Sygn. akt I ACa 300/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Wiceprezes SA Jacek Golaczynski

Sedziowie: SSA Adam Jewgraf (spr.)

SSA Lidia Mazurkiewicz - Morgut

Protokolant: Marta Perucka

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) sp. Z 0.0. we W.

przeciwko Gminie M.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 11 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 94/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 grudnia 2013 r., sygn. akt I ACa 300/14, Sad Okregowy we Wroclawiu pozbawil
wykonalno$ci w czedci obejmujacej kwote 80.000 z} tytul wykonawczy w postaci aktu notarialnego z 2 pazdziernika
2008 1., (...) ktbremu postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2012 r.

Sad Rejonowy (...) w sprawie VI Co 668/12 nadal klauzule wykonalno$ci; oddalit dalej idace powo6dztwo oraz znidst
wzajemne koszty procesu.

W zakresie istotnym dla rozstrzygniecia apelacji Sad Okregowy ustalil,

iz w latach 2007 - 2008 r. strona pozwana — Gmina M. przeznaczyla do sprzedazy w drodze przetargu
nieograniczonego nieruchomoéci polozone na obszarze przeznaczonym pod aktywno$é gospodarcza — tzw. Park (...),
w tym m.in.: dzialke nr (...), obreb B., o pow. 1,1389 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w S. prowadzil ksiege wieczysta KW nr
(...). Cena wywolawcza nieruchomosci wyniosta 389.050 zL. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania



przestrzennego dzialka nr (...) polozona byla na terenie, dla ktérego ustalono przeznaczenie: podstawowe — zabudowa
produkeyjna, bazy, magazyny, sklady, dopuszczalne — zabudowa ustugowa, handel

i uzupelniajgce— sport i rekreacja zwiazane z funkcja podstawowg lub dopuszczalng terenu, zielen urzadzona,
urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej, komunikacja wewnetrzna, parkingi. W ogloszeniu o przetargu
zamieszczono informacje,

ze nabywca nieruchomosci zobowiazuje sie do zakonczenia zabudowy w terminie

3 lat od daty nabycia. W przypadku niedotrzymania tego terminu, nabywca zobowiazywal sie zaplaci¢ po
uprzednim wezwaniu z 30-dniowym terminem, Gminie M. kwote w wysokoS$ci odpowiadajacej 50% ceny nabywanej
nieruchomosci (brutto). W zakresie obowigzku zaplaty powyzszej kwoty nabywca nieruchomosci

w akcie notarialnym umowy sprzedazy miat sie poddaé egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

W dniu 8 sierpnia 2008 r. w przetargu ustnym nieograniczonym strona powodowa (...) sp. z 0.0. we W. zostala
wyloniona jako nabywca dzialtki nr (...) za cene 736.880 zl brutto. Do przetargu poza strona powodowa dopuszczono
takze dwoch innych uczestnikéw, tj. J. S. prowadzacego dzialalnoéé gospodarcza jako PPHU (...)

i (...) sp.zo0.0. we W., ktorzy jednakze w trakcie licytacji zaproponowali nizsze ceny.

W dniu 2 pazdziernika 2008 r. strona powodowa zawarla w formie aktu notarialnego ze strong pozwang umowe
sprzedazy dzialki nr (...), na mocy ktorej nabyla ja za cene 736.880 zl brutto. W umowie sprzedazy strona pozwana
o$wiadczyla m.in. ze warunki obstugi dzialki w zakresie urzadzen infrastruktury technicznej i mozliwosci przytaczenia
sie do istniejgcych mediéw okresla poszczego6lni gestorzy sieci przesylowych, a strona kupujacea, tj. powoédka wykona
te przylacza na wlasny koszt. W § 6 ust. 1 umowy strona powodowa jako nabywca nieruchomosci zobowigzala sie
do zakonczenia zabudowy w terminie 3 lat od daty nabycia. W przypadku niedotrzymania tego terminu, spotka
zobowiazywala

sie zaplaci¢ w terminie 30 dni od doreczenia wezwania, Gminie M. kwote

w wysokos$ci odpowiadajacej 50% ceny nabywanej nieruchomoéci (brutto), tj. kwote 368.440 zt. W zakresie obowigzku
zaplaty powyzszej kwoty strona powodowa poddala sie egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

W zwiazku z zamiarem wybudowania przez strone powodowa na zakupionych od pozwanej Gminy dziatkach centrum
logistycznego i rozpoczeciem prac projektowych, strona powodowa zwrocila sie do strony pozwanej o podanie
warunkow technicznych na odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenéw projektowanej inwestycji na
dzialkach (...). Po odbyciu spotkania

z przedstawicielami inwestora i projektanta, strona pozwana podala spélce warunki techniczne wskazujac
alternatywnie dwa rozwigzania odno$nie odprowadzania §ciekbw opadowych i roztopowych. Na podstawie warunkow
technicznych strona powodowa sporzadzila projekt budowlany centrum logistycznego i uzyskala pozwolenie na jego
budowe.

W dniu 23 wrzeénia 2011 r. strona powodowa zlozyla Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w S.
zawiadomienie o zamiarze przystgpienia do uzytkowania zjazdu drogowego z parku logistycznego M. na dzialce nr (...).

W piémie z dnia 27 pazdziernika 2011 r. strona pozwana wezwala strone powodowa do zaplaty w terminie 30 dni
kwoty 368.440 zl w zwigzku

z niewywiazaniem sie przez spotke z zobowigzania zawartego w § 6 umowy z dnia

2 pazdziernika 2008 r. odnoénie zabudowy dzialki nr (...). Wskazano,

ze przeprowadzona w dniu 14 pazdziernika 2011 r. lustracja dziatki wykazala,

ze wykonano na niej jedynie zjazd z drogi gminnej— utwardzenie kostka brukowa.

W odpowiedzi strona powodowa odmoéwila spelnienia §wiadczenia. Podala,

ze w umowie sprzedazy nie sprecyzowano pojecia zabudowy, a zatem wybudowanie zjazdu z drogi gminnej czynito
juz zado$¢ obowiazkowi zabudowy dzialek zawartemu w umowach. Ponadto strona powodowa powolala sie na kryzys
gospodarczy, ktory pojawil sie pod koniec 2008 r. i wplynal na decyzje spotki co do wykorzystania zakupionego terenu.



W dniu 2 lutego 2012 r. strona powodowa dokonala na rzecz strony pozwanej zaplaty kwoty 80.000 zl tytulem zaplaty
kary umownej zwigzanej z dzialka nr (...). W pi$mie z dnia 21 lutego 2012 r. skierowanym do Gminy M. strona
powodowa o$wiadczyla, ze w terminie do dnia 30 czerwca 2012 r. zamierza zebra¢ dodatkowe $rodki w gotowce w
celu przeznaczenia ich na pelna splate kary w wysokosci 368.440 zl. Powyzsze mialo odby¢ sie poprzez podwyzszenie
kapitalu zakladowego spotki. W zwigzku z powyzszym powodowa spotka zwrdcila sie do Gminy

o prolongowanie terminu zaplaty do 30 czerwca 2012 .

Na wniosek wierzyciela Gminy M. postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy (...) w sprawie I Co 668/12
nadat klauzule wykonalnoSci tytutowi egzekucyjnemu w postaci aktu notarialnego,

Rep. Anr (...) z dnia 2 pazdziernika 2008 r., na mocy ktérej dluznik (...) sp. z 0.0. we W. mial zaplaci¢ wierzycielowi
Gminie M. kwote 368.440 zL. W grudniu 2012 r. na podstawie w/w tytulu wykonawczego

na wniosek strony pozwanej komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym (...) we Wroclawiu A. J. wszczela przeciwko
(...) sp. z 0.0. we W. postepowanie egzekucyjne w celu wyegzekwowania kwoty 100.000 zl.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powddztwo

za uzasadnione w czeéci, tj. do kwoty 80.000 zl, ktérg strona powodowa juz na rzecz strony pozwanej uidcila.
Jednocze$nie Sad wskazal, ze treS§¢ umoéw wskazywala

na definitywne przeniesienie wlasnoéci dzialek na powodowa spolke, a zatem zadne z dodatkowych postanowien
umownych, w szczegélnoSci zobowigzanie polegajace na zabudowie nieruchomo$ci, nie stanowilo warunku
rozumianego jako zastrzezenie, moca ktérego strona dokonujaca czynnoéci prawnej uzalezniala powstanie

lub ustanie skutku prawnego od zdarzenia przyszlego i niepewnego. Zamieszczajac w umowach dodatkowe

postanowienia strony skorzystaly z wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw i dostosowaly postanowienia
umowy sprzedazy do swoich potrzeb. Tym samym przedmiotowa umowa nie prowadzila do naruszenia przepisow
prawa, zasad wspolzycia spolecznego, jak réwniez nie pozostawala w sprzeczno$ci z naturg stosunku prawnego. Nadto
Sad wskazal, iz strona powodowa przystepujac do przetargu znata tres¢ dodatkowych postanowien umownych i je
akceptowala. Brak zaplaty kwoty objetej tytulem wykonawczym, majac na uwadze fakt cze$ciowej zaplaty oraz wniosek
o prolongate splaty reszty sumy, nie byt zatem, w ocenie Sadu, powodowany sporem o jej zasadno$¢, lecz brakiem
srodkoéw pienieznych.

Za nieuzasadnione Sad uznal przy tym stanowisko strony powodowej odnosnie braku konkretyzacji zobowiazania
dotyczacego ,zabudowy” nieruchomosci. Powolujac sie na zasady wykladni o$wiadczen woli Sad wskazal, iz
zgromadzone

w aktach dokumenty w postaci planu zagospodarowania miejscowego, a takze polozenie dzialki na obszarze
przeznaczonym pod aktywno$¢ gospodarcza,

tj. na terenie Parku (...), przemawialy za przyjeciem,

ze pod pojeciem ,zabudowy” strony rozumialy realizacje inwestycji w postaci budowy hal magazynowych oraz budowli
towarzyszacych. Strona powodowa tymczasem

na spornej dzialce wybudowala wylacznie zjazd z drogi, co nie stanowilo wykonania zobowigzania. Z tego tez wzgledu
Sad uznal, iz po stronie pozwanej Gminy zaktualizowalo sie uprawnienie do domagania sie zaptaty kary umowne;.
Za nieuzasadniony Sad uznatl z kolei zarzut niemozno$ci naliczania kary umownej

z uwagi na brak szkody po stronie pozwanej Gminy w zwigzku z niezrealizowaniem obowigzku ,zabudowy”
wynikajacego z umowy. Wskazujac na brzmienie

art. 484 § 1 zd. 1 k.c. wskazal bowiem, iz przepis ten nie wymagal powstania szkody. Nawet jednak gdyby podzieli¢
argumentacje strony powodowej Sad wskazal,

iz strona pozwana zainteresowana byla w sprawnym zagospodarowaniu zakupionych dzialek w celu m.in. zwiekszenia
wplywow podatkowych czy stworzenia nowych miejsc pracy. Skoro cele te nie zostaly zrealizowane, juz chocby
z tego powodu nalezalo uznaé, ze strona pozwana poniosta szkode. Jako niezasadny, majac na uwadze tre$é
postanowien umownych nakladajacych na powodowa Spolke obowiazek wykonania przytaczy do mediow w zaleznoéci
od istniejacych po stronie gestorow sieci przesytowych mozliwos$ci, Sad uznat zarzut strony powodowej odnoénie braku
mozliwo$ci zabudowy dzialek z powodu braku kanalizacji deszczowej. Rowniez korespondencja stron nie wskazywala,
ze to powyzsza okoliczno$é byla przyczyna niewywiazania sie z zobowigzania, przeciwnie — powodowa spotka



powolywala sie przede wszystkim na kryzys gospodarczy, ktory ujawnil sie wkrotce po zakupie nieruchomoéci. Majac
za$ na uwadze cel zastrzezenia kary umownej, tj. wywarcie na dtuzniku presji, zeby on swoje zobowigzanie wykonat
w sposOb nalezyty, a takze rozmiar i warto$¢ nierealizowanej inwestycji dotyczacej budowy parku logistycznego, Sad
uznal, Ze kara umowna

w okolicznoS$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy, nie byla razaco wygbérowana, a wniosek strony powodowej o
jej miarkowanie nie zastugiwal na uwzglednienie.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 100 zd.1 k.p.c.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wywiodla strona powodowa zaskarzajac je w czesci, tj. co do kwoty 288.440 zl.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1) bledne ustalenie stanu faktycznego polegajgce na uznaniu, iz:

a. dluznik nie spelit zobowigzania zabudowy nieruchomosci, o ktorym
to zobowigzaniu byla mowa w § 6. ust. 1 Umowy z dnia 2 pazdziernika 2008r., rep. (...);

b. dhluznik faktycznie uznal swojg wierzytelnos$c;
c. wierzyciel ponidst szkode w postaci zmniejszonych wplywow podatkowych i utraconych miejsc pracy;
2) naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy, a to:

a. art. 233 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny zebranego sprawie materiatu dowodowego poprzez
przyjecie, iz zobowiazanie dluznika, o ktérym byla mowa w § 6. ust. 1 Umowy z dnia 2 pazdziernika 2008r., rep. (...)
polegalo na budowie parku logistycznego lub innego przedsiewziecia w podobnym rozmiarze;

b. art. 227 k.p.c. poprzez przyjecie, iz okoliczno$¢ poniesienia przez wierzyciela szkody nie wymaga udowodnienia ze
wzgledu na swojg oczywisto$c;

3) naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a to:

a. art. 65 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i naruszenie regul interpretacyjnych wykladni umowy z dnia 2
pazdziernika 2008r., rep.

(..);

b. art. 353 § 1i 2 k.c. poprzez bledna subsumpcje i uznanie, $§wiadczenie dluznika, wynikajace ze zobowigzania
okre$lonego w § 6. ust. 1 Umowy
z dnia 2 pazdziernika 2008r., rep. (...) bylo oznaczone;

c. art. 361 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, tj.: przyjecie,
ze roszczenie odszkodowawcze obejmuje rowniez szkode ewentualna;

d. art. 483 § 1 k.c. poprzez bledna wykladnie i uznanie, ze szkoda ewentualna w postaci zmniejszonych wplywéw
podatkowych i utraconych miejsc pracy wierzyciela spelnia warunek dopuszczalnoéci naliczenia kary umownej, tj.
istnienia szkody;

e. art. 484 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, tj. uznanie, iz warto$é zobowiazania, ktérego niewykonanie
obwarowane jest karg umowna oraz zamiar wierzyciela w postaci checi wywarcia presji na dtuzniku, moze stanowi¢
podstawe do oceny, czy owa kara umowna jest razaco wygérowana.

W zwigzku z powyzszym strona powodowa wniosla o zmiane wyroku przez pozbawienie w calos$ci wykonalnoéci tytutu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 2 pazdziernika 2008r. (Rep. (...)), ewentualnie
za$ o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji



do ponownego rozpoznania. Nadto strona powodowa wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu wg norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie
i zasadzenie na swojg rzecz kosztow procesu wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu.

Podstawa jej rozpoznania byly ustalenia faktyczne poczynione przez

Sad Okregowy, bowiem znajdowaly one pelne oparcie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Wyrazone
za$ przez Sad Okregowy oceny nie pozostaja

w sprzecznoSci z zasadami logiki czy do$wiadczenia zyciowego. Podniesiony zatem w apelacji zarzut bledu w
ustaleniach faktycznych, a takze zarzut naruszenia

art. 233 k.p.c. (a w istocie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.), uzna¢ nalezalo za bezzasadny. Sad I instancji, w
wyniku prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego, trafnie ustalil istotne dla rozstrzygniecia sprawy
okoliczno$ci, ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony materialu dowodowego.
Dokonujac natomiast oceny tak zebranego materialu dowodowego, Sad ten nie naruszyt regul swobodnej oceny
dowodow wyznaczonych treécig przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Podkreéli¢ przy tym nalezy, iz aby moéwié o naruszeniu
art. 233 § 1 k.p.c. koniecznym bylo wykazanie, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia
zyciowego. Analiza akt sprawy podstaw

do formulowania takiego stwierdzenia za$ nie daje.

W oparciu o powyzsze, majac na wzgledzie zebrany w sprawie material dowodowy, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw
do zmiany rozstrzygniecia w sposb zaproponowany przez apelujacego.

Na wstepie wskazac¢ jednak nalezy, iz Sad Apelacyjny nie podziela pogladu zaprezentowanego zaré6wno przez
skarzacego jak i Sad I instancji, jakoby zastrzezony w umowie sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2008 r. obowigzek
zaplaty sumy pienieznej za niewykonanie czy tez nienalezyte wykonanie umowy w zakresie zabudowy nieruchomo$ci,
mozna bylo zakwalifikowaé jako kare umowna okre§lona w art. 483 § 1 k.c. Obwarowane karg $wiadczenie nie
podlegalo bowiem spelnieniu na rzecz strony pozwanej, lecz mialo stuzy¢é samej stronie powodowej. Tymczasem
przywolany wyzej przepis wigze obowigzek uiszczenia okre$lonej sumy tytulem kary umownej z niewykonaniem
(nienalezytym wykonaniem) zobowigzania na rzecz kontrahenta umowy. Skoro zatem strona pozwana nie byla
wierzycielem w zakresie obowiazku wykonania zabudowy nieruchomosci, aczkolwiek niewatpliwie realizacja tej
inwestycji rowniez stronie pozwanej przyniostaby realne profity (np. z tytulu danin publicznych), zastrzezona na
wypadek niespelnienia tego zobowiazania kara nie stanowila kary umownej, lecz swego rodzaju kare pieniezna.
Jednakze okoliczno$¢, iz sankcja taka nie zostala wprost przewidziana w przepisach kodeksu cywilnego nie przesadza,

iz dokonane zastrzezenie bylo niewazne. Trafnie bowiem Sad Okregowy przywolujac przepis art. 353" k.c. wskazal,
iz strony uprawnione byly do utozenia laczacego je stosunku prawnego wedlug swego uznania, byleby jego tresc lub
cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wsp6lzycia spolecznego. Uprawnione
byly zatem do dostosowania umowy sprzedazy do swoich potrzeb (tak tez SN w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2002
r., I CKN 997/00, OSNC 2004/2/24,Biul.SN 2003/4/13 oraz w wyroku z dnia 28 stycznia 1994 r., I CO 39/93, LEX
nr 164843). Skoro za$ brak jest przepisu zakazujacego zawierania spornej klauzuli w umowach, nadto okolicznos$ci
sprawy nie wskazywaly, azeby poczynione zastrzezenie stalo w sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego, czy
sprzeciwialo sie naturze umowy sprzedazy, uznaé nalezalo, iz byto ono wazne

i wigzace, a tym samym mozliwa byla egzekucja objetego nim zobowigzania.

Podobnie rzecz sie ma z zastrzezeniem obowigzku dokonania zabudowy zakupionej przez strone powodowg
nieruchomoéci. Okoliczno$¢, iz obowigzek taki wprost przewidziany zostal jedynie w przepisach normujacych stosunki



miedzy gming (Skarbem Panistwa) a uzytkownikiem wieczystym, w zadnym razie nie wyklucza mozliwo$ci zawarcia
w sprzecznos$ci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa, czy zasadami wspoéltzycia spolecznego. Nadto, jak
trafnie podkreslit Sad Okregowy, strona powodowa juz przed przystapieniem do przetargu znala tre$¢ dodatkowych
zastrzezen umownych, a poprzez zlozenie swojej oferty, wyrazita zgode na ich brzmienie i zwigzanie nimi.

Za nietrafny nalezalo natomiast uznaé zarzut niewazno$ci umowy z uwagi na niemozliwo$¢ §wiadczenia (art. 387 § 1
k.c.). Zarzut ten wprawdzie wprost nie zostal wyartykutowany w treéci apelacji, jednakze ze wzgledu na podniesienie
go zar6wno na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego, jak i na rozprawie apelacyjnej,

Sad Apelacyjny uznal za zasadne jego zbadanie i rozwazenie.

Jak podnosi sie w piSmiennictwie i judykaturze, przez niemozliwo$é §wiadczenia nalezy rozumie¢ niemozliwo$é o
charakterze obiektywnym, pierwotnym

i trwalym, przy czym przeslanki te musza zostaé¢ spelnione lacznie. Swiadczenie jest zaé obiektywnie niemozliwe, jesli
nie moze go spei¢ nie tylko dluznik, ale kazda inna osoba (por. np. wyrok SN z dnia 20 marca 2009 r., II CSK 611/08,
LEX

nr 527123; wyrok SN z dnia 8 maja 2002 r., III CKN 1015/99, LEX nr 55497; wyrok SN z dnia 8 stycznia 2009 r., I
CSK 239/08, LEX nr 523627; wyrok SA w Poznaniu

z dnia 27 maja 1992 r., I ACr 162/92, OSA 1992, z. 12, poz. 90). Niemozliwo$¢ §wiadczenia skutkujaca niewazno$cia
umowy musi nadto istnie¢ w chwili jej zawarcia (por. wyrok SN z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 81/09, LEX
nr 530575) oraz mie¢ charakter trwaly (nieprzemijajacy), co oznacza, ze wedle rozsadnych ludzkich oczekiwan
Swiadczenie nie stanie sie mozliwe w niedalekiej przyszlosci.

W oparciu o powyzsze, majac na uwadze okoliczno$ci sprawy, nie sposéb uznaé, iz niemozliwe bylo wywigzanie
sie przez strone powodowa z nalozonego na nig zobowiazania zabudowy dzialki z uwagi na nieistnienie na niej
sieci kanalizacyjnej. Wprawdzie istotnie w dacie zawarcia umowy dzialka nie byla uzbrojona w taka sie¢, jednakze
niewatpliwie istniala techniczna mozliwo$¢ odprowadzania z niej wod opadowych, przy czym problem dotyczyt — o
czym $wiadcezy korespondencja stron, a takze zeznania §wiadkéw D. W. i M. S. - jedynie wyboru najkorzystniejszego
wariantu. Spelienie §wiadczeni

bylo zatem jak najbardziej mozliwe.

Nie znajduja przy tym oparcia w postanowieniach umowy, a takze i pozostalej dokumentacji zgromadzonej w aktach
sprawy, twierdzenia strony powodowej, jakoby to na stronie pozwanej ciazyt obowiazek wykonania spornej sieci.
Wprost bowiem

w umowie wskazano, iz warunki obstugi dzialki w zakresie urzadzen infrastruktury technicznej i mozliwoS$ci
przylaczenia sie do istniejacych medi6ow zostana okreSlone przez poszczegblnych gestoroéw sieci przesylowych. Na
stronie kupujacej spoczywat za§ obowigzek wykonania stosownych przylaczy na wlasny koszt (§ 1 umowy).

Z treSci notatki ze spotkania w dniu 16 wrze$nia 2010 r. (k. 147) wynikalo za$ jedynie, iz wojt pozwanej Gminy
proponowal partycypacje w kosztach budowy zbiornika retencyjnego, nie przejal za§ w zadnym razie obowiazku
wybudowania sieci kanalizacyjnej i dokonania przylacza. Nadto, jak zauwazyl Sad Okregowy, strona powodowa w
odpowiedzi na kierowane do niej wezwania do zaplaty nie wskazywala na niemozno$¢ prowadzenia inwestycji z uwagi
na brak kanalizacji deszczowej, lecz na kryzys gospodarczy istniejacy od 2008 r., a posrednio, na brak §rodkow
finansowych. Podniesienie powyzszego zarzutu dopiero na etapie postepowania sadowego nie moze zatem zaslugiwaé
na aprobate.

Jako oczywiScie bezzasadne Sad Apelacyjny uznal rowniez podniesione

w apelacji zarzuty zmierzajace do wykazania, Ze nietrafny byl poglad Sadu I instancji, jakoby obowiazek strony
powodowej polegal na wybudowaniu parku logistycznego (zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. oraz art. 65 § 2 k.c.) oraz ze
zawarte w umowie zobowigzanie polegajace na zabudowie zakupionej nieruchomo$ci nie bylo dostatecznie okre$lone
(zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. oraz art. 353 § 11 § 2 k.c.). Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy w zadnym
razie nie naruszyl regul wykladni o§wiadczen woli. Zar6wno bowiem z tre$ci umowy, jak i warunkéw przetargu wprost



wynikalo, jaka zabudowa planowana jest na zbywanej nieruchomosci. Poprzez odwolanie sie do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wyraznie wskazano, iz nieruchomo$¢ usytuowana jest na terenie parku (...) — B.”,
w kompleksie dzialek przeznaczonych pod aktywno$¢ gospodarcza, na zabudowe produkceyjna, bazy, magazyny, sklady
(przeznaczenie podstawowe), zabudowe ustugowa, handel (przeznaczenie dopuszczalne), a takze uzupelniajaco na
sport i rekreacje, jesli bylty zwigzane

z funkcja podstawowa lub dopuszczalng terenu, zielen urzadzong, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,
komunikacje wewnetrzna, parkingi. Oczywiste dla Sadu Apelacyjnego bylo zatem, iz pod pojeciem ,zabudowy”
strony rozumialy wykonanie budowli, wraz z uzupekiajacg infrastrukturg, wpisujacych sie w plan zagospodarowania
przestrzennego oraz odpowiadajacych przeznaczeniu dziatki

z uwzglednieniem jej usytuowania na terenie specjalnej strefy przemyslowej. Zgromadzony w sprawie material
dowodowy nie wskazuje, jakoby strona

powodowa czy to na etapie przystepowania do przetargu czy tez zawierania

umowy sprzedazy zglaszala jakiekolwiek watpliwoSci, czy zastrzezenia w tym zakresie — przeciwnie — sluchani przed
Sadem I instancji $wiadkowie D. W.

i M. S. zeznali, iz przygotowali oni na jej zlecenie projekt parku logistycznego — hali logistycznej. Rowniez
korespondencja stron, szczeg6lnie za$ pismo z dnia 31 sierpnia 2010 r. (k. 150), wskazywala, iz powodowa Spotka
nie miala jakichkolwiek watpliwoséci co do sposobu zagospodarowania terenu. W istocie zatem rozumiala pojecie
»Zabudowy” w sposéb zbiezny ze strong pozwang. Podnoszone

na etapie postepowania sadowego zarzuty nalezy zatem uznaé¢ wylacznie jako element z goéry obranej taktyki
procesowej, ktora jednak, w okoliczno$ciach sprawy, nie moze przynie$¢ oczekiwanego rezultatu.

W tym tez konteks$cie nie sposbb zgodzié sie ze stanowiskiem, jakoby fakt wybudowania zjazdu z drogi gminnej na
sporng dzialke (czy tez str6zo6wki na kolejnej zakupionej przez nig dzialce nr (...)), stanowil o prawidlowym wykonaniu
zobowigzania. W istocie bowiem strona powodowa wykonala minimalny zakres prac w poréwnaniu z planowana skala
przedsiewziecia i to w dodatku zaliczony

do ostatniej kategorii — prac uzupehliajacych. W takich za$ okolicznoSciach nie sposéb uznaé, iz wywigzala sie z
nalozonych na nia zobowigzan w sposob umozliwiajacy zwolnienie jej z obowiazku zaplaty kary pieniezne;j.

Nadto sama strona powodowa, uiszczajac cze$¢ kary pienieznej oraz wnoszac o prolongate splaty reszty sumy,
niewatpliwie miala §wiadomo$¢ naruszenia obowigzkéw umownych. CzynnoSci w postaci zaplaty czeéci sumy
oraz wniosek o odroczenie platnoéci mogg za$ zostac¢ potraktowane, wbrew twierdzeniom zawartym apelacji, jako
niewla$ciwe uznanie dlugu (por. wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 19 wrze$nia 2002 r., II CKN 1312/00, OSNC 2003/12/168, Biul.SN 2003/3/14; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 30 pazdziernika 2013 r., I ACa 484/13, LEX nr 1388771). Powyzsze jednak w zaden sposéb nie
kreuje nowego zobowiazania, nie stanowi tez wylacznej podstawy oddalenia niniejszego powddztwa. Istotnie jednak
oslabia podniesiong w toku procesu argumentacje.

Jako chybione nalezalo rowniez oceni¢ zarzuty odnoszace sie do ustalenn Sagdu Okregowego w zakresie powstalej po
stronie pozwanej Gminy szkody na skutek niewykonania przez strone powodowa swojego zobowigzania (zarzut bledu
w ustaleniach faktycznych i zarzut naruszenia art. 227 k.p.c.), a w konsekwencji i zarzuty naruszenia prawa
materialnego traktujace o przedmiotowej kwestii (zarzuty naruszenia art. 361 § 2 k.c. i art. 483 § 1 k.c.). Przede
wszystkim wskazac¢ nalezy,

iz Sad I instancji zadnych ustalenn w zakresie ani faktu poniesienia szkody ani jej wysoko$ci nie poczynil, zatem nie
mogt popeié zarzucanych mu bledéw. Wbrew rowniez twierdzeniom skarzacego, nie przyjat, jakoby fakt poniesienia
szkody nie wymagal dowodu ze wzgledu na swojg oczywistoé¢. Wskazaé przy tym nalezy,

iz sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. ma racje bytu tylko

w sytuacji gdy wykazane zostanie, ze sad przeprowadzil dowod na okoliczno$ci niemajace istotnego znaczenia w
sprawie i ta wadliwo$§¢ postepowania dowodowego mogla mie¢ wplyw na wynik sprawy, badz gdy sad odmowil
przeprowadzenia dowodu na fakty majace istotne znaczenie w sprawie, wadliwie oceniajac, iz nie maja one takiego
charakteru. Innymi stlowy samo twierdzenie, iz nastapilo naruszenie



art. 227 k.p.c. bez rownoczesnego wskazania na uchybienie innym przepisom regulujacym postepowanie dowodowe
(np. art. 228 k.p.c., art. 231 k.p.c., czy art. 233 § 1 k.p.c.), nie stanowi w istocie o naruszeniu przepisow postepowania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2009 r., I UK 47/09, LEX nr 559955; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 11 lipca 2012 r., IT CSK 677/11, LEX nr 1228438). Skarzacy co prawda sformulowat zarzut naruszenia art. 233
k.p.c., ale z powolaniem sie na zupelnie inne okoliczno$ci niz te, ktére mialy stanowi¢ o naruszeniu art. 227 k.p.c.

Majac jednak na uwadze cel zastrzezenia kary pienieznej, tj. zmotywowanie dluznika do wywigzania sie z
zobowigzania, a takze jej funkcje represyjna, co wyraza sie z kolei w obowigzku zaplaty z gory okreSlonej,
zryczaltowanej, sumy pienieznej, stwierdzi¢ nalezy, iz podobnie jak w przypadku kary umownej, nie jest konieczne
powstanie po stronie wierzyciela szkody. W konsekwencji strona pozwana okolicznoSci tej nie byla zobowiazana
udowadnia¢. Wystarczajace bowiem dla zaktualizowania sie po stronie powodowej Spotki obowigzku zaplaty kary,
bylo niedopelnienie w zakreslonym jej terminie warunkéw umowy.

Nie zastugiwal rowniez na uwzglednienie wniosek o miarkowanie wysokoéci dochodzonej przez strone pozwanag
kary pienieznej. Sad Apelacyjny w catoSci podziela zapatrywania Sadu Okregowego w tym zakresie uznajac, iz ani
zakres wykonanych prac ani tez wysoko§¢ naliczonej kary, nie stanowily dostatecznie uzasadnionych przestanek do jej
obnizenia w jakimkolwiek stopniu. Nie mozna réwniez tracié¢ z pola widzenia funkeji motywacyjnej oraz represyjnej
jaka miala spelnia¢ zastrzezona sankcja.

Ze wskazanych powyzej wzgledow, w oparciu o art. 395 k.p.c., wniesiona apelacja podlegala oddaleniu, o czym Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego znalazlo uzasadnienie

w tredci art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U.

z 2013, poz. 490 j.t.) Sad Apelacyjny w punkcie 2. wyroku zasadzil na rzecz strony pozwanej od strony powodowej
kwote 5400 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.
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