Sygn. akt I ACa 774/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2020 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Boguslaw Suter
Sedziowie : SA Elzbieta Bientkowska
SA Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Monika Jaroszko

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2020 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. W,

przeciwko S. G. (1)

o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 20 sierpnia 2019 r. sygn. akt I C 1073/18

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwvanego 4 050 (cztery tysiqce pieédziesiqt) ztotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

(...)

UZASADNIENIE

Powbdd A. W. wystgpil z pozwem przeciwko S. G. (1) domagajac sie pozbawienia w caloéci wykonalnoéci tytulu
wykonawczego tj.: umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 24 marca 2017 roku, rep. A Nr
(...)zaopatrzonego przez Sad Rejonowy w Elku w klauzule wykonalnoéci dnia 31 pazdziernika 2018 roku. Wniést tez
o zasgdzenie kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu zagdania powdd podal, ze 8 grudnia 2018 roku, w oparciu o ww. tytul wykonawczy, wszczete zostalo
przeciwko niemu postepowanie egzekucyjne prowadzone przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Elku



A. C. pod sygn. akt Km 1605/18. Na potrzeby prowadzonej egzekucji w dniu 12 grudnia 2018 roku komornik dokonat
zajecia nalezacych do pozwanego rachunkéw bankowych, w celu wyegzekwowania nalezno$ci gléwnej w wysokosci
138.365,36 zl wraz z odsetkami i kosztow zastepstwa prawnego oraz oplat egzekucyjnych.

W § 5.2. ww. aktu notarialnego (umowy sprzedazy) strony ustalily, iz w przypadku nieprzedstawienia kupujacemu
zgody Banku (...) z siedziba w W. na wykreélenie w dziale IV ksiegi wieczystej (...) hipoteki przymusowej w kwocie
13.836,54 zl w terminie do dnia 21 sierpnia 2017 roku, sprzedajacy S. G. (1) zaplaci kupujacemu A. W. kare umowng
w kwocie 138.365,36 zl. Pozwany (sprzedajacy) S. G. (1) o§wiadczylt rowniez, iz wyraza zgode na potracenie tej kwoty z
naleznej ceny sprzedazy. W zwigzku z tym, iz pozwany nie spelil warunkéw ww. umowy, nie przedstawit kupujacemu
zgody Banku (...). z siedzibg w W. na wykreslenie hipoteki, pismem z dnia 22 sierpnia 2017 roku pow6d poinformowal
pozwanego o potraceniu wzajemnych wierzytelno$ci wynikajacych z ww. aktu notarialnego, w postaci wierzytelnosci
pozwanego S. G. (1) wynikajacej z § 3 pkt. 2 aktu notarialnego na kwote 500.000,00 z} z wierzytelnoscia powoda A. W.
z § 5.2 aktu na kwote 138.365,36 zL. W nastepstwie powyzszego, zobowigzanie pozwanego wobec powoda wynikajace
z ww. aktu notarialnego uleglo stosownemu zmniejszeniu i na dzien 31 sierpnia 2017 roku wynosilto 361.634,64 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwany S. G. (1) wnosil o oddalenie powodztwa w caloéci. W przypadku nieuwzglednienia
stanowiska, co do bezzasadno$ci powddztwa, wnosil o obnizenie kwoty kary umownej do 500 zl. Ponadto domagat
sie zasadzenia kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2019 r. Sad Okregowy w Suwalkach oddalil powoddztwo i orzekl o kosztach procesu.
Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia:

Strony zawarly umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego nr Rep (...) przed notariuszem P. L. w dniu 24 marca
2017 roku za Rep A Nr (...). W ramach przedmiotowej umowy w § 2 sprzedajacy S. G. (1) o§wiadczyl, iz sprzedaje A.
W. niezabudowana nieruchomosé¢, ktéra stanowi dzialka oznaczona numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 2,07
ha polozona w obrebie (...) C., gminie E., powiecie (...), wojewodztwie (...), wraz z obcigzeniem hipoteka przymusowa
wpisang w dziale IV ksiegi wieczystej (...) za$ kupujacy A. W. oznajmil, iz przedmiotowg nieruchomoéé kupuje.

W § 3 umowy strony ustalily, iz uméwiona cena za sprzedawana nieruchomo$§é w kwocie 1.000.000 z} zostanie
zaplacona sprzedajacemu przez kupujacego w dwoch ratach, tj.: (pkt. 1) kwote 500.000 zt A. W. zobowiazal sie
zaplaci¢ sprzedajagcemu w terminie do dnia 31 maja 2017 roku przelewem na rachunek bankowy wskazany przez
sprzedajacego w catosci ze Srodkdéw wilasnych oraz (pkt. 2) kwote 500.000 z} ktoéra kupujacy A. W. zobowigzal sie
zaplaci¢ sprzedajacemu w terminie do dnia 31 sierpnia 2017 roku przelewem na rachunek bankowy wskazany przez
sprzedajacego w caloéci ze srodkow wlasnych. Rownoczeénie strony zastrzegly, iz w wypadku niewykonania tego
zobowigzania co do zaplaty kwoty 500.000 zl tytulem ceny sprzedazy w terminie do dnia 31 maja 2017 roku oraz kwoty
500.000 z} tytulem ceny sprzedazy w terminie do dnia 31 sierpnia 2017 roku kupujacy A. W., poddaje sie rygorowi
egzekucji w mysl art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c. wprost z przedmiotowego aktu notarialnego z calego swojego majatku.

Ponadto w § 5 ust.1 umowy sprzedajacy S. G. (1) o$wiadczyl, iz zobowigzuje sie do dnia 21 sierpnia 2017 roku
przedstawi¢ kupujacemu A. W. zgode (wierzyciela hipotecznego) Banku (...) z siedzibg w W. na wykreSlenie w Dziale
IV ksiegi wieczystej (...) hipoteki przymusowej w kwocie 13.836,54 zt. W § 5 ust. 2 strony oswiadczyly za$, iz w
przypadku nieprzedstawienia przez sprzedajacego S. G. (1) kupujacemu A. W. zgody Banku w terminie do dnia 21
sierpnia 2017 roku, S. G. (1) zaplaci kupujacemu A. W. kare umowna w kwocie 138.365,36 zl. Sprzedajacy S. G. (1)
o$wiadczyl przy tym, iz zgadza sie na potracenie tej kwoty z naleznej mu ceny sprzedazy, szczegblowo opisanej w §
3 ust. 2 umowy.

W wyniku wykre$lenia z KRS z dniem 22 maja 2017 roku (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. zakonczyla byt prawny.

Wezwaniem z dnia 20 czerwca 2017 roku pozwany S. G. (1) wezwal powoda do zaplaty brakujacej kwoty 330.000 z}
wynikajgcej z pierwszej transzy przewidzianej w § 3 pkt 1 umowy.



Z uwagi na nieuiszczenie w terminie pierwszej raty ceny sprzedazy, pismem z dnia 20 lipca 2017 roku pozwany
wyznaczyl powodowi dodatkowy termin na wykonanie platnoéci do dnia 25 lipca 2017 roku, zastrzegajac, iz brak
zaplaty w terminie do dnia 25 lipca 2017 roku bedzie skutkowal odstapieniem przez pozwanego (sprzedajacego) od
umowy z dniem 26 lipca 2017 roku).

Powod nie wywiazal sie z obowiazku terminowego uiszczenia ceny zakupu, w nastepstwie czego pelnomocnik
pozwanego pismem z dnia 15 wrze$nia 2017 roku wezwatl powoda do stawienia sie w kancelarii notarialnej w dniu 03
pazdziernika 2017 roku — celem zwrotnego przeniesienia praw do nieruchomosci. Réwnocze$nie w przedmiotowym
piSmie wskazal na nieuiszczenie pierwszej raty z tytulu nabycia nieruchomoéci, jak réwniez nieskutecznosci
o$wiadczenia powoda o potraceniu kwoty kary umownej w wysokosci 138.365,36zt z kwoty drugiej transzy ceny
zaplaty z umowy sprzedazy. Mimo stawienia sie w uméwionym dniu w kancelarii notarialnej przez pozwanego, powdd
sie nie stawil.

Pozwany wystosowal w dniu 4 sierpnia 2017 roku pismo do (...) Sp. z 0.0. 0 wyrazenie zgody na wykreslenie hipoteki
obcigzajacej przedmiotowa nieruchomo$c.

Nastepnie w dniu 10 sierpnia 2017 roku pozwany wystapit do sadu przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. o
zezwolenie na zlozenie kwoty odpowiadajgcej wartoéci wpisanej hipoteki do depozytu sagdowego, z uwagi na brak
odpowiedzi na pismo wystosowane do ww. sp6tki w dniu 4 sierpnia 2017 roku. W dniu 16 sierpnia 2017 roku pozwany
dokonal wplaty kwoty odpowiadajacej kwocie wpisanej hipoteki, tj.: 13.836,54 zl na konto sadowe — depozytowe.

W pi$mie procesowym datowanym na 17 sierpnia 2017 roku pozwany wskazal, iz mimo uiszczenia kwoty rownej
wpisanej hipotece (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. nie wyrazila zgody na wykre§lenie tejze hipoteki. W tej dacie pozwany
nadal pozostawal w przekonaniu o istnieniu i dalszej dziatalnosci spotki.

W zwrotnej odpowiedzi na pismo pozwanego z dnia 4 sierpnia 2017 roku, datowanej na 18 sierpnia 2017 roku, pozwany
zostal poinformowany, iz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. nie istnieje, za$ jej nastepca jest (...) S.A. z siedziba w W.. W
przedmiotowy piSmie (...) S.A. z siedziba w W. wskazala, iz wyrazi zgode na wykreSlenie hipoteki, jednakze dopiero
po zaplaceniu przez pozwanego kwoty 178.116,66 zl, ktéra to kwota w ocenie spolki, jest jej nalezna od pozwanego i
wynika bezposrednio z postepowania sgdowego prowadzonego pod sygn. akt XXV C 350/15 przed Sadem Okregowym
w Warszawie XXV Wydzialem Cywilnym.

Dnia 22 sierpnia 2017 roku powdd A. W. zlozyt o§wiadczenie, w ktérym wskazal, iz dokonuje potracenia naleznej
pozwanemu transzy z § 3 pkt. 2 umowy sprzedazy, tj.: kwoty 500.000 z! platnej do dnia 31 sierpnia 2017 roku z kwota
138.365,36 zl z tytulu kary umownej — z uwagi na nieprzedstawienie przez S. G. (1) w wyznaczonym terminie zgody
na wykreélenie hipoteki.

Postanowieniem z dnia 24 sierpnia 2017 roku, sygn. akt I Ns 424/17 referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w
Elku zezwolil S. G. (1) na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 13.836,54 zl z tytulu czeéci naleznoéci dochodzonej
przeciwko pozwanemu przez (...) S.A. z siedziba w W., dzialajgca jako nastepca prawny (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W..

W dniu 22 wrze$nia 2017 roku (...) S.A. z siedziba w W. zlozyla wniosek do Sadu Rejonowego w Elku o
wydanie depozytu w kwocie réwnej zabezpieczeniu hipotecznemu w wysokosci 13.836,54 zt wpisanemu w KW (...).
Postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2017 roku sygn. akt I Ns 508/17 Sad Rejonowy w Elku wydal ww. depozyt.

Brak inicjatywy ze strony powoda skutkowal tym, iz pozwany w dniu 10 pazdziernika 2017 roku sam wystapil do SR w
Elku V Wydzialu Ksiag Wieczystych z wnioskiem o wykreslenie hipoteki, ktéry to wniosek z wlasnych §rodkéw optlacil.

Z uwagi na brak zgody ze strony (...) S.A. z siedziba w W. na wykreslenie hipoteki, pismem z dnia 30 pazdziernika
2017 roku pozwany wezwal ww. spotke do zlozenia zgody na wykre$lenie hipoteki.



Pismem z dnia 20 listopada 2017 roku pozwany S. G. (1) wezwal powoda A. W. do stawienia sie w SR w Elku V
Wydziale Ksigg Wieczystych, celem zlozenia oplaconego przez pozwanego wniosku o wykreslenie hipoteki wraz z
pakietem zalacznikow. W nastepstwie powyzszego powod podpisal wniosek i w dniu 21 listopada 2017 roku dokonano
wykre$lenia hipoteki.

Pismem z dnia 10 stycznia 2018 roku pozwany zawiadomil Sad Okregowy XXV Wydzial Cywilny w W. o catkowitym
zaspokojeniu roszczenia (...) S.A. z siedziba w W, ktére powolany na potrzeby sprawy o sygn. akt XXV C 350/15 biegly
wyliczyl na kwote 10784,39 zl. Jednakze wierzyciel hipoteczny (...) S.A. z siedziba w W. w dalszym ciggu oponowal
wydaniu przyzwolenia na wykre§lenie hipoteki, co nastapitlo w dniu 21 listopada 2017 roku bez jego zgody.

W dniu 8 grudnia 2018 roku, na wniosek S. G. (1), wszczete zostalo przeciwko A. W. zam. w miejscowosci K., gm. S.
postepowanie egzekucyjne prowadzone przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Elku A. C. pod sygn. akt
Km 1605/18 na podstawie aktu notarialnego za rep Nr (...) zdnia 24 marca 2017 roku (z nadang klauzula wykonalno$ci
postanowieniem SR w Elku I Wydzialu Cywilnego z dnia 31 paZdziernika 2018 roku w sprawie o sygn. akt I Co 1154/18)
w zakresie § 3 pkt 2 dotyczacego zaplaty kwoty 138.365,36 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad odwolal sie do art. 840 k.p.c. i wskazal, Zze podstawag
wystapienia z powddztwem opozycyjnym moze byé réwniez okolicznoé¢ posiadania przez dluznika wzajemnego
zobowiazania podlegajacego potraceniu, ktorego realizacja wplynie na wysoko$¢ zobowiazania stwierdzonego tytulem
wykonawczym. Sad zauwazyl, ze kwestig sporna byla okolicznoé¢ ustalenia winy pozwanego przy niewywiazaniu sie
z warunku umownego, skutkujacego powstaniem obowiazku zaplaty kary umownej. Sad odwolat sie do art. 483 § 1
k.c. i stwierdzil, ze przestanka powstania zobowiazania do zaplaty kary umownej jest wina dluznika. Wystepuje tu
konstrukcja winy domniemanej (art. 471 k.c.), co oznacza, ze wierzyciel obowiazany jest wykazaé naruszenie umowy,
natomiast dluznik musi zaoferowaé dowody potwierdzajace, ze naruszenie umowy wynika z przyczyn, za ktére on
odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Tym bardziej kara umowna nie nalezy sie, jeSli naruszenie zobowigzania wynika z
przyczyn, za zaistnienie ktorych odpowiedzialny jest wierzyciel. Aby uwolni¢ sie od obowigzku naprawienia szkody
dhuznik jest obowiazany udowodnié, ze do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania doszlo w wyniku
okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialno$ci.

Sad doszed! do wniosku, ze to na powodzie spoczywal ciezar wykazania, ze pozwany S. G. (2) swoim dzialaniem
lub zaniechaniem bezposrednio przyczynit sie do niezachowania warunkéw umowy, tj.: nieprzedstawienia powodowi
(kupujacemu) A. W. w zakre$lonym terminie zgody (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W., na wykre§lenie hipoteki. W ocenie
Sadu Okregowego powod temu nie sprostal. Pozwany S. G. (1) wykazywal bowiem, iz podjal dzialanie niezbedne do
uzyskania zgody Banku (...). z siedziba w W. na wykreslenie hipoteki. Pozwany S. G. (1) wystapil do Sadu przeciwko
(...) Sp. z 0.0. w W. 0 zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu sagdowego wobec braku odpowiedzi na uprzednie
pismo z dnia 4 sierpnia 2017 roku. W dacie wystosowania wniosku o zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu
sadowego, pozwany nie posiadal informacji w przedmiocie zaprzestania dzialalnosci (...) z 0.0. w W., co pozwala
uznad, iz pozwany S. G. (1) dzialal w dobrej wierze podejmujac dzialania zmierzajace do wywigzania sie z zapisow
laczacej strony umowy sprzedazy. W dniu 16 sierpnia 2017 roku pozwany dokonal wplaty kwoty 13.836,54 zl na konto
depozytowe. W chwili zlozenia ww. kwoty do depozytu Sadowego oraz w momencie wystapienia przez pozwanego
z wnioskiem o wyrazenie zgody na zlozenie dokonanie tej czynno$ci pozwany byl w dalszym ciggu przeswiadczony
o istnieniu (...) Sp. z 0.0. (gdyz w dniu (...) syn pozwanego w ramach rozmowy telefonicznej z pracownikiem (...)
SP. z 0.0. nie byl wyprowadzany z bledu co do kontynuowania przez przedmiotowa spdtke dzialalnosci). Dopiero na
skutek otrzymania odpowiedzi na pismo pozwanego z dnia 4 sierpnia 2017 roku, datowanej na 18 sierpnia 2017 roku,
pozwany zostal poinformowany, iz (...) Sp. z 0.0. nie istnieje, zas jego nastepca jest (...) S.A.W konsekwencji pozwany w
dniu 21 sierpnia 2017 roku zlozy} pismo modyfikujace strone postepowania. W dniu 22 sierpnia 2017 roku (...) zlozyta
do Sadu wniosek o wydanie depozytu w kwocie odpowiadajacej wysokoSci hipoteki, tj.: 13.836,54 zt. Mimo wydania
depozytu (...) S.A. w W. w dalszym ciagu nie wyrazala zgody na wykreslenie hipoteki, zadajac uiszczenia caloéci kwoty
roszczenia dochodzonego w sprawie o sygn. akt XXV C 350/15. Z uwagi na brak zgody ze strony(...) na wykreslenie
hipoteki, pozwany podejmowal kolejne dzialania wykazujac wole wywiazania sie z zobowigzania umownego. Pismem



z dnia 30 pazdziernika 2017 roku pozwany S. G. (1) wezwat (...) S.A. wW. do przeslania zgody na wykreSlenie hipoteki.
Kolejno pismem z dnia 20 listopada 2017 roku pozwany wezwal powoda do stawienia sie w Sadzie Rejonowym w Elku
— Wydziale Ksigg Wieczystych celem podpisania (zlozonego przez pozwanego i optaconego) wniosku w przedmiocie
wykre$lenia hipoteki. W nastepstwie powyzszego powod podpisal i ztozyt przedmiotowy wniosek i w dniu 21 listopada
2017 roku hipoteka zostala wykreslona.

W $wietle powyzszego nie sposob, zdaniem Sadu Okregowego, bylo uznac, iz pozwany ponosi wine za niewywigzanie
sie ze zobowigzania przewidzianego w § 5 ust. 2 laczacej strony umowy. Kara umowna jest bowiem sankcjg
cywilnoprawna za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dluznika. Pozwany S. G. (1) nie
odpowiada za ustanie dzialalnosci (...) z 0.0. w W., a w konsekwencji za nieuzyskanie od ww. w ustalonym umowg
terminie zgody na wykreélenie wpisanej hipoteki, zwazywszy, iz pozwany poczynil szereg dzialan celem wywigzania sie
z ustalonego w umowie obowiazku, m.in. uiscit on na rachunek depozytowy kwote odpowiadajaca wpisanej hipotece,
tj.: 13.836,54 zl, co skutkowalo jej wykreSleniem, jednakze dopiero w dniu 21 listopada 2017 roku. Dodatkowo Sad
podkreslil, ze brak szkody stanowi istotna przestanke przy ocenie zasadno$ci obcigzenia karg umowna.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, powod nie wykazat przestanek uzasadniajacych zmaterializowanie sie po stronie
pozwanego obowiazku do zaplaty kary umownej. Roszczenie o zaplate kary umownej nie powstaje bowiem, gdy
dluznik nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, jak to mialo miejsce
w rozpoznawanej sprawie. W konsekwencji powodztwo Sad oddalil.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd zaskarzajac go w caloéci. Wyrokowi zarzucit:
1) obraze przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 483 § 1 Kodeksu Cywilnego z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz.U.2018.1025 t.j. z dnia 2018.05.29) (dalej: k.c.) w
zw. z art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie, ze ,,to na powodzie spoczywat ciezar
wykazania, ze pozwany S. G. (1) swoim dzialaniem lub zaniechaniem bezpo$rednio przyczynil sie do niezachowania
warunkéw umowy, tj. nieprzedstawienia powodowi (kupujacemu) A. W. w zakre§lonym terminie zgody (...) Sp.
z 0. 0. z siedziba w W., na wykreSlenie hipoteki (vide str. 7 uzasadnienia zaskarzonego wyroku), kiedy wbrew
powyzszemu - zagadnienie rozkladu ciezaru dowodu w kwestii dochodzenia roszczenia odszkodowawczego (réwniez
kary umownej) z tytulu odpowiedzialno$ci kontraktowej wynikajace z powyzszych przepiséw polega na konstrukeji
winy domniemanej, zgodnie z kt6ra:

« wierzyciel zobowigzany jest wykazaé jedynie niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, szkode oraz
zwiazek przyczynowy,

« nie jest konieczne, aby zadajacy naprawienia szkody wykazywal, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania bylo konsekwencja zawinionych zachowan dluznika - w tym zakresie ustawa przyjmuje
domniemanie zawinienia i obciaza dluznika dowodem przeciwienstwa,

« aby uwolni¢ sie od obowiazku naprawienia szkody dltuznik jest zobowigzany udowodnié, ze do niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania doszlo w wyniku okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialno$ci
(vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2009 r., sygn. akt I CSK 327/08, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
06 pazdziernika 2010 r., sygn. akt IT CSK 180/10),

w zwigzku z czym oddalenie powddztwa w caloSci ze wzgledu na nieudowodnienie przez powoda winy pozwanego
w niewykonaniu przez niego zobowiazania jest calkowicie bezpodstawne, a wrecz stanowi swoiste wypaczenie
podstawowego celu kary umownej zastrzezonej na wypadek niewykonania zobowigzania niepienieznego, ktérym jest
naprawienie szkody powstalej po stronie wierzyciela, nawet bez wzgledu na jej wysoko$¢.

2) obraze przepisdéw postepowania, ktora mogla mie¢ wplyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie:



- art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r.) (Dz.U. 2018.1360, t.j. z dnia 2018.07.16)
(dalej: k.p.c.) poprzez nieprawidlowa ocene materialu dowodowego, wobec zaniechania jego wszechstronnego
rozwazenia, czego nastepstwem bylo bledne ustalenie stanu faktycznego skutkujacego przyjeciem, iz ,nie sposob
zdaniem Sadu bylo uznaé, iz pozwany ponosi wine za niewywiazanie sie ze zobowigzania przewidzianego w §5 ust.
2 lgczacej strony umowy." (vide str. 7 uzasadnienia zaskarzonego wyroku), kiedy w rzeczywistosci pozwany ponosi
wylaczna wine za niewywigzanie sie z przedmiotowego zobowiazania, w zwigzku z czym obciazenie go karg umowna
jest w pelni uzasadnione, bowiem jak wynika z materialu dowodowego zebranego w sprawie:

- pozwany nie zachowal nalezytej staranno$ci w wykonaniu zobowigzania - jako, ze odpowiedzialnoé¢ dtuznika musi
zosta¢ odniesiona do przyczyny niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, stuszne jest dokonanie
takiej oceny, przy uwzglednieniu tresci art. 472 k.c. (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2013 r., sygn.
akt IT CSK 331/12), czyli z winy w postaci co najmniej niedbalstwa o czym z kolei §wiadczy:

- fakt, iz umowa sprzedazy pomiedzy stronami zostala zawarta w dniu 24 marca 2017 r. ,, za§ Bank (...). z siedzibg w
W. istniala jeszcze przez kolejne 2 miesiace, tj. do dnia 22 maja 2017 r., natomiast pozwany wystapil z wnioskiem o
wykres$lenie hipoteki dopiero w dniu 4 sierpnia 2019 r. tj. dopiero po pieciu miesigcach od powstania zobowigzania.

- fakt, iz pozwany zaniechal wykonania zobowigzania pomimo, iz w kazdej chwili mial takg mozliwoéé¢ - (...)z siedzibg
w W. pismem z dnia 18 sierpnia 2017 r. wskazala wprost, iz udzieli przedmiotowej zgody na wykreslenie hipoteki pod
warunkiem, ze pozwany uiSci zalegle zobowigzanie,

- zobowiazanie pozwanego w wysokoSci 138.365,36 zl nie bylo ,nowym" zobowiazaniem, gdyz istnialo juz
od 9 pazdziernika 2014 r., a wiec sprzedajacy zawierajac umowe w dniu 24 marca 2017 r. powinien miec
Swiadomos$¢ mozliwoSci zaistnienia sytuacji, w ktorej wierzyciel uzalezni wyrazenie zgody na wykre$lenie istniejacego
zabezpieczenia od zaspokojenia calo$ci wierzytelnosci,

- co wiecej, jak wskazuje szeroko pojeta doktryna - ,na zwolnienie sie dtuznika z obowiazku zaplaty kary umownej
zasadniczo nie ma wplywu tre§¢ stosunku zobowigzaniowego wiazacego dluznika z podmiotami trzecimi, w
szczegblnosSci nienalezyte wykonanie przez osoby trzecie swojego zobowigzania w stosunku do dluznika”. (tak: K.
umowna w $wietle orzecznictwa, P. W., M. S., T. 1 (76) 2014).

Majac na uwadze powyzsze powdd wniost o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calosci, a tym samym pozbawienie w calo$ci
wykonalnoéci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego Rep. A Nr (...) z dnia 24.03.2017 r. - umowa
sprzedazy zaopatrzonego przez Sad Rejonowy w Elku w klauzule wykonalnoéci z dnia 31.10.2018 r. i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedle
norm przepisanych - za obie instancje,

2) ewentualnie: uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Okolicznosci faktyczne w niniejszej sprawie byly bezsporne. Sad Okregowy poczynit je prawidlowo, a zatem Sad
Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Nie zasluguje natomiast na pelng aprobate dokonana przez Sad pierwszej instancji
ocena prawnej ustalonych okoliczno$ci. Tym niemniej zaskarzony wyrok odpowiada prawu, co czynilo apelacje
niezasadng.



Powod jako podstawe powddztwa o pozbawienie wykonalnoSci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego Rep.
A Nr (...) z dnia 24 marca 2017 r., zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci, wskazal wygas$niecie objetej tytutem
wykonawczym wierzytelnoSci na skutek zlozenia przez niego w dniu 22 sierpnia 2017 roku o$wiadczenia o potraceniu
z niej wzajemnej wierzytelnoSci przystugujacej mu wzgledem pozwanego z tytulu kary umownej w kwocie 138 365,
36 zastrzezonej w § 5.2 umowy, a naleznej mu wobec niewykonania przez S. G. (1) zobowiagzania wynikajacego z § 5.1
umowy, tj. nieprzedstawienia kupujacemu A. W. zgody Banku (...) z siedziba w W. na wykreS$lenie w Dziale IV ksiegi
wieczystej (...) — hipoteki przymusowej w kwocie 13 836,54 zl wraz ze wszystkimi odnoszacymi sie do niej wpisami
w terminie do dnia 21 sierpnia 2017 1.

W $wietle takiej podstawy powodztwa zastosowanie znajdowaly regulacje Kodeksu cywilnego o karze umownej, do
ktorych zreszta Sad pierwszej instancji odwolywatl sie. Z konstrukeji kary umownej wynika, ze zasadnicza przestanka
roszczenia wynikajacego z art. 483 81 k.c. jest lezaca po stronie dluznika wina w niewykonaniu lub nienalezytym
wykonaniu zobowigzania. Konstrukcja odszkodowawczej odpowiedzialnoéci kontraktowej oparta jest na zasadzie
winy domniemanej (art. 471 k.c.) i z tego wzgledu to na dluzniku spoczywa ciezar udowodnienia, ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci.
Kara umowna stanowi bowiem surogat odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania, co oznacza
tozsamo$¢ przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej na podstawie art. 471 k.c. i art. 483 k.c. Oznacza to, ze
dluznik, ktory nie wywigzal sie z obowigzkow umownych, ponosi co do zasady odpowiedzialnoé¢ kontraktowa, o
ile nie udowodni, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére nie odpowiada.
Obowiazkiem wierzyciela jest tylko wykazanie istnienia wiezi obligacyjnej. Dluznika, ktoéry chce sie uwolni¢ od
odpowiedzialnoéci kontraktowej, obcigza natomiast obowigzek wykazania, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania
jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci.

W realiach tej sprawy oznacza to, ze powdd chcgc wykazaé, ze byl uprawniony do naliczenia kary umownej, winien
byl udowodni¢ jedynie to, ze pozwany nie przedstawil do 21 sierpnia 2017 r. powodowi zgody (...) Sp. z 0.0. w
W. na wykreélenie w Dziale IV ksiegi wieczystej (...) hipoteki przymusowej w kwocie 13 836.54 zl. Te okolicznosé
powdd wykazal, nie byla ona zreszta objeta sporem. Sad Okregowy, cho¢ prawidlowo przytoczyl wypracowane w tym
przedmiocie stanowisko judykatury odnoénie rozkladu ciezaru dowodu w tego typu sprawach, to nie przelozyt go
na realia tej sprawy i zarzut naruszenia art. 483 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i w powigzaniu z art. 6 k.c. okazatl sie
zasadny. Sad pierwszej instancji nieprawidlowo mianowicie przyjal, ze to na powodzie spoczywal ciezar wykazania,
ze pozwany swoim dzialaniem lub zaniechaniem bezposrednio przyczynil sie do niezachowania warunkéw umowy,
tj. nieprzedstawienia powodowi w zakre§lonym terminie zgody (...) sp. z 0.0. (k.189 — 189v). W przedmiotowej
sprawie na pozwanym spoczywal ciezar wykazania, ze nieprzedlozenie w terminie zgody sp6iki (...) bylo wynikiem
okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Powdd nie byt obowiazany do wykazania winy pozwanego w tym
przedmiocie, z uwagi na konstrukcje winy domniemane;j.

Nalezy przypomnieé, ze wina umysSlna wystepuje, gdy dluznik Swiadomie chce naruszy¢ ciagzace na nim z mocy
zobowigzania obowiazki (tzw. dolus directus) albo tez, przewidujac mozliwo$é¢ takiego naruszenia, na to sie godzi
(tzw. dolus eventualis). Wina nieumy$lna moze natomiast przybraé postaé¢ badz lekkomyslnos$ci, badZ niedbalstwa.
Przy lekkomys$lno$ci dluznik zdaje sobie sprawe z tego, ze okreS§lone zachowanie moze prowadzi¢ do naruszenia
zobowigzania, ale bezpodstawnie sadzi, iz uda mu sie jednak tego unikngé. Przy niedbalstwie dluznik nie zdaje sobie
sprawy, cho¢ powinien, ze okre$lone zachowanie prowadzi¢ bedzie do naruszenia przez niego zobowigzania.

Analiza okoliczno$ci sprawy prowadzi do wniosku, iz pozwany nie zdolal dowies¢, azeby nieprzedlozenie w terminie
zakre§lonym aktem notarialnym wymaganej zgody na wykreSlenie hipoteki bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktore
nie ponosi odpowiedzialnoSci. W ocenie Sadu Apelacyjnemu pozwanemu mozna przypisac¢ co najmniej niedbalstwo,
ktoére polega na tym, ze zbyt pdzno podjal starania, aby uzyskaé¢ zgode spolki (...) na wykreslenie hipoteki. Akt
notarialny zostal podpisany w dniu 24 marca 2017 r., a ostateczny termin na przedlozenie o§wiadczenia spolki (...) w
przedmiocie zgody na wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej zostal okreSlony na dzieni 21 sierpnia 2017 r. Pozwany
mial zatem prawie p6l roku na dostarczenie o§wiadczenia, a starania o jego uzyskanie podjal dopiero 4 sierpnia 2017 .



—ztego dnia pochodzi wniosek do (...) Sp. z0.0. 0 wyrazenia zgody na wykres$lenie hipoteki obciazajacej nieruchomosc.
Tak dlugie zwlekanie z podjeciem dzialan w tym zakresie nie wydaje sie racjonalne, gdyz juz tylko dos§wiadczenie
zyciowe podpowiada, ze tego typu instytucje nie wydaja takich os§wiadczen ,,od reki” i musza one zosta¢ poprzedzone
analiza sytuacji wnioskujacego, co wymaga przeciez czasu. Zwracajac sie 4 sierpnia 2017 r. do wskazanej Spolki, biorac
pod uwage czas potrzebny na dostarczenie korespondencji pozwanego, przenalizowanie jego sytuacji, sporzadzenie
odpowiedzi i czas potrzebny do jej dostarczenia, trzeba stwierdzi¢, ze wywigzanie sie przez niego z zobowiagzania do 21
sierpnia 2017 r. bylo skazane na niepowodzenie. Zwrotna odpowiedz nastepcy prawnego (...) Sp.zo.0., tj. (...) S.A. jest
datowana na dzien 18 sierpnia 2017 r. (piatek), zas 21 sierpnia 2017 r. to byl poniedzialek. Nie jest znana data wyslania
tej korespondencji, ani jej doreczenia, jednak i tak wykonanie zobowigzania do 21 sierpnia 2017 r. (niezaleznie od
tresci odpowiedzi) nie wydaje sie mozliwe. Pozwanemu mozna zatem zarzuci¢ niedbalstwo.

Racje ma takze strona skarzaca, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niezaleznie od tego czy i w jakiej wysokoSci doznal szkody na skutek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania. Wierzyciel nie musi udowodni¢ tej szkody zadajgc kary umownej (art. 484 §
1k.c.). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie wywoluje kontrowersji to, ze co do zasady zastrzezenie kary umownej
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie zwalnia dtuznika z obowigzku jej zaplaty w
razie wykazania, ze wierzyciel nie ponibst szkody (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzes$nia 2019 r., IV CSK 473/18,
LEX nr 2751795). Uchwala 7 sedziow Sadu Najwyzszego (zasada prawna) z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03
nie stracila swej aktualnoSci. Oznacza to, ze okoliczno$é zwigzana z nieistnieniem szkody lub jej nieznaczny rozmiar
moga by¢ brane pod uwage dopiero przy rozwazeniu miarkowania wysokosci kary umownej. W opozycji zatem do tego
pozostaje stwierdzenie Sadu Okregowego, iz : ,(...) brak szkody stanowi istotna przestanke przy ocenie zasadnoéci
obcigzenia karg umowng”. Brak szkody nie decyduje o zasadno$ci roszczenia z tytulu kary umownej, a te kwestie
mozna bra¢ pod uwage dopiero przy jej miarkowaniu na podstawie art. 484 § 2 k.c.

Jednakze w realiach tej sprawy skorzystanie przez powoda z uprawnienia do naliczenia kary umownej i skorzystanie
z instytucji potracenia nalezalo oceni¢ jako naduzycia prawa.

Przepis art. 5 k.c. chroni przed naduzyciem prawa podmiotowego i podstawg jego zastosowania jest czynienie przez
dang osobe takiego uzytku ze swego prawa, ktére nie moze by¢ zaakceptowane. Kryterium jest ocena wykonywania
przez dang osobe, przystugujacego jej uprawnienia materialno-prawnego w aspekcie zasad wspolzycia spolecznego,
przez ktore nalezy rozumieé¢ podstawowe reguly etycznego i uczciwego postepowania. Mozna wiec odwolywaé sie do
takich znanych pojeé, jak "zasady stusznosci", "zasady uczciwego obrotu", "zasady uczciwos$ci" czy "lojalnosSci” (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1998 r., I CKN 928/05, OSN 1999 Nr 4, poz. 75). Naduzycie prawa
podmiotowego to zachowanie nie akceptowalne z aksjologicznego punktu widzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 kwietnia 1997 r., IT CKN 118/97, OSP 1998, z. 1, poz. 3, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1998 r., I

CKN 459/97). Klauzula generalna kazdorazowo musi by¢ wypelniona konkretng tre$cia odnoszaca sie do okoliczno$ci
sprawy.

Podkreslié trzeba, ze w $wietle wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2016 r., V CSK 123/16, (LEX nr 2165599)
artykul 5 k.c. moze prowadzi¢ do wylaczenia skutecznoSci roszczenia o zaplate kary umownej, jezeli roszczenie w
Swietle szczegoblnych ustalen faktycznych prowadziloby do stwierdzenia stanu naduzycia prawa podmiotowego.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny zauwaza, ze pozwany niezaleznie od tego, ze starania o uzyskanie przedmiotowej
zgody podjal zbyt pdzno, to tej zgody i z duzym prawdopodobienstwem i tak nie uzyskalby. Moglby natomiast uzyskac
wecze$niej postanowienie o zezwoleniu na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 13 836,54 zl, czego jednak nie nalezy
utozsamiaé z oSwiadczeniem wyrazajacym zgode na wykreslenie hipoteki. Powod takiej zgody ostatecznie nie uzyskat
ze wzgledu na stanowisko wierzyciela — (...) S.A. z siedziba w W., ktory uzaleznial wyrazenie zgody na wykreslenie
hipoteki od dokonania zaplaty kwoty 138 365,36 zl wraz z odsetkami liczonymi od 9 pazdziernika 2014 r. do dnia
zaplaty oraz kwoty 8 947 z} tytulem kosztéw procesu (k. 83). Spotka twierdzila, ze hipoteka, zabezpiecza 77,68 %
zobowigzania pozwanego i dopiero wplata na rachunek kwoty 138 365,36 zl wraz odsetkami i kosztami skutkowac
bedzie wyrazeniem zgody na dokonanie wykreslenia hipoteki przymusowej. Wykreslenie hipoteki nastapilo na skutek



wniosku, ktory zostal przygotowany przez pozwanego, a podpisany przez powoda, i bylo to nastepstwem zlozenia
kwoty 13 836,54 zl do depozytu sadowego i wydania tego depozytu (...) S.A. WykreS$lenie hipoteki nastgpilo bez zgody
tej spolki. Zadanie Spolki (...) wzgledem pozwanego bylo co do samej zasady nieusprawiedliwione, albowiem hipoteka
opiewala na kwote 13 836,54 zl. Spolka nie powinna byla zatem uzaleznia¢ zgody na jej wykreélenie od wplacenia
przez powoda kwoty wielokrotnie wyzszej. Poza tym, jak sie okazalo ostatecznie zadluzenie pozwanego wzgledem tejze
Spolki bylo nizsze i w sprawie o sygn. akt XXV C 350/15, jak toczyla sie przed Sadem Okregowym w Warszawie, zostalo
ustalone na kwote 10 784,39 zL. Rozsadnie rzecz oceniajac, trudno w takiej sytuacji wymagaé od pozwanego, aby
wplacil (...)kwote wielokrotnie wyzsza, od tej na jaka opiewala hipoteka, tylko w tym celu, aby uzyskaé o§wiadczenie
tej spolki wyrazajace zgode na wykreslenie hipoteki.

W okolicznoéciach tej sprawy trudno tez pomingé postawe powoda, ktéry naruszyl warunki umowy sprzedazy
nieruchomoéci w zakresie terminéw zaplaty. Pierwsza rate za nieruchomo$¢ w wysokoéci 500 000 zl powod mial
zaplaci¢ do 31 maja 2017 r. Powod wezwaniem z dnia 20 czerwca 2017 r. byl wzywany do zaplaty brakujacej kwoty 330
000 7t z pierwszej transzy. Wobec braku zaplaty umoéwionej ceny pozwany pismem z dnia 20 lipca 2017 r. wyznaczyt
powodowi dodatkowy termin do dokonania zaplaty brakujacej juz wtedy kwoty 70 000 zl. Na rozprawie przed
Sadem Apelacyjnym pozwany przyznal, ze ostatecznie powod zaplacil cene sprzedazy poza kwota wynikajaca z tytulu
wykonawczego, tj. poza kwotg 138 365,36 zL. Powodd nie realizowal postanowien umowy — nie dokonywatl platnoéci w
sposob w niej przewidziany, a naliczyt kare umowna za nie przedstawienie zgody na wykreélenie hipoteki, ktora i tak
zostala wykre§lona. Trzeba podkreslié, ze kara umowna nie powinna prowadzi¢ do wzbogacenia wierzyciela. W tym
wypadku natomiast za pomoca kary umownej powdd stara sie uniknaé¢ zaplaty czedci ceny za nabytg nieruchomosé,
na ktoéra to cene sam sie zgodzil. W tym przypadku kara zostala ustalona w razgco wygoérowanej kwocie — hipoteka,
ktéra miala zosta¢ wykre§lona opiewala na kwote 13 836,54 zl, za§ kara umowna to kwota 138 386,36 zl, co
oznacza dziesieciokrotno$¢ wartoSci hipoteki. Hipoteka zostala ostatecznie wykre$lona, a kwote 13 865,54 zl wierzyciel
hipoteczny odebral z depozytu sadowego. Za pomoca kary umownej powdd w tej sprawie nie rekompensuje w zaden
spos6b swej szkody, a faktycznie doprowadza do obnizenia ceny za nieruchomo$é¢, czemu jednak kara umowna nie
powinna shuzy¢.

Sad Apelacyjny doszed} do wniosku, ze powdd dokonujac naliczenia kary umownej i potracajac ja z wierzytelnoscia
pozwanego z tytulu zaplaty ceny za nieruchomo$¢ naduzyl prawa i ocenil, ze roszczenie jest niezasadne z uwagi
na art. 5 k.c. Tym niemniej, nawet gdyby uznaé, ze art. 5 k.c. nie mialby zastosowania, to wéwczas zachodzitaby
potrzeba zmiarkowania kary umownej i dokonania jej istotnego zmniejszenia do niewielkiej kwoty. Wina pozwanego
dotyczy jedynie zbyt poZnego podjecia staran o uzyskanie zgody wierzyciela na wykreélenie hipoteki, nie ma
charakter umys$lnego i polega na niedbalstwie. Powdd nie doznal nawet najmniejszej szkody, pozwany splacil kwote,
na jaka opiewala hipoteka i zostala ona wykre§lona z ksiegi wieczystej. Kara umowna jest razaco wygoérowana i
stanowiac dziesieciokrotnoé¢ hipoteki, razi swoja niewspotmiernoécia do niej. Sgd Odwolawczy nie dokonywat jednak
miarkowania, z uwagi na zastosowanie art. 5 k.c.

Z powyzszych przyczyn, wyrok Sadu Okregowego, pomimo odmiennej oceny prawnej sprawy, nalezalo uznaé za
prawidlowy. Wobec tego apelacja zostala oddalona na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 6 w § 10 ust. 1 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika
2015 T.
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