnia 2007 r. zaplata gotéwka kwoty 10.000,00 zl,

- w dniu 27 sierpnia 2008 r. wplata przez osobe trzecia kwoty 170.000,00 z} (pozwany zaliczyl cene nabycia lokalu,
uiszczong mu przez A. K., ktoéry kupil od powoda lokal),

- w dniu 5 grudnia 2008 r. zaplata kwoty 171.175,00 zl, potwierdzona porozumieniem z dnia 5 grudnia 2008r.,
- w dniu 20 sierpnia 2009 r. zaplata kwoty 300.000,00 zl,

- w dniu 24 maja 2010 r. zaplata przelewem na rachunek zZony pozwanego kwoty 156.000,00 zl,

- w dniu 17 sierpnia 2010 r. zaptata kwoty 10.000,00 zl,

- w dniu 10 listopada 2010r. potracenie z wierzytelnoScia pozwanego wierzytelnosci powoda w kwocie 450.000,00 zt
z tytulu kar umownych przystugujacych mu na podstawie § 5 ust. 2 oraz § 7 pkt 2 umowy przeniesienia wlasnoéci,

- w dniu 1 kwietnia 2011 r. zaplata przelewem kwoty 232.825,00 zl (sam przelew byl na kwote 244.434,36 zi
obejmujaca nalezno$¢ gtéwna wraz z odsetkami).



Powod wskazal, Ze nie ma wobec pozwanego zadnych innych zobowigzan. W dniu zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy (23 lutego 2007r.) strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy, w ktorej wystapily w odwrotnych
do dotychczasowych rolach. Na jej podstawie powod jako sprzedawca i pozwany jako kupujacy zobowigzali sie
do zawarcia umowy sprzedazy dziatki lub dzialek powstalych poprzez podzial nieruchomosci objetej warunkowa
umowa sprzedazy. W umowie przedwstepnej okreélili cene sprzedazy na kwote 1.500.000,00 z} i algorytm, na
podstawie ktorego mialaby zosta¢ obliczona powierzchnia sprzedawanej dzialki i posadowionych na niej budynkow
lub lokali. Jednoczes$nie ustalili, ze rozliczenie ceny nastapi poprzez potracenie wierzytelno$ci wzajemnej wynikajacej
zwarunkowej umowy sprzedazy. Przedmiot sprzedazy mial zosta¢ okreSlony w terminie jednego roku od dnia zawarcia
umowy przedwstepnej. Powod wskazal, ze zobowigzania wynikajace z umowy przedwstepnej wygasly z mocy prawa, a
nawet jesli nie wygasly, to ulegly przedawnieniu. W umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie
zostal oznaczony. Jako tozsame z oznaczeniem terminu nie moze by¢ uznane postanowienie zamieszczone w § 4 akapit
4 tej umowy. Powdd powolujac sie na przepis art. 389 § 2 k.c. wskazal, ze skoro w ciggu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal oznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, to obecnie nie mozna juz zadac jej
zawarcia. W tej sytuacji jedynym stosunkiem prawnym, jaki laczy strony, jest stosunek uksztalttowany umowa, rep.(...)

Pozwany R. T. wniost w odpowiedzi na pozew o oddalenie powodztwa (k. 135 — 145). W uzasadnieniu swojego
stanowiska zaprzeczylt twierdzeniom powoda, ze spelil on swoje §wiadczenie w calo$ci. Wola stron bylo rozliczenie
czeSci ceny w kwocie 450.000 zt w gotowce, a pozostalej czeéci poprzez przeniesienie przez powoda na pozwanego
wlasno$ci nieruchomo$ci budynkowych albo lokalowych, ktore powdd mial wybudowaé na dzialce nabytej od
pozwanego przy ul. (...). Powdéd wbrew pierwotnym ustaleniom nigdy nie rozpoczal realizacji inwestycji. W zwigzku
z powyzszym dla obu kontrahentéw oczywiste bylo, ze brak przeprowadzenia przez powoda przyrzeczonej inwestycji
na dzialce przy ulicy (...) w S. zrodzit po jego stronie obowigzek rozliczenia sie z pozwanym poprzez przeniesienie
na pozwanego lub wskazang przez niego osobe wlasnos$ci innych nieruchomosci, przy uwzglednieniu przelicznika
okreslonego w § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy. Pozwany potwierdzil, ze 27 sierpnia 2008 r. otrzymal od powoda
170.000 zl, ale wskazal, ze kwota ta obnizyla zobowigzanie wynikajace z umowy przedwstepnej tylko o 100.000
zl, co wynika z porozumienia zawartego 5 grudnia 2008r. Strony zawarly tez kolejne porozumienie, na podstawie
ktérego pomniejszyly ww. dlug o 171.175 zL Kwota ta w rzeczywistoéci nie zostala przekazana pozwanemu. W
tym samym dniu bowiem spotka komandytowa osobowo i kapitalowo zwiazana z powodem, dzialajaca pod nazwa
(...) zawarla ze wskazang przez pozwanego osobe - A. K., przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu i sprzedazy. W umowie sprzedazy okreslono cene na kwote 120.000 z}, ktéra byla wielokrotnie nizsza od
rynkowej wartoSci przedmiotu umowy. Pozwany potwierdzil réwniez fakt pokwitowania odbioru od powoda w
dniu 20 sierpnia 2009 r. kwoty 300.000 zl, jednakze wskazal, ze w istocie nie doszlo do przekazania tej kwoty.
Zobowigzanie powoda z tytulu zaplaty ceny zostalo wykonane w sposéb podobny do rozliczenia kwoty 171.175 zk
Odnoénie wplat kwot w wysokosci 156.000 zt i 10.000 zt pozwany wskazal, ze wplaty nastapily po wezwaniu powoda
pismem z 17 maja 2010 r. do zaplaty kwoty 167.000 z}. W wezwaniu tym pozwany przyjat do wyliczenia warto$é 1

m(? powierzchni na kwote 1.700 zl. Powdd nie kwestionowal prawidlowosci przyjecia takiego sposobu przeliczenia.
Zaczal je kwestionowaé dopiero na krétko przed wytoczeniem niniejszego powddztwa. Pozwany zakwestionowal
podniesiony przez powoda zarzut potracenia wierzytelnosci z tytulu kar umownych. Wskazal przede wszystkim na
to, ze o$wiadczenie powoda z 10 listopada 2010r. jest nieskuteczne, gdyz zostalo skierowane do adwokata, ktéry nie
byl w tym zakresie pelnomocnikiem pozwanego. Podnio6st nadto, ze przedstawiona do potracenia wierzytelnosé nie
istnieje. Wprawdzie pozwany zobowigzal sie wobec powoda do zaptaty kar umownych w lacznej wysokosci 450.000 zt
na wypadek niewykreslenia hipotek w uméwionym terminie i hipoteki faktycznie nie zostaly w uméwionym terminie
wykreslone, to jednak powod nie poniost z tego tytutu zadnej szkody. Zadanie w tej sytuacji zaplaty kar umownych
stanowi naduzycie prawa i uzasadnia co najmniej miarkowanie ich wysokoéci. Odnoszac sie do podniesionego
przez powoda zarzutu przedawnienia wskazal, ze pow6d wielokrotnie uznawal roszczenie pozwanego, przez co bieg
przedawnienia byt skutecznie przerwany.

Wyrokiem z 23 marca 2012 r., I C 541/11 Sad Okregowy w Szczecinie uwzglednil powddztwo w calosci i orzekl o
kosztach procesu (k. 200, 207 — 214).



W dniu 28 czerwca 2012r. Sad Apelacyjny w Szczecinie uchylit zaskarzony wyrok Sadu I instancji i przekazal sprawe
do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego (k. 288, 289 — 299).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 10 grudnia 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie pozbawil
wykonalno$ci tytut wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 4 kwietnia 2007r. w S. przez
notariusza M. O., rep. (...), zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin —
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie w Szczecinie z dnia 27 kwietnia 2011r., sygn. akt IX Co 3341/11, w czeSci, a
mianowicie co do kwoty 1.475.000 z}; oddalil powddztwo w pozostalej czeSci; zasadzil od pozwanego R. T. na rzecz
powoda L. R. kwote 92.524,06 z} tytutem zwrotu kosztow procesu; nakazal pobraé od powoda L. R. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sagdu Okregowego w Szczecinie kwote 1.500 zl tytulem naleznych kosztow sagdowych.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 23 lutego 2007 r. powdd L. R. i pozwany R. T. zawarli w formie aktu notarialnego dwie umowy:
- warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci, rep. (...)

- przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, rep. (...)

Zgodnie z warunkowa umowa sprzedazy pozwany sprzedal powodowi nieruchomo$é niezabudowang, stanowiaca
dzialke nr (...) o powierzchni 2,1741 ha polozona w S. przy ul. (...) (Kw. nr (...)) pod warunkiem, ze Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu. Cene nieruchomoéci strony okreélily na kwote 1.950.000,00
z} i ustalily, ze bedzie ona platna w nastepujacych terminach:

-225.000,00 zl w dniu zawarcia umowy warunkowej,

-225.000,00 zl w dniu zawarcia umowy przeniesienia,

-500.000,00 z} w terminie 22 miesiecy od dnia zawarcia umowy przeniesienia,
-1.000.000,00 zl w terminie 40 miesiecy od dnia zawarcia umowy przeniesienia.

Nieruchomo$¢ byla obcigzona hipoteka umowna zwykla na kwote 310.000,00 zl na rzecz malzonkéw K. i E. S.
oraz hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 400.000 zl na rzecz Skarbu Panistwa - Prokuratury Okregowej w
Szczecinie. Pozwany zobowiazal sie w warunkowej umowie sprzedazy do uregulowania zobowiazania zabezpieczonego
hipoteka przymusowa kaucyjna oraz do jej wykreslenia z ksiegi wieczystej w terminie 22 miesiecy od zawarcia umowy
przeniesienia, a w przypadku nie wykonania powyzszego zobowigzania w uméwionym terminie, do zaplaty kary
umownej w wysokos$ci 400.000 zt. Pozwany zobowiazat sie rowniez dostarczyé powodowi dokumenty umozliwiajace
wykre$lenie hipoteki umownej w kwocie 310.000 zl w terminie sze$ciu miesiecy od zawarcia umowy przeniesienia,
a w przypadku niewykonania tego zobowigzania w uméwionym terminie, do zaplaty kary umownej w wysokos$ci
50.000,00 zl. Powdd zostal uprawniony do potracenia swojego roszczenia z tytulu kary umownej z roszczeniem
pozwanego o zaplate ceny.

Dla zabezpieczenia roszczenia pozwanego o zaplate ceny sprzedazy, powdd zlozyl w warunkowej umowie sprzedazy
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 4 k.p.c. co do zaplaty kwoty 1.500.000,00 zl oraz zobowiazal
sie ustanowi¢ w dniu zawarcia umowy przeniesienia nieruchomosci hipoteke umowna na kwote 1.500.000 zl.

W przedwstepnej umowie sprzedazy powdd zobowigzal sie sprzeda¢ pozwanemu przyszla nieruchomosé, tj.
wlasno$é¢ dziatki gruntu albo dzialek lub udziat we wspotwlasnoéci dziatki gruntu albo dzialek powstalych poprzez
podzial geodezyjny dziatki nr (...) przy ulicy (...) w S., wraz z wybudowanym na tej dzialce domem lub domami
jednorodzinnymi, albo w zabudowie szeregowej, albo tez budynek wielorodzinny, albo lokale w tym budynku za
kwote 1.500.000 zl. Powdd i pozwany ustalili, ze przedmiot umowy sprzedazy zostanie okre§lony w terminie jednego



roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej przy zastosowaniu wzoru: 1.500.000,00 zt = Pdz x 140 zt + 1.700 z}
netto x Pdo, gdzie Pdz oznacza powierzchnie dzialki, Pdo — powierzchnie budynku, budynkoéw, lokalu albo lokali.
Nadto ustalili, ze okreslenie proporcji wspolczynnikéw Pdo i Pdz nastapi wedlug uznania powoda zgodnie z planem
inwestycji, a rozliczenie ceny poprzez potracenie wierzytelno$ci wzajemnej wynikajgcej z zawartej w tym samym
dniu warunkowej umowy sprzedazy, rep. (...). Powdd i pozwany uzgodnili réwniez, ze nieruchomoS$ci moga by¢
sprzedawane w calo$ci lub w czeéciach w terminach przez nich wskazanych, a wynikajacych z terminéw platnosci
okreslonych w § 6 warunkowej umowy sprzedazy.

W dniu 4 kwietnia 2007r. w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy powdd i pozwany zawarli w formie aktu
notarialnego umowe przeniesienia wlasno$ci. Na jej podstawie pozwany przeniést na powoda dziatke nr (...) o
powierzchni 2,1741 ha, potozong w S. przy ul. (...), KW nr (...) (§4). Pozwany potwierdzil otrzymanie tytulem ceny
kwoty 225.000,00 zl. i zobowiazal sie zaplaci¢ pozostala czeé¢ ceny w kwocie 1.725.000,00 zt w nastepujacych
terminach:

- 225.000,00 zl w dniu zawarcia umowy przeniesienia tj. w dniu 4 kwietnia 2007r.,
- 500.000,00 z} w terminie 22 miesiecy od dnia zawarcia umowy przeniesienia tj. do dnia 3 lutego 2009 r.;
- 1.000.000,00 zl w terminie 40 miesiecy od dnia zawarcia umowy przeniesienia tj. do dnia 3 sierpnia 2010 .

W umowie przeniesienia zostaly powtorzone ustalenia stron dotyczace kar umownych. Powéd ponownie zlozyl
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji, co do zaplaty kwoty 1.500.000 zl, a w wykonaniu swojego zobowigzania z
warunkowej umowy sprzedazy ustanowil na rzecz pozwanego hipoteke umowa na nieruchomoéci przy ulicy (...) w
S. tytulem zabezpieczenia zaplaty ceny sprzedazy. W zwigzku z ustanowieniem hipoteki pozwany zobowiazat sie w
§ 7 ust. 1 umowy, ze w terminie 21 dni od zawiadomienia go o podziale nieruchomos$ci zwolni dziatke lub dziatki o
obszarze okolo 1/3 nieruchomosci z ustanowionej na jego rzecz hipoteki, a w § 7ust. 2 umowy, Ze zwolni z hipoteki
dalsza cze$¢ nieruchomosci o obszarze okolo 1/3 z chwila rozliczenia 500.000 zl stanowiacej cze$¢ ceny sprzedazy.

Powodd i pozwany ustalajac zasady swojej wspoélpracy i wzajemnych rozliczenn nie uwzglednili sytuacji, w ktorej
planowana inwestycja na dzialce nr (...) przy ulicy (...) w S. sie nie powiedzie.

Powdd nie przystapil do budowy na dzialce przy ul. (...), gdyz byly problemy z przylaczeniem nieruchomosci przy ulicy
(...) do sieci wodno - kanalizacyjne;j.

W dniu 27 sierpnia 2008r. powdd i pozwany zawarli umowe w formie aktu notarialnego, ktéra dokonali w warunkowej
umowie sprzedazy, przedwstepnej umowie sprzedazy, umowie przeniesienia wlasnoéci i oSwiadczeniu o ustanowieniu
hipoteki nastepujgcych zmian:

1. w warunkowej umowie sprzedazy § 6 ust. 1 dotyczacy ceny sprzedazy otrzymal nowe jednolite brzmienie. Ustalona
wezedniej cena sprzedazy pozostala w tej samej kwocie 1.950.000 z} i miala by¢ zaplacona w przedstawiony nizej
sposbb:

- kwota 225.000 zl w dniu 27 sierpnia 2008r., przy czym kwota 160.000 zl na konto podane przez pozwanego, a kwota
65.000 zl na konto Komornika Sadowego Rewiru II przy Sadzie Rejonowym w Szczecinie do sprawy II Km 1856/06,

- kwota 225.000 z} na konto podane przez pozwanego w dniu zawarcia umowy przeniesienia,

- kwota 500.000 zl na konto podane przez pozwanego w terminie dwudziestu dwoch miesiecy liczac od dnia zawarcia
umowy przeniesienia, przy czym do zaplaty z tej kwoty pozostato na dzien 27 sierpnia 2008r. 400.000 zl,

- kwota 1.000.000 zl na konto podane przez pozwanego w terminie czterdziestu miesiecy liczac od dnia zawarcia
umowy przeniesienia,



2. w umowie przeniesienia wlasnos$ci i o§wiadczeniu o ustanowieniu hipoteki § 5 ust. 1 otrzymat nowe jednolite
brzmienie. Pozwany potwierdzil w nim wplate kwoty 225.000 zl, a powdd zobowiazal sie zaplacié reszte ceny sprzedazy
w kwocie 1.725.000 zl w ponizszy sposob:

- kwote 225.000 z} na konto podane przez pozwanego w dniu dzisiejszym (w dniu 4 kwietnia 2007r.)

- kwote 500.000 zl na konto podane przez pozwanego w terminie dwudziestu dwbch miesiecy liczac od dnia
dzisiejszego, tj. w terminie do dnia 3 lutego 2009r., przy czym do zaplaty na dzien 27 sierpnia 2008r. pozostalo z tej
kwoty 400.000 zl.,

- kwote 1.000.000 zl na konto podane przez pozwanego w terminie do dnia 3 sierpnia 2010r.,

3. w przedwstepnej umowie sprzedazy § 4 otrzymal nowe jednolite brzmienie. Zgodnie z nim powo6d zobowiazal sie
sprzeda¢ pozwanemu przyszla nieruchomosé, tj. wlasnoé¢ dzialki gruntu albo dzialek lub udzial we wspoétwlasnosci
dzialki gruntu albo dzialek powstalych poprzez podziat geodezyjny dzialki nr (...) polozonej w S. przy ulicy (...) wraz z
wybudowanym na tej dzialce domem lub domami jednorodzinnymi, albo w zabudowie szeregowej, albo tez budynek
wielorodzinny, albo lokale w tym budynku, za kwote 1.400.000 zl. Przedmiot sprzedazy mial zosta¢ okreslony w
terminie jednego roku od dnia zawarcia umowy w nastepujacy sposob: 1.400.000 zt = Pdz x 140 zt + 1.700 zl netto x
Pdo, gdzie Pdz oznacza powierzchnie dzialki, Pdo- powierzchnie budynku, budynkéw, lokalu albo lokali.

Pozostale postanowienia § 4 nie ulegly zmianie.

Na poczet ceny sprzedazy, ustalonej w warunkowej umowie sprzedazy nieruchomogci strony zaliczyly nastepujace
kwoty:

- kwote 225.000 z} zaplacong w dniu 23 lutego 2007 1.,

- kwote 175.000 z} zaplacong przelewem w dniu 4 kwietnia 2007 r.,

- kwote 50.000 zl zaplacong przelewem w dniu 13 kwietnia 2007 1.,

- kwote 10.000 zl zaplacong gotéwka w dniu 22 kwietnia 2008 r.,

- kwote 100.000 z} z wplaty na lgczna sume 170.000 zl, zgodnie z porozumieniem z dnia 27 sierpnia 2008r.,
- kwote 171.175 zl zgodnie z porozumieniem z dnia 5 grudnia 2008r.,

- kwote 300.000 zl potwierdzona pokwitowaniem z dnia 20 sierpnia 2009r.,

- kwote 10.000 z} potwierdzona pokwitowaniem z dnia 18 sierpnia 2010 r.

Kwota 171.175 zt i 300.000 zl zostaly rozliczone w ten sposdb, ze wskazana przez pozwanego osoba- A. K. naby} od
zwigzanej z powodem spoiki (...) dwa lokale, nie placac za nie ceny sprzedajacemu.

Pismem z dnia 17 maja 2010r. pozwany wezwal powoda do zaplaty kwoty 167.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od tej kwoty od dnia 3 lutego 2009r. tytulem wymagalnej i nieuiszczonej czeSci ceny sprzedazy dzialki nr (...)
przy ulicy (...) w S.. Pozwany wskazal w piSmie, ze odpowiednia cze$¢ ceny w wysokoSci 57.650 zl powinna zostaé
uregulowana poprzez przeniesienie na jego rzecz wlasnoéci nieruchomosci lokalowej przy przyjeciu wartoSci jednego

m? powierzchni w cenie 1.700 z}., jednak wobec braku przeniesienia wlasnosci nieruchomoéci $wiadczenie powinno
zosta¢ ustalone w wysoko$ci ekwiwalentnej w stosunku do wyzej okres§lonego. Pozwany wskazal dalej, ze aktualna

warto$¢ mieszkania o powierzchni okolo 34 m? przy przyjeciu éredniej ceny 4.950 zt za m* wynosi okolo 167.000 zi.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie powod przelal w dniu 24 maja 2010r. na rachunek Zony pozwanego kwote
156.000 zl. W poleceniu przelewu wskazal, ze wplata dokonywana jest tytulem rozliczenia ceny sprzedazy dzialki



nr (...) przy ulicy (...) w S., akt notarialny rep. (...) z dnia 4 kwietnia 2007r. Zgodnie z pro$ba pozwanego przelew
nalezno$ci ze sprzedazy gruntu nastapil na rachunek jego zony.

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2010r. pozwany, dzialajac przez swojego pelnomocnika adwokata S. P., wezwal powoda
do zaplaty kwoty 2.910.600 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 4 sierpnia 2010r. W pi$mie
podnibst, ze ww. kwota stanowi wymagalng i nieuiszczona cze$é ceny sprzedazy dzialki nr (...) przy ulicy (...) w
S., w kwocie 1.000.000 zl., platnej do dnia 3 sierpnia 2010r., a podstawe wyliczenia powyzszej nalezno$ci stanowi
odpowiednia cze$¢ ceny nabycia, ktérej rozliczenie powinno nastgpié poprzez przeniesienie na rzecz pozwanego

wlasnosci nieruchomoéci lokalowej, przy przyjeciu wartosci jednego m* powierzchni na kwote 1.700 zL. Pelnomocnik
pozwanego wskazal, ze wobec nieprzeniesienia wlasnoSci nieruchomo$ci lokalowej ekwiwalentnym $§wiadczeniem w
stosunku do przedstawionego wyzej sposobu rozliczenia, jest kwota 2.910.600 zl.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, w piSmie z 10 listopada 2010r. skierowanym do adwokata S. P. i przestanym
rowniez do wiadomosci pozwanemu, powdd zlozyt o§wiadczenie o obciazeniu pozwanego kara umowna w wysokoéci
400.000 zl za niedokonanie w uméwionym terminie wykreSlenia hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Panstwa -
Prokuratury Okregowej w Szczecinie oraz kara umowna w wysokosci 50.000 z} za niedokonanie z chwilg rozliczenia
kwoty 500.000 zt zwolnienia hipoteki ustanowionej na rzecz pozwanego. Kwoty z tytulu kar umownych powdd
przedstawil jednoczeénie do potracenia z wierzytelno$cia pozwanego o zaplate ceny sprzedazy nieruchomosci.
Wskazal, ze do tej pory zostalo przekazane na rzecz pozwanego w sumie 1.267.175 zl. i po potrgceniu pozostaje do
zaplaty jeszcze kwota 232.825 zt. Powdd zaproponowal w ww. piémie, ze w rozliczeniu pozostalej do zaplaty kwoty

. . . , . . . 2
przeniesienie na rzecz pozwanego wlasno$¢ lokalu mieszkalnego o powierzchni 62,90 m(?

, polozonego na pietrze w
budynku czterolokalowym przy ulicy (...) w S., o wartoSci 372.000 zl., w stanie developerskim bez obowiazku zaptaty

réznicy ceny.

Pismo z 10 listopada 2010 r. pozwany potraktowal jako o§wiadczenie o uznaniu dlugu na kwote 232.825 zt i powolujac
sie na nie wniést do Sadu Okregowego w Szczecinie pozew w postepowaniu nakazowym o zaplate 232.825 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 10 listopada 2010r. W dniu 9 marca 2011r. zostal wydany nakaz zaptaty. Powod po
doreczeniu mu nakazu dokonat na rzecz pozwanego w dniu 1 kwietnia 2011r. zaplaty kwoty 244.434,36 zl, obejmujace;j
nalezno$¢ gléwna wraz z odsetkami i kosztami. Pozwany reprezentowany byt w postepowaniu nakazowym przez
adwokata S. P..

Hipoteka ustanowiona na rzecz Skarbu Panistwa -Prokuratury Okregowej wS. zostala wykre§lona w dniu 10 czerwca
20009r., hipoteka ustanowiona na rzecz malzonkéw K. i E. S. zostala wykre$§lona w dniu 18 marca 2009r. na podstawie
o$wiadczenia wierzycieli z dnia 3 pazdziernika 2007r., natomiast hipoteka ustanowiona na rzecz pozwanego w
dalszym ciagu obciaza nieruchomosé przy ulicy (...) w S.. Nieruchomo$¢ ta do tej pory nie ulegla podzialowi.

W dniu 19 kwietnia 2011r. pozwany zlozyl w Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie wniosek
o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu z 4 kwietnia 2007 r., rep. (...)w zakresie § 5 ust. 1, co do zaplaty
kwoty 1.500.000 zl. W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze powod nie uiécil kwoty 500.000,00 zl platnej do 3 lutego
2009 r. oraz kwoty 1.000.000 zl platnej do 3 sierpnia 2010 .

W dniu 27 kwietnia 2011r. Sad nadat klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu z 4 kwietnia 2007 r., rep. (...),
w zakresie obowigzku dluznika L. R. zaplaty na rzecz wierzyciela R. T. kwoty 1.500.000,00 zl. Postanowienie jest
prawomocne.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy w oparciu o tre$¢ art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. wskazal, ze
powodztwo okazalo sie w znacznej czeéci zasadne.

W niniejszej sprawie powod nie kwestionowal obowiazku zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci, ale wskazywal, ze
cala kwote wynikajaca z tytulu egzekucyjnego - § 5 aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 2007r., rep.(...), zaplacil.



Majac na uwadze dokonang przez Sad Apelacyjny w Szczecinie wigzaca w niniejszej sprawie oceng prawng wyrazong
w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 czerwca 2012r., Sad Okregowy ustalil, Ze znaczna czeé¢ ustalonej ceny sprzedazy
zostala zaplacona. Poza sporem pozostawaly wplaty na laczng kwote 992.825 zl, obejmujace: kwote 225.000 zl
zaplacona w dniu 23 lutego 2007r., kwote 175.000 z} zaplacona w dniu 4 kwietnia 2007r., kwote 50.000 zl zaplacong
w dniu 13 kwietnia 2007r., kwote 10.000 zt zaplacona w dniu 22 kwietnia 2007r., kwote 300.000 z} zaptacong w dniu
20 sierpnia 2009r. kwote 232.825 z} zaplacong w dniu 11 maja 2011r.

Spor dotyczyl zaliczenia pozostalych §wiadczen powoda, a mianowicie:

- wplaty w dniu 27 sierpnia 2008r. kwoty 170.000 zl; kwoty 171.175 z1 potwierdzonej porozumieniem z dnia 5 grudnia
2008r.; wplaty w dniu 24 maja 2010r. kwoty 156.000 zl, wplaty w dniu 17 sierpnia 2010r. kwoty 10.000 zl oraz
umorzenia przez potracenie wierzytelnosci o zaplate ceny, co do kwoty 450.000 zl.

Jesli chodzi o wplate w wysoko$ci 170.000 zl, to fakt jej dokonania byl miedzy stronami bezsporny, tyle tylko, ze
wedlug powoda cena sprzedazy nieruchomosci powinna zosta¢ pomniejszona o cala dokonang wplate, a nie jak wynika
z porozumienia z dnia 27 sierpnia 2008r. (k.48) tylko o kwote 100.000 zl. Pozwany kwestionujac powyzsza wplate
wskazal, ze zostala ona zaliczona na poczet dlugu powoda, wynikajacego z umowy przedwstepnej (odpowiedZ na
pozew k.144). Wyjasnil, ze powyzsze wynika z porozumienia z dnia 27 sierpnia 2008r. (k.48). Wbrew stanowisku
pozwanego tre$¢ porozumienia (k.48) nie pozostawia zadnych watpliwosci, ze wplata kwoty 170.000 zl zmniejszyla
zobowigzanie powoda z tytulu ceny sprzedazy o 100.000 zl. Z powyzszego wzgledu nie zastluguja rowniez na aprobate
twierdzenia powoda, dotyczace zmniejszenia jego zobowigzania z tytulu ceny sprzedazy o dalsza kwote 70.000
z}. Sad uznal, ze skoro zgodnie z wola obu stron (powod nie zaprzeczal treSci powyzszego porozumienia) wplata
170.000 zl miala pomniejszy¢ zobowiazanie z tytulu ceny sprzedazy tylko o 100.000 zl, to brak jest w chwili obecnej
podstaw do zaliczenia na poczet ceny pozostaltej kwoty 70.000 zl. Powdd nie przedstawit zadnych okolicznosci, ktore
uzasadnialyby zmiane uzgodnionego w porozumieniu (k.48) sposobu zaliczenia. Zmiany takiej nie uzasadnia zdaniem
Sadu odmienna od dotychczasowej ocena powoda prawidlowosci takiego rozliczenia. Z zeznan $wiadka J. B. (1)
wynika, ze powdd dokonal takiego zaliczenia $wiadomie, uznajac, ze tak bedzie uczciwie.

Odnoénie do wplaty na kwote 171.175 zt pozwany powolujac sie na porozumienie z dnia 5 grudnia 2008r. (k.49)
podnidst te same, co wyzej okolicznoéci. W ocenie Sadu tre$c tego porozumienia réwniez nie pozostawia zadnych
watpliwoci, ze wplata kwoty 171.175 zl zmniejszyta zobowigzanie powoda z tytulu ceny sprzedazy o 171.175 zl. Oceny
tej nie zmienia okoliczno$¢, ze sformulowanie o zmniejszeniu zobowiazania o kwote 171.175 zt uzyte zostalo wyraznie
w odniesieniu do zobowigzania powoda z umowy przedwstepnej, dotyczacego wybudowania i sprzedazy na rzecz
pozwanego powierzchni mieszkalnych wraz z dziatkami o rownowartosSci 1.400.000 zl. Relacja pomiedzy obydwiema
umowami wskazuje na to, ze zmiana ceny okre$lonej w § 4 umowy przedwstepnej powodowala taka sama zmiane ceny
sprzedazy nieruchomogci, okre$§lonej w warunkowej umowie sprzedazy.

Pozwany nie kwestionowal wysokos$ci wplat na kwote 156.000 zt i 10.000 zl, twierdzil natomiast, ze spowodowaty one
zmniejszenie zobowiazania powoda z tytulu ceny sprzedazy nieruchomosci o kwote 57.650 zl. Sposob zarachowania
ww. kwot pozwany przedstawil w wezwaniu do zaplaty z dnia 17 maja 2010r. (k. 146). Pozostala cze$¢ dokonanych
wplat ponad kwote 57.650 zt stanowi wedtug pozwanego ekwiwalent za to, ze doszlo do rozliczenia gotdwkowego, a nie
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Z powyzszym stanowiskiem pozwanego nie mozna sie zgodzi¢. Sad Okregowy
odniost sie do oceny prawnej wyrazonej w uzasadnieniu Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, z ktorej wynika, ze kwestia
umownej kompensacji wedlug trybu przyjetego w umowie przedwstepnej stawala sie aktualna jedynie przy zalozeniu
wykonania przez powoda inwestycji w terminach okreSlonych w umowie przedwstepnej. Skoro zatem inwestycja
na nieruchomosci przy ulicy (...) nie zostala przeprowadzona, to pozwany nie moze zalicza¢ wplat dokonywanych
przez powoda, bez jego zgody, wedlug powyzszego trybu. Pozwany wskazal w odpowiedzi na pozew (k.137), ze dla
obu kontrahentéw bylo oczywiste, Ze nie przeprowadzenie przez powoda przyrzeczonej inwestycji zrodzilo po jego
stronie obowiazek rozliczenia sie z pozwanym w taki sposob, ze powdd przeniesie na pozwanego, wzglednie wskazang
przez niego osobe trzecia wlasno$¢ innych nieruchomoéci, ewentualnie zaplaci ekwiwalent niewykonanego przez
siebie $wiadczenia w pienigdzu, z uwzglednieniem tresci § 4 przedwstepnej umowy. W ocenie Sadu to co wedlug



pozwanego jest oczywiste, nie znajduje zadnego uzasadnienia w dowodach zebranych w sprawie. Okolicznosé, ze
powod dwukrotnie w ramach rozliczen sprzedal wskazanej przez pozwanego osobie inne nieruchomosci i rozliczyl
wplate gotowkowsg w kwocie 170.000 z} positkujac sie wzorem okre§lonym w umowie przedwstepnej, nie oznacza
jeszcze, ze taki zamienny sposo6b rozliczen strony uzgodnily na przyszloé¢. Dokonanie rozliczenn w sposob okreslony
w umowie przedwstepnej moglo wynikaé z checi zrekompensowania pozwanemu braku osiggniecia spodziewanych
korzysci. Na takie motywy dzialania powoda moga wskazywa¢é zeznania Swiadka J. B. (1). W $wietle przedstawionych
wyzej okolicznoSci wskazaé nalezy, ze pozwany kwestionujac zaliczenie spornych wplat (chodzi o wplaty wymienione
wyzej jako sporne) na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci okreslonej w warunkowej umowie sprzedazy, powinien
wykazaé, ze ma wobec powoda wierzytelno$c¢ z tytulu niewykonania przez niego przedwstepnej umowy sprzedazy i
uprawniony jest do dokonania zarachowania wplat powoda na poczet tej wierzytelnosci. Pozwany nie wykazal jednak,
ze taka wierzytelno$¢ mu przystuguje. Gdyby zreszta wykazal nawet istnienie takiej wierzytelnoSci, to wobec wyraznej
dyspozycji powoda co do sposobu zarachowania wplat, nie moglby zaliczy¢ tych wplat na jej poczet. Przepis art. 451
§ 1 k.c. wyraZnie stanowi, ze dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéow tego samego rodzaju
moze przy spelieniu §wiadczenia wskazaé, ktéry dlug chee zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet danego
dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwigzane z tym dlugiem naleznoéci uboczne oraz na zalegajace
Swiadczenia glowne.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego, dotyczacych o$wiadczenia o potraceniu kar umownych wskaza¢ na wstepie
nalezy, ze oSwiadczenie o potraceniu zostalo zlozone skutecznie. Powdd zaadresowal wprawdzie swoje pismo
zawierajgce powyzsze oS§wiadczenie do adwokata S. P., to jednak w pi$émie tym przestanym do wiadomo$ci pozwanemu
wyraznie oznaczyl wierzytelno$é wzajemna pozwanego. Nawet jesli w chwili skladania tego pisma pelnomocnik nie
byl uprawniony do przyjmowania tego rodzaju o§wiadczen w imieniu pozwanego, to uwzgledniajac dalszy przebieg
wypadkow uznaé nalezy, ze pozwany w rzeczywistoSci odebral o§wiadczenie jako skierowane do jego osoby. Pismo
to wykorzystal przeciez do tego, by uzyska¢ w postepowaniu nakazowym nakaz zaplaty. Skoro zatem pozwany
uznat sie za adresata o$wiadczenia woli o uznaniu dlugu, to przyja¢ nalezy, ze uznal sie réwniez za adresata
o$wiadczenia o potraceniu, zawartego w tym samym piSmie. W ocenie Sadu nie mozna obu tych o$wiadczen
rozdzieli¢ i przyja¢, ze tylko jedno z nich zostalo zlozone skutecznie. Za bezzasadne Sad uznat tez zarzuty dotyczace
nieistnienia roszczenia o zaplate kar umownych ze wzgledu na brak szkody. Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem
judykatury zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie
zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody (por. uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003r., III CZP 61/03, majaca moc zasady prawnej). Dla powstania obowiazku zaplaty
kary umownej konieczne jest spelnienie dwoch przeslanek, a mianowicie istnienia waznego zobowigzania kreujacego
obowiazek zaplaty kary umownej i fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Ciezar wykazania
ww. przeslanek spoczywa na wierzycielu. Obowiazek zaplaty kary umownej zwiazany jest z odpowiedzialnoScia
kontraktowa dhuznika, a to oznacza, ze co do zasady uzalezniony jest od istnienia winy. Z bezspornych okolicznoSci
sprawy wynika, ze pozwany swojego zobowigzania okre$lonego w § 5 pkt 2 umowy przeniesienia z dnia 4 kwietnia
2007r. (k.38) nie wykonal w uméwionym terminie, natomiast swojego zobowigzania okreSlonego w § 7 pkt 2 tej
umowy, nie wykonal w ogoéle. W ocenie Sadu pozwany nie wykazal, Ze nienalezyte wykonanie zobowiazania, co do
ktbrego zostala zastrzezona kara umowna w wysokosSci 400.000 zl nastapilo z przyczyn przez niego niezawinionych.
Pozwany, jak wynika z treéci aktu zobowiazat sie do uregulowania w terminie do dnia 3 lutego 2009r. zobowigzania
zabezpieczonego hipoteka przymusowg kaucyjng do kwoty 400.000 zl na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratury
Okregowej w Szczecinie i do wykreSlenia tej hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nr (...)
przy ulicy (...) w S.. W celu wykazania braku swojej winy powinien przedstawi¢ dowody wskazujace na to, ze
dochowal nalezytej staranno$ci i podjal wszystkie niezbedne kroki w celu doprowadzenia do wykreslenia hipoteki
w umoéwionym terminie, a tego nie uczynil. Tym samym przyjac¢ nalezy, ze pozwany nie zwolnil sie z obowiazku
zaplaty kary umownej. W §wietle ustalonych w sprawie okolicznoéci Sad uznal natomiast, ze kara umowna powinna
zosta¢ obnizona na podstawie przepisu art. 484 § 2 k.c. W przepisie tym zostaly wskazane dwie rozlaczne przestanki
miarkowania kary umownej: wykonanie w znacznej czeSci zobowiazania, z ktorym zwigzana jest kara umowna i razaco
wygbérowana wysoko$é¢ kary. W ocenie Sadu obie przestanki zostaly w przypadku kary umownej w kwocie 400.000
zl spelnione. Bezsporne jest, ze hipoteka zostala ostatecznie wykreslona, a przekroczenie uméwionego terminu byto



nieznaczne (z odpisu zupelnego ksiegi wieczystej nr (...), dostepnego na stronie Ministerstwa Sprawiedliwos$ci http://
ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html wynika, ze hipoteka zostala wykre§lona w dniu 10 czerwca 2009r.). Dowody
zebrane w sprawie wskazuja rowniez na to, ze powod nie odnibsl z tego tytulu praktycznie zadnej szkody. Inwestycja
na nieruchomosci przy ulicy (...) nie zostala rozpoczeta nie tyle z powodu nie przystapienia oséb potencjalnie
zainteresowanych wspoHfinansowaniem calego przedsiewziecia, ile z powodu trudnosci zwigzanych z uzyskaniem
pozwolenia na budowe. Sad uznal za niewiarygodne zeznania §wiadkow J. G. i A. J. odno$nie ich plan6éw sfinansowania
inwestycji i rezygnacji z tych planéw z powodu hipoteki na rzecz Skarbu Panhstwa. Jak na powaznie zainteresowanych
inwestor6w wykazali sie oni bowiem niezwykle mala wiedza na temat mozliwosci zrealizowania inwestycji na
przedmiotowej nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy obnizyl 0 90% kare umowng okres§lona w § 5 pkt 2 umowy przeniesienia.
Podobnie postapil z drugg kara umowna blednie jednak przyjmujac, ze przedmiotem o$wiadczenia o potraceniu byta
kara umowna zastrzezona w § 5 pkt 3 umowy przeniesienia. W ocenie Sadu roszczenie o zaplate kary umownej
okre$lonej w § 7 pkt 2 ww. umowy, ktore zostalo przedstawione do potracenia, powodowi nie przystuguje, a co za
tym idzie o§wiadczenie o potraceniu tego roszczenia nie mogto doprowadzi¢ do umorzenia wierzytelnoéci pozwanego
o zaplate ceny w jakiejkolwiek czeSci. Wobec faktu, ze nie doszlo do realizacji przedwstepnej umowy sprzedazy
i rozpoczecia planowanej na nieruchomosci inwestycji przyjac¢ nalezy, ze obowiazek zwolnienia z hipoteki czesci
nieruchomoéci nie moze by¢ zrealizowany. Z § 7 pkt i 2 umowy przeniesienia jasno wynika, ze u podstaw nalozonego na
pozwanego obowigzku zwolnienia z hipoteki lezalo zalozenie, ze powdd dokona podziatu nieruchomo$ci, a podzial taki,
co niesporne, do tej pory nie nastgpit. Bez dokonania podzialu nieruchomosci zwolnienie z hipoteki nie jest mozliwe.

Zdaniem Sadu Okregowego ocena prawna umowy przedwstepnej, wyrazona w uzasadnieniu Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie przesadza o bezzasadnoéci zarzutow powoda odno$nie wygaéniecia roszczen z umowy przedwstepnej i
przedawnienia. Zgodnie z ta oceng umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 23 lutego 2007r., wbrew swojej nazwie,
nie powoduje powstania skutkéw prawnych umowy przedwstepnej, a w szczeg6lno$ci roszezenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Koniecznym elementem treéci umowy przyrzeczonej sprzedazy jest oznaczenie przedmiotu sprzedazy, czyli w tym
przypadku nieruchomosci, ktérej sprzedaz mialaby dotyczy¢. W umowie zawartej miedzy stronami przedmiot ten
nie zostal dostatecznie sprecyzowany. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze do roszczen wynikajacych z ww.
umowy z dnia 23 lutego 2007r. nie znajdzie zastosowania przepis art. 389 § 2 k.c. okre$lajacy termin zawity dla
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz art. 390 § 3 k.c. okreslajacy termin przedawnienia roszczen z umowy
przedwstepnej. W ocenie Sadu Okregowego zgodzi¢ sie natomiast nalezy z powodem, ze gdyby umowe z dnia 23
lutego 2007r. zakwalifikowac jako umowe przedwstepna, to nalezaloby przyjac, ze roszczenia z niej wynikajace, w tym
roszczenie odszkodowawcze nie moglyby by¢ skutecznie dochodzone ze wzgledu na wygasniecie lub przedawnienie.
Przyjety w umowie przedwstepnej schemat rozliczen oraz treSé postanowienia § 4 ostatni akapit umowy przedwstepnej
(k.64) prowadza do wniosku, Ze termin platnoSci ostatniej raty byl ostatecznym terminem zawarcia umowy czy tez
umow sprzedazy. Termin ten przypadal na dzien 3 sierpnia 2010r. Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniltyby
sie wiec najp6zniej 3 sierpnia 2011r.

Uwzgledniajac podniesione wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy pozbawil tytul wykonawezy wykonalno$ci w czeSci, a
mianowicie co do kwoty 1.475.000 zl. Kwota ta obejmuje:

- wplate na kwote 225.000 zl,
- wplate na kwote 175.000 zl,
- wplate na kwote 50.000 zl,
- wplate na kwote 10.000 zl,

- wplate na kwote 100.000 zl,



- wplate na kwote 171.175 zl,

- wplate na kwote 300.000 zl,

- wplate na kwote 10.000 zl,

- wplate na kwote 156.000 zl,

- wplate na kwote 232.825 zt

- kwote 40.000 z} z tytulu kary umownej przedstawionej do potracenia
- kwote 5.000 zl z tytulu kary umownej (z uwagami jak wyzej).

Ustalen okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia Sad dokonal przede wszystkim na podstawie
dokumentow, ktorych tresé nie byta przez zadnag ze stron podwazana. Okolicznosci wynikajace z dokumentéw znajduja
czeSciowo potwierdzenie w zeznaniach stron i $wiadkéw J. B. (1) i K. S. (1). Do wyjasnienia sprawy nic nie wniosly
natomiast zeznania $wiadka K. S. (2).

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 zdanie 1 k.p.c. Zgodnie z jego treScia w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Na koszty
powoda zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoéci 75.000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za udzial w postepowaniu
przed sadem I instancji w wysokoSci 14.200 zl (2 X 7.200 zl), wynagrodzenie pelnomocnika za udzial w postepowaniu
przed Sadem Apelacyjnym w Szczecinie, w wysoko$ci 5.400 zl i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17
z}. Na koszty pozwanego zlozyly sie natomiast: wynagrodzenie pelnomocnika za udzial w postepowaniu przed sagdem
pierwszej instancji, w wysokos$ci 14.200 zl (2 x 7.200 zl), wynagrodzenie pelnomocnika za udzial w postepowaniu
przed Sadem Apelacyjnym w Szczecinie, w wysokoSci 5.400 zt i oplata od zazalenia w wysokosci 30 zl. Uwzgledniajac,
ze powod wygral sprawe w 98% Sad rozliczyt miedzy stronami koszty procesu i po skompensowaniu wzajemnych
roszczen z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 92.524,06 zt.

O kosztach sagdowych (nie uiszczona oplata od apelacji, od ktorej pozwany zostal zwolniony) Sad orzekt na podstawie
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Z uwagi na to, ze pozwany byt
zwolniony od oplaty sadowej od apelacji, Sad Okregowy pobral czesS¢ naleznej oplaty wylacznie od powoda, w takim
stosunku, w jakim przegral on sprawe (2%).

Apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji wywiodly obie strony.

Powod zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w czesci obejmujacej pkt II i pkt III, wnoszac o jego zmiane w pkt.
IT i pozbawienie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 4 kwietnia 2007 roku
w Szczecinie przez notariusza M. O., rep.(...), zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem Sadu
Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 27 kwietnia 2011 roku, sygn. IX Co 3341/11,
wykonalnoéci w calosci - to jest rowniez w zakresie kwoty 25.000,00 zl; zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. III
poprzez obcigzenie pozwanego w caloSci kosztami procesu i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty
94.817,00 z} w tym kwoty 19.800,00 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego; zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztéow ponownego postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w 11
instancji wedlug norm przepisanych, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt II i III, przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania w tym zakresie Sadowi Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucit:

1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na:



1) wadliwym przyjeciu, ze dokonana przez powoda wplata na rzecz pozwanego w kwocie 170.000 zt zmniejszyla
zobowigzanie powoda z tytutu zaplaty ceny wylacznie o kwote 100.000 z};

2) wadliwym przyjeciu, iz pozwany wykonal w znacznej czeSci zobowigzanie do wykreslenia hipoteki na kwote
400.000 zl, co stanowi¢ ma podstawe do miarkowania kary umownej nalozonej na pozwanego;

3) wadliwym przyjeciu, iz kary umowne sg razgco wygérowane;
4) wadliwym przyjeciu, iz powdd nie odniost ,,praktycznie zadnej szkody” z tytulu niewykreslenia hipotek;
5) wadliwym przyjeciu, iz umowa przedwstepna z dnia 23 lutego 2007 roku nie byla w istocie umowa przedwstepna;

6) wadliwym ustaleniu, iz powod w niniejszej sprawie ulegl w czeSci swego roszczenia na tyle duzej, ze uzasadniajacej
nalozenie na powoda czesci kosztoéw postepowania;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego:

1) art. 484 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez bledne przyjecie, iz w $wietle okolicznoSci faktycznych niniejszej sprawy
ziécily sie okreslone w tym przepisie przestanki do miarkowania kar umownych;

2) art. 487 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez naruszenie zasady ekwiwalentno$ci Swiadczen stron umowy wzajemne;j i
bledne przyjecie, iz dokonana przez powoda wplata kwoty 170.000 zl zmniejsza jego zobowigzanie wobec pozwanego
z tytulu zaplaty ceny jedynie o kwote 100.000 zl;

3) art. 3581 § 1 Kodeksu cywilnego poprzez bledne przyjecie, iz dokonana przez powoda wplata kwoty 170.000 z}
zmniejsza jego zobowigzanie wobec pozwanego z tytulu zaplaty ceny jedynie o kwote 100.000 z} - a nie o wartoéc
nominalna;

4) art. 451 § 3 Kodeksu cywilnego poprzez niezaliczenie kwoty 70.000 zl pozostalej z wplaty 170.000 zl na poczet
istniejacego i najdawniej wymagalnego dtugu;

5) art. 389 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez bledne przyjecie, iz przepis ten nie znajduje zastosowania w odniesieniu
do umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego 2007 roku;

6) art. 390 § 3 Kodeksu cywilnego poprzez wadliwe przyjecie, ze przepis ten nie znajduje zastosowania w odniesieniu
do umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego 2007 roku;

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy:

1) art. 3 Kodeksu postepowania cywilnego w zwiazku z art. 232 k.p.c. co doprowadzilo do naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. - a to poprzez niezasadne niezastosowanie art. 3 k.p.c. i art. 232 k.p.c. i przeprowadzenie niezawnioskowanego
przez pozwanego dowodu z ksiegi wieczystej (...) na okolicznoé¢ czasu wykreslenia hipoteki, wobec jednoczesnego
przekroczenia granic swobodnej oceny dowoddéw z zeznan §wiadkow J. G.iA. J.iuznania ich zeznain za niewiarygodne
w obliczu faktu, iz pozwany nie kwestionowal twierdzen powoda w zakresie ,,odstraszajacego” oddzialywania hipotek
na potencjalnych inwestoréw - co pozwany z reszta sam przyznal w tresci pozwu i zazalenia na postanowienie o
udzieleniu zabezpieczenia - a jednocze$nie pozwany nie zaoferowal zadnych dowodéw w celu wykazania, iz obcigzenia
hipoteczne zostaly wykreslone, czasu wykreslenia tych obciazen i zasadnoSci miarkowania kar umownych;

2) art. 100 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez bledne zastosowanie w niniejszej sprawie wylacznie w zakresie
zdania pierwszego z jednoczesnym calkowitym pominieciem zdania drugiego i to w obliczu ustalenia, iz powdd
przegral zaledwie w zakresie 2% warto$ci przedmiotu sporu (choé¢ w istocie jest to 1,6% wps) - a wiec ulegl pozwanemu
jedynie w niewielkiej czeéci swego zadania.



W uzasadnieniu apelacji powdd wskazal, ze nie zgadza sie z rozstrzygnieciem Sadu Okregowego odnoénie
niedopuszczalnego miarkowania kar umownych w sposéb niwelujacy je niemal do zera, a takze odno$nie niezasadnego
pominiecia przez Sad kwoty 70.000 zl ,pozostalej” z wplaty kwoty 170.000 zl dokonanej przez powoda na rzecz
pozwanego. Pozwany wprawdzie zlozyl wniosek o miarkowanie kar umownych, jednak nie podat zadnych parametrow
lub wyznacznikéw do przeprowadzenia owego miarkowania. Bierna w tym zakresie postawa pozwanego nie mogla
stanowi¢ dla Sadu Okregowego impulsu dla inicjatywy do wyszukiwania takich parametréw z urzedu.

Zdaniem powoda - z pozwanym zostala rozliczona cala cena zakupu nieruchomoéci przy ul. (...), a zatem tytul
wykonawczy powinien zosta¢ pozbawiony wykonalno$ci w catoéci.

Wedlug skarzacego Sad I instancji blednie ustalil, Ze dokonana przez powoda wplata na rzecz pozwanego w kwocie
170.000 z} zmniejszyla zobowigzanie powoda z tytulu zaplaty ceny wylacznie o kwote 100.000 zl. Jak wykazal
powdd w toku procesu, a czego nie kwestionowal pozwany, rozliczenie ceny sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...)
w S. nastepowalo gléwnie w pieniadzu. Sad I instancji stusznie ustalil na podstawie zebranego w sprawie materialu
dowodowego, iz w dniu 27 sierpnia 2008 roku powo6d dokonal na rzecz pozwanego wplaty w kwocie 170.000 zl.
Jednoczesnie Sad przyjal bledne zalozenie, iz kwota ta zmniejsza zobowiazanie powoda jedynie o 100.000 zl nie
okreslajac przy tym, na co nalezy zaliczy¢ pozostala kwote 70.000 zl.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie da sie obecnie wyprowadzi¢ wniosku, iz oprécz umowy sprzedazy
na rzecz powoda nieruchomosci przy ul. (...), istnieje jaki$ inny tytul prawny, causa lub zobowiazanie do §wiadczenia,
na poczet ktérego pozwany moglby zaliczy¢ pozostala kwote 70.000 zl. Zatem przyjmujace, iz w toku procesu powod
konsekwentnie zaliczal rowniez pozostala kwote 70.000 zl na poczet zaplaty ceny zakupu nieruchomoéci przy ul. (...),
to Sad bezzasadnie pominal te kwote zliczajac wplaty dokonane przez powoda na poczet owej ceny.

W ocenie skarzacego Sad Okregowy calkowicie blednie przyjal, iz spelnione zostaly obie wymienione w art. 484 § 2 k.c.
przestanki do miarkowania wysoko$ci kar umownych. Przede wszystkim bledne jest przyjecie, ze ziscila sie pierwsza
z obu przestanek. Nie spos6b bowiem przyjaé, iz pozwany wykonal w znacznej czesci zobowiagzanie do wykreslenia
hipoteki na kwote 400.000 zl. Ot6z w terminie okreslonym w umowie pozwany obowiazku tego nie wykonal w ogoéle. Z
zalozenia przy tym obowiazku tego nie da sie w ogdle wykonaé w czeéci. Sad Okregowy calkowicie blednie uznat w tresci
uzasadnienia wyroku, iz spelniona jest przestanka wykonania zobowiazania w znacznej cze$ci. Rowniez w odniesieniu
do drugiej przestanki miarkowania kar umownych Sad Okregowy calkowicie wadliwie i w sposéb nieuzasadniony
przyjal, iz kary umowne sa razaco wygoérowane.

Sad Okregowy dokonujgc miarkowania kar umownych w tak daleko idacym zakresie (redukcja o 90%), w zaden
sposob nie przeprowadzil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jakichkolwiek projekcji w przedmiocie oceny, czy i w
ktorym momencie kara umowna za niewykre$lenie hipoteki staje sie wygérowana, a w ktorym razaco wygoérowana.
Tym samym zadna ze stron niniejszej sprawy nie jest w stanie miarodajnie ocenié¢ (cho¢by na przyszlo$¢) w jakiej
wysokosci zastrzegaé kary umowne w podobnych sytuacjach, aby nie narazic sie na skuteczny zarzut ich miarkowania.
Sad nie zaprezentowal nadto zadnych wyliczen w zakresie miarkowania kary wlaénie na poziomie redukeji o0 90%, a
nie np. na poziomie 85%. Majac na wzgledzie fakt, iz wniosek pozwanego o miarkowanie kar nie wskazywatl o ile kary
te maja by¢ zredukowane i nie wskazywal zadnego materialu dowodowego na potwierdzenie tezy, ze kary sa razaco
wygorowane, nalezy doj$¢ do wniosku, iz Sad niejako za powoda z urzedu przeprowadzit w tym zakresie wyliczenie,
nie informujac jednak stron o tym, co leglo u podstaw takiej a nie innej redukcji kar.

Wedlug apelujacego dokonane przez Sad miarkowanie kar umownych godzi w zasade swobody zawierania umow.
Jednocze$nie przypomnieé¢ nalezy, ze kary umowne zostaly zastrzezone w umowie dwustronnie zobowiazujacej na
wypadek niewykreslenia hipotek z ksiegi wieczystej. Strony podpisujac umowe byly w pelni swiadome skutkow
zastrzezenia kar. Pozwany, ktéry przy podpisaniu umowy korzystal z obslugi prawnej profesjonalisty w dziedzinie
prawa w osobie mec. S. P., sam proponowatl wysoko$¢ kar na zabezpieczenie interesu powoda. Umowa konstruowana
byla w duzej mierze przez pozwanego i jego pelnomocnika i niejako z definicji zakladala réwnorzednos$é stron tego
stosunku prawnego, okreslajac mechanizmy w rownym stopniu zabezpieczajace interes powoda, jak i pozwanego. W



tym kontek$cie uznanie przez Sad, iz kary sa razaco wygoérowane i nalezy je miarkowac, jest caltkowicie sprzeczne
z intencja stron ustalajacych wysokos$¢ tych kar. Pozwany tez byl zabezpieczony w zakresie zwloki w zaplacie ceny
- nalozonym na powoda obowigzkiem zaplaty odsetek ustawowych, z ktérego to obowigzku korzystat i korzysta
domagajac sie od powoda zaplaty odsetek (vide postepowanie I C 532/12 przed Sadem Rejonowym Szczecin
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie oraz postepowanie I Nc¢ 78/11 przed Sadem Okregowym w Szczecinie). Na
marginesie nalezy podnie$¢, iz wystgpienie przez pozwanego z powodztwem w sprawach I Nc 78/11 oraz I C 532/12,
stanowi ze strony pozwanego ewidentny przejaw woli zaspokojenia roszczen pozwanego w pienigdzu.

Zdaniem powoda Sad Okregowy w sposob calkowicie nieuzasadniony przyjal, ze powdd nie odniost ,praktycznie
zadnej szkody” z tytulu niewykre$lenia hipotek. Ustalenia takiego Sad dokonal nie powolujac sie przy tym na
zadne dowody. Na powodzie w niniejszej sprawie nie ciazyl zaden obowigzek w zakresie dowodzenia, iz doznal
jakiejkolwiek szkody. Jednocze$nie wprost z przepisu art. 484 § 1 kc wynika, w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez
wzgledu na wysoko$¢é poniesionej szkody. Apelujacy podkreslil, ze hipoteka ustanowiona na nieruchomosci i
wpisana do ksiegi wieczystej negatywnie wplywa na warto$¢ nieruchomoéci na rynku (jej cene). NiewykreSlenie
hipoteki w terminie, nawet przy zalozeniu, ze po terminie zostala wykre$lona, stanowi o nienalezytym wykonaniu
zobowigzania. Nienalezyte wykonanie zobowigzania jest zatem przestanka do domagania sie zaplaty kary umowne;j.
Jest to uprawnienie niezalezne od tego czy szkoda istnieje i w jakiej wysokoSci. Sad miarkujac wysoko$é¢ rzekomo
razaco wygorowanych kar umownych nie mial prawa bezzasadnie przyjac, ze powod nie doznal ,,praktycznie zadnej
szkody”, jak rowniez nie powinien ustalenia takiego wskazywac jako uzasadnienia dla miarkowania kary. Wysoko$¢
zastrzezonej kary umownej nie musi pokrywac sie z wysokos$cia szkody. Nie mozna wiec w ramach tzw. miarkowania
zadac takiej redukeji kary, by pokrywala ona jedynie wysoko$¢ szkody poniesionej przez kontrahenta.

W niniejszej sprawie pozwany nie wykazal, by pow6d nie odnidst ,praktycznie zadnej szkody” z tytulu niewykreslenia
hipotek - przy czym w przypadku hipoteki na 50.000 zl ta szkoda moze zaistnie¢ w przyszloSci - bowiem do
dnia dzisiejszego hipoteka ta nie zostala wykre$lona. Kara umowna za niewykre$lenie tejze hipoteki (podobnie jak
tej na 400.000 zl) ma przeciez takze charakter kompensacyjny, wiec redukowanie (miarkowanie) kary umownej
za niewykreSlenie hipoteki na 50.000 zt w sytuacji, gdy hipoteka ta nadal jest wpisana i nadal obniza warto$é
nieruchomodci, przy czym nie sposob obecnie okresli¢ wysoko$ci szkody, jaka moze wynikna¢ z tytulu niewykreslenia
tej hipoteki, jest caltkowicie niezrozumiale i nieuzasadnione.

W ocenie powoda Sad Okregowy wadliwie przyjal, iz umowa przedwstepna z dnia 23 lutego 2007 roku nie byla
w istocie umowa przedwstepng. Umowa ta w sposéb wyrazny i w pelni §wiadomy zostala zatytulowana umowa
przedwstepna. Umowa zostala sporzadzona przez strony przy pomocy profesjonalistow w dziedzinie prawa w osobie
pelnomocnika pozwanego oraz notariusza sporzadzajacego akt notarialny. Nadawanie obecnie tejze umowie innego
charakteru niz zakladany przez strony jest nieuzasadnione. Zgodnie z art. 58 § 1 ke umowa jesliby przez Sad zostata
uznana za sprzeczna z ustawa (Kodeksem cywilnym), winna by¢ potraktowana jako niewazna - a zatem nierodzaca
skutkow prawnych. W tym kontekécie nie sposob zgodzi¢ sie z stanowiskiem Sadu Okregowego, iz umowa ta nie jest
umowg przedwstepna bowiem nie wywoluje skutkéw prawnych umowy przedwstepnej. Sad nie wyjasnia przy tym na
jakiej podstawie doszed! do takiego ustalenia, z pominieciem art. 58 kc uznajac te umowe wlasciwie za bezskuteczna.
Sad nie okre$lil w swych ustaleniach takze w jaki sposéb przedmiotowa umowe zakwalifikowaé.

Powo6d zarzucil naruszenie przez Sad Okregowy art. 487 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez naruszenie zasady
ekwiwalentnoSci §wiadczen stron umowy wzajemnej i bledne przyjecie, iz dokonana przez powoda wplata kwoty
170.000 zl zmniejsza jego zobowiazanie wobec pozwanego z tytulu zaplaty ceny jedynie o kwote 100.000 zl.

Jezeli strony nadaja zawieranej umowie ceche wzajemno$ci, to maja swobode w ksztaltowaniu wynikajacego z niej
zobowiazania o tyle tylko, o ile ich postanowienia nie podwazaja zasady ekwiwalentnoS$ci §wiadczen stron umowy
wzajemnej. JeSli zatem nie istnieje zadna podstawa prawna, causa czy wzajemne $wiadczenie, na ktore mozna
zaliczy¢ wplate owych 70.000 zl, to wrecz logika nakazuje, by $wiadczenie to zaliczy¢ na poczet jedynego wzajemnego
$wiadczenia jakie wynika zumowy przeniesienia na powoda nieruchomosci. Sad Okregowy nie wskazuje przeciez na co



(najaki tytul) nalezy zaliczy¢ owe 70.000 zt z wplaty kwoty 170.000 zl. Skoro powdd bezspornie wptacil kwote 170.000
z}, to uczynil to w ramach spelnienia swego zobowigzania do §wiadczenia ceny zakupu nieruchomo$ci (bo zaden inny
tytul nie istnieje). Nawet to, ze strony w porozumieniu ustalily, ze na poczet ceny nieruchomosci pozwany zalicza
kwote 100.000 zl, nie zmienia postaci rzeczy, ze pozostale 70.000 zl winno sie traktowaé jako wplate rowniez na poczet
ceny nieruchomosci - a wiec na poczet Swiadczenia ekwiwalentnego. Truizmem w tym miejscu bedzie stwierdzenie,
iz 170.000 zl jest warte tej wlasnie kwoty pienieznej, a jezeli cena nieruchomo$ci zostala ustalona na okre§lonym
poziomie wyrazonym w walucie polskiej (zloty polski), to zaliczanie wplaty 170.000 zt wylacznie w wysokoéci 100.000
z} przy braku innych tytuléw prawnych, na ktére mozna by zaliczy¢ pozostalosé, jest nielogiczne.

Nawet gdyby przyjaé, ze zaliczeniu ulega kwota 100.000 zl na poczet ceny zakupu nieruchomosci, to co sie dzieje z
»pozostalo$cig”. Sad Okregowy nie wskazal, czy nalezy te ,pozostalo$¢” traktowa¢ jako darowizne dla pozwanego, czy
moze bezpodstawne wzbogacenie pozwanego.

Zdaniem powoda nalezy przyjaé, iz wplata kwoty 170.000 zl winna by¢ zaliczona jako ekwiwalentne $wiadczenie
na poczet ceny zakupu nieruchomosci. Sad Okregowy blednie przyjmujac, iz zaliczeniu na poczet ceny zakupu
nieruchomosci z kwoty 170.000 zl podlega wylacznie 100.000 zl i nie okreélajac co dzieje sie z ,,pozostaloscig" w kwocie
70.000 zl, w istocie naruszyt art. 487 § 2 Kodeksu cywilnego.

Ponadto apelujacy zarzucil, ze Sad Okregowy w oparciu o wadliwie poczynione ustalenia faktyczne czynil to z obraza
art. 3581 § 1 Kodeksu cywilnego - a to poprzez bledne przyjecie, iz dokonana przez powoda wplata kwoty 170.000
z} zmniejsza jego zobowigzanie wobec pozwanego z tytulu zaplaty ceny jedynie o kwote 100.000 z} - a nie o wartoéé
nominalnag.

Przepis art. 3581 § 1 Kodeksu cywilnego stanowi, iz jezeli przedmiotem zobowigzania od chwili jego powstania jest
suma pieniezna, spelienie §wiadczenia nastepuje przez zaplate sumy nominalnej, chyba ze przepisy szczegblne
stanowia inaczej. Skoro powdd wplacil pozwanemu kwote 170.000 zl tytulem speklienia §wiadczenia, to przy
zalozeniu, Ze nie istnieje zadne inne zobowigzanie, na ktére mozna by zaliczy¢ je w caloSci lub w czesci, niz
zobowiazanie do zaplaty ceny za nieruchomogci, niezaleznie od pisemnych czy ustnych deklaracji stron, nalezy cala
kwote w jej nominalnej wartoSci zaliczy¢ na poczet wymagalnego $wiadczenia. W przeciwnym razie - wobec braku
innych zobowigzan powoda wobec pozwanego - nadwyzke ponad 100.000 zl nalezaloby zwré6ci¢ powodowi. Powod
jednak zaréwno przed procesem jak i w jego trakcie wielokrotnie dawat wyraz temu, iz w braku innych zobowigzan
wobec pozwanego, kwote 70.000 z} zaliczy¢ nalezy na poczet ceny zakupu nieruchomosci.

Apelujacy wskazal na naruszenie w zaskarzonym wyroku art. 451 § 3 Kodeksu cywilnego wobec niezaliczenia kwoty
70.000 zl pozostalej z wplaty 170.000 zl na poczet istniejacego i najdawniej wymagalnego dlugu. Zgodnie z art.
451 ke dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéw tego samego rodzaju moze przy spelnieniu
$wiadczenia wskazac, ktory dtug chee zaspokoic¢. Jednakze to, co przypada na poczet danego dlugu, wierzyciel moze
przede wszystkim zaliczy¢ na zwiazane z tym dlugiem zalegle naleznoSci uboczne oraz na zalegajace $wiadczenia
glowne (§1). W braku o$wiadczenia dluznika lub wierzyciela spelnione $wiadczenie zalicza sie przede wszystkim na
poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dlugéw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego (§3).

W analizowanych okolicznoSciach faktycznych bezsporne jest to, ze w dniu 27 sierpnia 2008 roku powo6d wplacil
pozwanemu kwote 170.000 zt. W pisemnym porozumieniu z tego samego dnia strony wskazaly, iz z tej kwoty zaliczaja
100.000 zl na zaplate tytulem ceny zakupu nieruchomosci zgodnie z rep. (...). W dalszej cze$ci porozumienie odnosi
sie do umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego 2007 roku rep. (...). Nie wskazano jednak tytulem jakiego $§wiadczenia
(lub na poczet jakiego $wiadczenia) nalezy zaliczy¢ kwote 70.000 zl. Z tego wzgledu, a takze majac na uwadze fakt,
iz umowa przedwstepna z dnia 23 lutego 2007 roku okazala sie by¢ niewazna - a wiec nie wywolala zadnego skutku
prawnego - jedynym logicznym posunieciem, jest zaliczenie pozostalej z wplaty kwoty 70.000 zl na poczet jedynego
istniejacego i wymagalnego $wiadczenia powoda, to jest na poczet ceny zakupu nieruchomosci.



Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy naruszyl art. 389 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez
bledne przyjecie, iz przepis ten nie znajduje zastosowania w odniesieniu do umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego
2007 roku.

Sad Okregowy wadliwie ocenit tre§¢ umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego 2007 roku i blednie przyjal, iz nie jest
to w istocie umowa przedwstepna. Sad nie okreslit przy tym innego charakteru tejze umowy. Nalezy podkre§lic, iz
zgodnie z art. 58 § 1 k.c. jesli przedmiotowa umowa przedwstepna uznana zostala przez Sad Okregowy za niezgodna
z Kodeksem cywilnym, to Sad winien w takim przypadku kwalifikowa¢ te umowe jako bezwzglednie niewazna.
Sad Okregowy tymczasem umowe te uznaje za waznie zawarta, lecz jednocze$nie odmawia jej skutecznoéci umowy
przedwstepnej, wskazujac na brak $cistego okreslenia przedmiotu umowy definitywnej. W tym miejscu godzi sie
zacytowac teze z wyroku z dnia 19 wrze$nia 2012 roku wydanego przez Sad Apelacyjny w Szczecinie: ,,W procesie,
ktbrego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$¢ tej umowy nie tylko
na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupelnia jej tre$¢ postanowieniami wynikajacymi
z przepisow dyspozytywnych, zasad wspoélzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow. Z tych wzgledow w praktyce
orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie $cile z tresScig poszczego6lnych postanowien
umowy przedwstepnej. Spowodowane jest to czesto tym, ze oznaczenie w umowie przedwstepnej przedmiotu umowy
definitywnej nie zostalo dokonane $cisle.

Zdaniem apelujacego jesli Sad Okregowy nie doszed} do przekonania, iz umowa przedwstepna z dnia 23 lutego 2008
roku nie jest niewazna, to zgodnie z obowiazujgca linig orzecznicza nie moze bezzasadnie przyjmowac, ze do umowy
tej nie ma zastosowania art. 389 § 2 Kodeksu cywilnego okreslajacy termin zawity dla roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej. Uznaé zatem nalezy, iz ze wzgledu na powyzsze Sad Okregowy orzekajac w niniejszej sprawie naruszyl
art. 389 § 2 k.c.

Apelujacy zarzucil, ze Sad Okregowy naruszyt art. 3 Kodeksu postepowania cywilnego w zwigzku z art. 232 Kodeksu
postepowania cywilnego co doprowadzilo do naruszenia art. 233 § 1 kpc - a to poprzez niezasadne niezastosowanie
art. 3 k.p.c.iart. 232 k.p.c. i przeprowadzenie niezawnioskowanego przez pozwanego dowodu z ksiegi wieczystej (...)
na okolicznos$¢ czasu wykreslenia hipoteki, wobec jednoczesnego przekroczenia granic swobodnej oceny dowodow z
zeznah $wiadkow J. G. i A. J. i uznania ich zeznan za niewiarygodne w obliczu faktu, iz pozwany nie kwestionowal
twierdzen powoda w zakresie ,odstraszajacego” oddzialywania hipotek na potencjalnych inwestoréw - co pozwany z
resztg sam przyznal w tre$ci pozwu i zazalenia na postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia - a jednocze$nie pozwany
nie zaoferowal zadnych dowodéw w celu wykazania, iz obciazenia hipoteczne zostaly wykres$lone, czasu wykreslenia
tych obcigzen i zasadno$ci miarkowania kar umownych.

Powo6d w niniejszym postepowaniu nie mial mozliwosci formulowania jakichkolwiek merytorycznych twierdzen
wobec wniosku o miarkowanie szkod, gdyz wniosek 6w byl niepelny i nie konstruowal zadnej metody matematycznej
(lub innej) miarkowania kar umownych, ani tez nie okreslal wskazoéwek, jakimi zdaniem pozwanego winien kierowaé
sie Sad przy miarkowaniu szkody. Nie sposéb nie dostrzec, iz miarkowanie dokonane w ten sposob przeczy zasadzie
kontradyktoryjno$ci procesu cywilnego i stawia powoda w pozycji, w ktérej jakakolwiek merytoryczna obrona nie jest
mozliwa przed poznaniem rozstrzygniecia Sadu.

Pozwany nie naprowadzil zadnych dowodéw, ktére mialyby wykazaé zasadno$é wniosku o miarkowanie kar, a takze
nie okreélit Zadnej metody miarkowania - mimo, iz w pkt. 3 odpowiedzi na pozew wyraznie zapowiedzial dalsze
naprowadzanie twierdzen i wnioskéw dowodowych. W tej sytuacji Sad przyjmujac niejako na siebie role strony,
sam przejal inicjatywe dowodowa, przeprowadzajac dowod z ksiegi wieczystej na okolicznoé¢ daty wykreslenia
hipoteki i wyreczajac w tym zakresie pozwanego - czym w istocie naruszyl art. 3 Kodeksu postepowania cywilnego
w zwigzku z art. 232 Kodeksu postepowania cywilnego. W tym kontek$cie i w zwiazku z powyzszymi przepisami Sad
I instancji naruszyl w efekcie art. 233 § 1 k.p.c. - oceniajac zeznania Swiadkéw G. i J. jako niewiarygodne z tej tylko
przyczyny, iz nie wykazali sie blizej niesprecyzowana przez Sad wiedza na temat mozliwo$ci zrealizowania inwestycji
na nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Swiadkowie w/w zostali zawnioskowani przez powoda wylacznie z ostroznoci.
Pozwany nie kwestionowal bowiem w toku procesu wysoko$ci kar umownych, lecz wylacznie ich zasadnosé¢. Powod



w replice na odpowiedz na pozew jasno okreslit wniosek o miarkowanie kar umownych jako niezasadny i wyraznie
wskazal, iz kary te nie byly w zadnym razie nadmiernie wygérowane. Powolanie w/w §wiadkéw nastapilo z ostroznoSci
i mialo na celu wykazanie li tylko okoliczno$ci, ze inwestycja sa zainteresowani potencjalni inwestorzy. Jeéli zatem
Swiadkowie Ci zeznali, ze byli wstepnie zainteresowani inwestycja, lecz hipoteka wpisana na rzecz Prokuratury
powstrzymywala ich od podjecia jakiejkolwiek decyzji, to nie musieli znaé szczegoldow technicznych nieruchomosci -
po prostu nie musieli sie na tym etapie interesowac tym, skoro w podjeciu wstepnej decyzji blokowal ich wpis hipoteki.

Powod zarzucit Sagdowi Okregowemu takze naruszenie art. 100 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez bledne
zastosowanie w niniejszej sprawie wylgcznie w zakresie zdania pierwszego z jednoczesnym catkowitym pominieciem
zdania drugiego i to w obliczu ustalenia, iz powo6d przegral zaledwie w zakresie 2% warto$ci przedmiotu sporu (choé
w istocie jest to 1,6% wps) - a wiec ulegl pozwanemu jedynie w niewielkiej cze$ci swego zadania.

W niniejszej sprawie Sad przyjal wadliwe podejscie stosujac wylacznie zdanie pierwsze w/w przepisu. Powod w
niniejszej sprawie ulegl w utamkowej ledwie czeéci roszczenia wyrazajgcej sie stosunkiem 1,6% w odniesieniu do
wartoSci przedmiotu sporu. W tej sytuacji bezwzglednie winien Sad Okregowy zastosowac¢ sie do dyspozycji przepisu
art. 100 zd. 2 k.p.c. i obcigzy¢ kosztami w calo$ci pozwanego, ktory przegral proces w zasadzie w catoSci (rowniez co do
zasady). Dodatkowo Sad popehil bledy rachunkowe zasadzajac powodowi (w uzasadnieniu) dwukrotnosé ustawowej
stawki zwrotu kosztdw zastepstwa procesowego jako 14.200 zl, gdy tymczasem 7.200 zl x 2 = 14.400 zl. Sad pominatl
takze koszty postepowania zazaleniowego, wywolanego zazaleniem pozwanego na postanowienie o zabezpieczeniu
powodztwa. W tej sytuacji zarzut naruszenia art. 100 k.p.c. jest zasadny, a powod wnosi o zmiane zaskarzonego
wyroku w pkt. III poprzez obciazenie pozwanego w caloSci kosztami procesu i zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kwoty 94.817,00 zl (dziewiecdziesiat cztery tysigce osiemset siedemnascie zlotych), w tym kwoty 19.800,00
z} (dziewietna$cie tysiecy osiemset zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwany zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w czesci dotyczacej punktow I, III i IV sentencji, wnoszac o jego zmiane
poprzez oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
koszbéw postepowania odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w tym postepowaniu wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Szczecinie
do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu orzeczeniu pozwany zarzucik:

- naruszenie art. 232 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i zastgpienie jej oceng
dowolng, co znalazlo wyraz w zaniechaniu dokonania oceny dowodu z zeznan stron; dokonaniu powierzchownej i
nierzetelnej oceny dowodéw z dokumentéw, w szczegolnosci:

umowy z dnia 27 sierpnia 2008 r. - akt notarialny: repertorium (...); porozumienia z dnia 27 sierpnia 2008 r.;
porozumienia z dnia 5 grudnia 2008 r.; wezwania do zaplaty z dnia 17 maja 201 Or. (zal. do odpowiedzi na
pozew); potwierdzenia przelewu z dnia 24 maja 2010 r.; pisma powoda z dnia 10 listopada 2010 r.; w tej czesci,
w ktorej wymienione dokumenty potwierdzaja zasadno$¢ stanowiska pozwanego co do tego, ze powdd, dokonujac
poszczegoblnych §wiadczen na rzecz R. T. (wskazanej przez niego osoby trzeciej — A. K.), dzialal z zamiarem zwolnienia
sie z dlugu wynikajacego z umowy przedwstepnej z dnia 23 lutego 2007r. rep. (...) nie za§ — jak przyjal Sad — spelnial
wylacznie $wiadczenia wynikajace z umowy stanowiacej tytul egzekucyjny;

- dokonanie powierzchownej oceny dowodu z zeznan §wiadka J. B. (1), bez uwzglednienia relacji pomiedzy $wiadkiem
a powodem, prowadzgcych jednoznacznie do wniosku, iz $wiadek jest w oczywisty sposob zainteresowany korzystnym
dla powoda wynikiem postepowania, a zatem nie jest zainteresowany potwierdzeniem okolicznoéci podnoszonych
przez pozwanego, a dotyczacych uzgodnien stron i ich intencji, w szczego6lnosci intencji powoda towarzyszacych mu
przy dokonywaniu poszczegélnych Swiadczen na rzecz pozwanego (wskazanie, ktory diug zaspokaja);



- naruszenie art. 386 § 6 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i nieuwzglednienie w dostatecznym stopniu
wigzacych wskazan Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 czerwca 2012
r., sygn. akt I ACa 359/12, co znalazlo wyraz w poczynionym przez Sad Okregowy blednym ustaleniu, ze wszelkie
Swiadczenia powoda dokonywane na rzecz pozwanego zarachowane zostaly przez L. R. na poczet zaplaty ceny za
nabyta od R. T. nieruchomo$é¢, Zadne za$§ — na poczet dlugu cigzacego na powodzie z tytulu zobowiazania wynikajacego
z ,2umowy przedwstepne;j”;

- blad w ustaleniach faktycznych, stanowiacych podstawe rozstrzygniecia, wyrazajacy sie w przyjeciu, ze zamiarem
powoda jako dluznika bylo zaspokojenie dlugu wynikajacego wylacznie z umowy warunkowej sprzedazy z dnia 23
lutego 2007 r., umowy przeniesienia z dnia 4 kwietnia 2007 r., nie za$ z umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 23
lutego 2007 r., w sytuacji, w ktorej odmienna od ustalonej przez Sad przyczyna dokonywania poszczegolnych ptatnosci
i rozliczen, ktore przyjely forme przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej — A. K., wynika z
szeregu okoliczno$ci i dowodow, w szczegdlnosci z dowoddw w postaci: zeznan stron, porozumienia z dnia 27 sierpnia
2008 r., porozumienia z dnia 5 grudnia 2008 r., w ktoérych to porozumieniach wskazano wprost w jakim zakresie ulega
obnizeniu wierzytelnosé R. T. wynikajaca rowniez z umowy przedwstepnej zawartej z powodem jako sprzedajacym;

- okolicznoéci dokonania przez powoda zaplaty kwoty 156.000 zl przelewem oraz 10.000 z} gotéwka, to jest dokonania
tych platnosci nie spontanicznie, a w wykonaniu wezwania do zaplaty z dnia 17 maja 2010 r.. w ktorego tre$ci dokonano
wyliczenia wysokoS$ci naleznej sumy przy pomocy ustalonego przez strony schematu rozliczenia roszczen pozwanego
wynikajacych z ,umowy przedwstepnej", przy czym powdd w zaden sposdb nie zakwestionowal przedstawionego w
wezwaniu do zaplaty sposobu (metody) wyliczenia naleznej kwoty, a zatem potwierdzil jej prawidlowo$¢ w sposéb
dorozumiany:

- treSci pisma powoda z dnia 10 listopada 2010 r., w ktérym w ramach rozliczenia kwoty 232.825 zl L. R. zaproponowal
przeniesienie na rzecz pozwanego wlasno$ci lokalu mieszkalnego o warto$ci 372.000 zl;

- na poczet kwoty 1.500.000 z} objetej tytutem wykonawczym, zaliczeniu podlegaja réwniez wplaty na laczna kwote
450.000 z} (z dnia 23 lutego 2007 r. - 225.000 z}, z dnia 4 kwietnia 2007 r. - 175.000 zl, z dnia 13 kwietnia 2007
I. - 50.000 zl), w sytuacji, w ktorej niesporne miedzy stronami, a nadto wynikajace w oczywisty sposéb z szeregu
dokumentow zalgczonych do pozwu bylo to, ze wskazane platnoéci na taczng kwote 450.000 zt dokonane zostaly na
poczet pierwszej czesci ceny sprzedazy nieruchomoéci przy ul. (...), ktéra wynosila 1.950.000 zl, a zatem nie moga
dotyczy¢ - w zadnym

zakresie - spornej kwoty 1.500.000 zk:

- na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...), zaliczeniu podlega kwota 5.000 zl, stanowigca zmniejszong
0 90% kare umowna przedstawiong do potracenia pismem powoda z 10 listopada 2010 r., w sytuacji, w ktorej Sad
Okregowy ostatecznie uznal, iz wierzytelno$é przedstawiona do potracenia w ogole nie istnieje;

- pozwany otrzymal pismo powoda z dnia 10 listopada 2010 r., w sytuacji w ktorej powod skierowat przedmiotowe
pismo do adwokata S. P., po czym zalaczyt do pozwu dwa dowody nadania listu poleconego (bez zwrotnego
potwierdzenia odbioru), za§ pozwany zaprzeczyl, aby przedmiotowa korespondencje mu doreczono, a niesporne
bylo jedynie to, iz przedmiotowe pismo doreczono adwokatowi S. P., ktéry nie posiadal materialno-prawnego
pelnomocnictwa do odbierania w imieniu R. T. o§wiadczen prawo ksztaltujacych;

- pozwany otrzymat o§wiadczenie powoda o potraceniu (pismo z dnia 10 listopada 20lor.) skoro przedmiotowe pismo
zostalo uzyte do wniesienia przez pelnomocnika procesowego R. T. pozwu o zaplate w postepowaniu nakazowym,
w sytuacji, w ktorej druga ze wskazanych okolicznosci wcale nie jest skutkiem doreczenia o$wiadczenia z dnia 10
listopada 2010r. pozwanemu, a jedynie adwokatowi S. P. (o§wiadczenie o uznaniu dlugu skierowane zostalo przez
dluznika do osoby trzeciej - wymienionego pelnomocnika w odpowiedzi na skierowane przez tego pelnomocnika
wezwanie do zaplaty).



W uzasadnieniu apelacji pozwany wskazal, ze niezaleznie od prawidlowosci oceny stosunkéw zobowigzaniowych
laczacych strony oraz oceny intencji powoda jako dluznika, towarzyszacych mu przy dokonywaniu poszczegblnych
platnosci, wzglednie — przy dokonywaniu czynno$ci polegajacych na przeniesieniu na rzecz A. K. wlasnoéci lokali
mieszkalnych, ktéra pozwany kwestionuje, zdaniem pozwanego Sad I instancji dopuscil sie oczywistego bledu przy
rozliczeniu poszczegdlnych wplat dokonywanych na rzecz pozwanego przez powoda.

Zarbowno z tresci pozwu (w szczegblnosci zawartego w jego uzasadnieniu zestawienia tabelarycznego) jak i zalaczonych
do pozwu dokumentéw, a takze z tresci stanowiska pozwanego wyrazonego zaré6wno w odpowiedzi na pozew jak i
w toku skladania zeznan wynikato, ze na poczet cena nieruchomosci przy ul. (...), wynoszacej 1.950.000 zl powod
dokonal jedenastu nastepujacych platnosci:

1. 23 lutego 2007 r. - kwota 225.000 zl,

2. 4 kwietnia 2007 r. - kwota 175.000 zl,

3. 13 kwietnia 2007 r. - kwota 50.000 zt.
Suma trzech pierwszych wplat - 450.000 zl.
W dalszej za$ kolejnosci:

4. 22 kwietnia 2007 r. - kwota 10.000 zl;

5. 27 sierpnia 2008 r. — kwota 170.000 z} (zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy z przyczyn prawidlowo ustalonych
przez Sad Okregowy, podlega jedynie kwota 100.000 z}1);

6. 5 grudnia 2008 r. - kwota 171.175 zl;

7. 20 sierpnia 2009 r. - kwota 300.000 zl;

8. 24 maja 2010 r. - kwota 156.000 zl;

9. 17 sierpnia 2010 r. - kwota 10.000 zl;

10. 10 listopada 2010 r. - kwota 450.000 zl (kary umowne),
11.1 kwiecien 2011 1. - kwota 232.825 zl;

Suma kwot wymienionych w pkt. od 4-11 - 1.500.000 zl.

Spor dotyczylt kwoty 1.500.000 zl, objetej wskazanym w pozwie tytulem wykonawczym. Poza sporem byly trzy
pierwsze platnoéci, dokonane na laczng kwote 450.000 zl. Dokonujac stosownego rozliczenia, Sad Okregowy dokonat
podwdjnego zaliczenia wplat od 1-3, tj. przyjal, iz podlegaja one zaliczeniu na poczet spornej kwoty 1.500.000
zl, podczas gdy wplaty te rzeczonej, spornej sumy nie dotyczyly w zadnym zakresie. W rzeczywistoSci bowiem,
co miedzy stronami bylo niesporne, a nadto - wynikalo z zalaczonych do pozwu dokumentéw, w szczegolno$ci
umoéw sporzadzonych przed notariuszem M. O. pierwsze trzy wplaty na laczna kwote 450 tys. zl stanowily pierwsza
(gotowkowa) czesc¢ ceny za sprzedawang przez pozwanego nieruchomosé.

Zdaniem pozwanego, niezaleznie od powyzszego bledu, dokonujac stosownych rozliczen, Sad na poczet spornej
kwoty 1.500.000 zl blednie zaliczyt pelng kwote 170.000 zt (pkt. 5 przedstawionego wyzej zestawienia), podczas
gdy jednocze$nie, co wynika wprost z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, przyjal, ze przedmiotowa wplata, wolg
kontrahentéw pomniejszala dlug powoda, nie o kwote nominalnie zaptacona, a o kwote nizsza — 100.000 z}.



Wedlug skarzacego powyzszy blad spowodowal zawyzenie kwoty, co do ktérej pozbawiono wykonalnoéci wskazany w
pozwie tytul wykonawczy o dalsze 70.000 zt (niezaleznie od wskazanej wezeSniej sumy 450.000 z1).

Platnoéc¢ ad. 10 zrealizowana poprzez oSwiadczenie powoda o potraceniu wierzytelnosci pozwanego z przystugujaca
powodowi wierzytelno$cig o zaplate kar umownych zostala przez Sad I instancji réwniez blednie rozliczona.

Sad dokonal co prawda miarkowania kar umownych obnizajac je 0 90%, ale roszczenie dotyczace drugiej z kar (w
kwocie 50.000 z}), miarkowanej do kwoty 5.000 zl, zostalo ostatecznie uznane przez Sad Okregowy za nieistniejgce.

Swoj blad Sad dostrzegl dopiero na etapie sporzadzania uzasadnienia wyroku (str. 14-15 uzasadnienia), co
uniemozliwialo na tym etapie procedowania dokonanie jakiejkolwiek korekty sentencji wyroku.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, zdaniem pozwanego, przy hipotetycznym zalozeniu prawidlowosci oceny
stosunkéw obligacyjnych laczacych strony (ktérego prawidlowo$c¢ skarzacy kwestionuje, o czym nizej) istnialy
podstawy, do zaliczenia na poczet spornej kwoty 1.500.000 z} nastepujacych wplat:

1. z 22 kwietnia 2007 r. (10.000 z}) - w caloéci,

2. z 27 sierpnia 2008 r. (170.000z}) - w czesci dot. 100.000 zl,

3.z 5 grudnia 2008 r. (171.175 z}) - w caltoéci,

4. z 20 sierpnia 2009 r. (300.000 z}) - w calosci,

5.Z 24 maja 2010 r. (156.000 z}) - w calosci,

6. z 17 sierpnia 2010 1. (10.000 z}) - w caloéci,

7.z 10 listopada 2010 r. (o$wiadczenie o potraceniu obejmujace kwote 450.000 z1) — co do 40.000 zl,
8. z 1 kwietnia 2011 r. (232.825 z1) - w calosci.

Suma powyzszych kwot. to 1.020.000 zl.

W ocenie pozwanego taka warto$é bylaby ewentualnie uzasadniona, przy zalozeniu prawidlowoéci przyjetej przez Sad
Okregowy koncepcji rozliczen stron.

Kwota 1.475.000 7zl wskazana w punkcie I sentencji zaskarzonego wyroku nie znajduje natomiast zadnego
uzasadnienia i jest wynikiem popelnienia wskazanych wyzej bledow.

Apelujacy podniosl, ze zaniechanie dokonania wszechstronnej oceny dowodow zwlaszeza dowodoéw z dokumentow
zalaczonych do pozwu i do odpowiedzi na pozew, a takze niezwykle istotnego w niniejszej sprawie dowodu z
przesluchania stron spowodowalo, iz Sad I instancji nie rozwazyl okolicznosci i argumentéw podniesionych w
odpowiedzi na pozew. Skarzacy, nie chcac ich powiela¢ niniejszym powotuje sie na nie.

Zdaniem pozwanego istotna cze$¢ tych argumentéw zostala uprzednio dostrzezona i podzielona przez Sad
Odwolawczy, co wynika wprost z uzasadnienia wyroku z dnia 28 czerwca 2012 r. (str. 7-11). Sad Apelacyjny podkreslil
Scisly zwiazek pomiedzy umowami, na podstawie ktorych R. T. zbyl na rzecz powoda dzialke przy ul. (...), a
umowg nazwang przez kontrahentéw ,umowa przedwstepna”. W ocenie skarzgcego przytoczone przez pozwanego
okolicznos$ci i dowody dotyczace w szczegbdlnoéci kilkuletniej praktyki stron w pelni potwierdzaja teze o tym, ze
wszelkie $wiadczenia L. R. byly zaliczane na poczet jego zobowiazania wynikajacego z ,umowy przedwstepnej”.
Odmienne stanowisko powoda zostalo przyjete wylacznie na uzytek niniejszego procesu i pozostaje w sprzecznosci z
kilkuletnia praktyka kontrahentéw (w tym - z treécig wskazanych na wstepie apelacji dokumentéw). Znamienne jest
przy tym, ze powod do chwili obecnej nie wystapil z wnioskiem o wykreslenie hipoteki ustanowionej dla zabezpieczenia



roszczenia R. T. o zaplate ceny w kwocie 1.500.000 zl (fakt niesporny). Ten dorozumiany sposéb (w kontekscie
okolicznoS$ci podnoszonych w niniejszym postepowaniu przez pozwanego) powod dal wyraz temu, iz cze$¢ ceny w
kwocie 1.500.000 zl nie zostala przez niego zaplacona (rozliczona w inny sposéb).

W odpowiedzi na apelacje pozwanego, powdd wnidst o jej oddalenie w caloSci oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwany wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie czeSciowo zasadna, prowadzac do zmiany zaskarzonego wyroku.
Apelacja powoda nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Dla oceny zasadno$ci zarzutéw i wnioskdéw podniesionych w apelacjach stron nalezy w tym miejscu przesadzi¢, jaki
jest zakres zwigzania Sadu pierwszej instancji ponownie rozpoznajacego sprawe oraz obecnie Sadu Odwolawczego
stanowiskiem wyrazonym w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 czerwca 2012 1., sygn. akt  ACa 359/12
uchylajacym wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 23 marca 2012 r., sygn. akt I C 541/11 i przekazujacym
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Szczecinie.

Zgodnie z brzmieniem art. 386 § 6 zd. 1 k.p.c. ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone
w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wigza zaréwno sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, jak i sad
drugiej instancji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy. Ocena prawna zawarta w wyroku sadu drugiej instancji
przekazujacym sprawe do ponownego rozpoznania obejmuje dokonang przez ten sad wykladnie zastosowanych
przepisOw prawa materialnego i procesowego. Ogolnie mozna stwierdzié¢, ze wiazaca moze by¢ tylko ta wykladnia
zawarta w uchylajacym orzeczeniu sagdu odwolawczego, ktorej logiczna konsekwencja bylo uchylenie orzeczenia sadu
pierwszej instancji z przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania badz uznanie pewnego zarzutu apelacyjnego
za nieuzasadniony. Wskazania co do dalszego postepowania wyznaczaja sadowi pierwszej instancji gtowne sfery
dzialalnoSci, przede wszystkim w zakresie postepowania dowodowego.

Przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania Sad Apelacyjny wskazal, ze bledne bylo ustalenie, ze powdd nie
zobowigzal sie wobec pozwanego do zaplaty ceny w kwocie 1.500.000 zL. W ocenie Sadu Apelacyjnego w umowie
sprzedazy warunkowej zastrzezono cene (§wiadczenie pieniezne), a umowa zawiera istotne elementy kreujace
stosunek sprzedazy. O$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez powoda miato stanowi¢ sposob zabezpieczenia
roszczenia o zaplate ceny i niewatpliwie nie dotyczylo roszezen, jakie mogly wyniknaé dla pozwanego z rownolegle
zawartej umowy przedwstepnej. Umowa przedwstepna sprzedazy zawierala natomiast postanowienia dotyczace
Swiadczen niepienieznych, ktore mialy by¢ spelnione w przyszloSci i zaliczone na poczet roszczenia o zaplate ceny,
wynikajgcego z umowy warunkowej sprzedazy. W umowie przedwstepnej ustalono jednocze$nie umowne mierniki
wartosci przyszlych Swiadczen niepienieznych powoda, wedlug ktérych to miernikow $wiadczenia te mialy byc
zaliczane na poczet roszczenia z tytulu ceny wynikajacego z umowy sprzedazy warunkowej. Powyzsza relacja miedzy
dwiema umowami odpowiada wyodrebnionemu w nauce prawa modelowi tzw. transakcji (uméw) kompensacyjnych,
natomiast schemat rozliczen przyjety przez strony odpowiada modelowi tzw. sprzedazy zwrotnej jako jednemu
z rodzajow umow kompensacyjnych. Umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 27 lutego 2007r. zawiera w istocie
postanowienia umowy ramowej, bowiem organizuje zasady przyszlej wspoélpracy gospodarczej pomiedzy stronami.
Okresla ona warto$¢ kompensacyjna Swiadczen niepienieznych, a wiec wartos¢ wedlug ktoérej beda one zaliczane na
poczet $wiadczenia z tytulu ceny oraz terminy rozliczen z tego tytulu. Umowa ta, pomimo jej okredlenia w tytule
mianem przedwstepnej, w istocie wobec niedostatecznego sprecyzowania przedmiotu sprzedazy, nie mogla rodzié¢
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Umowa ta dotyczyla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przyszlych,
a zatem kwestia umownej kompensacji wedlug trybu przyjetego w umowie przedwstepnej stawala sie aktualna
jedynie przy zalozeniu wykonania przez powoda inwestycji w terminach okre§lonych w umowie przedwstepne;j.



Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji jako zabezpieczenie roszczenia o zaplate ceny stawalo sie dla wierzyciela
aktualne w przypadku niewykonania przez dtuznika postanowien umowy kompensacyjnej i niedoprowadzenia do
umorzenia zobowigzania. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze skoro inwestycja nie zostala zrealizowana przez powoda
w terminach platnoéci poszczegblnych rat wynikajacych z umowy sprzedazy warunkowej i umowy przeniesienia
wlasno$ci i nie doszly do skutku postanowienia umowy kompensacyjnej, a co za tym idzie nie nastapilo umorzenie
zobowigzania do zaplaty ceny, to po stronie powoda powstato prawo do dochodzenia zaplaty ceny i do wykorzystania
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Sad Apelacyjny wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad w
oparciu o przedstawione przez strony dowody poczyni ustalenia co do zakresu §wiadczenia spelnionego przez powoda
w wykonaniu obowigzku wynikajacego z umowy warunkowej sprzedazy nieruchomo$ci oraz umowy przeniesienia
wlasnos$ci, odniesie sie do argumentacji pozwanego dotyczacej sposobu zarachowania otrzymanych Swiadczen,
ustosunkuje sie do zarzutu wygaéniecia roszczen o zawarcie umowy przyrzecznej oraz zarzutu przedawnienia roszczen
pozwanego wywodzonych z umowy przedwstepnej, poczyni ustalenia co do istnienia roszczen objetych o§wiadczeniem
o potraceniu i odniesie sie do zarzutow pozwanego dotyczacych nieistnienia tych roszczen oraz zadania miarkowania
kar. Orzekajac w sprawie powyzsze nalezy mieé na uwadze.

Bezzasadny okazal sie zarzut pozwanego naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie w dostatecznym
stopniu wiazacych wskazan Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 czerwca
2012r., sygn. akt I ACa 359/12, co znalazlo wyraz w poczynionym przez Sad Okregowy blednym ustaleniu, ze wszelkie
Swiadczenia powoda dokonywane na rzecz pozwanego zarachowane zostaly przez L. R. na poczet zaplaty ceny za
nabytg od R. T. nieruchomo$¢, zadne za§ — na poczet dlugu ciazacego na powodzie z tytulu zobowigzania wynikajacego
z ,umowy przedwstepnej”.

Nie mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, ze Sad Apelacyjny w Szczecinie wyroku z dnia 28 czerwca 2012 roku wyrazil
wigzacy poglad dotyczacy przystugiwania pozwanemu wobec powoda roszczen z ,umowy przedwstepnej”. Wbrew
twierdzeniom pozwanego, Sad Apelacyjny wskazujac na Scisly zwigzek pomiedzy zawartymi tego samego dnia przez
strony dwiema umowami, tj. warunkowa umowe sprzedazy i umowy przedwstepnej sprzedazy, stwierdzil, ze umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci przyszlych byla zawierana (jak jednoznacznie wynika z jej tresci) w tym
celu, by wprowadzi¢ umowny mechanizm zaspokojenia roszczenia pozwanego wynikajgcego z umowy warunkowej
sprzedazy. Przyjeta umownie regulacja miala umozliwi¢ powodowi wywiazanie sie z obowiazku uiszczenia ceny przez
spelnienie $§wiadczen niepienieznych (przeniesienie wlasno$ci nowych nieruchomosci po ich powstaniu).

Oceniajac zwigzek obu powyzszych uméw Sad Apelacyjny stwierdzil, ze umowa przedwstepna sprzedazy zawierata
postanowienia dotyczace $§wiadczen niepienieznych, ktére mialy by¢ spelnione w przyszlosci i zaliczone na poczet
roszczenia o zaplate ceny wynikajacego z umowy warunkowej sprzedazy, jak rowniez umowne mierniki wartoSci
przyszlych §wiadczen niepienieznych powoda, wedlug ktérych to miernikéw $wiadczenia te mialy byé¢ ,zaliczane”
na poczet roszczenia z tytulu ceny wynikajacego z umowy sprzedazy warunkowej. Sad Apelacyjny wyjasnil, ze
schemat rozliczen przyjety przez strony odpowiada modelowi tzw. sprzedazy zwrotnej jako jednemu z rodzajow umoéow
kompensacyjnych (w schemacie tym odréznia sie umowe gléwng (w niniejszej sprawie umowe sprzedazy warunkowej)
oraz umowe kompensacyjna (umowe sprzedazy kompensacyjnej - w niniejszej sprawie umowe przedwstepng
sprzedazy). Umowa gldwna zawiera roszczenia o zaplate ceny, za§ umowa kompensacyjna - postanowienia (czesto
charakterze ramowym wymagajace zawarcia dalszych uméw wykonawczych) okreslajace sposéb zaspokojenia
(skompensowania) roszczenia wynikajgcego z umowy gléwnej. Postanowienia te okresSlaja przede wszystkim przyszle
Swiadczenia kupujacego z umowy gtéwnej (Zrodla tych §wiadczen), ktore beda zaliczane na poczet roszczenia z tytulu
ceny a takze okreslajg tzw. warto$¢ kompensacyjna — czyli miernik wedlug ktorego strony beda uznawaly roszczenie z
umowy gléwnej za zaspokojone w przypadku wykonania (w caloSci lub w czesci) umowy kompensacyjnej. Umowa ta,
pomimo jej okreslenia w tytule mianem przedwstepnej, w istocie wobec niedostatecznego sprecyzowania przedmiotu
sprzedazy, nie mogla rodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Umowa ta dotyczyta przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci przyszlych, a zatem kwestia umownej kompensacji wedlug trybu przyjetego w umowie przedwstepne;j
stawala sie aktualna jedynie przy zalozeniu wykonania przez powoda inwestycji w terminach okreslonych w umowie
przedwstepne;.



Wbrew odmiennemu zapatrywaniu pozwanego, Sad Okregowy trafnie zakwalifikowal umowe przedwstepna
sprzedazy z dnia 23 lutego 2007r., jako umowe ramowa, okreslajaca zasady przyszlej wspoélpracy gospodarczej
pomiedzy stronami oraz umowny mechanizm zaspokojenia roszczenia pozwanego wynikajacego z umowy
warunkowej sprzedazy, nie powodujaca powstania skutkéw prawnych umowy przedwstepnej. Ponadto Sad pierwszej
instancji prawidlowo ocenil bezskuteczno$é umowy kompensacyjnej z uwagi na brak zrealizowania przez powoda
inwestycji w terminach platnoéci poszczegbélnych rat wynikajacych z umowy sprzedazy warunkowej i umowy
przeniesienia wlasnosci.

Nie ma zatem racji pozwany argumentujac, ze wszelkie Swiadczenia L. R. byly zaliczane na poczet jego zobowiazania
wynikajacego z umowy przedwstepnej. Twierdzenia pozwanego pozostaja bowiem w sprzeczno$ci z wigzacg oceng
prawna umowy przedwstepnej, wyrazona w uzasadnieniu Sagdu Apelacyjnego w Szczecinie, jak rowniez zgodnym z ta
oceng stanowiskiem Sadu pierwszej instancji.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze sam pozwany w swoich zeznaniach wskazal, ze okreSlony przez strony
w umowie przedwstepnej mechanizm rozliczenia ceny sprzedazy nieruchomo$ci przy ul. (...) w S., poprzez
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci przyszlych, mial na celu odroczenie terminu zaplaty ceny sprzedazy, co przeczy
twierdzeniom pozwanego, ze $wiadczenia L. R. powinny by¢ zaliczone na poczet jego zobowiazania wynikajacego z
sumowy przedwstepnej”. Ponownie podkresli¢ nalezy, ze w konsekwencji braku realizacji przez powoda inwestycji
w terminach platnosci poszczegélnych rat wynikajacych z umowy sprzedazy warunkowej, postanowienia umowy
kompensacyjnej sa bezskuteczne i jako takie nie moga stanowi¢ zrédla roszczen powoda wobec pozwanego.

Z kolei z zeznan powoda wynika, ze podstawowy sposéb rozliczenia ceny sprzedazy nieruchomoéci przy ul. (...) w
wysokosci 1.500.000 zl, stanowila zaplata ceny nominalnej, zabezpieczona o$wiadczeniem powoda o poddaniu sie
egzekucji w tym zakresie, natomiast rozliczenie ceny sprzedazy w nieruchomosciach, wedtug wzoru okre$lonego w
umowie przedwstepnej stanowilo jedynie opcje powoda, z ktérej powdd modgl, ale nie musial skorzystaé. Rowniez
Swiadek J. B. (2) w swoich zeznaniach potwierdzil, ze gdyby nie doszlo do realizacji inwestycji, to wowczas miala by¢
zaplacona cena sprzedazy okre$lona w umowie stron.

Powyzej ocenie nie przeczy okoliczno$é, ze kwoty 171.175 zt i 300.000 z} zostaly rozliczone w ten sposob, ze powod
sprzedal wskazanej przez pozwanego osobie inne nieruchomosci, ktéra nie zaplacila za nie ceny sprzedajacemu. Z
zeznah powoda wynika, ze strony uzgodnily taki sposob rozliczenia czesci ceny sprzedazy, gdyz powod nie dysponowal
wowcezas wolnymi §rodkami pienieznymi, a pozwany domagal sie zaplaty.

Ponownie podkresli¢ nalezy, ze argumentacja pozwanego, negujaca ustalenie, ze sporne wplaty zostaly przez powoda
dokonane na poczet ustalonej przez strony ceny sprzedazy, lecz na poczet dlugu wynikajacego z umowy przedwstepnej,
blednie pomija ocene prawna wyrazona w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 czerwca
2012 r., z ktérej wynika, ze kwestia umownej kompensacji wedlug trybu przyjetego w umowie przedwstepnej
stawala sie aktualna jedynie przy zalozeniu wykonania przez powoda inwestycji w terminach okreslonych w umowie
przedwstepne;j.

W realiach niniejszej sprawy, wbrew twierdzeniom pozwanego przyja¢ nalezy, ze strony zawierajac w dniu 23
lutego 2007 roku warunkowa umowe sprzedazy oraz przedwstepng umowa sprzedazy przewidzialy alternatywne
sposoby rozliczania sie z niesplaconej sumy nalezno$ci za nabycie przez powoda nieruchomoéci przy ul. (...) w
wysokosci 1.500.000 zl, przewidujgc albo rozliczenie finansowe, albo alternatywnie rozliczenie niepieniezne poprzez
przeniesienie przez powoda na rzecz pozwanego wlasnosci blizej niesprecyzowanych nieruchomoéci lokalowych, czy
tez budynkowych.

Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 czerwca 2012 roku nie stwierdzil, ze umowa
przedwstepna sprzedazy w dnia 23 lutego 2007 roku stanowi dla pozwanego zrédlo konkretnych naleznoSci, czy tez
Swiadczen.



Sad Apelacyjny podziela stanowisko zaprezentowane przez Sad Okregowy, ze umowa przedwstepna sprzedazy z dnia
23 lutego 2007r., nie powoduje powstania skutkéw prawnych umowy przedwstepnej, a w szczegdlnosci roszczenia o
zawarcie umowy przyrzeczonej, z uwagi na brak dostatecznego sprecyzowania przedmiotu tej umowy.

Gdyby nawet umowe z dnia 23 lutego 2007 roku zakwalifikowaé jako umowe przedwstepna, to nalezatoby przyjaé, iz
roszczenia z niej wynikajace, w tym roszczenie odszkodowawcze nie moglyby by¢ skutecznie dochodzone ze wzgledu
na wygasniecie lub przedawnienie. Sad pierwszej instancji prawidlowo wskazal, Ze przyjety w umowie przedwstepnej
schemat rozliczen oraz tre$¢ postanowienia § 4 umowy przedwstepnej Swiadcza o tym, ze termin platnoSci ostatniej
raty byl ostatecznym terminem zawarcia umowy czy tez umoéw sprzedazy. Skoro termin ten przypadat na dzien 3
sierpnia 2010 roku, to roszczenia z umowy przedwstepnej przedawnilyby sie wiec najpdzniej 3 sierpnia 2011 roku.

Whbrew twierdzeniom pozwanego, sam fakt, ze powdd do chwili obecnej nie wystapil z wnioskiem o wykreslenie
hipoteki ustanowionej dla zabezpieczenia roszczenia R. T. o zaplate ceny w kwocie 1.500.000 zl nie jest jednoznaczny,
ze powod dal w ten sposob wyraz temu, ze cze$¢ ceny w kwocie 1.500.000 z} nie zostala przez niego zaplacona
(rozliczona w inny sposob).

Apelujacy zarzucili Sadowi pierwszej instancji sprzeczno$c ustalen Sadu I instancji z treécia zebranego w sprawie
materialu dowodowego i naruszenie swobodnej oceny dowodow.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dokonana przez Sad Okregowy ocena faktyczna i prawna w niniejszej sprawie co do
zasady zasluguje na akceptacje. Analiza materialu dowodowego zebranego i przeprowadzonego w sprawie, prowadzi
do przyjecia odmiennych wnioskdw niz to uczynit Sad Okregowy, jedynie w zakresie zaliczenia na poczet nalezno$ci
objetej tytutem wykonawczym, ktérego dotyczy spor w rozpoznawanej sprawie, wplat gotowkowych dokonanych przez
powoda na lgczng kwote 450.000 7} (z dnia 23 lutego 2007 r. - 225.000 zl, z dnia 4 kwietnia 2007 r. - 175.000 zl, z
dnia 13 kwietnia 2007 . - 50.000 z}). Sad Okregowy blednie pominagl, ze powyzsze platnosci na laczna kwote 450.000
z} dokonane zostaly na poczet pierwszej czesci ceny sprzedazy nieruchomosci przy ul.

N., ktéra wynosila 1.950.000 zl i tym samym nie wchodza w zakres kwoty 1.500.000 zl objetej tytulem wykonawczym.

Z tych powodow uznajac za zasadny powyzszy zarzut apelacji pozwanego nalezalo obnizy¢ kwote wpisana w punkcie
pierwszym zaskarzonego wyroku o kwote 450.000 zt.

Ponadto, akceptujac stanowisko Sadu Okregowego co do tego, ze powodowi nie przystuguje wobec pozwanego
przedstawiona do potracenia wierzytelnosé z tytulu kary umownej zastrzezonej w § 7 pkt 2 umowy z dnia 4 kwietnia
2007 roku, podzieli¢ nalezy zastrzezenia pozwanego, ze Sad pierwszej instancji blednie przyjal, ze przedmiotem
o$wiadczenia o potraceniu byla kara umowna zastrzezona w § 5 pkt 3 umowy przeniesienia oraz, ze doszlo do
umorzenia wierzytelnosci o zaplate ceny w zakresie kwoty 5.000 zl.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego, za$ apelacja powoda w calo$ci jest bezzasadna, gdyz zdaniem Sadu
Apelacyjnego, wbrew odmiennej argumentacji stron, ocena dowodéw dokonana przez Sad pierwszej instancji
w przedmiotowej sprawie, nie narusza ani regul logicznego myslenia, ani zasad doéwiadczenia zyciowego, czy
wladciwego kojarzenia faktow. Sad Okregowy starannie zebral i rozwazyl dowody oraz ocenil je w sposbéb nie
naruszajacy swobodnej oceny dowodow, uwzgledniajac w ramach tejze oceny zasady logiki i wskazania do§wiadczenia
zyciowego. Wobec tego nie sposob jest podwazaé adekwatnosci dokonanych przez Sad Okregowy ustalen do treéci
przeprowadzonych dowodow.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze zwalczanie ustalen faktycznych Sadu i zwigzanej z tym oceny materialu
dowodowego moze nastepowac tylko poprzez argumenty natury jurydycznej, wykazanie, jakie kryteria oceny naruszyt
Sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnosci lub mocy dowodowej lub nieslusznie im ja
przyznajac, a takowych apelacja nie zawiera.



Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutu wskazujacego na dowolna interpretacje zebranego
materiatu dowodowego oraz sprzecznos¢ ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji w oparciu o
zebrany w toku postepowania material dowodowy, za poczynionym wyzej zastrzezeniem. Zarzuty tak sformulowane
sq bezzasadne w badanej sprawie, nie zawieraja takze konkretnej argumentacji jurydycznej. Nie mozna zatem mowic
w rozpoznawanej sprawie o przekroczeniu przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowoddéw okreélonej w art.
233 8§ 1k.p.c.

Poza poczynionym powyzej zastrzezeniem, brak jest podstaw do przypisania Sadowi pierwszej instancji naruszenia
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i dokonania wadliwej oceny dowoddéw z przekroczeniem granic okreslonych powyzszym
przepisem. Zgodnie z tym przepisem sad pierwszej instancji musi oceni¢ wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego a
zatem, jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu,
jak rowniez wszelkich okolicznosci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczeg6lnych dowoddéw i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r., IPKN 632/98, OSNAPiUS
2000, nr 10, poz. 382).

Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza byé¢ zakreSlone wymaganiami prawa procesowego,
doswiadczenia zyciowego, regutami logicznego myélenia oraz pewnego poziomu $§wiadomo$ci prawnej, zgodnie z
ktérymi sad w spos6b bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje
wyboru okres§lonych §rodkow dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodnosé odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego (SN zdnia 20 marca 1980 r., Il URN 175/79, OSNC 1980, nr 10, poz. 200; z dnia 29 pazdziernika 1996 r. w
sprawie III CKN 8/86 (OSNC 1997/3/30). Ustalenia faktyczne w oparciu o tak ocenione dowody nie moga wykazywac
bledéw tak faktycznych tzn. nie moga by¢ sprzeczne z treScia dowodoéw, jak i logicznych (blednos$ci rozumowania
i wnioskowania). Z kolei podstawe wyroku moze stanowic¢ tylko caloksztalt okolicznoéci przedstawionych w toku
rozprawy gtownej i istniejacych w chwili jej zamkniecia. Zdarza sie, iz dowody przedstawiane przez strony na poparcie
swoich twierdzen sa ze sobg sprzeczne. Na podstawie takiego materialu mozna zbudowa¢ dwa lub wiecej stanéow
faktycznych, wzajemnie sprzecznych, ktére znajda potwierdzenie w czeSci dowodéw. Jednak w ramach swobodnej
oceny dowodéw to Sad orzekajacy jest uprawniony do wyboru jednej z nich na warunkach okreslonych w wyzej
wskazanym przepisie art. 233 § 1 k.p.c. na pelna aprobate zastuguje w tym kontekscie poglad wyrazony przez Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 kwietnia 2006 r. w sprawie I ACa 1303/05 (LEX nr 214251), iz skuteczne
postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c., wymaga wykazania, ze sad ten uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej niz przyjat
sad wadze (doniostosci) poszczegolnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego apelacje stron w zakresie zarzutow odno$nie nieprawidlowos$ci oceny dowodow, sa
jedynie polemika, wynikajaca z wlasnej interpretacji poszczeg6lnych dowodéw i oceny ich mocy dowodowej, do ktorej
jest uprawniony wylacznie sad.

Wobec tego zarzuty naruszenia prawa procesowego musza by¢ ocenione jako chybione. W konsekwencji ustalenia
faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji zastuguja w caloéci na podzielenie, dlatego tez Sad Odwolawczy
przyjmuje je za wlasne bez potrzeby zbednego powielania.

Zauwazy¢ nalezy, ze pozwany w apelacji nie kwestionowal zaliczenia na poczet naleznoéci objetej tytulem
wykonawczym wplat dokonanych przez powoda 22 kwietnia 2007 r. (10.000 zl) - w caloSci, 27 sierpnia 2008 r.
(170.000z}) - w czeSci dot. 100.000 zl, 5 grudnia 2008 r. (171.175 z1) - w calo$ci, z 20 sierpnia 2009 r. (300.000 z1)
- w calo$ci, 24 maja 2010 r. (156.000 z1) - w caloéci, 17 sierpnia 2010 r. (10.000 z}) - w caloSci, 10 listopada 2010 r.
(o$wiadczenie o potraceniu obejmujace kwote 450.000 z1) — co do 40.000 2z}, z 1 kwietnia 2011 r. (232.825 z}) - w
calosci.



Whbrew zarzutowi pozwanego Sad Okregowy dokonal prawidtowego rozliczenia kwoty wplate w wysokos$ci 170.000 zl,
zasadnie przyjmujac, ze zgodnie z tre$cig porozumienia stron z dnia 27 sierpnia 2008 roku wplata kwoty 170.000 zl
zmniejszyla zobowigzanie powoda z tytulu ceny sprzedazy o 100.000 zl.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu powoda dotyczacego blednego ustalenia, ze dokonana przez powoda wplata
na rzecz pozwanego w kwocie 170.000 zl zmniejszyla zobowigzanie powoda z tytulu zaplaty ceny wylacznie o kwote
100.000 zl, nalezy odnies¢ sie do zeznan samego powoda, z ktérych wynika, ze powyzsze rozliczenie nastapito jeszcze
przed terminem platnoS$ci reszty ceny sprzedazy, na proSbe pozwanego, ktéry powiedzial, ze nie bedzie wowczas
nalegal na terminowa zaplate przez powoda pozostaltych kwot. Powod wprost przyznal, ze podjal taka decyzje, co do
rozliczenia kwoty 170.000 zl, pomimo, Ze mégt nie zgodzié sie na propozycje pozwanego, gdyz uwazal, ze dzieki temu
bedzie miat spokdj w sytuacji, gdyby nie mial Srodkéw na terminowa zaplate pozostalych kwot tytulem reszty ceny i
kupi sobie ,,chwile relaksu” za 70.000 zl.

Whbrew zarzutom powoda, z treéci zawartego przez strony porozumienia z dnia 27 sierpnia 2008 roku, jednoznacznie
wynika, Zze dokonana wplata 170.000 zl zmniejszyla zobowiazanie powoda z tytulu ceny sprzedazy o 100.000 zl.
Rowniez Swiadek J. B. (1) w swoich zeznaniach potwierdzil, ze powdd dokonal takiego zaliczenia §wiadomie, uznajac,
ze tak bedzie uczciwie i elegancko.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powod w zaden spos6b nie wykazal, ze odstapil od porozumienia z dnia 27 sierpnia
2008 roku, badz tez, ze uchylil sie od skutkdéw powyzszego o$wiadczenia w przedmiocie rozliczenia wplaty 170.000
z}. Ponadto podkresli¢ nalezy, ze okoliczno$¢ na poczet jakich naleznosci strony zarachowaly kwote 70.000 zl nie
podlegala badaniu w niniejszej sprawie.

Wobec powyzszego powod bezzasadnie zarzuca Sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 451 § 3 k.c. poprzez
niezaliczenie kwoty 70.000 zl pozostalej z wplaty 170.000 zl na poczet istniejacego i najdawniej wymagalnego dlugu.

Przechodzac o oceny zarzutdw naruszenia prawa materialnego, na podzielenie zasluguje stanowisko Sadu
Okregowego, ze skutkiem przedstawienia przez powoda do potracenia wierzytelnoSci z tytulu naliczonej przez
niego kary umownej zastrzezonej w § 5 pkt 2 umowy przeniesienia z dnia 4 kwietnia 2007 roku bylo umorzenie
wierzytelno$ci o zaplate ceny w zakresie kwoty 40.000 zt.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze pozwany bezzasadnie zarzuca, ze nie otrzymal o§wiadczenia powoda o potraceniu
zawartego w pi$mie z dnia 10 listopada 2010 roku, gdyz zostato ono doreczone jedynie pelnomocnikowi pozwanego.

Sad pierwszej instancji w sposéb prawidlowy uznal, ze o§wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone skutecznie. Skoro
bowiem pozwany uzyl pisma z dnia 10 listopada 2010 roku zawierajacego oSwiadczenie powoda o potraceniu, w celu
uzyskania w postepowaniu nakazowym nakazu zaplaty i uznat sie za adresata o§wiadczenia woli o uznaniu dlugu, to
tym samym uznal sie rébwniez za adresata o§wiadczenia o potraceniu, zawartego w tym samym pi$mie. Sad Okregowy
trafnie ocenil, ze nie mozna obu tych oswiadczen rozdzieli¢ i przyjaé, ze tylko jedno z nich zostato zlozone skutecznie.

Za pozbawiony podstaw nalezy tez uzna¢ zarzut zastosowania przez Sad I instancji instytucji miarkowania kary
umowne;j.

Whbrew zarzutom powoda Sad Okregowy zasadnie uznal, ze w okoliczno$ciach sprawy kare umowng zastrzezong w § 5
pkt 2 umowy przeniesienia z dnia 4 kwietnia 2007 roku w wysoko$ci 400.000 zl na wypadek nie uregulowania przez
pozwanego w terminie do dnia 3 lutego 2009 roku zobowiazana zabezpieczonego hipoteka przymusowa kaucyjna
do kwoty 400.000 zl i do wykreslenia tej hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem sprzedazy, ktéra Sad Apelacyjny uznal za stusznie przedstawiona przez powoda do potracenia, nalezy
uznac za razaco wygoérowana i dokonal jej miarkowania na podstawie art. 484 § 2 k.c. do kwoty 40.000 zt.

W orzecznictwie podkresla sie, ze ani $§wiadomo$¢ stron, ani tez fundamentalna zasada - swobody stosunkow
zobowigzaniowych, nie stoi na przeszkodzie uznaniu zastrzezonej kary za wygérowang. Artykul 484 § 2 k.c. przewiduje



mozliwo$¢ zmniejszenia wysoko$ci kary umownej (tzw. miarkowania), cho¢ nie zupelnego jej zniesienia. Mozliwe
jest to w razie wystapienia jednej z dwoch przestanek redukeji: gdy zobowiazanie, z ktérym powiazana jest kara,
zostanie w znacznej czeSci wykonane lub gdy kara umowna bedzie razgco wygérowana. Artykul 484 § 2 k.c. statuuje

zatem wyjatek od zasady pacta sunt servanda i od art. 353" k.c., art. 354 § 1 k.c. oraz od sformulowanej w art.
484 § 1 k.c. zasady, ze w razie wyrzadzenia wierzycielowi szkody przysluguje mu kara umowna w zastrzezonej
wysokosci, bez wzgledu na wysokos$¢é tej szkody. Co wiecej, przepis art. 484 § 2 k.c. ma charakter przepisu bezwzglednie
obowiazujacego, co oznacza, ze strony nie mogg w umowie wylaczy¢ mozliwoéci miarkowania kary umownej, a
wszelkie postanowienia w tym przedmiocie uznaé nalezy za bezwzglednie niewazne. Miarkowanie kary umownej ma
przeciwdziata¢ duzym dysproporcjom miedzy wysoko$cia zastrzezonej kary, a godnym ochrony interesem wierzyciela.
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze kara umowna, podobnie jak odszkodowanie, ktérego jest surogatem, nie moze zatem
prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia uprawnionego (wyrok SA w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 r., V
ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sagdéw Okregowych 2009, Nr 1, poz.
5, s. 27; wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 marca 2013 r. I ACa 872/12, LEX nr 1294705).

Z przestankg ,razaco wygorowanej kary” mozemy mie¢ do czynienia zawsze wtedy, gdy w $wietle oceny okre$lonego
stanu faktycznego mozna méwic o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokosci jawié sie bedzie jako nieadekwatna
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo
Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sadéw Okregowych 2009, Nr 1, poz. 5, s. 27). Przy czym zastrzezona przez strony
nadmierna wysoko$¢é kary musi by¢ jednoznaczna i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora - by
z perspektywy wykladni jezykowej moc przyjaé, ze jest ona "razaca". Kara umowna moze by¢ "razaco wygorowang"
juz w momencie jej zastrzegania badz tez zosta¢ takg w nastepstwie p6zZniejszych okoliczno$ci, do ktérych mozna
przykladowo zaliczy¢ fakt, iz szkoda wierzyciela jest znikoma, skutkiem, czego zachodzi razaca dysproporcja pomiedzy
jej wysoko$cig a wysoko$cia naleznej kary. Przepis art. 484 § 2 k.c. nie daje jakichkolwiek wskazowek, co do stanow
faktycznych oraz okolicznoéci mogacych mie¢ wplyw na ocene zaistnienia przeslanki "razaco wygbérowanej kary.
Niewatpliwe jest jednak, ze celem redukcji kary umownej jest jej okreélenie przez sad w takiej wysokoSci, aby
utracila ona ceche ,,razacego wygbérowania” w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. (wyrok SN z dnia 12 maja 2006 r., V CSK
55/06, LEX nr 200875). Judykatura stworzyla swoisty katalog miernikow oceny wysokoéci kar umownych. Jednym z
podstawowych, a jednocze$nie najbardziej ogolnych kryteriow, w oparciu, o ktére dokonuje sie oceny wysokosci kary
umownej, celem stwierdzenia, czy nie jest ona razaco wygbérowana, jest stosunek pomiedzy wartoScia kary umownej
a wartoScia calego zobowiazania glownego. Kryteria zredukowania kary umownej dzieli¢ mozna na: a) o charakterze
wartoSci bezwzglednych (np. sama wysoko$¢ kary umownej), b) relatywizujace (np. ocena wysokoS$ci kary umownej
do innych elementdw, tj. wobec ogolnej wartosci $wiadczenia, wysokosci szkody poniesionej przez uprawnionego do
kary umownej lub rozmiaru przystlugujacego mu odszkodowania), ¢) inne (m.in. o charakterze stuszno$ciowym).

Najbardziej powszechnym kryterium z uwagi na kompensacyjna funkcja kary umownej jest jej stosunek do wysokoéci
szkody poniesionej przez wierzyciela na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN
z dnia 30 listopada 2006 r., I CSK 259/06, LEX nr 398369; wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009 r., III CSK 198/08,
LEX nr 523684; wyrok SN z dnia 19 kwietnia 2006 r., V CSK 34/06, LEX nr 195426; wyrok SN z dnia 21 czerwca
2002 1., VCKN 1075/00, LEX nr 566024). Mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej nie jest wprawdzie uzalezniona od
wystapienia szkody zwiazanej z nienalezytym wykonaniem zobowiazania, jednakze ocena zaistnialej z tego powodu
szkody moze mie¢ wplyw na ograniczenie wysoko$ci dochodzonej kary umownej (wyrok SN z dnia 19 kwietnia 2006 1.,
V CSK 34/06, LEX nr 195426). Stosujgc instytucje miarkowania, sad powinien mie¢ roOwniez na wzgledzie podstawowe
funkcje kary umowne;j.

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy, podkresli¢ nalezy, ze strony polozyly nacisk na zabezpieczajaca
funkcje kary umownej. Miala ona bowiem gwarantowa¢ wykonanie przez pozwanego zobowiazania. Celem zapisu
odnoénie do kary umownej w kwocie 400.000 zl zawartego w umowy przeniesienia z dnia 4 kwietnia 2007 roku
bylo bowiem wyegzekwowanie od pozwanego czynnosci majacych doprowadzi¢ do wykreslenia hipoteki przymusowej
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy. Analiza tre$ci umowy z dnia
4 kwietnia 2007 roku prowadzi do wniosku, ze kara umowna zastrzezona w § 5 pkt 2 nie miala stricte charakteru



odszkodowawczo — represyjnego. Rowniez sam powod poczatkowo w swoich zeznaniach stwierdzil, ze nie wie w
jakim celu zostala zastrzezona powyzsza kara umowna, nastepnie za$ wskazal, ze chodzilo o to, zeby wyegzekwowa¢é
pewnie czynnosci. Swiadek J. B. (1), uczestniczacy w zawarciu przez strony umowy z dnia 4 kwietnia 2007 roku
potwierdzil, Ze kara umowna miala rekompensowaé niedogodnosci zwigzane z dalszym prowadzeniem inwestycji,
badz terenu inwestycji, a takze nieprzydatno$¢ gruntu w celach gospodarczych w sytuacji niewykreslenia hipoteki
z ksiegi wieczystej. Wedlug $wiadka J. B. (1) nieruchomos$é obcigzona hipoteka nie mogla stanowié¢ zabezpieczenia
kredytu bankowego, nie mozna jej bylo sprzedaé od reki, jak rowniez nie mozna bylo znaleZ¢ partnera. Z dokonanych
ustalen faktycznych wynika, ze zadna z powyzszych okolicznoéci nie miala miejsca w okresie pomiedzy uplywem
terminu do wykreslenia hipoteki, a jej wykre$leniem w dniu 10 czerwca 2009 roku. Powo6d nie wykazal, aby poniost
jakakolwiek szkode w powyzszym okresie.

Trafnie tez Sad Okregowy uwzglednil, Zze inwestycja na nieruchomosci przy ulicy (...) nie zostala rozpoczeta z powodu
trudno$ci zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe, nie za$ z

z powodu rezygnacji osob potencjalnie zainteresowanych wspoltfinansowaniem calego przedsiewziecia.

Ponadto podzieli¢ nalezalo stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz kara umowna jest razaco wygoérowana. Jest ona,
bowiem réwna kwocie hipoteki, ktorej obowigzek wykres§lenia miata rekompensowac.

W tych okoliczno$ciach, majac na uwadze nieznaczne opdznienie pozwanego w wykonaniu zobowigzania, nie
wykazywanie przez powoda wysokoSci poniesionej szkody oraz gwarancyjna funkcje kary umownej, Sad pierwszej
instancji stusznie przyjal, ze roszczenie powoda z tytulu kary umownej powinno by¢ zatem zredukowane do kwoty
40.000 zl.

Wobec powyzszego, zaskarzone orzeczenie podlegalo czeSciowej zmianie na mocy art. 386 § 1 k.p.c., w pozostalym
zakresie apelacje pozwanego, za$ apelacje powoda w caloSci oddalono, jako niezasadne na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono stosujac zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow - art.
100 k.p.c. Powod wygral proces w 68%, co z kolei oznacza, ze pozwany w takim zakresie winien zwr6ci¢ mu poniesione
koszty postepowania, stad nalezna powodowi kwota wynosi 58.125 zl.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z
2010r., Nr 90, 0z. 594) Sad nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie
kwote 24.000 zlotych tytulem kosztéw sadowych.

Koszty postepowania apelacyjnego zniesiono w oparciu o art. 100 k.p.c. Sad Apelacyjny nakazal pobraé¢ od powoda na
rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Szczecinie kwote 22.750 zlotych tytulem kosztéw sagdowych.
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