z dnia 23 lutego 2016 r. (k. 249)
sprostowano oczywistq omytke pisarskq
wyroku Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie.
25 lutego 2016 r.

Kierownik sekretariatu

I Wydzialu Cywilnego

Sadu Apelacyjnego w Szczecinie

mgr Sylwia Kedziorek

Sygn. akt I ACa 864/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym :

Przewodniczaca: SSA Marta Sawicka

Sedziowie: SSA Mirostawa Golunska

SSO (del.) Krzysztof Gorski

Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa: Gminy (...)

przeciwko K. G. (1) i M. G. (1)

o zaplate

wskutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 25 czerwca 2015 roku wydanego w
sprawie o sygnaturze akt I C 594/14:

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. ten sposdb, ze zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powddki
kwote 28.146,57 zt (dwudziestu o$§miu tysiecy stu czterdziestu szeSciu zlotych piec¢dziesieciu siedmiu groszy) wraz z
odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 26 lutego 2015 roku do dnia zaplaty, oddalajac pow6dztwo w pozostalym
zakresie;

II. zmienia rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie 2. zaskarzonego orzeczenia i zasadza z tego tytulu
od powoda na rzecz pozwanych kwote 44,30 zl (czterdziestu czterech zlotych trzydziestu groszy);



III. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 4364,40 zl (czterech tysiecy trzystu szeSédziesieciu czterech zlotych,
czterdziestu groszy) tytulem kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

- SSO Krzysztof Gorski - - SSA Marta Sawicka - - SSA Mirostawa Goluniska-

I ACa 864/15

UZASADNIENIE

W pozwie, wniesionym 17 pazdziernika 2014 r., Gmina (...) wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych K. G. (1)
i M. G. (1) kwoty 75.057,52 zl wraz z odsetkami ustawowymi od poszczegoblnych kwot i dat wskazanych w pozwie do
dnia zaplaty.

W uzasadnieniu zadania wskazala przede wszystkim, ze umowa w formie aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 r.
pozwani nabyli prawo wlasno$ci niezabudowanej dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,0260 ha oraz udzial do 1/6
czesci dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0, 0683 ha stanowiacej droge - za cene laczna 93.821,93 zl. Dodala,
ze sposob nabycia nieruchomosci podyktowany byt wola zbycia nieruchomosci na rzecz mieszkancow Gminy (...),
dlatego tez celem zakupu nieruchomosci na preferencyjnych zasadach - tj. w przetargu ograniczonym - byta zabudowa
nieruchomoéci. Podala, ze pozwani byli zobowigzani do zabudowy nieruchomoéci zgodnie z ,.koncepcja programowo-
przestrzenng zagospodarowania terenu” opracowana w 2006 roku, lecz ostatecznie - na skutek wniosku pozwanych z
17 grudnia 2008 r. (oraz wnioskow innych wlascicieli dzialek), ktory zostal przez powodke rozpatrzony pozytywnie — w
uchwalonym w 2010 roku planie zagospodarowania przestrzennego dla obrebu ewidencyjnego (...) i cze$ci obrebow W.
iG. — ,cze$¢ A”, zabudowa zostala ustalona do 60 % powierzchni dzialki, a wysoko$¢ zabudowy do 4 kondygnacji (ok.
10/12 m). Wskazala, Ze pozwani nie rozpoczeli zabudowy nieruchomo$ci, mimo iz zobowiazali sie, iz w terminie 2 lat od
dnia zawarcia umowy, tj. 17 grudnia 2007 r. rozpoczng budowe na nieruchomoéci i zakoncza ja w terminie 4 lat od tego
dnia. Dodala, ze powddka od 2010 roku zaczela naliczaé kary umowne i aktualnie lgczna wysoko$é zadania z tytulu kar
pienieznych wynosi 75.057,52 zt. Podala, ze dwukrotnie wystala do pozwanych wezwania do zaplaty naleznos$ci, jednak
pozostaly one bez odpowiedzi. Podniosla, ze na skutek aktu notarialnego z 4 lipca 2008 roku cze$¢ nieruchomosci
zostala przez pozwanych darowana na rzecz osob trzecich, jednakze powyzsze nie wylacza odpowiedzialnosci strony
pozwanej z tytutu zobowigzan i z tym zwigzanych kar umownych, jakie przewidywat akt notarialny z 17 grudnia 2008 r.

W odpowiedzi na pozew, pozwani wnieéli o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o obciazenie strony powodowej
kosztami procesu, wywodzac, ze aktualnie nieruchomos$é stanowi przedmiot wspdlwlasnosci, wiec nie maja oni
wylacznego wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomos$ci, w tym na jej zagospodarowanie.
Podniesli, Zze mimo planowanych dzialan inwestycyjnych, z uwagi na warunki ekonomiczne (sile wyzsza),
pozwani wraz z wspoOiwlascicielami nieruchomos$ci przeprowadzili jedynie dzialania przygotowawcze zwigzane z
zagospodarowaniem nieruchomogci. Dodali, ze dalsza analiza rynku ustug turystycznych, rachunek ekonomiczny dla
mozliwego do wybudowania obiektu, jego powierzchni uzytkowej, calkowity brak miejsc parkingowych na terenie
projektowanej inwestycji spowodowaly decyzje o wstrzymaniu przedsiewziecia i odrebne zdania wspolwlascicieli
na temat terminéw i sposobu jego realizacji. Ze wzgledu na szczegblne polozenie nieruchomosci, jej cechy
fizyczne nie bylo mozliwe przeprowadzenie inwestycji odrebnie przez kazdego ze wspotwlascicieli nieruchomosci
czy tez podzial geodezyjny nieruchomosci. Wskazali, ze powodka nie skorzystala z podstawowego elementu
dyscyplinujacego nabywcéw do ewentualnego zagospodarowania i zadbania o lad przestrzenny tj. prawa odkupu,
ktore przystugiwalo jej przez okres 5 lat, wiec mozna domniemywa¢, ze powddce zalezy jedynie na czerpaniu
dodatkowych pozytkdéw z nieruchomoéci. Zdaniem pozwanych, ogloszenie o przetargu zawiera zapisy naruszajgce
prawo obowiazujace w zakresie obrotu nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa lub gminy i jakikolwiek nabywca nie
ma wplywu na ich tre$é i ksztalt, bowiem sg narzucone, a z drugiej strony niewyjasnione. Dodali, ze zgodnie
z prawem, ustalenie terminéw zagospodarowania nieruchomo$ci gruntowych dotyczy wylacznie nieruchomosci
oddawanych w uzytkowanie wieczyste, a w braku wypelnienia warunké6w umowy ustala sie dodatkowe oplaty roczne



za uzytkowanie wieczyste z tytulu niezagospodarowania nieruchomosci w terminie. Podali nadto, ze niczym nie jest
uzasadniona przedmiotowa kara umowna siegajaca wartoSci nieruchomosci i podniesli, iz powdédka w analogicznych
sytuacjach nigdy nie przeprowadzila postepowania, domagajac sie zaptaty kar umownych. Ponadto cena sprzedazy
nieruchomoéci nie byla ceng preferencyjna. Wyjasénili, iz pozwany K. G. (1) nie odpowiadal na wezwania do zaplaty
powodki, gdyz wdjt Gminy (...) wykorzystywal przedmiotowa sprawe do kreowania naciskoéw politycznych wobec
pozwanego bedacego Przewodniczacym Rady Gminy (...). Pozwani podniedli, iz nalezaloby zastanowi¢ sie nad tym
czy umowa sprzedazy - w cze$ci dotyczacej kar umownych - jest wazna i czy nie zostalo przekroczone prawo przy
jednoczesnym ustaleniu jej tre$ci przez powodke, czy nie przekroczono zasady swobody zawierania umow. Wskazali,
ze celem umowy bylo przeniesienie wlasnosci za ustalona cene, bez dodatkowych warunkéw, ktére pojawily sie w
drodze jednostronnej decyzji organu wykonawczego powddki, na co wplywu nie mieli pozwani i co jest sprzeczne z
natura laczacego strony stosunku prawnego.

W piSmie procesowym z 26 stycznia 2015 r. powdd rozszerzyl powodztwo o kolejng, wymagalna po 17 grudnia 2014
r., kare umowng i zazadal zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwoty lacznej 93.821,90 zt wraz z
odsetkami ustawowymi

Wyrokiem z dnia 25 czerwca 2015 roku Sad Okregowy uwzglednit powddztwo w caloéci i orzekl o kosztach procesu
Orzeczenie to oparto o nastepujace ustalenia faktyczne:

Rada Gminy w (...) uchwalg z 7 czerwca 2006 r. postanowila zby¢ w drodze przetargu ustnego nieograniczonego
dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 0, 0141 ha. Wykonanie uchwaly powierzono Wéjtowi Gminy (...), ktéry oglosit
na 16 marca 2007 r. przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz w/w niezabudowanej dziatki gruntu, polozonej w (...)
ok. 50 m od gléwnego ciagu komunikacyjnego (...) i ok. 150 m od morza, z okreslonym w planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczeniem na teren ustlug komercyjnych handlu, gastronomii, ustug bytowych z dopuszczeniem
realizacji mieszkania wladciciela. Dzialka gruntu nr (...) zostala sprzedana 23 kwietnia 2007 r. za cene 127.929,20 z}
brutto.

Rada Gminy w (...) uchwala z 14 wrze$nia 2006 r. postanowila zby¢ w drodze przetargu ustnego ograniczonego do
mieszkancow gminy (...) m.in. dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,0260 ha oraz dzialtke gruntu (...) o powierzchni
0,0683 ha. Wykonanie uchwaly powierzono Wéjtowi Gminy (...).

Woéjt Gminy (...) oglosil 23 listopada 2007 r. przetarg ustny ograniczony na sprzedaz niezabudowanej dzialki gruntu nr
(...) o powierzchni 0,0260 ha, polozonej w (...) ok. 50 m od gléwnego ciagu komunikacyjnego i handlowo-ustugowego
ulicy (...), w niewielkiej odlegloéci od plazy, z dobrym dostepem do infrastruktury technicznej, z okre$lonym w
planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczeniem na teren ustug komercyjnych handlu, gastronomii, uslhug
bytowych z dopuszczeniem realizacji mieszkania wlasciciela wraz z udzialem do 1/6 czeéci w dzialce gruntu nr (...) o
powierzchni 0,0683 ha, stanowiacej droge wewnetrzna dojazdowa miedzy innymi do dzialki gruntu nr (...). Laczna
cena wywolawcza wynosila 92.893,00 zl, w tym 22% podatku VAT.

Warunki przetargu byly znane pozwanym, akceptowali j i nie wnosili zadnych zastrzezen.

Pozwani w trakcie przetargu zaoferowali najwyzsza cene (1j. 93.821,93 zl brutto) za dzialke gruntu nr (...) i udziat do
1/6 cze$ci w dzialce gruntu nr (...).

Strony zawarly 17 grudnia 2007 roku przed notariuszem umowe przeniesienia prawa wlasnoéci dzialki gruntu nr (...)
polozonej w (...), dla ktérej wraz z innymi dziatkami w Sadzie Rejonowym w Kolobrzegu prowadzona byla ksiega
wieczysta nr (...) oraz udzialu do 1/6 czeSci w dzialce gruntu nr (...), polozonej w (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym
w Kolobrzegu prowadzona byla ksiega wieczysta nr (...).

W § 5 tej umowy strony zawarly ponadto zobowiazanie do dokonania zabudowy nieruchomosci zgodnie z ,.koncepcja
programowo-przestrzenng zagospodarowania terenu” opracowana w 2006 roku przez architekta E. K..



W § 6 wskazano, iz nabywcy zobowiazani sa w terminie dwoch lat od dnia zawarcia niniejszej umowy rozpoczac
budowe oraz zakonczy¢ ja w terminie czterech lat od dnia zawarcia tejze umowy. Ustalono, iz za rozpoczecie zabudowy
uwazaé sie bedzie wybudowanie fundamentow, a za jej zakonczenie wybudowanie obiektu w stanie surowym

zamknietym.

W § 7 wskazano, iz w razie niedotrzymania ktéregokolwiek z ustalonych terminéw zagospodarowania nieruchomosci,
nabywcy zobowigzani sa do zaplaty kar umownych w wysoko$ci 10% ceny nabycia za opdznienie do jednego roku,
20% ceny nabycia za przekroczenie termindéw powyzej jednego roku, 20% ceny nabycia za kazdy nastepny rok
przekroczenia terminow.

W § 9 strony postanowily, ze w razie niedotrzymania ktéregokolwiek z ustalonych terminéw zagospodarowania
nieruchomoéci, Gminie (...) bedzie przystugiwato prawo odkupu dzialki gruntu nr (...) i udzialu do 1/6 czesci w dzialce
gruntu (...) przez okres 5 lat, tj. do 17 grudnia 2012 roku.

W dniu 4 lipca 2008 roku pozwani darowali osobom spoza terenu gminy - S. W. i M. W. - cze$¢ nabytej przez nich
nieruchomoéci.

17 grudnia 2008 r. pozwany zlozyt w Urzedzie Gminy w (...) wniosek do planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci (...) i cze$ci obrebow W. i G., celem ujecia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
terenu obejmujacego dzialke gruntu nr (...) w (...) ustalenn dopuszczajacych zwiekszenie powierzchni zabudowy do
60% powierzchni dzialki oraz zwiekszenie wysokosci zabudowy do 10 m.

W tozsamy sposob inni wlasciciele dzialek zlozyli w tym okresie stosowne wnioski do Urzedu Gminy w (...). Wszystkie
wnioski zostaly zaopiniowane i rozpoznane pozytywnie, w zwiazku z czym w uchwalonym w 2010 roku planie
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu ewidencyjnego (...) i cze$ci obrebow W. i G. — cze$é A, zabudowa zostala
ustalona do 60% powierzchni dzialki, a wysoko$¢ zabudowy do 4 kondygnacji (ok. 10-12 m).

Pozwani nie wykonali zobowigzania z § 6 umowy z 17 grudnia 2007 roku.

13 listopada 2012 r. Wéjt Gminy (...) wystosowal do pozwanych pismo z proéba o przedstawienie dokumentow
potwierdzajacych fakt rozpoczecia budowy na dzialce nr (...).

Pozwani nie ustosunkowali sie do powyzszego pisma.

11 stycznia 2013 r. Wéjt Gminy (...) wyslal do pozwanych pismo, w ktérym wskazal pozwanym ostateczny termin
przedlozenia stosownych dokumentéw. Pozwani w dalszym ciggu nie odpowiedzieli na niniejsze pismo.

22 listopada 2013 roku pelnomocnik pow6dki wezwal pozwanych do zaplaty naleznosci w kwocie lacznej 56.293,14 zt
z tytulu kar umownych za okres 3 lat od przekroczenia terminu do rozpoczecia budowy.

20 stycznia 2014 roku pelnomocnik powddki wezwal pozwanych do zaplaty nalezno$ci w kwocie lacznej 75.057,53 zt
z tytulu kar umownych za okres 4 lat od przekroczenia terminu do rozpoczecia budowy.

Pozwani nie zaplacili naleznoéci zadanych przez powodke z tytutu kar umownych i nie ustosunkowali sie do Zadnego
z przedsadowych wezwan do zaplaty.

W oparciu o przedstawione ustalenia Sad stwierdzil, ze istota sporu koncentrowala sie na tym, czy po stronie
pozwanych istnieje wina za opdZnienie w realizacji zobowiazania z § 6 umowy z 17 grudnia 2007 1. i czy w $§wietle

prawa - z uwagi na tres¢ art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. oraz treé¢ art. 387 § 1 k.c. - umowa zawarta pomiedzy
stronami jest wazna, a takze czy dochodzenie przedmiotowych kar umownych przez powddke moze zostac¢ uznane za
naduzycie prawa, o ktérym mowa w art. 5 k.c.



Sad wskazal ze zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

Stosownie za$ do treéci art. 484 § 1 k.c., w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko§¢ poniesionej
szkody.

Zakres odpowiedzialno$ci z tego tytulu pokrywa sie w pelni z zakresem ogoélnej odpowiedzialno$ci dluznika za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Wynika to zaréwno z celu kary umownej, jak i
umiejscowienia samych przepiséw jej dotyczacych. Z uregulowania art. 476 k.p.c. wynika domniemanie prawne, iz nie
dotrzymujac terminu, dtuznik pozostaje w zwloce, czyli niewykonanie zobowiazania w terminie wyniklo z przyczyn,
za ktore dtuznik odpowiada. Wobec tego wierzyciel nie musi udowadniaé, ze niedotrzymanie terminu spelnienia
$wiadczenia jest spowodowane okoliczno$ciami, za ktére dluznik odpowiada. Rzecza wierzyciela jest tylko wykazanie,
iz termin wykonania zobowigzania uplynal bezskutecznie. Jesli natomiast dtuznik twierdzi, iz nie popadl w zwloke, lecz
w opOznienie zwykle niestwarzajace negatywnych dla niego nastepstw prawnych, to winien te okoliczno$¢ wykazac.

Odnoszac te ogbdlne uwagi do meritum niniejszego procesu Sad wskazal, Ze strony przewidzialy mozliwo$¢ naliczenia
przez Gmine kar umownych w przypadku zwtoki w dokonaniu zabudowy nieruchomosci (§ 7 umowy). Ot6z pozwani
zobowiazali sie w umowie, ze zaplaca powddce kare pieniezna za opdznienie w zagospodarowaniu nieruchomoéci
— w wysokoéci 10% ceny nabycia za op6Znienie do jednego roku, 20% ceny nabycia za przekroczenie terminéw
powyzej jednego roku, 20% ceny nabycia za kazdy nastepny rok przekroczenia terminéw. Cena nabycia nieruchomosci
opiewala na sume 93.821,93 zl, stad kare umowng nalezalo obliczy¢ nastepujaco: 93.821,93 zt razy o, 20 %, co
dalo po zaokragleniu sume 18.764,38 zl, i ktéra to kwote nastepnie nalezalo pomnozy¢ razy 5 lat opdznienia w
zagospodarowaniu nieruchomoéci, uzyskujac laczng sume 93.821, 9o zl.

Kary umowne naliczono za okres 5 lat, gdyz pozwani zobowigzani sie do rozpoczecia budowy na nieruchomosci
w terminie 2 lat od dnia zawarcia umowy tj. do 17 grudnia 2009 r. (§ 6 umowy), a jednoczeénie ze wzgledu na
przekroczenie w/w terminu o ponad rok, powddka prawidlowo od 2010 roku rozpoczela naliczanie kar umownych
(§ 7 umowy). W dniu 18 grudnia 2010 r. pozwani przekroczyli roczny termin do rozpoczecia budowy, co powoduje
zasadnym zadanie kary umownej w wysokosci 18.764,38 z1. W dniu 18 grudnia 2011 r. pozwani przekroczyli o nastepny
rok termin do rozpoczecia budowy, co uzasadnia domaganie sie zaplaty kary umownej w kwocie 18.764,38 zl za
nastepny okres, az do 2014 roku.

Wysoko$¢ i sposob naliczenia kar umownych nie byly kwestionowane, a 0§ sporu koncentrowala sie na tym czy po
stronie pozwanych istnieje wina za op6znienie w realizacji zobowiazania z § 6 umowy z 17 grudnia 2007 roku i czy w

$wietle prawa - z uwagi na art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 353" k.c. oraz na 387 § 1 k.c. - umowa zawarta pomiedzy stronami
jest wazna, a takze czy dochodzenie przedmiotowych kar umownych przez powo6dke moze zosta¢ uznane za naduzycie
prawa, o ktorym mowa w art. 5 k.c.

Odnoszac sie do twierdzen pozwanych, iz nieterminowe rozpoczecie zabudowy nieruchomosci jest spowodowane
zdarzeniami majgcymi charakter sily wyzszej, zwigzanych z kryzysem finansowo-gospodarczym w skali Swiatowej,
ktére uniemozliwily im pozyskanie kredytu. Sad wskazal ze sila wyzsza definiowana jest jako zdarzenie zewnetrzne,
niemozliwe do przewidzenia (co obejmuje rowniez nikle prawdopodobienstwo jego zajécia w danej sytuacji) i
niemozliwe do zapobiezenia (przy czym w zasadzie chodzi o niemozliwo$¢ zapobiezenia nie tyle samemu zjawisku,
co jego nastepstwom. W ocenie Sadu, kryzysu finansowo-gospodarczego nie mozna zakwalifikowa¢ do pojecia sily
wyzszej (co jest zgodne z pogladem panujacym w doktrynie), tym bardziej w niniejszym przypadku, gdyz pozwani
nabyli nieruchomo$¢ pod koniec 2007 roku, natomiast funkcjonowanie $§wiatowego systemu finansowego zaczelo
zalamywac sie juz od polowy 2007 roku (Komisja Nadzoru Finansowego, Polski rynek finansowy w obliczu kryzysu
finansowego w latach 2008-2009, Warszawa 2010, s. 7.). Pozwani wowczas mogli wiec zapozna¢ sie z panujaca na
Swiecie sytuacja gospodarcza i §wiadomie podjaé stosowna decyzje o przystapieniu do przetargu, ktory przewidywal
nabycie nieruchomosci z jednoczesnym obowigzkiem jej zabudowania. Zdaniem Sadu, winni wiec zabezpieczy¢



stosowne $rodki na ten cel, do czego wprost zobowigzywatla ich zawarta z powddka umowa. W trakcie postepowania
pozwani nie wykazali w zaden sposéb faktu nieuzyskania przez nich kredytu na zabudowanie nieruchomoéci, czy
nawet tego, ze w ogoble o niego w tym okresie wystepowali do jakiegokolwiek banku, ktéry odmoéwilby kredytowania
ich przedsiewziecia, a takze zwigzku miedzy tym zdarzeniem a kryzysem finansowo-gospodarczym w skali $wiatowej,
ograniczajac sie jedynie do golostownym twierdzen w tym zakresie.

Z treSci aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 roku wyraznie wynika, iz zabudowa dotyczy dzialki gruntu nr (...),
stad Sad nie zgodzil sie z twierdzeniami pozwanych niezgodnymi w tym zakresie z tre§cig postanowienn umownych.
W § 1 aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 r. wskazano, ze ,, (...) dzialka gruntu nr (...) (...) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego Gminy (...) przeznaczona jest pod tereny ustlug komercyjnych handlu, gastronomii,
ushug bytowych z dopuszczeniem realizacji mieszkania wlasciciela”, natomiast ,dziatka gruntu nr (...) stanowi droge
wewnetrzng dojazdowa miedzy innymi do dzialki gruntu nr (...)”. Do powyzszej konkluzji i uznania, iz pozwani
mieli §wiadomos§¢, iz zostali zobowigzani do zabudowy dzialki gruntu nr (...) prowadzi takze tre$¢ zalgczonego do
pozwu wniosku pozwanego do planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosdci (...) i cze$ci obrebow W. i G.
z 17 grudnia 2008 r. (k. 26), tre$¢ pisma powddki z 13 listopada 2012 r. z prosba o przedstawienie dokumentéow
potwierdzajacych fakt rozpoczecia budowy na dzialce nr (...) wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 32) oraz tre$c
pisma powddki z 11 stycznia 2013 r. zawierajacego wyznaczenie ostatecznego terminu do przedtozenia stosownych
dokumentéw wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 35-36). W niniejszym przypadku wiec nie znajduje zastosowania
powolany przez pozwanych art. 387 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna.
Swiadczeniem niemozliwym okresla sie bowiem $wiadczenie niedajace sie urzeczywistni¢, inaczej niewykonalne, tj.
takie, ktore jest obiektywnie niemozliwe - gdy nie moze go spelnié nie tylko dluznik, ale kazda inna osoba (wyrok SA
w Bialymstoku z 18 marca 2013 r., I ACa 872/12, LEX nr 1294705). Takowe §wiadczenie nie wystepuje jednakze w
niniejszym przypadku.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu pozwanych, iz ,koncepcja programowa-przestrzenna”, o ktérej mowa w § 5
umowy nie jest faktycznie i prawnie czeScia aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 r., wiec tym samym nie moze byc
podstawa zarzutu niewykonania przez pozwanych zobowigzania do wybudowania obiektu zgodnie z ta koncepcja, Sad
zauwazyl, iz juz w ogloszeniu o przetargu ustnym ograniczonym z 23 listopada 2007 r. (k. 24-25), ktore zawieralo
warunki przetargu, wskazano ze zabudowa nieruchomosci bedzie zgodna z ,koncepcja programowo-przestrzenng
zagospodarowania terenu” opracowang w 2006 roku przez architekta E. K., a do 19 listopada 2007 r. pozwani — jako
uczestnicy przetargu — zlozyli w Urzedzie Gminy pisemne o$wiadczenie, ze zapoznali sie z warunkami przetargu i
przyjmuja je bez zastrzezen. Z analizy zgromadzonego materialu dowodowego w sprawie nie wynika takze jakoby
pozwani mieli jakiekolwiek watpliwosci co do ,koncepcji programowo-przestrzennej zagospodarowania terenu”
opracowanej w 2006 roku przez architekta E. K.. Pozwani nie kierowali bowiem do powddki zadnego zapytania w
tym zakresie, nie odpowiadajac nawet na wystosowane do nich pisma powddki (zob. pismo powddki z 13 listopada
2012 1. z pros$ba o przedstawienie dokumentéw potwierdzajacych fakt rozpoczecia budowy na dzialce nr (...) wraz
z potwierdzeniem odbioru - k.32 oraz pismo powddki z 11 stycznia 2013 r. zawierajace wyznaczenie ostatecznego
terminu do przedlozenia stosownych dokumentéw wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 35-36; przedsadowe wezwania
do zaplaty z 22 listopada 2013 r. wraz z potwierdzeniami odbioru- k. 28-29 i k. 33-34).

W rozpatrywanej sprawie nie znajduje rowniez zastosowania art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 353( Y k.c., albowiem
strony ulozyly swoj stosunek prawny w sposoéb adekwatny do wlasciwos$ci wykreowanych w nim zobowigzan
oraz w przewidzianej prawem formie. Nie sposéb stwierdzié¢, iz stronami przedmiotowej umowy sprzedazy jest

przedsiebiorca i konsument, stad bezprzedmiotowy jest zarzut pozwanych, iz doszto do naruszenia art. 22V kc. Do

takich konkluzji prowadzi analiza stanu faktycznego, tre$¢ przepisu art. 43k c. oraz tresé wyroku Sadu Najwyzszego
z 9 sierpnia 2012 r. (V CSK 366/11, LEX nr 1231630), zgodnie z ktérym: ,Jednostka samorzadu terytorialnego moze
by¢ uznana za przedsiebiorce prowadzacego dzialalno$é¢ gospodarcza tylko w zakresie wykonywania zadan wlasnych i
tylko wowczas, gdy sa one zwigzane z udzialem tej jednostki w obrocie cywilno-prawnym.(...) Aby ich realizacja mogla
by¢uznana za dzialalno$c¢ gospodarcza powinna by¢ wykonywana w sposob zorganizowany, ciggly, w celu zarobkowym
i-zuwagi na specyfike podmiotu - prowadzona zgodnie z zasadami racjonalnej gospodarki.”. Jak podano w ogloszeniu



o przetargu, celem przetargu ustnego ograniczonego do mieszkancéw miejscowosci (...) bylo zaspokojenie potrzeb
mieszkancéw gminy na dzialki ushugowe. Taki wniosek mozna wywieéé takze z zeznan $wiadka W. S. i T. G. oraz
z przestuchania w charakterze strony powodowej Wojta J. K., ktorzy wskazali, iz ta forma przetargu gwarantuje
mniejsze korzyéci ekonomiczne dla gminy ze wzgledu na niska cene sprzedazy nieruchomosci. Skoro wiec sprzedaz
nieruchomoé$ci w formie przetargu ustnego ograniczonego byla finansowo mniej optacalna dla powodki niz sprzedaz
nieruchomosci w formie przetargu ustnego nieograniczonego (o czym $wiadczy rowniez poréwnanie ogloszenia o
przetargu ustnym nieograniczonym z 16 marca 2007 1. - k. 158, protokotu z przetargu ustnego nieograniczonego z 16
marca 2007 T. - k. 157, aktu notarialnego z 23 kwietnia 2007 r., Rep.A nr (...) - k. 153-155 z ogloszeniem o przetargu
ustnym ograniczonym z 23 listopada 2007 r. - k. 24-25, 159-160, protokolem z przetargu ustnego ograniczonego z
23 listopada 2007 r. - k. 156 i aktem notarialnym z 17 grudnia 2007 r. Rep.A nr (...) - k. 21-23), to nie mozna w
niniejszym przypadku stwierdzi¢, iz pow6dka podporzadkowatla sie zasadom racjonalnego gospodarowania (regutom
oplacalnoéci i zysku). Tym samym realizacja przedmiotowego zadania wlasnego przez powddke nie moze by¢ uznana
za dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodarczej, a powddka za przedsiebiorce

wrozumieniu art. 43( Yk.c.Co prawda, zgodnie z art. 4 pkt 1lit. a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
ikonsumentéw przedsiebiorca jest takze osoba prawna §wiadczaca ushugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktore
nie sa dzialalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepiséw o swobodzie dzialalnoSci gospodarczej. Jednakze pojecie
przedsiebiorcy uzyte w tej ustawie ma zastosowanie wylacznie dla potrzeb niniejszego aktu prawnego. Natomiast
przedmiotowa sprawa nie jest rozstrzygana na podstawie tej ustawy, lecz przepiséw Kodeksu cywilnego, a zatem nie
ma tu zastosowania wskazane wyzej pojecie (por. wyrok SA w Warszawie z 17 kwietnia 2013 r., VI ACa 1371/12, LEX

nr 1331149 ).

Sad zwrocil uwage, ze pozwani wskazywali, iz rzeczywisty cel umowy polegal na przeniesieniu wlasnoéci za ustalong
ceng, bez dodatkowych warunkow, ktore pojawily sie w drodze jednostronnej decyzji organu wykonawczego powodki,
na co nie mieli wplywu i co jest sprzeczne z natura taczacego strony stosunku prawnego. Odnoszac sie do powyzszego,
Sad wyjaénil, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (zawierajaca przepisy szczegbdlne) dopuszcza sprzedaz
nieruchomoéci przez gmine w drodze przetargu ustnego ograniczonego, obwarowanego pewnymi warunkami. W
niniejszej sprawie Rada Gminy (...) w uchwale nr (...) z 14 wrzeénia 2006 r. postanowila zby¢ w drodze przetargu
ograniczonego do mieszkancow gminy (...) nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe, potozone w (...) przy ulicy (...),
tj. m.in. dzialke gruntu nr (...) oraz dzialke gruntu nr (...). Wykonanie niniejszej uchwaly powierzyla Wojtowi Gminy
(...), co jest zgodne z rozporzadzeniem RM z dnia 14 wrzeénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci. W tymze rozporzadzeniu w § 3 ust.1 wskazano, ze przetarg oglasza,
organizuje i przeprowadza wlasciwy organ, wybierajac jedna z form tj. przetarg ustny ograniczony, przetarg ustny
nieograniczony, przetarg pisemny ograniczony albo przetarg pisemny nieograniczony. W zakresie jednakze pojecia
~wlasciwy organ” powyzszy akt prawny odsyla do art. 4 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stad mozemy
stwierdzi¢, iz wlaéciwym organem w niniejszym przypadku jest wlaénie organ wykonawczy gminy, czyli wojt. Baczac
na powyzsze, nalezy wskazaé, iz Wojt Gminy (...) posiadal stosowne kompetencje do jednostronnego okreslenia
warunkéw przeprowadzonego przetargu ustnego ograniczonego, natomiast zasada swobody umoéw obejmuje takze
przyzwolenie na faktyczna nierdwno$¢ stron, jesli jest wyrazem ich woli. W ocenie Sadu, wola pozwanych ujawnita sie
w zlozonym przez nich do 19 listopada 2007 r. w Urzedzie Gminy pisemnym oéwiadczeniu, w ktérym wskazali oni, iz
zapoznali sie z warunkami przetargu i przyjmuja je bez zastrzezen. Zdaniem Sadu, wolg i celem stron umowy bylo wiec
zawarcie nie tylko umowy przenoszacej na pozwanych wlasno$¢ nieruchomogci, ale takze wykreowanie nastepczego
stosunku obligacyjnego, pozostajacego bez wplywu na skutek rzeczowy umowy, lecz regulujacego wzajemne obowigzki
iuprawnienia stron umowy sprzedazy w przysztoéci na wypadek, gdyby pozwani nie zabudowali terenu w uzgodniony
spos6b w terminie oznaczonym w umowie. Pozwani zawierajgc umowe wyrazili §wiadomie zgode na ograniczenie
swoich uprawnien wlaécicielskich, a wiec nie doszlo do naruszenia art. 140 k.c., art. 21 ust 11 art. 64 ust. 1 Konstytucji

RP. W granicach swobody kontraktowej, przewidzianej w art. 353( Y ke. ,strony mogly uksztaltowac laczacy je
stosunek prawny wedlug wlasnej woli, za§ do przekroczenia tych granic, w ocenie Sadu nie doszlo.

Sad nie zgodzil sie z twierdzeniem, ze okreslenie w § 3 aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 r. }acznej ceny (tj. 93.821,93
z}) za dzialke gruntu nr (...) i udzial do 1/6 czeSci w dzialce gruntu nr (...) jest sprzeczne z art. 535 k.c. Powodka nie



dokonala zbycia dwoch dzialek gruntu, a jedynie jednej dzialki gruntu nr (...) wraz z udzialem w innej dzialce gruntu
tj. nr (...) stanowiacej droge wewnetrzna dojazdowa miedzy innymi do dzialki gruntu nr (...). Jak bowiem wynika z
powyzszego aktu notarialnego, gtownym przedmiotem sprzedazy jest dzialka gruntu nr (...), a udzial do 1/6 czesci
w dzialce gruntu nr (...) ma na celu jedynie zapewnienie wlaScicielowi czeéci praw do dzialki gruntu nr (...) z uwagi
na to, iz stanowi ona droge wewnetrzna dojazdowa. Powyzszy wniosek koresponduje ze wskazaniem zawartym w § 2
aktu notarialnego z 17 grudnia 2007 r., z ktérego wprost wynika, iz rzeczoznawca majatkowy L. B. dokonat 9 marca
2007 r. operatu szacunkowego jedynie dzialki gruntu nr (...), okreslajac jej warto$é na kwote 71.490 zl. Warto wskazac

réwniez, ze jak wynika z art. 353" k.c., strony stosunku cywilnoprawnego moga dowolnie ksztaltowa¢ jego treéé, a
okreslenie lacznej ceny (tj. 93.821,93 zl) za dzialke gruntu nr (...) i udziat do 1/6 czeéci w dzialce gruntu nr (...) w
umowie sprzedazy, stanowilo w niniejszym przypadku wyraz woli stron pozwanych, ktéra ujawnila sie w zlozonym
przez nich pisemnym o$wiadczeniu o wskazaniu, iz zapoznali sie z warunkami przetargu i przyjmuja je bez zastrzezen,
a takze w ich nastepczym przystapieniu do zawarcia umowy z 17 grudnia 2007 r. Cena zostala wskazana w § 3 umowy
sprzedazy, wiec przedmiotowo istotny skladnik tresci tej czynnoéci prawnej (essentialia negotii) zostal w umowie
zawarty, stad tez na tej podstawie nie mozna bylo stwierdzié¢ niewazno$ci umowy zawartej pomiedzy stronami.

Sad nie podzielil pogladu pozwanych, iz kary umowne w niniejszym przypadku stanowig razace nadzabezpieczenie
interesow strony powodowej, gdyz nie znajduja uzasadnienia w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciamiiw
postanowieniach uchwaly nr (...). W orzecznictwie Gléwnej Komisji Orzekajacej w sprawach o Naruszenie Dyscypliny
Finans6w Publicznych przyjmuje sie bowiem, iz zaniechanie dochodzenia kary umownej przez jednostke samorzadu
terytorialnego z tytulu nieterminowego wykonania umowy naraza jej kierownika (wdjta, burmistrza, prezydenta) na
odpowiedzialno$¢ z tytulu naruszenia dyscypliny finanséw publicznych (tak w orzeczeniu GKO z 11 lipca 2002 r., DF/
GKO/0dw.-52/7/2002, LEX nr 80059).

Sad zaznaczyl, ze powolany przez pozwanych wyrok Sadu Najwyzszego z 30 lipca 2014 r. (II CSK 563/13, LEX
nr 1511132) nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie. Powyzsze orzeczenie bowiem dotyczy innego stanu
faktycznego niz ten, ktéry Sad ustalil w niniejszej sprawie (w przedmiotowej sprawie nastgpilo zbycie nieruchomosci w
przetargu ustnym ograniczonym, natomiast w sprawie o sygn. akt II CSK 563/13 byl to przetarg ustny nieograniczony).
Nadto dodano, ze wyrok prawomocny wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady i inne
organy panstwowe, lecz moc wigzaca ogranicza sie tylko do konkretnej sprawy. Oznacza to, ze gdy do sadu trafia
kolejna, podobna sprawa nie jest on zwigzany wezeéniej przyjetym kierunkiem wykladni. Co wiecej, Sad Najwyzszy w
sprawie o sygn. akt IT CSK 563/13 uchylil zaskarzony wyrok w punkcie 2 i 3,1 w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego z uwagi na to, iz Sad
Apelacyjny nie rozwazyt czy kwestionowany § 5 ust. 2 (dotyczacy kary umownej) i 3 (dotyczacy poddania sie egzekucji)
umowy nie narusza art. 353" k.c. przez przekroczenie granic swobody kontraktowej polegajace na uksztaltowaniu
tego postanowienia umownego w sposdb sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego oraz istota (naturg) umowy
sprzedazy. W uzasadnieniu Sad Najwyzszy nadto wskazal, iz wbrew zarzutowi skargi kasacyjnej podziela ocene
Sadu Apelacyjnego, ze brak podstaw do przyjecia, iz zaskarzone postanowienie umowne narusza art. 140 k.c. przez
niedopuszczalng ingerencje w zakres monopolu wlascicielskiego powoda, gdyz powdd zobowigzal sie do zabudowy
gruntu w terminie 3 lat, a wiec w sposob §wiadomy przyjal na siebie zobowigzanie do okre§lonego zagospodarowania
gruntu, zresztg zgodnego takze z jego zamiarami, w terminie, w ktérym, przy prawidlowej organizacji procesu
inwestycyjnego, bylo to wykonalne. Co istotne takze, ze wzgledu na uchylenie przez Sad Najwyzszy zaskarzonego
wyroku w punkcie 2 i 3, i w tym zakresie przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, z
wyroku Sadu Najwyzszego z 30 lipca 2014 r. nie wynika ostateczne rozstrzygniecie powyzszej sprawy.

Zgodnie z treScia art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno —
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Baczac na tre§¢ powyzszej regulacji
prawnej oraz stan faktyczny wystepujacy w niniejszej sprawie, nalezalo stwierdzi¢ iz dzialanie powddki, przejawiajace
sie w dochodzeniu przez nia kar umownych opiewajacych na laczna kwote 93.821,90 zl (plus odsetki ustawowe
od poszczegbdlnych kwot i dat wskazanych w pozwie do dnia zaplaty), nie jest naduzyciem prawa podmiotowego.
Instytucja zwigzana z miarkowaniem kary umownej nalezy do tzw. praw sedziowskich, stad tez do sadu nalezy wybor



kryteriéw, na podstawie ktorych poddaje on kontroli wysoko§é kary umownej (P. Drapala, System prawa prywatnego:
Prawo zobowigzan - cze$¢ ogdlna pod red. Z. Radwaniskiego, Tom 5, Warszawa 2006, s. 974). Skoro nieruchomo$¢
zostala nabyta przez pozwanych na preferencyjnych zasadach tj. w przetargu ograniczonym i za preferencyjna cene (1j.
cene stosunkowo niska), to nie mozna uznac, iz zadanie przez powodke kar umownych w wysokosci 20 % ceny nabycia
nieruchomosci za przekroczenie ustalonych terminéw zagospodarowania nieruchomosci powyzej jednego roku i 20%
ceny nabycia za kazdy nastepny rok przekroczenia terminbéw, jawi sie jako naduzycie przystugujacego jej prawa
podmiotowego. Nie pozostaje tutaj bez znaczenia rowniez fakt, iz pozwani w chwili orzekania w ogoéle nie wykonali
zobowiazania z umowy z 17 grudnia 2007 r., nie rozpoczynajac jakichkolwiek prac budowlanych na nieruchomosci,
a podkresli¢ nalezy, ze gdzie indziej zaspokajaja oni swoje potrzeby mieszkaniowe, za$§ nabyta nieruchomo$¢ miata
stanowi¢ dochodowa inwestycje, ktora zamierzali zrealizowa¢ przy pomocy oséb nieuprawnionych do nabycia jej w
przedmiotowym przetargu, bo zamieszkalych poza terenem gminy (...). Przestuchiwany na te okoliczno$é pozwany
K. G. (1) wyraZnie to przyznal i odwiadczyl, ze faktycznie nie mial funduszy na zrealizowanie celu umowy w chwili jej
zawarcia, ktore dopiero zamierzat pozyska¢ z kredytu i przy udziale wspotwlasciciela. Stajac do przetargu, a nastepnie
do umowy, w zasadzie wiedzial, ze nie jest w stanie wykona¢ jej warunkéw, ale ja podpisal wspolnie z matzonka.
Trudno zatem mowic, aby pozwani zachowali sie zgodnie z tzw. ,,zasadg czystych rak”, ktéra jest jedna z podstawowych
przeslanek stosowania regulacji z art. 5 k.c. w procesie jako obrony przeciwko prawu powoda. Ponadto, powolujac sie
na tre$¢ tego przepisu, pozwani nawet nie wskazali, jakie — ich zdaniem - zasady wsp6lzycia spolecznego zostaly przez
strone powodowa naruszone i w jaki sposob oraz jak to przeklada sie na ich sytuacje.

Sad stwierdzil Zze nie mozna uznaé, iz dochodzenie kar umownych z uwagi na cel sprzedazy nieruchomosci - polegajacy
na zaspokojeniu potrzeb mieszkancow gminy na dziatki ustugowe - i nieskorzystanie przez powodke z przystugujacego
jej prawa odkupu nieruchomosci, jawi sie jako naduzycie przez powodke przystugujacego jej prawa podmiotowego.
Powodka miala mozliwosé skorzystania z prawa odkupu nieruchomosci (okreslonego w § 9 umowy) jedynie przez 5
lat, tj. do dnia 17 grudnia 2012 r., a jak wynika z pism kierowanych przez pow6dke do pozwanych, zeznan swiadka T. G.
oraz przestuchania w charakterze strony powodowej Wojta J. K., powodka dopiero w listopadzie 2012 r. zapoznala sie
z przedmiotowym przypadkiem. Pracownicy powo6dki bowiem nie przegladali na codzien aktdéw notarialnych, ktore
byly sporzadzane przy udziale powodki, a reakcja powddki i zauwazone nieprawidlowosci na dzialce gruntu nr (...)
byly wywolane zgloszeniem powyzszego faktu przez mieszkancéw Gminy (...). Prawidlowo wiec powodka w pierwszej
kolejnoéci zwrécila sie do pozwanych z dwukrotna proéba (tj. najpierw 13 listopada 2012 r., a pdzniej 11 stycznia
2013 r.) o przedstawienie dokumentéw potwierdzajacych fakt rozpoczecia budowy na dzialce nr (...), a dopiero po
prawie rocznym nieotrzymaniu zadnej odpowiedzi na powyzsze pisma, wystosowala 22 listopada 2013 r. przedsadowe
wezwanie do zaplaty nalezno$ci tytulem kar umownych, ktére ponowita 20 stycznia 2014 r. Dobra wola powodki
w zalatwieniu sprawy, przejawiajaca sie w stosunkowo pdéznym zastosowaniu przez nig dolegliwych dla pozwanych
konsekwencji niewywigzania sie z zobowigzania umownego, tym bardziej nie uzasadnia zakwalifikowania jej dzialania
jako naduzywania prawa podmiotowego. Juz tylko na marginesie nalezy wskazaé, iz Sad nie podziela argumentacji
wskazanej przez pozwanych, iz realizacja prawa odkupu nieruchomos$ci bardziej niz zadanie kar umownych za
op6znienie w dokonaniu zabudowy nieruchomosci koresponduje z celem sprzedazy nieruchomosci polegajacym na
zaspokojeniu potrzeb mieszkancow gminy na dziatki uslugowe, gdyz skorzystanie z prawa odkupu nieruchomosci
sprawiloby, iz cel przeprowadzonego przetargu z 23 listopada 2007 r., w wyniku ktorego zostala zbyta nieruchomos¢,
nie zostalby osiagniety.

Skoro z przedstawionych powyzej rozwazan wynika, ze wine za wystapienie op6znienia w realizacji zobowiazania z
umowy ponosza wylacznie pozwani, to umowa z 17 grudnia 2007 r. zawarta pomiedzy stronami jest wazna, a takze ze
dochodzenie przedmiotowych kar umownych przez powodke nie moze zosta¢ uznane za naduzycie prawa w Swietle art.
5 k.c.i przedstawionych powyzej argumentéw, albowiem Sad uznal zarzuty pozwanych w tym zakresie za bezzasadne.

Sad dal wiare dowodom stanowiacym podstawe dokonanych ustalen faktycznych, jako sp6jnym, logicznym i
znajdujacym wzajemne potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym. Za wiarygodne w calo$ci Sad uznat
zeznania §wiadkow W. S. i T. G. oraz dowodu z przestuchania w charakterze strony powodowej Woéjta J. K., natomiast
zeznaniom pozwanego dal wiare jedynie w czeSci, tj. w zakresie faktycznego braku $rodkéw na realizacje celu



umowy i intencji zwigzanych z zakupem przedmiotowych nieruchomo$ci. Pozostale jego twierdzenia okazaly sie
golostowne i bez poparcia jakimikolwiek dowodami. Pozwany usitowal przestawic cala sprawe jako konflikt o podtozu
politycznym pomiedzy nim jako przedstawicielem wladzy uchwalodawczej na terenie Gminy (...), w ktorej pelni
funkcje przewodniczacego Rady Gminy a obecnym Wojtem, ktory kiedy$ nalezat do grona jego znajomych. Sad tych
argumentow nie wzigl pod uwage jako nieistotnych w sprawie o charakterze cywilnym,

Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci i wiarygodnoéci zgromadzonych w aktach sprawy dowodéw z
dokumentow, a powodka ostatecznie cofnela wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w punkcie pierwszym wyroku, uwzgledniajac powodztwo w caloéci.

Wskazano tez, ze pozwani nie kwestionowali roszczenia powodki w zakresie odsetek ustawowych i z te przyczyny Sad
zasadzil je zgodnie z zadaniem powodki, stosownie do treéci art. 481 § 11 2 k.c. W dniu 18 grudnia 2010 r. pozwani
przekroczyli roczny termin do rozpoczecia budowy, co powoduje zasadnym zadanie kary umownej w wysoko$ci
18.764,38 zl wraz z odsetkami ustawowymi od powyzszej sumy liczonymi od 18 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty. W
dniu 18 grudnia 2011 r. pozwani przekroczyli o nastepny rok termin do rozpoczecia budowy, co uzasadnia domaganie
sie zaplaty kary umownej w kwocie 18.764,38 zl wraz z odsetkami ustawowymi od powyzszej sumy liczonymi od 18
grudnia 2011 r. do dnia zaplaty. Podobnie rzecz sie ma z karami umownymi i odsetkami za kolejne okresy, liczone
odpowiednio do 18 grudnia 2014 r. oraz zasadzone od dnia ich faktycznej zaplaty.

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani.

Wyrokowi zarzucono ,brak wymaganej w tego rodzaju sprawach jak objeta zaskarzonym wyrokiem nie dochowanie
nalezytej i wyczerpujacej refleksji natury faktycznej i prawnej, naruszenie przepisow prawa przywolanych w
uzasadnieniu na skutek ich blednego zastosowania - czy tez nie zastosowania, przede wszystkim art. 58 § 1 w zw. z
art. 353" ke i art. 5 ke - przywolanych w uzasadnieniu oraz nie odniesienie sie do wszystkich zarzutéw pozwanych
zgloszonych w toku postepowania pierwszo instancyjnego , nie przeprowadzenie wszystkich dowodéw wskazanych
przez pozwanych w zlozonych pismach oraz przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow skutkujace podjeciem
nieslusznego i niezgodnego z obowiazujacym porzadkiem prawnym rozstrzygniecia”.

Na tej podstawie wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci a ewentualnie
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I-ej Instancji.

W uzasadnieniu pozwani zarzucili, ze z Sad I-ej Instancji dowolnie uznal w caloéci za wiarygodne zeznania
reprezentanta powodki J. K., natomiast tylko czeSciowo - w zakresie uznanym przez Sad meriti jako przydatne dla
kierunku niekorzystnego dla pozwanych rozstrzygniecia sporu -zeznania pozwanego K. G. (1). Pozwani zarzucili , ze
skoro zaprzeczyli wszystkim twierdzeniom i wywodom powodki , ktérych wyraznie nie przyznali , natomiast powddka
nie odniosta sie w zaden sposo6b co do twierdzen i wywodéw pozwanych dotyczacych podjetych staran o pozyskanie
srodkéw finansowych na budowe domu, a przy tym niczym nie udokumentowane zeznania reprezentanta powodki
zostaly niemal powielone w uzasadnieniu zaskarzonego Wyroku na poparcie swoistej oceny pozwanego, to w tej
sytuacji w ocenie pozwanych Sad I-ej Instancji naruszyl istotnie zasade swobodnej oceny dowodéw i art. 230 kpc.

Pozwani nadto zarzucili, Ze w opisanej sytuacji Sad meriti uznajac za golostowne zeznania pozwanego o czynionych po
zakupie nieruchomogci od powoddki staraniach w celu pozyskania Srodkéw finansowych nie zwazyl , Ze pozwany nie
mogt przedstawi¢ dowodéw z dokumentdw czy Swiadkow na okoliczno$éé nie uzyskania kredytu bankowego , bowiem
takiej odmowy bank nie przedstawia pisemnie , lecz poprzez pracownika banku w toku negocjacji z potencjalnymi
kredytobiorcami , badajac ich zdolnoé¢ kredytowa.

Uszlo uwadze tego Sadu, Ze pozwani w tym celu darowali udzial w cze$ci nieruchomosci celem zwiekszenia
wspolnej zdolnosci kredytowej, jednakze do uzyskania kredytu nie doszlo z uwagi na powszechny kryzys finansowo -
gospodarczy , ktory spowodowal blokade w udzielaniu kredytéw przez banki.



Zdaniem skarzacych doszlo do nie rozpatrzenia zeznan pozwanego w sposdb nalezyty i wyczerpujacy oraz zgodny
z zasadami do$wiadczenia Zyciowego i logicznego rozumowania przy rozwazaniu znaczenia nie zaprzeczonych
przez powodke przyczyn nie wybudowania domu przez pozwanych , bowiem w zadnym razie nie da sie wywie$é
na podstawie dowodéw zgromadzonych w aktach sprawy, ze zakup nieruchomos$ci mogly dokona¢ tylko osoby
posiadajace Srodki finansowe na wybudowanie budynkéw na nieruchomosciach objetych ogloszeniem o przetargu
ograniczonym do mieszkancéw Gminy (...) W tej sytuacji zasadnym bylo podnoszenie przez pozwanych wybi6rczego
dzialania reprezentanta strony powodowej polegajacego na dochodzeniu kar umownych wylgcznie od pozwanych z
przyczyn pozaprocesowych.

Sad I-ej Instancji dowolnie ocenil zeznania J. K., poniewaz w szczeg6lno$ci nie przeprowadzil dwukrotnie w pismach
podtrzymywanego przez pozwanych wniosku o przeprowadzenie dowodu poprzez zobowigzanie strony powodowej do
przedlozenia wykazu zawartych w okresie ostatnich 10 lat uméw sprzedazy nieruchomoéci celem ustalenia obcigzania
innych os6b obowigzkiem zaplaty kar umownych i zlozenia wykazu , kiedy i od kogo powodowa Gmina takich samych
kar dochodzila.

Podajac Sadowi fakt nie dochodzenia od nikogo innego kar umownych z tytutu braku zabudowy pozwani podtrzymali
zarzut naduzycia prawa w tym zakresie. Znamiennym przy tym jest fakt, ze na ostatniej rozprawie reprezentant
powddki po okazaniu jemu zalaczonej do pozwy fotografii obrazujacej dom wybudowany na sasiedniej do zakupionej
przez pozwanych nieruchomosci twierdzil , ze jest dom w wymaganym stanie surowym zamknietym , po czym na
zarzut pozwanych , ze oczywiscie nie jest to stan surowy zamkniety z powodu braku jakiejkolwiek stolarki okiennej
i drzwiowej zamykajacej bryle budynku o$wiadczyl , ze powddce -Wdjtowi - wystarczy samo pozwolenie na budowe
domu i nie musi dochodzi¢ kar umownych.

Takie o§wiadczenie powoduje po pierwsze , ze nieuprawnione sg wywody Sadu meriti o rzekomych zagrozeniach,
skoro reprezentant pow6dki dowolnie moze ustalaé , czy kary umowne bedzie czy nie bedzie dochodzil od nabywcow
nieruchomoéci objetych przetargami ograniczonymi , a po drugie takie o$wiadczenie J. K. obiektywnie oceniajac
czyni bezwzglednie niewiarygodnymi jego zeznania co do przyczyn i motywdédw dochodzenia kar umownych (tylko)
od pozwanych.

W przedstawionej sytuacji faktycznej i prawnej nieuzasadnione jest zdaniem skarzacych stanowisko Sadu
odmawiajace pozwanym udzielenia ochrony przed roszczeniami powddki - niezaleznie od innych podnoszonych przez
pozwanych przyczyn - w zwigzku z czym i na tych podstawach nalezalo oceni¢ w rozumieniu art. 5 kc mozliwoéé
oddalenia powbdztwa , albowiem pozwani niczym tego przepisu nie naruszyli skoro nie wybudowali domu wylacznie
z powodu nie pozyskania $rodkéw finansowych na ten cel z przyczyn od nich niezaleznych , niemozliwych do
przewidzenia w normalnym toku zycia codziennego.

Skarzacy zarzucili ze blednie ustalil Sad meriti , Ze sprzedaz nieruchomosci pozwanym nastgpita w celu jej zabudowy,
skoro stanowisko to jest sprzeczne zaréwno z brzmieniem przywolywanego w uzasadnieniu art. 535 ke i jest sprzeczne
z trescig ogloszenia z dnia 23.11.2007 1. o przetargu : zgodnie z przytoczong w tym ogloszeniu Uchwala Rady Gminy ,
przetarg mial na celu zaspokojenie potrzeb mieszkancéw gminy na dzialki ustugowe. Pozwani kupujac dzialke, cel
ten zrealizowali. Natomiast nie rozwazyt wyczerpujaco Sad tej okolicznoSci faktycznej , ze doliczono podatek VAT od
czynnosci sprzedazy , a nie podatek od czynnosci cywilnoprawnych i w tej sytuacji mogla to by¢ sprzedaz w ramach
prowadzonej przez powddke dzialalnoSci gospodarczej, a jezeli przeciwnie, to nalezalo uznaé ze jest sprzedaz w ramach
zaspokajania potrzeb mieszkancéw gminy. Stad tez pozwani zarzucili, Ze roszczenia strony powodowej sg w czesci
przedawnione, skoro powodka zlozyta pozew o zaplate dopiero w roku 2014, a zgloszone roszczenia z tytutu sprzedazy
w ramach prowadzonej przez gmine dzialalnoSci dotycza naleznoéci wymagalnych juz od dnia 18 grudnia 2009
roku. Pozwani przy tym stanowczo o§wiadczaja , Ze powyzszy zarzut nie moze stanowi¢ podstawy zarzutu uznania
powddztwa w jakikolwiek sposob: wprost czy dorozumiany.

Nadto przekroczyl Sad meriti swoje uprawnienia twierdzac, ze powodka sprzedata pozwanym ,preferencyjnie” za
nizsza cene nieruchomo$¢ gruntowa , skoro w tym samym czasie sprzedala innej osobie dzialke za wyzsza cene



127.929,20 ,brutto” (w prawie nie ma takiego pojecia), poniewaz tego rodzaju ustalenia moze dokonywac wylgcznie
osoba posiadajaca wiadomo$ci specjalne w zakresie szacowania nieruchomosci (biegly) badajac przede wszystkim ,
czy obie nieruchomosci sa nieruchomos$ciami podobnymi ( a nie sa , co prima facie juz wynika z opisu ich powierzchni
i usytuowania oraz faktu , ze w poréwnywanej transakcji nie sprzedawano dzialki nr (...) wraz z udzialem w drodze).

Bez znaczenia jest zdaniem skarzacych okoliczno$é, ze sprzedaz miala miejsce w przetargu ograniczonym do
mieszkancow gminy - tym bardziej, ze sprzedaz nie byla dokonana za nizsza cene, lecz za cene rynkowa ustalong przez
bieglego rzeczoznawcg, co dyskwalifikuje jakiekolwiek twierdzenia i wywody powodki i Sadu o jakich$ preferencjach,
ktore w ustawie o gospodarce gruntami odnosza wylacznie do udzielenia uprawnionym podmiotom bonifikaty
(upustu) w ustalonej przez rzeczoznawce cenie rynkowej sprzedazy. Takiej bonifikaty w realiach niniejszej sprawy nie
bylo.

Pozwani wskazuja , ze istotg sporu byly zapisy umowy, a nie cena mozliwa do osiggniecia w trybie przetargu
nieograniczonego , natomiast w obu rodzajach przetargu - co ukazuje przywolane wyzej orzeczenie - zapisy zawartych
sq niemal takie same , zatem rodzaj przetargu pozostaje bez wplywu na postanowienia umowne zar6wno w sprawie
niniejszej , jak i zaprezentowanej w przywolanym wyzej orzeczeniu Sadu Najwyzszego. Z tych przyczyn Sad I-e€j
Instancji nie rozwazyl nalezycie i wyczerpujaco zarzutoéw i twierdzen oraz wywodow pozwanych powolujacych sie na
wynikajace z powyzszego orzeczenia stanowisko Sadu Najwyzszego sprowadzajace sie do uznania za niezgodne zasada
swobody kontraktowej postanowienia nakladajace na kupujgcych (pozwanych) obowiazek zaplaty kar umownych
niczym nie ograniczonych w czasie (bezterminowe) i bez ustalenia skutkoéw sprzedazy nieruchomosci (tak jak w
niniejszej sprawie).

Sad nie odnibst sie w szczego6lnosci do zarzutu braku jakiegokolwiek ograniczenia w naliczaniu kar umownych , ktérych
wysoko$¢ orzeczona zaskarzonym Wyrokiem przewyzsza ewidentnie cene uiszczong przez pozwanych.

Z tej przyczyny pozwani domagali sie zadajac oddalenia powbddztwa w calo$ci miarkowania tej kary , jezeli Sad nie
stwierdzi niewaznosci czy to calej umowy zawartej przez strony , czy to jej postanowien o karach umownych. Pozwani
podniesli, ze stanowisko Sadu przedstawione w tym zakresie w uzasadnieniu jest bledne i nie wyczerpujace , skoro
oparte jest - jak wykazano - na wadliwie dokonanych ustaleniach natury faktycznej i prawnej.

Pozwani wniesli w konsekwencji o miarkowanie dochodzonych przez powodke kar do kwoty odpowiadajacej 10 %
zaplaconej ceny zabezpieczonej ustanowiong na rzecz powddki hipoteka .

Takie rozstrzygniecie (wnioskowane przez pozwanych) umozliwiloby z jednej strony zaspokojenie roszczen powodki
nie ponoszacej zadnego uszczerbku z tytulu nie wybudowania przez pozwanych domu, a z drugiej strony umozliwi
konwersje wadliwej czynnoSci prawnej sprzedazy nieruchomo$ci na niewadliwa.

Zarzucono tez, ze bledne jest stanowisko Sadu I-ej Instancji stwierdzajace , ze nie jest zasadny zgloszony przez
pozwanych zarzut niewaznoéci zawartej przez strony umowy sprzedazy prawa wtasno$ci nieruchomosci oraz udziatu
w innej nieruchomos$ci za cene laczng. Pozwani podtrzymali zarzut niewazno$ci calo$ci spornej umowy -a w
konsekwencji zarzut braku podstaw do obcigzania ich obowigzkiem zaplaty karty umownej na podstawie niewaznej z
mocy prawa umowy zawartej 17 grudnia 2007 roku z pow6dka.

Dodatkowo pozwani zarzucili , ze w przedstawionej sytuacji nalezy uznaé, ze powodka - wbrew rozkladowi ciezaru
dowodu (art. 6 k.c.) -nie przedstawila jakiejkolwiek metody obliczen, nie odwolala sie do czegokolwiek ani wreszcie nie
wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem wykazania istnienia i uzgodnienia z pozwanymi cen dwoch
przedmiotow sprzedazy objetych sporna umowa , natomiast sami pracownicy Urzedu Gminy stuchani w charakterze
Swiadkow zdecydowanie o$wiadezyli , ze nie potrafig wskazaé ceny zakupionej przez pozwanych nieruchomosci.

Skarzacy wskazali, ze blednie nie zastosowal Sad I-ej Instancji przepiséw art. 387 § 1 ke z tej przyczyny , ze tzw.
»koncepcja programowo - urbanistyczna" wspomniana w tre§ci umowy sprzedazy (i niewatpliwie nie bedaca jej
czedcia) nie wynikala z zapiséw planu zagospodarowania przestrzennego obowiazujacego w dniu zawarcia spornej



umowy przez strony , co dodatkowo potwierdza zasadno$c¢ zarzutu zgloszonego przez pozwanych , poniewaz brak jest
mozliwo$ci prawnych do uzyskania wypisu z planu przestrzennego stanowigcego podstawe skutecznego uzyskania
przez kogokolwiek decyzji o pozwoleniu na budowe wydawanego przez wlasSciwy organ budowlany. Te okoliczno$ci
sprawily , iz mieszkancy gminy -w tym pozwani - zlozyli stosowne wnioski w toku postepowania poprzedzajacego
uchwalenie w roku 2010 nowego planu zagospodarowania przestrzennego . Zatem w opisanej sytuacji nalezalo
stwierdzic , ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy istniala niemozliwo$é Swiadczenia przez pozwanych (wybudowania
budynku) juz w chwili zawarcia spornej umowy i przede wszystkim nie ponosza oni w tej sytuacji odpowiedzialnosSci
za nie wybudowanie budynku stosownie do narzuconych przez powodke zgodnie z wymieniong (tylko wymieniona)
koncepcja zagospodarowania , skoro nie byta ona ani czeScig spornej umowy ani nie byla objeta jakimkolwiek planem
zagospodarowania przestrzennego

W odpowiedzi na apelacje wniesiono o ojej oddalenie przedstawiajac argumentacje afirmujacg wywody i wnioski
przedstawione w uzasadnieniu wyroku.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Rozpoznajac sprawe w pierwszej kolejnosci stwierdzié nalezalo, ze Sad Okregowy poczynil ustalenia faktyczne
adekwatne do tresci prawidlowo zebranego materialu procesowego.

Sad odwolawczy niewadliwe ustalenia Sadu Okregowego czyni czeScig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac
potrzeby ponownego ich szczegdlowego przytaczania.

Prawidlowo tez Sad I instancji zakwalifikowal stosunek prawny laczacy strony procesu a zgloszone w pozwie roszczenie
ocenial w plaszczyznie normy art. 483 i 484 k.c. w zw. z ar.t 476 k.c. Wykladnia tych norm przedstawiona w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia takze nie wymaga poglebienia dla potrzeb rozstrzygniecia niniejszej sprawy a
dodatkowe uwagi jurydyczne na tle zastosowania konkretnych przepisoéw, konieczne dla odniesienia sie do zarzutow
apelacyjnych zostang przedstawione w dalszym toku wywodu.

Odnoszac sie do argumentacji skarzacych zwazy¢ nalezy, ze redagujac apelacje nie wyodrebniaja oni w sposob
wyczerpujacy swoich zarzutébw w petitum tego $rodka odwolawczego lecz prezentuja istotne kwestie prawne
czesto dopiero w uzasadnieniu. Polemike z argumentacja prawng Sadu skarzacy lacza w uzasadnieniu z zarzutami
dotyczacym wadliwych ustalen (zaniechania poczynienia ustalen zgodnie z twierdzeniami pozwanych).

Odniesienie sie do tak formulowanego $rodka wymaga wstepnego uporzadkowania stanowiska pozwanych. W
pierwszej kolejno$ci nalezy oceni¢ kwestie poprawno$ci (kompletnoSci) ustalen faktycznych. Dopiero bowiem
przesadzenie o poprawnosci okreélenia podstawy faktycznej orzeczenia pozwala na ocene prawidlowo$ci zastosowania
prawa materialnego. Norma prawa materialnego nie moze byé bowiem prawidlowo zastosowana w przypadku
nienalezycie ustalonego stanu faktycznego

Znaczng cze$¢ argumentacji skarzacy po$wiecaja polemice z dokonang przez Sad ocena zeznan pozwanego i
burmistrza powoda. Jednakze nie wskazuja oni, jakie ustalenia (istotne dla rozstrzygniecia) faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy na podstawie tych dowodéw nalezy uzna¢ za bledne.

Przypomnie¢ nalezy, ze ocena dowodow dokonywana jest przez Sad stosownie do treSci art. 233 §1 k.p.c.
Zakwestionowanie poprawnos$ci tej oceny wymaga wykazania, ze Sad I instancji norme ta naruszyl. Nie moze
oznacza¢ naruszenia wskazanego wyzej przepisu jedynie to, iz okre§lony dowdd zostal oceniony niezgodnie z
intencja skarzacego. Ocena dowodéw nalezy bowiem do zasadniczych kompetencji jurysdykcyjnych (wladzy) sadu
orzekajgcego i nawet sytuacja, w ktorej z tresci dowodu (materialu dowodowego) mozna wywieé¢ wnioski inne, niz
przyjete przez sad, nie stanowi jeszcze o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. W orzecznictwie i literaturze wielokrotnie
juz podkreslano, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze
sad wywodzac wnioski faktyczne z przeprowadzonych dowodéw, uchybil zasadom logicznego rozumowania lub
do$wiadczenia Zyciowego. Za naruszajace norme art. 233 §1 k.p.c. uznaé nalezy tez dokonanie oceny niekompletne;j



(a wiec niewszechstronnej — pomijajacej istotne dla poczynienia prawidlowych ustalen fragmenty materialu
procesowego).

Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
rozumowanie sadu. W szczegoblnoSci skarzacy powinien wskazac, w jaki sposob sad naruszyt opisane kryteria ocenie
konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac, wzglednie
wskazac jakie dowody wskazujace na fakty istotne dla rozstrzygniecia zostaly przez Sad pominiete.

W niniejszej sprawie wywodu takiego jednak nie przedstawiono poprzestajac na wskazaniu ustalen ktore powinny
zostaé poczynione przez Sad wzglednie krytykujac relacje strony przeciwnej pozwanym.

Apelujacy zarzucaja wiec, ze Sad zaniechal ustalenia, iz powdd nie zadal od nabywcoéw innej (sgsiedniej)
nieruchomoéci kary umownej mimo niewykonania analogicznych zobowiazan. Podkresli¢ nalezy, ze przedmiotem
dowodu (i ustalen faktycznych) zgodnie z art. 227 k.p.c. sa jedynie fakty istotne dla rozstrzygniecia. Sad nie ma zatem
podstaw prawnych do czynienia w sprawie ustalen dotyczacych kwestii indyferentnych dla oceny prawnej zgloszonych
roszczen lub formulowanych zarzutow. Skoro za$ przedmiotem sporu jest roszczenie, ktore usankcjonowaé ma
niewykonanie przez pozwanych obowigzku o charakterze wzglednym (obowigzku obligacyjnego) wynikajacego z
umowy zawartej miedzy stronami procesu, to bez znaczenia dla rozstrzygniecia o zasadno$ci tego roszczenia jest
tre$¢ stosunkéw prawnych nie pozostajacych w jakimkolwiek zwigzku prawnym z umowa poddana pod osad
(jedynie zblizonych treScia). Trafnie Sad Okregowy wywodzi, ze wykonywanie prawa podmiotowego (a wiec rowniez
dochodzenie roszczenia o zaplate kary umownej) jest objete dyskrecjonalng kompetencja wierzyciela a nie jego
powinnoécia.

Zatem zaniechanie realizacji praw wobec innego dtuznika (dtuznikdéw) nie moze samo przez sie wplywac na ocene
roszczenia zgloszonego w niniejszej sprawie (powodowac, ze juz z tej przyczyny dochodzenie roszczenia winno by¢
oceniane jako naduzycie prawa). Jeli tak, to Sad I instancji nie mial zadnych podstaw by prowadzié¢ postepowanie
i czyni¢ ustalenia co do stanu stosunkéw prawnych laczacych powoda z osobami trzecimi (nie objetych zadaniami
pozwu w niniejszej sprawie) i nie naruszyl normy art. 233 §1 k.p.c. nie odnoszac sie do zeznan strony powodowej
dotyczacych rozumienia przez nig pojecia stanu surowego zamknietego oraz ustalen dokonywanych z nabywca
nieruchomoéci sasiadujace z nieruchomoscia nabyta przez powodow.

Z tych samych przyczyn tez bezzasadne sa rowniez te argumenty zawarte w uzasadnieniu apelacji, ktore odnosza sie
do zaniechania przeprowadzania dowod6ow z innych uméw zawartych w okresie ostatnich 10 lat i stanu egzekucji
wynikajacych z nich kar umownych.

Bezzasadne sg tez dalsze zarzuty pozwanych dotyczace blednego ustalenia przez Sad Okregowy ze ,sprzedaz
nieruchomo$ci nastapila w celu jej zabudowy”. Sad bowiem nie wskazal takiej okolicznoéci jako ustalonej,
w wyodrebnionej redakecyjnie cze$ci uzasadnienia poSwieconej opisaniu faktéw uznanych za udowodnione lub
bezsporne. Sformulowania uzyte za$ przez sad przy ocenie prawnej roszczen bedace wyrazem dokonanej kwalifikacji
prawnej ustalonych faktéw lub powolujace argumenty majace taka kwalifikacje motywowaé, nie moga byc
utozsamiane z ustaleniami faktycznymi skltadajacymi sie na podstawe faktyczng rozstrzygniecia. Stosowne wnioski
dotyczace wywodow i argumentéw uzytych dla oceny prawnej natomiast zostang przedstawione ponizej.

Dalej pozwani zdaja sie kwestionowaé zaniechanie ustalenia przez Sad skutkéw kryzysu ekonomicznego dla
wykonania zobowigzania pozwanych sankcjonowanego dochodzona kara umowna.

Odnoszac sie do tych zastrzezen apelujacych stwierdzi¢ nalezy, ze w sprawie zabraklo przede wszystkim powolania
przytoczen faktycznych, z ktorych wynikaloby, iz umowa w zakresie obowigzku zabudowy nieruchomosci zgodnie
z ustaleniami miedzy stronami nie zostala wykonana rzeczywiScie z przyczyn niezaleznych od pozwanych. W
szczegblnosSci zatem pozwani nie wykazali, by w momencie nabywania nieruchomosci posiadali zapewnione zZrédlo
finansowania inwestycji polegajacej na jej zabudowie (np. promese kredytu) i jedynie wskutek kryzysu ekonomicznego
(z przyczyn niezaleznych od pozwanych) doszlo do utraty tego Zrodla (np. odmowy finansowania, zmiany w zakresie



warunkow od ktorych uzaleznione jest finansowanie, a ktorych nie potrafili spelnié pozwani, itp.). Stwierdzi¢ bowiem
nalezy, ze sam proces kryzysu ekonomicznego powodowal wprawdzie trudnoéci lecz dotykaly one przede wszystkim
0s6b zadluzonych w momencie jego zaistnienia. Wskutek kryzysu nie doszlo natomiast do zalamania oferty kredytowe;j
bankéw czy tez innych zdarzen w sposob istotny utrudniajacych pozyskanie kapitalu lub wykonawcow w celu
przeprowadzenia inwestycji przez osoby posiadajace zdolno$¢ kredytowa.

W niniejszej sprawie nie udowodniono zadnych okoliczno$ci wskazujacych na istotng dla rozstrzygniecia zalezno§é
miedzy sytuacja pozwanych a nastepstwami kryzysu ekonomicznego. Fakt, ze wedlug twierdzen skarzacych dopiero po
nabyciu nieruchomo$ci pozwani rozpoczeli poszukiwania zrodel finansowania budowy i wowczas okazalo sie, ze maja
oni trudnoéci z pozyskaniem $rodkéw niezbednych dla realizacji inwestycji nie pozwala na przyjecie, ze niewykonanie
umowy nastapilo z przyczyny niezaleznych od pozwanych.

Nie zmienia tego akcentowane w uzasadnieniu apelacji niezaprzeczenie zeznan pozwanego w czeSci dotyczacej
poszukiwania §rodkéw finansowania przez strone powodowa. Skarzacy pomija bowiem to, Ze zeznania strony sg
Srodkiem dowodowym, ktéry jest oceniany przez Sad stosownie do regutl art. 233 §1 k.p.c. Brak zatem zaprzeczenia
zeznan (zwlaszcza jeSli strona nie posiada wiedzy o faktach przytaczanych przez przeciwnika procesowego) nie moze
przesadzac o kierunku oceny dowodow.

Po wtoére, strona stawiajac teze o znaczeniu braku zaprzeczenia zdaje sie kierowac treécig art. 230 k.p.c. wzw. z art. 210
§2 k.p.c. Norma ta jednak pozwala Sadowi na odstapienie od konieczno$ci czynienia ustalen faktycznych wylacznie w
oparciu o wyniki postepowania dowodowego (poczynié ustalenia wylacznie w oparciu o niezaprzeczone twierdzenia
jednej ze stron procesu). Jednak mozliwoé¢ ta jest uzalezniona od oceny Sadu relatywizowanej zgodnie z art. 230
k.p.c. do wynikdéw calej rozprawy. Ocena mozliwo$ci odstgpienia od czynienia ustalen w oparciu o materiat dowodowy,
jest wiec zastrzezona dla Sadu i musi byé¢ poparta odniesieniem sie do wyniku rozprawy (zwlaszcza ustalenia
przyczyn zaniechania wypowiedzenia sie przez przeciwnika o faktach istotnych dla rozstrzygniecia i przypisania
w tym kontekécie niewykonaniu przez strone obowiazku z ar.t 210 § k.[.c waloru tzw. milczacego przyznania .
Kwestia stosowania powolanego przepisu byla juz przedmiotem wypowiedzi orzeczniczych i nie budzi watpliwos$ci
interpretacyjnych w praktyce (por. np. wywody zawarte w uzasadnieniu wyroku SN z dnia 18 czerwca 2004 r. II CK
293/03).

Zatem nie mozna przyjmowac, ze w kazdej sytuacji gdy strona nie zaprzeczy twierdzeniom przeciwnika procesowego
Sad bedzie mial obowigzek czynienia ustalen zgodnych z twierdzeniami strony).

Kwestia stosowania tej normy staje sie natomiast bezprzedmiotowa w sytuacji, gdy Sad przeprowadza dowody stuzace
wykazaniu twierdzen. Wowczas obowiazkiem Sadu staje dokonanie oceny przedstawionych dowodéw i poczynienie
ustalen stosownie do wynikdw tejze oceny.

Skoro w niniejszej sprawie Sad przestuchal strony to ustalenia w zakresie opisywanych w apelacji mogly by¢
dokonywane na podstawie art. 233 §1 k.p.c.

Stad tez nie bylo podstaw, by oczekiwaé ze Sad poczyni ustalenia dowodowe pozwalajace na procesowa racjonalizacje
stanowiska pozwanych w tej mierze a polemika w uzasadnieniu apelacji w tym zakresie rowniez nie moze by¢ uznana
za uzasadniona.

Odnoszac sie do kwestii materialnoprawnych, poruszanych w uzasadnieniu w pierwszej kolejno$ci omoéwié nalezy
podniesiony w apelacji zarzut przedawnienia. Skarzgcy sugeruje, ze umowa zostala zawarta w ramach dzialalno$ci
gospodarczej stron a roszczenie o zaplate kary umownej aktualizowalo sie odrebnie za poszczegdlne okresy.
Kara umowna w ksztalcie nadanym umowa jednakze nie byla roszczeniem o charakterze okresowym. Jakkolwiek
sankcjonowala ona zwloke dluznika w wykonaniu zobowigzania inwestycyjnego i byla obliczana jako odpowiednia
cze$é ceny za kazdy pelny rok opdZnienia, to jednak o okresowym charakterze §wiadczenia decyduje inna cecha
prawna. Jednolicie wskazuje sie w nauce prawa , ze za okresowe moze by¢ uznane roszczenie o S$wiadczenie, jesli w
ramach jednego i tego samego stosunku prawnego dluznik ma spelic wiele Swiadczen jednorazowych, spelienie tych



$wiadczen nastepuje w okreslonych regularnych odstepach czasu. Wymagalno$c¢ poszczego6lnych swiadczen nastepuje
wiec niezaleznie od siebie (odrebnie za kazdy kolejny okres). Swiadczenia te nie skladaja sie tez na pewna z gory
okreslong calo$é.

Roszczenie z tytulu kary umownej za zwloke w wykonaniu obowigzku umownego jest za$ zasadniczo tzw. roszczeniem
bezterminowym. Jego wymagalno$¢ nie nastepuje ex lege, lecz dluznik jest zobowigzany spehlic¢ Swiadczenie
niezwlocznie po wezwaniu do zaplaty (art. 455 k.c.). Roszczenie to nie aktualizuje sie odrebnie za poszczeg6lne okresy
zaniechania wykonania obowigzku sankcjonowanego kara lecz o jego ostatecznym rozmiarze decyduje caly okres
zaniechania wykonania obowiazku.

Zatem nie mozna uznawac, ze roszczenie objete sporem ulega przedawnieniu na podstawie ar.t 118 k.c. odrebnie za
kazdy rok op6znienia (co zdaja sie sugerowac skarzacy w punkcie 3. Uzasadnienia apelacji).

Nie wykazano tez, by roszczenie to pozostawalo w zwigzku z prowadzong przez strony dzialalno$ci gospodarczg. Strona
pozwana podnoszgc twierdzenia o zaistnieniu przestanek do ustalenia ze doszto do przedawnienia roszczenia w czesci
winna wykazac¢ zar6wno okoliczno$ci §wiadczace o prawidtowoéci kwalifikacji materialnoprawnej stosunku prawnego
z ktbérego roszczenia wynikaja zgodnie z art. 118 k.c. Argumentacja pozwanych ogranicza sie jedynie do wskazania, ze
w cenie za sprzedang nieruchomo$¢ uwzgledniono podatek VAT. Zdaniem skarzacych winno to §wiadczy¢ o zwigzku
sprzedazy z dzialalnoScia gospodarcza powodowej Gminy.

W ocenie Sadu odwolawczego wylacznie to, Ze cena zostala powiekszona o podatek VAT nie moze $wiadczyé o
kwalifikacji stosunku prawnego jako zwigzanego z prowadzong przez powodke dzialalno$cig gospodarcza. Whaéciwa
kwalifikacja zdarzenia gospodarczego w plaszczyznie przepisow prawa podatkowego bowiem jest okoliczno$cia
pierwotna, ktére przesadzenie dopiero decydowac moze o kwestiach podatkowych. Zatem ewentualna bledna ocena
obowigzkéw podatkowych stron i doliczenie do ceny zbednego (nienaleznego) podatku nie wplywa na kwalifikacje
roszczenia w plaszczyZnie normy art. 118 k.c.

Trafnie wskazano w odpowiedzi na apelacje, ze pozwani nie odwolywali sie w wywodach apelacyjnych do utrwalonych
w orzecznictwie desygnatow zwigzku czynnosci prawnych samorzadowych oséb prawnych z prowadzang przez te
podmioty dzialalnoSci gospodarcza.

Zasadne sa wywody powoda podkreSlajace, ze kwestie zwigzane z ladem przestrzennym i gospodarka
nieruchomos$ciami (w tym ich sprzedaza) mieszcza sie w granicach dzialalnoSci uzytecznosci publicznej (art. 7 ust 1
w zw. z art. 9 ust 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - tekst jedn. Dz.U.2015.1515). Zadania te
moga (lecz nie muszg) by¢ wykonywane w ramach dzialalno$ci gospodarczej Gminy. Kwalifikacja czynno$ci prawnej
jako wynikajacej z dzialalnoSci gospodarczej musi odwolywaé sie do wskazanych w orzecznictwie desygnatow tej
dzialalnosSci (dzialania na wlasny rachunek, profesjonalnego i stalego udzialu w obrocie gospodarczym , poddaniu
regutom racjonalnoéci ekonomicznej, powtarzalnosci czynnosci itp.). Skarzacy podnoszac zarzut przedawnienia nie
odwolali sie do zadnej z tych przestanek. Nie wskazali tez, by wywod Sadu I instancji, ktory odmowit zakwalifikowania
umowy miedzy stronami jako pozostajacej w zwiazku z dzialalnoSci gospodarcza Gminy, byl nieprawidlowy.

Skoro za$ ciezar dowodu okoliczno$ci uzasadniajacych stawiany zarzut spoczywal na pozwanych to brak przywolania
i udowodnienia tych przestanek §wiadczy¢ musi o bezzasadnoSci zarzutu.

W rezultacie wobec niewskazania zadnych przestanek pozwalajacych na przyjecie ze czynno§¢ prawna objeta sporem
miedci sie w granicach dzialalno$ci gospodarczej nalezalo zarzut przedawnienia uznac¢ za bezzasadny.

Skarzacy zarzucali tez w toku postepowania odwolawczego Sadowi I instancji naruszenie normy art. 58 §1 k.c. w zw.
z art. 353" k.c. wywodzac, ze umowa sprzedazy byla dotknieta niewazno$cia z uwagi brak okreslenia ceny (wadliwe
okreslenie tego $wiadczenia z uwagi na zaniechanie odrebnego wskazania ceny za nabycie poszczegélnych praw
objetych umowsa.



W ocenie Sadu odwolawczego wywod Sadu I instancji wskazujgcy na dopuszezalnoéé w $wietle art. 353" k.c. okreélenia
w umowie ceny ,wspdlnej” dla przedmiotu sprzedazy jest uzasadniony. W $wietle normy art. 535 k.c. §wiadczenie
kupujacego z tytulu ceny jest odpowiednikiem $wiadczenia sprzedawcy polegajacego na przeniesieniu na nabywce
prawa wlasnoéci do przedmiotu sprzedazy. Zatem cena (Swiadczenie kupujacego) jest relatywizowana do §wiadczenia
sprzedawcy. Z normy art. 535 k.c. nie wynika, by cena miala odnosi¢ sie do poszczegédlnych sktadnikéw §wiadczenia
sprzedawcy jesli przedmiotem zobowigzania tej strony umowy jest przeniesienie wlasno$ci kilku rzeczy (nawet jesli
moglyby one by¢ przedmiotem odrebnych czynnosci prawnych).

Zatem to strony konsensualnie okreslaja zar6wno przedmiot §wiadczenia sprzedawcy jak i odpowiadajace temu
Swiadczeniu zobowigzanie kupujacego. Ustalenie ceny w umowie natomiast powinno nastgpic¢ w taki sposob, by ten
obligacyjny obowigzek kupujacego byt dostatecznie okreslony (mozliwy do ustalenia i wyegzekwowania).

Przeciwne wnioski nie wynikaja tez z przywolanego przez skarzacych orzecznictwa, ktére dotyczylo calkowicie
odmiennych sytuacji (braku redukcji ceny zgodnie z obowigzujacymi bezwzglednie przepisami prawa - wyrok w
sprawie II CKN 726/00, lub nieokreslenia ceny (pozostawienia mozliwosci ,,wynikowego” ustalenia ceny juz po
zawarciu umowy przez jedna ze stron — wyrok w sprawie V CK 291/04). W sprawie II CKS 103/11 Sad Najwyzszy
zajmowal sie kwestig tzw. bonifikaty i nie wypowiadal sie co do wad sposobu ustalenia ceny w umowie sprzedazy. W
rezultacie stwierdzi¢ nalezy, ze judykaty Sadu Najwyzszego powolywane przez skarzacego nie sa adekwatne do stanu
faktycznego poddanego pod osad w niniejszej sprawie.

W umowie miedzy stronami przedmiotem Swiadczenia powddki bylo przeniesienie wilasno$ci nieruchomosci
gruntowej oraz udzialu w nieruchomosci sasiedniej. Z tre$ci umowy wynika, ze nieruchomo$¢ sgsiednia penila
wylacznie funkcje drogi laczacej zbywane w przetargu nieruchomosci z droga publiczng. To za$§ uzasadnialo
zbycie odpowiedniego udzialu w tej nieruchomosci na rzecz kazdego z nabywcow nieruchomosci, ktére mialy byé
zabudowane. Opisany w umowie $cisly zwiazek gospodarczy miedzy obiema nieruchomos$ciami w ocenie Sadu
odwolawczego uzasadnia w spos6b wystarczajacy ustalenie jednej (jak wskazano w umowie — lacznej) ceny i nie
pozostawia zadnych watpliwoéci co do zakresu obowigzku $§wiadczenia naleznego powodowi. Jako taka umowa nie

narusza wiec normy art. 353" k.c.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych sprzeczno$ci zastrzezenia kary umownej z istota (celem) umowy przypomnieé
nalezy, ze Sad I instancji ocenial argumentacje skarzacego odwolujaca sie do pogladéw Sadu Najwyzszego zawartych
w uzasadnieniu powolywanego réwniez w apelacji wyroku wydanego w sprawie II CSK 563/13. Podkresli¢
nalezy ponownie ze w orzeczeniu tym Sad Najwyzszy nie przedstawil wywodu podwazajacego dopuszczalnoéc
zastrzegania kar umownych na wypadek niewykonania obowigzkéw inwestycyjnych okreslonych w umowie sprzedazy
nieruchomoéci. Sad odnosil sie bowiem jedynie do nienalezytej (jego zdaniem) oceny prawnej przedstawionej w tamtej
sprawie przez Sad II instancji. W uzasadnieniu wskazano jedynie tyle, ze zastrzezenie kary umownej nie narusza
w takiej sytuacji normy art. 140 k.c. Sad Najwyzszy wskazal wprost, ze w ramach swobody kontraktowej strony
moga zawrze¢ w umowie sprzedazy nieruchomosci réznego rodzaju postanowienia zabezpieczajace interesy zbywcy
na wypadek, gdyby nabywca nie wywiazal sie z uzgodnien stron dotyczacych zbywanej nieruchomoéci lub chcial ja
odsprzedaé¢ innemu podmiotowi.

Zastrzezenie objete sporem w niniejszej sprawie stuzylo zabezpieczeniu przyjetego w umowie obowigzku wykonania
zabudowy. Zatem w umowie sprzedazy strony zawarly zobowiazanie kupujacego do dokonania okre$lonych inwestycji
na spornej nieruchomosci podporzadkowanych planom powoda dotyczacym zapewnienia spdjnosci zabudowy (fadu
architektonicznego) w sasiedztwie nieruchomosci. Obowiazek kupujacego w tym zakresie zostal okre$lony w ramach
czasowych a jego terminowe wykonanie zabezpieczone zastrzezeniem kary umownej na wypadek zwloki.

W istocie wiec obowiazek wykonania inwestycji zawarty w umowie sprzedazy stanowil dodatkowe postanowienie
umowne shuzgce realizacji celéw sprzedawcy w zakresie zapewnienia odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni
w cze$ci miasta w ktorej znajdowaly sie objete przetargiem nieruchomo$ci.



W ocenie Sadu odwolawczego zastrzezenie obowiazku dokonania okres$lonej inwestycji na nabywanej nieruchomosci
nie jest sprzeczne z istota i celem umowy sprzedazy, zwazywszy zwlaszcza na to, ze strona tej umowy byla Gmina ktéra
z mocy powolanych wyzej przepiséw ustawy o samorzadzie gminnym posiada obowigzki publicznoprawne w zakresie
dbatoéci o szeroko rozumiany lad przestrzenny i gospodarowanie nieruchomo$ciami. Zgodne wiec z dzialalno$cia
samorzadu gminnego bedzie zawieranie umoéw moca ktérych inwestorzy zostang zobowiazani do udzialu w realizacji
zamierzen gminy w zakresie ladu przestrzennego.

Zobowigzania tego rodzaju beda mialy charakter wzgledny (odnosza sie wylacznie do dtuznika), a zaniechanie
ich wykonania bedzie rodzilo odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 471 k.c. Zobowigzania te nie
wplywaja na sfere uprawnien wlascicielskich wykonywanych przez nabywce w stosunku do nieruchomosci, a zatem
nie ograniczaja mozliwoSci zbycia lub innego rozporzadzania nieruchomos$cig. W przypadku zbycia nieruchomosci
odpowiedzialna za wykonanie obowigzkéw inwestycyjnych pozostanie wiec strona umowy (lub osoba, ktéra w
jej miejsce wstapi w sfere stosunku obligacyjnego). Nie bedzie wiec odpowiedzialnym za wykonanie obowigzkow
inwestycyjnych nowy wlasciciel nieruchomosci, jesli nie wstapi on zarazem w miejsce zbywcy w sfere omawianych
obowigzkow obligacyjnych (np. w nastepstwie umowy o przejecie dlugu).

Kara umowna w $§wietle art. 483 § k.c. pojmowana jako forma zryczaltowanego odszkodowania. W nauce i
orzecznictwie nie budzi watpliwoéci, ze kara umowna moze by¢ zastrzegana takze na wypadek zwloki dluznika w
spelieniu $wiadczenia niepienieznego (art. 476 k.c. ) jako jednej z postaci nienalezytego wykonania zobowigzania).
Sad Apelacyjny nie znajduje podstaw, by uznaé, ze z jakichkolwiek innych przyczyn w niniejszej sprawie zastrzezenie
kary umownej sprzeciwia sie jej celowi lub istocie (naturze) kreowanego stosunku prawnego.

Do odmiennych wnioskdéw nie prowadzi brzmienie umowy okre$lajace wysokosé kary umownej. Podkresli¢ nalezy
bowiem, ze zastrzezenie kary umownej w wysoko$ci razaco nieadekwatnej nie powoduje niewaznosci umowy w
tym zakresie, lecz stanowi podstawe do zadania miarkowania kary umownej wedlug zasad okre$lonych art. 484
§2 k.c. Sama instytucja kary umownej zawiera bowiem w swojej konstrukcji mechanizm miarkowania pozwalajacy
na korygowaniu skutkow jej zastrzezenia w plaszczyznie regul slusznosSci. Zatem jesli nawet przyjac¢, ze umowa
nadmiernie ,faworyzuje” jedna ze stron poprzez zastrzezenie wylacznie na jej korzy$¢é kar umownych to takie
zastrzezenie nie moze by¢ uznane tylko z tej przyczyny za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (istota
stosunku prawnego). Dla zapewnienia odpowiedniej ochrony stusznych intereséw strony zobowigzanej do zaplaty
kary umownej bowiem wystarczajaca jest zasadniczo mozno$é sedziowskiej ingerencji w tres¢ zobowigzania stosownie
do regul art. 484 §2 k.c.

W rezultacie Sad odwolawczy nie stwierdza, by zastrzezenie kary umownej miedzy stronami naruszalo norme art. 353"
k.c. ijako takie bylo niewazne na podstawie art. 58 §3 k.c.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu naruszenia art. 387 k.c. stwierdzi¢ nalezy, ze pozwani nie wykazali, by w sprawie
zachodzila niemozliwo$¢ §wiadczenia (niemozliwo$é uzyskania pozwolenia na budowe ze wzgleddéw wskazywanych
w apelacji podnoszonych wcze$niej w toku postepowania przed Sadem Okregowym). Sad I instancji wskazal w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia wykladnie pojecia niemozliwo$ci §wiadczenia wskazujgc na konieczno$é
wykazania Ze ab initio (w momencie zawierania umowy) spelienie uméwionego $wiadczenia bylo niemozliwe z
przyczyn obiektywnych. Jak wynika z materialu procesowego okoliczno$é taka nie wystepowala w sprawie. Uzyskanie
pozwolenia na budowe bylo bowiem mozliwe, a poprzedzila je procedura dokonania zmian planistycznych zgodnie z
wnioskami nabywcow nieruchomosci.
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Tezie pozwanych o niewazno$ci umowy ze wzgledu na niemozliwo$éc $§wiadczenia przeczy tez posrednio to, ze pozostali
nabywcy przystapili do inwestycji orz to, ze w sprawie skarzacy wskazywali na zupelnie inng okoliczno$é jako
przyczyne niewykonania obowigzku umownego w zakresie zabudowy nieruchomosci

W rezultacie rowniez ta cze$¢ argumentacji skarzacych pozbawiona jest podstaw w Swietle materialu procesowego.



Odnoszac sie wreszcie do kwestii naruszenia art. 5 k.c. oraz wskazanych w uzasadnieniu zagdan miarkowania
kary umownej, stwierdzi¢ nalezy, ze Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w sposob precyzyjny i
wyczerpujacy wskazal na brak podstaw do uznania, ze przez zgloszenie roszczen w niniejszej sprawie powdd naduzywa
prawa ( zadanie zaplaty kary umownej jest sprzeczne z jej celem spoleczno- gospodarczym lub z zasadami wspdlzycia
spotecznego). Wywody te nie wymagaja powtorzenia.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podnosza w istocie jeden argument majacy uzasadniaé¢ naruszenie art. 5 k.c.
a dotyczacy dochodzenia zaplaty kary umownej wylacznie od nich (niezadania kary od wlasciciela sgsiedniej
nieruchomoéci, ktéry mimo analogicznego zobowigzania umownego nie doprowadzit jeszcze budowy do stanu
surowego zamknietego a mimo to wjt gminy nie zglasza wobec niego roszczen o zaplate kary umowne;j. Z tego faktu
wywodza skarzacy teze o subiektywnym (,,wybiérczym”) traktowaniu przez powoda kontrahentéw majacym $wiadczyé
o naduzywaniu prawa.

W ocenie Sadu odwolawczego odstgpienie od zadania zaplaty kary umownej od innego kontrahenta nie moze
Swiadczy¢ o tym, ze zadanie kierowane do pozwanych popada w sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego. Poza
wskazang wyzej kwestig dyskrecjonalno$ci decyzji wierzyciela co do realizacji przyslugujacych mu praw wylaczajaca
zasadno$¢ wywodzenia ze powdd dochodzi roszczen wobec pozwanych wylacznie z motywow nie zaslugujacych na
ochrone w $wietle art. 5 k.c., dostrzec tez trzeba, ze stan faktyczny w odniesieniu do stopnia realizacji obowigzkow
umownych przez pozwanych (ktérzy w ogoéle nie przystapili do budowy) i ich sasiada, ktéry w momencie postepowania
przed Sadem Okregowym doprowadzil budowe do stanu surowego otwartego, uzasadnia¢ moga w $wietle zasad
stusznosci réznicowanie obu kontrahentéw. Pozwani bowiem, jak wskazano wyzej, w ogole nie przystepuja do
wykonania obowigzkéw obligacyjnych, za$ inny kontrahent obowiazki te (jakkolwiek z opéznieniem) jednak stara
sie wypeié. Brak jest w niniejszej sprawie takze pelnych podstaw dowodowych do oceny przyczyn niezakonczenia
prac co powoduje, zZe zadna miara nie mozna poréwnywac sytuacji obu nabywcéw nieruchomosci i podzieli¢ sugestii
prezentowanych w sprawie przez pozwanych.

W apelacji sformulowano zadanie miarkowania kary umownej odwolujac sie do jej nadmiernej wysokoSci. Przed
Sadem I instancji rowniez formulowano tego rodzaju argumentacje. Sad Okregowy ocenil wywody i zarzuty
pozwanych wylacznie w plaszczyZnie normy art. 5 k.c. i nie dokonywal oceny sprawy w plaszczyZnie normy art. 484
82 k.c.

Wskaza¢ jednak nalezy, ze zadanie zmniejszenia (miarkowania) kary wigzane z twierdzeniami o jej wygbérowaniu
powinny by¢ kwalifikowane i oceniane przez Sad w plaszczyznie normy art. 484 §2 k.c. nie sprzeciwia sie temu brak
powolania sie przez stron wprost na wspomniang norme.

Za uzasadniony uznac nalezy wyrazany w orzecznictwie poglad ze dluznik, ktory zamiera zglosi¢ swoje zadanie oparte
na art. 484 § 2 k.c., obowigzany jest wyraznie takie zadanie sformulowaé oraz wykazaé jego zasadno$¢ za pomocg
zaoferowanych na jego poparcie dowodoéw, a takze wskazac przestanki obnizenia kary (wyrok SN z dnia 6 lutego 2008
r., I CSK 421/07, LEX nr 361437, wyrok SN z dnia 8 marca 2013 r., III CSK 193/12, LEX nr 1341679). Nie oznacza to
jednak konieczno$ci odwolania sie przez dtuznika wprost do konkretnej normy prawnej dla sformulowania wniosku
o miarkowanie.

Sad ma bowiem niewatpliwie obowiazek dokonywania z urzedu wlasciwej kwalifikacji materialnoprawnej zarzutow i
twierdzen stron. Je§li tak, to mimo braku wskazania (lub nieprawidlowego podania) normy prawnej, o ktéra opierac
powinno sie zagdanie zmniejszenia kary umownej, Sad winien z urzedu dokonaé prawidlowej oceny. Wobec wyraznego
ponowienia zgdania miarkowania kary umownej w apelacji Sad odwolawczy dokonal oceny sprawy w plaszczyZnie
normy ar.t 484 §2 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, dtuznik
moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana. Jak
wskazano wyzej w realiach sprawy mozliwa byta wylacznie ocena razacego wygbérowania kary umownej, skoro pozwani
w ogole nie przystapili do wykonania zobowigzania.



Rozwazajac zasadno$é zadania miarkowania kary umownej nalezy mie¢ na uwadze, ze art. 484 § 2 k.c. statuuje

wyjatek od zasady pacta sunt servanda i od regulacji okreslonej w przepisach 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 przystuguje mu
kara umowna w zastrzezonej wysokoSci, bez wzgledu na wysokoéc¢ tej szkody. Nie moze byé¢ wiec interpretowany
rozszerzajaco. Ustawodawca nie wskazal bardziej szczegélowych okoliczno$ci uzasadniajacych miarkowanie kary
umownej, pozostawiajgc ich ustalenie uznaniu sedziowskiemu uwzgledniajacemu okolicznosSci konkretnej sprawy.
Jak wynika z orzecznictwa norma ta moze znalez¢ zastosowanie zawsze wowczas, gdy w Swietle oceny okre$lonego
stanu faktycznego kara umowna w zastrzezonej wysokoéci jawié sie bedzie jako nieadekwatna. Katalog kryteriow
pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej nie jest zamkniety. Stosujac miarkowanie kary umownej sad powinien
mie¢ na wzgledzie podstawowe jej funkcje, jakimi sa: funkcja stymulujaca wykonanie zobowiazania, funkcja
represyjna w postaci sankcji za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna,
polegajaca na naprawieniu szkody, jesli wierzyciel ja poniosl, bez koniecznosci precyzyjnego wyliczania jej wysokosci.

Jak wskazano, ustawa postuguje sie niedookreslonym zwrotem "razacego wygorowania". W orzecznictwie na tle
konkretnych sporéw wskazano rézne kryteria oceny razacego wygbérowania kary umownej. Za jedno z zasadniczych
przyjmuje sie stosunek wysoko$ci zastrzezonej kary do wysokosci szkody doznanej przez wierzyciela. Zgodnie z
uchwalg skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 roku (III CZP 61/03), zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej
zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy podkreslil
jednak, ze brak szkody lub jej nieznaczna wysoko$§¢ moze stanowié kryterium redukowania wysokosci kary umownej
i to niezaleznie od tego, czy w zakresie interpretacji art. 484 § 2 k.c. eksponuje sie kryterium "wysokosci szkody",
czy tylko "wysoko$é odszkodowania", przystugujacego wierzycielowi na zasadach ogo6lnych. Do wysokosci szkody jako
kryterium oceny razacego wygoérowania kary Sad Najwyzszy nawigzywal juz we wcze$niejszych orzeczeniach (zob.
wyroki: z dnia 2 czerwca 1970 roku, II CR 167/70, z dnia 14 lipca 1976 r., I CR 221/76, i z dnia 21 czerwca 2002 r.,
V CKN 1075/00), a takze w orzeczeniach wydanych po podjeciu powolanej uchwaly skladu siedmiu sedziéw (zob.
wyroki: z dnia 14 kwietnia 2005 roku, II CK 626/04, z dnia 19 kwietnia 2006 roku, V CSK 34/06, z dnia 21 wrze$nia
2007 roku, V CSK 139/07, z dnia 21 listopada 2007 roku, I CSK 270/07, oraz z dnia 20 czerwca 2008 roku, IV CSK
49/08). O tym, czy kara umowna jest wygérowana $wiadczy¢ moze wiec miedzy innymi poréwnanie jej wysokoSci do
ewentualnej szkoda, jaka poniosla strona, ktérej przystuguje prawo do zadania tej kary.

W nauce jako kryterium dla oceny razacego wygbérowania wskakuje sie tez proporcje, w jakich pozostaje kara umowna
do warto$ci umdéwionego Swiadczenia (zobowiazania gléwnego). Wywodzi sie, Ze o stanie razacego wygoérowania
mozna mowi¢ w sytuacji, gdy kara umowna jest rowna badz zblizona do warto$ci zobowiazania odwolujac sie do
argumentu, ze celem zastrzezenia kary umownej jest wywarcie na dluzniku presji, zeby on swoje zobowigzanie
wykonal w spos6b nalezyty. Jednoczeénie podkreéla sie, ze norma art. 484 §2 k.c. moze znaleZ¢ zastosowanie w
sytuacji, gdy w $wietle oceny okreslonego stanu faktycznego mozna méwié o tym, ze kara umowna w zastrzezonej
wysoko$ci jawi¢ sie bedzie jako nieadekwatna (por. np. A. Kidyba [red.] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III.
Zobowiazania - cze$¢ ogobdlna, wyd. LEX 2014, komentarz do art. 484 k.c.) .

Zatem nawet w przypadku braku szkody po stronie wierzyciela nalezy bra¢ pod uwage pozostale (poza kompensacyjna)
funkcje kary umownej i na tej podstawie po indywidulanej ocenie celu zastrzezonej kary w konteks$cie tworzonym
przez realia sprawy orzeka¢ o jej razgcym wygoérowaniu.

Odnoszac powyzsze uwagi do zadania przedstawionego pod osad w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze nie wynika
z materialu procesowego by powodowa Gmina poniosla jakakolwiek szkode w zwiazku z zaniechaniem wykonania
przez pozwanych obowigzku w terminie. Mniejsze znaczenie nalezy wiec przyznaé¢ w sprawie funkcji kompensacyjne;j.
Charakter zobowigzania ktérego dotyczy kara umowna, powoduje zreszta, ze nie sposéb przyjmowac, iz w majatku
gminy powstala bezposrednio istotna szkoda majatkowa w wyniku op6Znienia zabudowy nieruchomoéci. Zasadnicza
funkcja kary zastrzezonej w umowie miedzy stronami byla wiec funkcja stymulujaca i represyjna, a celem jaki mial



by¢ osiagniety przez powodke, byla terminowa realizacja zalozen dotyczacych zagospodarowania przestrzeni w czeSci
terenu gminy objetego przetargiem.

Jednocze$nie kara umowna juz w okresie objetym pozwem jest rowna okreSlonej w umowie cenie nieruchomosci. W
realiach sprawy warto$¢ nieruchomosci nie jest wprawdzie odpowiednikiem $wiadczenia, ktére bylo zabezpieczone
przez zastrzezenie kary umownej. Biorac jednak funkcjonalny zwiazek miedzy umowa sprzedazy i obowigzkiem jej
zabudowy warto$¢ ta musi by¢ jednym z wyznacznikoéw okreslajacych adekwatna wysoko$¢ kary umowne;.

Wartosé¢ roszczenia powodki z tytulu kary umownej na poziomie uzyskanej ze sprzedazy ceny powoduje, ze mimo
istnienia jedynie pos$redniego interesu w wykonaniu zabudowy nieruchomoéci (ktéra wszak ma shuzy¢ przede
wszystkim realizacji interes6w wlasciciela do przedmiotu umowy sprzedazy) powodka rosci sobie prawo do zaplaty
kwoty odpowiadajacej ponownie warto$ci niezabudowanej nieruchomosci. Warto$é¢ ta nie dajaca sie zrelatywizowaé
ani do (choéby przyblizonej) wartoséci szkody jaka powodka moglaby ponie$¢é w wyniku zaniechania wykonania
obowiazku zabudowy nieruchomosci ani tez do warto$ci interesu, jaki powddka posiada w wykonaniu tego obowiazku
musi by¢ uznana za nadmierng i naruszajaca zasady shuszno$ci (prowadzaca do razaco nieuzasadnionego wzbogacenia
powodki kosztem pozwanych).

O tym, ze same strony w calkowicie inny sposob szacowaly swoje interesy w zakresie kary umownej po$rednio §wiadczy
wysoko$¢ hipotecznego zabezpieczenia roszczenia z tego tytulu okre$lona na 10% wartosci ceny.

W rezultacie przyjaé nalezy, ze kara w wysoko$ci rownej cenie nieruchomosci zatraca swoja funkcje stymulujgca
i represyjng, nie shuzy juz wyegzekwowaniu obowigzku zabudowy lecz stanowi nieuzasadnione w okoliczno$ciach
sprawy przysporzenie dla powoda

Kara umowna za opdZnienie wykonania obowigzku zabudowy rowna warto$ci nieruchomo$ci musi by¢ wiec uznana
za wygbrowana w stopniu razacym.

Dokonujac miarkowania kary umownej Sad odwolawczy wzial pod uwage cele tego zastrzezenia umownego i
warto$ciowal je w konteksécie zachowania pozwanych (biernosci pozwanych w aspekcie wykonania obowiazkow
umownych). W rezultacie w ocenie Sadu Apelacyjnego warto$¢ odpowiadajaca 1/3 ceny nieruchomosci odpowiada
stusznym interesom powddki, ktérych zabezpieczeniu kara sluzyla. Proporcja ta bowiem pozwala na przyjecie, ze
funkcje stymulujaca i represyjna kary umownej zostaja zachowane a jednocze$nie nie pozostana nieskompensowane
ewentualne szkody majatkowe, ktore powddka mogltaby ponie$¢é w nastepstwie zwloki pozwanych w wykonaniu
obowiazku umownego. Zastrzec jednocze$nie nalezy, ze Sad ocenial tre$¢ stosunku prawnego i zadan w stanie
prawnym poddanym pod rozstrzygniecie (a wiec przy uwzglednieniu objetego zadaniami okresu zwloki). Poza
kognicja Sadu w niniejszej sprawie lezy kwestia istnienia i wysoko$ci roszczen powddki w przypadku dalszej zwloki
pozwanych w wykonaniu obowiazku zabudowy. Z tych przyczyn na podstawie art. 484 §2 k.c. ustalono wysokos¢ kary
umownej na kwote 28.146.57 zl.

Orzekajac o odsetkach od tej kwoty Sad mial na wzgledzie to, ze z urzedu jest zobowigzany stosowaé prawo materialne
a w granicach zaskarzenia korygowaé stwierdzone w tym zakresie mankamenty orzeczenia I instancji niezaleznie od
zarzutow skarzacego. Powodka formulujac zgdanie zasadzenia odsetek od poszczegélnych kwot nie wskazala zadnego
uzasadnienia swojego stanowiska. Rowniez Sad Okregowy nie wskazal przyczyn dla ktorych pozwani mieliby popa$é
w op6znienie w dniach nastepujacych po uplywie kolejnego roku od daty zawarcia umowy.

Jak wskazano wyzej kara umowna ma co do zasady charakter zobowigzania bezterminowego, co oznacza, ze termin
spelienia roszczenia przystugujacego dluznika na podstawie art. 483 k.c. nie jest oznaczony, ani nie wynika z
wlasciwos$ci zobowiazania. W umowie objetej sporem nie zawarto odmiennych regulacji. W szczego6lnoSci przyjecie
sposobu obliczania kary umownej za kazdy kolejny rok zwloki nie moze $wiadczyé¢ o tym, ze dtuznik popadal
automatycznie w opo6znienie z zaplata kary umownej w momencie kiedy zaktualizowalo sie prawo wierzyciela do
zadania kary za kolejny okres zwloki.



Termin spelnienia §wiadczenia z tytulu kary umownej nalezy okresli¢ wiec zgodnie z art. 455 k.c., ktory stanowi,
ze jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania, $§wiadczenie
powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Zatem dopiero po uplywie terminu okre$lonego w wezwaniu dluznika do wykonania wierzyciel moze, zgodnie z art.
481 k.c., zada¢ odsetek za op6znienie w jego speklieniu . Sad zwazyl, ze w niniejszej sprawie powod sprecyzowal
dochodzone pozwem zgdanie z tytulu kary umownej dopiero w pi$émie z dnia 20 stycznia 2014 wyznaczajac termin 30
dni na spelienie §wiadczenia. Uwzgledniajac realia obrotu pocztowego przyjaé nalezy, ze pismo doreczono najpozniej
w dniu 26 stycznia 2014. Trzydziestodniowy termin uplynal z koncem dnia 25 lutego. W rezultacie Sad uznal, ze
pozwani obowiazani byli uisci¢ powodowi dochodzona nalezno$é do tej daty, a zatem w opdznienie popadli poczawszy
od dnia 26 lutego 2014 roku i od tej daty na podstawie ar.t 481 k.c. nalezalo zasadzi¢ odsetki.

.Z przedstawionych przyczyn na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzeczono o zmianie zaskarzonego wyroku.
W pozostalym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono o oddaleniu apelacji

Zmiana rozstrzygniecia co do istoty sporu wywolala konieczno§é zmiany orzeczenia o kosztach procesu. O kosztach
tych orzeczono stosujac norme art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. Biorac pod uwage warto$¢ przedmiotu sporu i
warto$¢ w jakiej powodztwo zostalo uwzglednione stwierdzi¢ nalezalo, ze pozwani wygrali postepowanie w 70%. W
rezultacie posiadajg roszczenie o zwrot kosztéw w tej wartosci i maja obowigzek zwrotu powodowi 30% poniesionych
przez ten podmiot. Koszty powoda zgodnie z wyliczeniem przedstawianym przez Sad Okregowy wyniosly 8292
zl. Pozwani sa zobowiazani do zaplaty 30% tej kwoty a zatem 2487,6 zl. Koszty pozwanych to wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego powiekszone o oplate od pelnomocnictwa (3617 zl). Pozwani maja prawdo d 70% tej sumy
czyli do kwoty 2531,90 zl. Po wzajemnym zarachowaniu roszczen na podstawie ar.t 100 k.p.c. zasadzono na rzecz
pozwanych réznice w kwocie 44,30 zl.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujac norme art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. Biorac pod
uwage warto$¢ przedmiotu zaskarzenia i warto$¢ w jakiej apelacja zostal uwzgledniona stwierdzic nalezalo, ze pozwani
wygrali postepowanie odwolawcze w 70% i maja obowigzek zwrotu powodowi 30% poniesionych przez ten podmiot.

Na koszty pozwanych w postepowaniu odwolawczym sklada sie oplata od apelacji (4692 zl) i wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego (2700 zl). Pozwani maja prawo zadac¢ zwrotu 70% tej kwoty - a wiec 5174,40 zt zl.

Koszty powoda to wynagrodzenie pelnomocnika (2700 zl) z czego pozwani maja obowigzek zwrotu 30% (810 z}).
Dokonujac wzajemnego zarachowania na podstawie art. 100 k.p.c. zasadzi¢ nalezalo na rzecz pozwanych réznice w
kwocie 4364,40 zl.

Wynagrodzenie pelnomocnikéw procesowych obu stron ustalone zostalo jako 75% stawki minimalnej wlasciwej z
uwagi na wskazang w apelacji warto$¢ przedmiotu zaskarzenia. Wysoko$¢é wynagrodzenia pelnomocnikéw ustalono
na podstawie §6 pkt. 6 w zw. z §12 ust 1 pkt. 2) i §2 ust 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia
2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. 2013 roku, poz. 490).
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