Sygn. akt: I C 380/15

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w niniejszej sprawie w dniu 30 pazdziernika 2014 r. G. K. wniosl o zasadzenie od pozwanej M.
B. kwoty 23 516,84 z} tytulem kosztoéw poniesionych przez powoda tytulem czynno$ci zmierzajacych do uzyskania
zgody na lokalizacje zjazdu z drogi wojewddzkiej na dzialke nr (...), ktére pozwana w porozumieniu z dnia 27 maja
2011 r. zobowigzalta sie mu zwrd6cié w terminie do dnia 31 pazdziernika 2011 r. Kwoty tej dochodzil wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty, a ponadto domagatl sie zasadzenia od pozwanej
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W dniu 5 marca 2015 r. Sad wydal w niniejszej sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty M. B. zaskarzyta go w caloSci i wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz
zasgdzenie od powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazala, iz powodztwo zostalo oparte na postanowieniu § 8 aktu notarialnego z dnia 27
maja 2011 r. repertorium A (...), zgodnie z ktérym powdd oSwiadczyl, Ze trwaja obecnie z jego inicjatywy procedury
uzyskania zgody na dodatkowy zjazd z dzialki gruntu bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej sprzedazy tejze
nieruchomoéci do drogi wojewddzkiej, ktory to zjazd bedzie objety dodatkowym porozumieniem zawartym przez
strony niniejszej umowy. Pozwana przyznala, iz porozumienie to zostalo zawarte tego samego dnia, a strony
o$wiadczyly, ze powdd zlecil wykonanie projektu zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego, a pozwana
zobowiazala sie do zwrotu udokumentowanych kosztéw uzyskania zgody na lokalizacje zjazdu w terminie do 31
pazdziernika 2011 1.

Pozwana podniosla natomiast, iz niemozliwym jest powiazanie kwot wskazywanych przez powoda jako zwigzanych
z uzyskaniem zgody na zjazd, gdyz na fakturach zalaczonych do pozwu kazdorazowo usluga okreslona jest jako
»Sporzadzanie zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”, co jest procesem obejmujacym duzo
szerszy zakres niz uzyskanie zgody na zjazd, a co za rym idzie, rowniez bardziej kosztownym.

Pozwana nadto zarzucila, iz powod ewidentnie narusza zasady wspolzycia spolecznego, przez ktore nalezy rozumiec
podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania, takie jak zasady shusznoéci, zasady uczciwego obrotu, zasady
uczciwosci czy lojalnos$ci, gdyz sam nie wywiazujac sie z postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy, zada zaplaty
od pozwanej, ktérej dzialki nie sprzedal.

Ponadto pozwana wskazala, iz jak wynika z aktu notarialnego z dnia 21 grudnia 2011 r. repertorium A (...), dzialata
w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci gospodarczej, a zatem zgodnie z art. 118 k.c. termin przedawnienia
dla roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej wynosi trzy lata, zatem roszczenie wynikajace z
pozwu przedawnilo sie najp6Zniej 19 grudnia 2014 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 maja 2011 r. G. K. i M. B. przed Notariuszem D. P. w Kancelarii Notarialnej w S. w formie aktu notarialnego
repertorium A nr (...)zawarli przedwstepna umowe sprzedazy, zmieniong aktem notarialnym z dnia 28 pazdziernika
2011 1. repertorium A nr (...), nastepnie zmieniong aktem notarialnym z dnia 21 grudnia 2011 r. repertorium A nr
(...), zgodnie z ktora powdd zobowiazat sie sprzedac na rzecz pozwanej lub osoby przez nia wskazanej, po dokonanym
podziale geodezyjnym dzialki gruntu nr (...), niezabudowang dzialke gruntu o powierzchni okolo 0,4000 ha albo
udzial do 69/100 cze$ci nieruchomosci stanowiacej niezabudowana dzialke gruntu nr (...), w przypadku gdy decyzja
o podziale geodezyjnym tej nieruchomosci do dnia zawarcia przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy nie bedzie
ostateczna, za$§ pozwana dzialke gruntu o powierzchni okolo 0,4000 ha albo udziat do 69/100 czeéci nieruchomosci
stanowiacej niezabudowana dzialtke gruntu nr (...) zobowigzala sie kupic. Strony umowy postanowily, iz wskazanie
przez pozwana innej osoby nastapi najpdzniej w dniu zawarcia przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy, co



nastapi w formie aktu notarialnego, a powdd bedzie w pelni respektowal wskazanie nabywcy przez pozwana. Ponadto,
strony zobowiazaly sie zawrzeé przyrzeczona umowe sprzedazy, ktdra bedzie warunkowa umowa sprzedazy z prawem
pierwokupu na rzecz Gminy C., najpdzniej w terminie 30 dni od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca projektu
budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe pawilonu handlowego na dzialce gruntu o powierzchni okoto 0,4000
ha stanie sie ostateczna, jednak nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2011 r., a umowe przeniesienia zawarta w wykonaniu
przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy najpdzniej do dnia 28 lutego 2012 r. Strony nadto postanowily, ze
jezeli przedmiotem przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy bedzie udzial w niezabudowanej nieruchomoéci
stanowiacej dziatke gruntu nr (...) o obszarze 0,5800 ha, w dniu umowy przeniesienia, o ile Gmina C. nie skorzysta
z prawa pierwokupu, ustalg sposdb korzystania ze wspoélnej dzialku gruntu nr (...) w ten sposob, ze powdd lub jego
nastepcy prawni na zasadzie wylaczno$ci bedzie korzystaé z czeSci dzialtku gruntu nr (...) o powierzchni okoto 0,1800
ha, a pozwana lub jej nastepcy prawni na zasadzie wylaczno$ci bedzie korzystaé z czeSci dziatki gruntu nr (...) o
powierzchni okolo 0,400 ha.

Bezsporne a ponadto:

wypis z aktu notarialnego z dnia 27.05.2011 r. repertorium A nr (...)k. 8-14,
wypis aktu notarialnego z dnia 28.10.2011 r, repertorium A nr (...)k. 15-17,
wypis aktu notarialnego z dnia 21.12.2011 r, repertorium A nr (...)k.18-22.

W § 8 aktu notarialnego z dnia 27 maja 2011 r. repertorium A nr (...)G. K. oSwiadczyl, iz z jego inicjatywy trwa
procedura uzyskania zgody na dodatkowy zjazd z dzialki gruntu nr (...) do drogi wojewddzkiej, ktory to zjazd bedzie
objety dodatkowym porozumieniem zawartym przez strony.

Bezsporne a ponadto:
wypis z aktu notarialnego z dnia 27.05.2011 r. repertorium A nr 2187/2011 k. 8-14.

Zgodnie z postanowieniem zawartym w § 8 aktu notarialnego repertorium nr A (...) z dnia 27 maja 2011 r. G. K. i M.
B. w dniu 27 maja 2011 r. zawarli porozumienie, w ktorym o$wiadczyli, ze G. K. zlecil wykonanie projektu zmiany w
planie zagospodarowania przestrzennego Gminy C., obreb O., w celu uzyskania zgody na lokalizacje zjazdu z drogi
wojewodzkiej na dzialke nr (...), a pozwana zobowiazala sie do zwrotu udokumentowanych kosztéw uzyskania zgody
na lokalizacje wyzej wymienionego wjazdu w terminie do dnia 31 pazdziernika 2011 r.

Bezsporne a ponadto:
porozumienie z dnia 27.05.2011 r. k. 59.

Porozumienie z 27 maja 2011 r. zostalo sporzadzone przy Notariuszu przy okazji sporzadzenia aktu notarialnego
repertorium nr A (...). Powdd chcial, aby porozumienie takie zostalo zawarte w treéci aktu notarialnego i dodane do
ceny sprzedazy, jednakze Notariusz uznala, ze powstanie za bardzo zawily akt i zaproponowala, zeby strony miedzy
soba zawaly oddzielnie porozumienia. Pozwana wyrazila na to zgode i zapewnila, ze zwroci wszystkie koszty zwigzane
z wjazdem.

Dowéd:

przestuchanie powoda k. 139v-140.

Tre$¢ porozumienia z 27 maja 2011 r. spisywala pozwana.
Dowéd:

przestuchanie pozwanej k. 140-141.



M. B. czynno$ci zwigzane z zawarciem tej umowy i porozumienia z 27 maja 2011 r. wykonywala w ramach prowadzonej
przez nia dzialalnoéci gospodarczej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Ojciec pozwanej, ktory
pomagal jej w prowadzeniu dzialalno$ci, weze$niej kontaktowal sie z powodem i poéredniczyt w rozmowach pomiedzy
pozwang a powodem. Gdy M. B. z ojcem znalezli dzialke powoda, na ktérej mogt powsta¢ sklep (...), pozwana
poszukiwala klienta, ktory bedzie prowadzil tam dzialalno$é w formie sklepu (...). Na poczatku nie wiedziala, kto
ostatecznie kupi te nieruchomo$¢. Zakladala zatem, iz nieruchomos$§é wpierw kupi ona sama z zamiarem dalszej
odsprzedazy ostatecznemu klientowi, co bylo czesta praktyka w posrednictwie w sprzedazy nieruchomoéci. Dopiero w
miedzyczasie na te dziatke znalazla kupca. Warunkiem nabycia dzialki od powoda byta usytuowanie odpowiedniego
wjazdu na dzialke z drogi wojewodzkiej, co bylo niezbedne, aby wybudowaé¢ tam sklep (...). Gdyby nie zostala
zapewniona mozliwo$¢ odpowiedniego usytuowania wjazdu na te dzialke, pozwana tej nieruchomosci by nie nabyla.
M. B., zanim przystapila do podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
repertorium nr A (...), wiedziala, iz powdd zlecit juz wykonanie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego.

Dowéd:
przestuchanie pozwanej k. 140-141.

Czynno$ci zmierzajace do zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego przeprowadzone w celu uzyskania
zgody na lokalizacje zjazdu z drogi wojewddzkiej na dziatke nr (...), wygenerowaly po stronie powoda nastepujace
koszty: 3 997 50 zl poniesione tytulem sporzadzenia zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy C. za etap I i II wykonania umowy nr (...) z dnia 6 maja 2011 r., ktérag powdd zawarl z architektem A.
K. (potwierdzone fakturg VAT nr (...)); nadto 11 500 50 z} tytulem sporzadzenia zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego Gminy C. za etap I i IT oraz etap III wykonania tej umowy (potwierdzone fakturg
VAT nr (...)); nadto 6 642, 00 zl tytulem sporzadzenia zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy C. za etap IV iV oraz VI wykonania tej umowy (potwierdzone fakturg VAT nr (...)); 958,64 zl tytulem ryczaltu
dla Komisji U.-Architektonicznej (potwierdzone nota ksiegowa nr (...)); 418,20 z} tytulem zamieszczenia ogloszenia
(potwierdzone fakturg VAT nr (...)). Koszty w lacznej wysokoéci 23 516,84 zt w calo$ci pokryl powdd.

Dowéd:

Jaktura VA T nr(...)k. 60,

Jaktura VA T nr (...)k. 61,

Jaktura VA T nr (... )wraz z dowodem wplaty k. 62-63,
nota ksiegowa nr (...) wraz z dowodem wplaty k. 64-65,

lista obecnosci z rozliczeniem finansowym za udzial w posiedzeniu Gminnej Komisji U.-
Architektonicznej z dnia 28.08.2011 r. k. 66,

protokél z dnia 25.08.2011 r. w sprawie zaopiniowania k. 67,

lista obecnosci na posiedzeniu Gminnej Komisji U.-Architektonicznej w dniu 25.08.2011 r. k. 68,
Jaktura VA T nr (...) wraz z dowodem wplaty k. 69-70,

przestuchanie powoda k. 139v-140.

W powyzszej umowie nr (...), ktérg G. K. zawart z architektem A. K. dnia 6 maja 2011 r., powdd zlecit wykonanie
dokumentacji planistycznej polegajacej na wykonaniu projektu zmiany w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy C. obreb O. zatwierdzonym uchwalg XXIV/2014/08 Rady Miejskiej w C. w dniu 24 listopada
2008 r. obejmujacego teren dzialki nr (...) polozonej w obrebie ewidencyjnym O.. W § 4 umowy przewidziano, iz za



wykonanie przedmiotu umowy A. K. otrzyma wynagrodzenie zgodnie z ofertg stanowiacg zalacznik nr 1 do umowy
w wysokoSci brutto 22 140 zl.

Dowéd:
umowa nr (...) z 06.05.2011 r. k. 126-129.

Umowe te zawarto w celu sporzadzenia planu, ktéry mial dotyczyé zabudowy ustugowej w O. ze zjazdem z drogi
wojewddzkiej. Architekt A. K. realizujac te umowe wykonala wszystkie czynnos$ci niezbedne do sporzadzenia planu,
ktore wynikaja z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzyskanie zgody na lokalizacje zjazdu z
drogi wojewodzkiej na dziatke powoda jest inng procedurg niz sporzadzenie projektu zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, jednakze zeby uzyskac zgode na lokalizacje zjazdu pow6d musiat dokonaé zmiany
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Obowiazujacy wowczas plan dopuszczal tylko zjazd z drogi
gminnej z boku.

Dowaéd:
zeznania $wiadka A. K. k. 138-139v.

Aby uzyska¢ zgode na lokalizacje zjazdu nalezalo dokonaé¢ zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w ten sposob, by najpierw wykonaé opracowanie ekofizjograficzne dla tego terenu, a po podjeciu
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu dokona¢ ogloszenia w prasie, na tablicach ogloszeniowych i
zawiadomi¢ wszystkie instytucje zwigzane z opiniowaniem i uzgadnianiem planu, nastepnie zebraé¢ wnioski od
instytucji i organow i 0osdb ktore przeczytaly to ogloszenie i mogly wnieé¢ swdj wniosek. Kolejno winna byla nastapié¢
analiza tych wnioskow i przygotowanie projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko i oba te
dokumenty (projekt i prognoza) winny byly zostaé zaopiniowane przez organy i instytucje wskazane w ustawie, m.in.
przez (...) Zarzad Drog Wojewodzkich. Po opiniowaniu powinien byl nastgpi¢ etap wylozenia do publicznego wgladu
tego projektu planu i prognozy oddzialywania na §rodowisko, w czasie ktorego winna sie odby¢ dyskusja publiczna.
Po wylozeniu przez dwa tygodnie mozna wnie$¢ uwagi do tego planu. Nastepnie projekt winien by¢ skierowany do
uchwalenia przez Rade Gminy, a nastepnie przekazany do Wojewody w celu sprawdzenia zgodno$ci przeprowadzone;j
procedury z prawem, nastepnie winna nastapié¢ publikacja w Dzienniku Urzedowym. Te wszystkie czynnoéci byly
niezbedne do tego, aby uzyska¢ zgode na lokalizacje wjazdu w miejscu, ktoére architekt A. K. na polecenie powoda
wskazala w planie.

Dowod:
zeznania swiadka A. K. k. 138-139v.

Koszty, ktorych dotyczyla wskazana wyzej nota ksiegowa nr (...), byly zwiazane z dzialaniem komisji architektoniczno
- urbanistycznej, ktéra opiniuje zmiany planu zagospodarowania przestrzennego w Gminie C., a jej dzialanie bylo
niezbedne do tego, aby mdc uzyskaé zmiane w planie zagospodarowania przestrzennego.

Dowaéd:
zeznania $wiadka A. K. k. 138-139v.

Wymieniona wezeéniej faktura VAT nr (...) dotyczyla kosztow ogloszenia w prasie, ktore sa dokonywane na poczatek
albo koniec etapéw zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego.

Dowéd:

zeznania swiadka A. K. k. 138-139v.



Architekt nie mogla sporzadzi¢ zmiany planu dla samego zjazdu z drogi wojewddzkiej, musiata uzyskac¢ zmiane planu
dla calej dzialki. Gdyby w podjetych przez A. K. czynno$ciach chodzilo wylacznie o dokonanie zmiany usytuowania
wjazdu na teren dzialki, to i tak by nastgpila zmiana definicji poje¢ uzywanych w planie zagospodarowania
przestrzennego, architekt ustalala by rowniez te same parametry zabudowy, gdyby chodzilo o sam wjazd. Gdyby
prace dotyczylyby wylacznie zmiany w zakresie wjazdu na nieruchomo$c, to i tak architekt musiataby przeanalizowac
zagospodarowanie tego terenu uwzgledniajac zjazd. To i tak by sie wigzalo z kosztami, jakie zostaly przewidziane w
umowie, bowiem przy projektowaniu wjazdu architekt musialaby przeanalizowaé¢ zagospodarowanie calo$ci terenu,
wskazujac na wewnetrzng komunikacje, lokalizacje zabudowy razem z propozycja podziatu na dziatki.

Dowéd:
zeznania $wiadka A. K. k. 138-139v.

W dniu 21 grudnia 2011 r. przed Notariuszem D. P. w Kancelarii Notarialnej w S. G. K. zawarl w formie
aktu notarialnego repertorium A nr(...)warunkowa umowe sprzedazy udzialu do 69/100 cze$ci w nieruchomosci
stanowigcej niezabudowang dzialke gruntu nr (...) z K. B. i R. B., tj. osobami wskazanymi przez pozwana, a takze w
formie aktu notarialnego repertorium A nr (...)zawarl z nimi przedwstepng umowy zniesienia wspdtwlasnoéci oraz
sprzedazy udzialu do 69/100 czeSci w nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dzialke gruntu nr (...). W dniu 4
stycznia 2012 r. W formie aktu notarialnego repertorium A (...) G. K. oraz K. B. i R. B. zawarli umowe przeniesienia
wlasno$ci, za$§ w formie aktu notarialnego repertorium A (...)— umowe zniesienia wspdtwlasnosci.

Bezsporne a ponadto:

wypis z aktu notarialnego z dnia 21.12.2011 r. repertorium A (...)k. 23-31,
wypis z aktu notarialnego z dnia 21.12.2011 r. repertorium A (...)k. 32-39
wypis z aktu notarialnego z dnia 4.01.2012 r. repertorium A (...)k. 40-47,
wypis z aktu notarialnego z dnia 4.01.2012 r. repertorium A (...)k. 48-58.

K. B. i R. B,, ktorzy ostatecznie nabyli te nieruchomosé¢ od powoda, zostali wskazani mu przez pozwana. Pozwana
z nabywcami nieruchomosci zawarla umowe o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami i z tego tytulu pobrala
prowizje. W umowie o poérednictwo nieruchomos$ciami zawartej przez M. B. z R. B. i K. B., kt6rzy ostatecznie nabyli
przedmiotowa nieruchomos$é od powoda, pozwana nie zastrzegla zadnego zobowigzania dotyczacego zaplaty na jej
rzecz czy tez na rzez G. K. kosztow zwiazanych z lokalizacja wjazdu na ww. nieruchomos$é. Ostatecznie sklep (...)
powstal na sprzedanej przez powoda nieruchomosci

Dowod:
przestuchanie pozwanej k. 140-141.

Pismem z dnia 26 marca 2012 r. G. K. zwroécil sie do M. B. o zwrot poniesionych kosztow, przedkladajac stosowne
dokumenty. Pozwana nie zwrdcila jak dotad powodowi powyzszych kosztow.

Dowod:
pismo powoda z dnia 26 marca 2012 r. k. 71.

G. K. figuruje obecnie w Centralnej Ewidencji (...) o DzialalnoSci Gospodarczej jako osoba prowadzaca dziatalno$c¢
gospodarcza pod firmg Handel (...) — przemyslowymii Ushugi (...). We wpisie widnieje informacja, iz data rozpoczecia
przez niego wykonywania dzialalnoéci gospodarczej to 1 marca 1999 r. Obecnie jako przewazajacy przedmiot



dzialalnoSci gospodarczej winienie wynajem i zarzadzenie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi
(oznaczone symbolem (...)), a inne symbole tej dzialalnosci to (...)

Bezsporne a ponadto:
wydruk z (...) dotyczagcy powoda k. 117.

W rejestrze transakcji przeprowadzonych w ramach dziatalno$ci gospodarczej powoda prowadzonej pod firma
Handel (...) i Uslugi (...) za okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. brak pozycji, ktére wiagzalyby sie z niniejsza
sprawa.

Bezsporne a ponadto:
rejestr transakcji k. 130-136.

Nabycie przez G. K. ww. dzialki nie mialo zwiazku z jego dzialalnoécia gospodarcza. Nabyl ja na przetargu
przeprowadzonym przez Urzad Miejski w C., a jego 6wczesna dzialalno$é polegala na sprzedazy artykulow spozywezo
- przemystowych. Wpis w ewidencji dzialalno$ci gospodarczej dotyczacy wynajmu i zarzadzania nieruchomo$ciami
pojawil sie pdzniej niz nabycie tej nieruchomosci. Po podziale nabytej dzialki, co sie wigzalo z opisanymi na wstepie
czynno$ciami dotyczacymi sprzedazy i zniesienia wspotwlasnosci, powod wybudowal lokal ustugowy na drugiej czesci
nieruchomosci, ktéra sobie pozostawil. Ta cze$¢ dzialki posiadala wlasny wjazd z drogi gminnej, ktéry juz istnial przed
przystapieniem do rozmoéw z pozwana. Zjazd, ktorego dotyczy sprawa, mial stuzyé wylacznie dzialce, na ktorej powstat
sklep (...).

Dowéd:

przestuchanie powoda k. 139v-140.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad uznal powo6dztwo w caloéci za uzasadnione.

Podstawa prawna uwzglednionego przez Sad roszczenia powoda bylo porozumienie zawarte przez strony zawarly w
dniu 27 maja 2011 r., w ktérym pozwana zobowigzala sie do zwrotu powodowi udokumentowanych kosztow uzyskania
zgody na lokalizacje zjazdu na teren dzialki nr (...) polozonej w O. w terminie do dnia 31 pazdziernika 2011 r.

Zgodnie z art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. W
my$l art. 354 § 1 k.c. dluznik powinien wykonac¢ takie zobowigzanie zgodnie z jego trescia i w sposob odpowiadajacy
jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone
zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom. W taki sam sposéb powinien wspoldziala¢ przy wykonaniu
zobowigzania wierzyciel.

Sad uznal, iz tre$¢ porozumienia zawartego przez strony w dniu 27 maja 2011 r. nie wykraczala poza zasady swobody

uméw wyrazone w art. 353" k.c. Jego tres¢ ani cel nie sprzeciwialy sie bowiem naturze stosunku cywilnoprawnego,
ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego, zatem rodzilo ono dla stron skutki cywilnoprawne okre$lone zaréwno
W samym porozumieniu, jak rowniez w art. 354 § 1 k.c.

Fakt, iz strony zawarly porozumienie o takiej a nie innej tresci byl bezsporny. Réwniez szereg innych okolicznosci,
ktoére towarzyszyly i poprzedzaly zawarcie powyzszego porozumienia, zostal w zblizony sposéb przedstawiony przez
strony. W szczegblnoSci pozwana potwierdzila, iz nawigzanie przez nig z powodem stosunku cywilnoprawnego
nastapilo w zwiazku z tym, iz jako osoba zajmujgca sie po$rednictwem w obrocie nieruchomos$ciami znalazla dziatke



nalezaca do powoda, na ktérej mogl powstaé sklep (...), a nastepnie zamierzala te dzialke sprzedaé klientowi, ktory
taki sklep na tej dzialce zamierzalby prowadzi¢. Tak tez sie stalo, a sklep (...) faktycznie tam powstal.

C.zawarcia porozumienia z 27 maja 2011 r. rowniez jawila sie jako oczywista, bowiem obie strony zgodnie wskazywaly,
iz warunkiem zawarcia finalnej umowy sprzedazy bylo zapewnienie odpowiedniej lokalizacji wjazdu na teren
nieruchomoéci, gdyz tylko wowczas na przedmiotowej dziatce mogl powstaé sklep (...). Aczkolwiek z tre$ci pozwu
nie wynika, by powod — jak to utrzymywala to pozwana — wywodzil swoje roszczenie wprost z treéci § 8 aktu
notarialnego z dnia 27 maja 2011 r. repertorium A nr (...), tj. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci (gdyz w
istocie zrodlem zobowigzania pozwanej bylo samo porozumienie z 27 maja 2011 r., ktére zostalo zawarte oddzielnie),
to zdaniem Sgdu w umowie tej zawartej w formie aktu notarialnego, jak rowniez w okoliczno$ciach lezacych u
podstaw tej przedwstepnej umowy sprzedazy, nalezy upatrywaé przyczyny powstania zobowigzania pozwanej do
zwrotu kosztoéw uzyskania zgody na lokalizacje wjazdu na teren dzialki. Powyzsza causa zostala zrealizowana, bowiem
powdd uzyskal zgode na lokalizacje wjazdu w odpowiednim miejscu, a pozwana dzieki temu mogla doprowadzi¢ do
sprzedazy nieruchomo$ci samodzielnie wybranemu nabywcy, ktérymi okazali sie K. i R. B., postapila zatem w spos6b
przewidziany w § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy z 27 maja 2011 T.

Z tre§ci porozumienia z 27 maja 2011 r. wprost wynika, iz pozwana zobowiazala sie do zwrotu powodowi
udokumentowanych kosztow uzyskania zgody na lokalizacje wjazdu.

Wedle zarzutéow pozwanej koszty te mialy dotyczy¢ wylacznie uzyskania zgody na wjazd, nie obejmowaly za$
doprowadzenia do zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, co zdaniem pozwanej jest
procesem obejmujacym duzo szerszy zakres niz uzyskanie zgody na zjazd, a co za rym idzie, rowniez bardziej
kosztownym.

Analizujac porozumienie z 27 maja 2011 r. dostrzec nalezalo pewna niejasnoéé¢ zapiséw, gdyz w poczatkowej czesci
porozumienia mowa o tym, ze powod zlecil wykonanie projektu zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy C. w celu uzyskania zgody na lokalizacje zjazdu z drogi wojewddzkiej na dzialke nr (...), pozwana za$
zobowigzala sie do zwrotu udokumentowanych kosztow uzyskania zgody na lokalizacje wyzej wymienionego wjazdu.
Brak wprost odniesienia do kosztow dokonania zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 65 § 11 2 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktdrych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, w umowach za$ nalezy raczej badaé,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Ustalajac zakres zobowigzania pozwanej, a co sie z tym wigze znaczenie sformutowania, iz pozwana zobowigzala
sie do zwrotu udokumentowanych kosztow uzyskania zgody na lokalizacje wjazdu, Sad winien byl wziaé¢ pod uwage
caloksztalt okolicznosci, ktore towarzyszyly zawarciu porozumienia. Te za$ zasadniczo pozostawaly niesporne.

Bezspornym bylo, iz jednym z gléwnych warunkéw tego, ze pomiedzy stronami moglo dojs¢ do sfinalizowania
transakeji dotyczacych zbycia nieruchomos$ci, bylo zapewnienie odpowiedniej lokalizacji wjazdu na teren dzialki,
gdyz byl to wymog stawiany przez sie¢ (...). Pozwana nie zakwestionowata jednoznacznie twierdzen powoda, wedlug
ktorych rozmowy na temat nabycia nieruchomos$ci od powoda w celu wybudowania tam sklepu (...) trwaly jeszcze
zanim powdd zlecil doprowadzenie do zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez
ze wymog zapewnienia odpowiedniej lokalizacji zjazdu byl poruszany w trakcie wstepnych rozméw z powodem. Brak
bylo przestanek wzbudzajacych watpliwosé w wiarygodno$é relacji powoda, iz zapewnienie odpowiedniego wjazdu na
teren sprzedanej dzialki bylo podyktowane wylacznie wymogiem stawianym przez pozwana, powod bowiem nie mial
wlasnego interesu w zapewnieniu zmiany tej lokalizacji, innego jak tylko che¢ sprzedazy nieruchomosci pozwane;j.

Sad przeprowadzil w niniejszej sprawie dowdd z przestuchania swiadka A. K., tj. architekta, ktéry bral udzial w
czynnosciach, o jakich byla mowa w powyzszym porozumieniu z 27 maja 2011 r., zmierzajacych do dokonania zmiany
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Sad w pehli dal wiare tym zeznaniom, bowiem nie widzial
zadnych podstaw do uznania ich niewiarygodnoéci. Swiadek potwierdzila, iz zeby uzyskaé zgode na lokalizacje wjazdu



na przedmiotowa dzialke w zakladanym miejscu z drogi wojewddzkiej pow6d musiat dokona¢ zmiany w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, gdyz obowigzujacy woéwczas plan dopuszczal tylko zjazd z drogi gminne;j.
Zeznania $wiadka potwierdzaja rowniez w pelni stanowisko powoda, iz wszystkie koszty wskazane w pozwie, ktore
powdd ponidst byly zwiazane ze zmiana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego niezbedna, aby
uzyskac¢ zgode na lokalizacje wjazdu na nieruchomos$é w zakladanym miejscu.

Aczkolwiek z wypowiedzi $wiadka wynika, iz uzyskanie zgody na lokalizacje zjazdu z drogi wojewddzkiej na
dzialke powoda jest inng procedura niz sporzadzenie projektu zmiany w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, to samo dokonanie zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego byto do tego
niezbedne.

Taka interpretacja treéci porozumienia z 27 maja 2011 r., ktéra zakladalaby, ze zobowigzaniem pozwanej objete
bylyby wylacznie koszty uzyskania zgody na lokalizacje wjazdu, nie za$ koszty dokonania zmiany miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktore bylyby niezbedne do uzyskania takiej zgody, pozostawalaby w oderwaniu
od okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu porozumienia i z cala pewno$cia odbiegaloby od celu porozumienia, ktory
przy$wiecal zawarciu go przez powoda. Nie zapewnialaby mu bowiem odpowiedniej ochrony jego intereséw. Zdaniem
Sadu interpretacja taka godzilaby w zasady przewidziane w art. 65 § 11 2 k.c.

Jezeli pozwana w istocie w powyzszym porozumieniu chcialaby zobowiaza¢ sie do pokrycia tylko kosztow uzyskania
samej zgody na wjazd, to, jako osoba profesjonalnie zajmujaca sie po$rednictwem w obrocie nieruchomosciami,
powinna byla zadbaé o to, aby tak zredagowac tre§¢ porozumienia z 27 maja 2011 r., by wyraznie wskaza¢, ze
nie zobowiazuje sie zwroci¢ kosztow zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego, a te ma we wlasnym
zakresie pokry¢ powod, lecz jej zobowigzanie wylacznie obejmuje koszty uzyskania samej zgody na wjazd. Mogla
to uczynié, odpowiednio redagujac tres¢ dokumentu, ktory zreszta samodzielnie spisywala. Skoro tego nie uczynila,
jej stanowisko przedstawiane w niniejszej sprawie, iz umowe nalezy rozumie¢ w sposob, ze zobowigzanie dotyczylto
wylacznie kosztoéw uzyskania zgody na wjazd na nieruchomo$¢ z drogi wojewddzkiej, a nie kosztow zmiany w planie
zagospodarowania przestrzennego, ktore byly niezbedne dla uzyskania zgody, jest golostowne i nie znajduje oparcia
w pozostalych okoliczno$ciach towarzyszacych zawarciu porozumienia.

Przystepujac do umowy przedwstepnej, z czym sie wiagzalo zawarcie ww. porozumienia, pozwana miala mozliwo$c
zapozna¢ sie w zasadniczej czeSci z tym, w jakiej wysoko$ci koszty beda sie wigzaly ze zmiang w planie
zagospodarowania przestrzennego, niezbedna dla uzyskania zgody na odpowiednia lokalizacje wjazdu, bowiem
umowe z architekt A. K. powo6d podpisal wezesniej, a w tej to umowie zostala wprost przewidziana zasadnicza cze$é
kosztow, ktore zostaly ostatecznie poniesione w tym celu przez powoda.

Zdaniem Sadu zarzut pozwanej naruszenia przez powoda zasad wspolzycia spolecznego nie okazal sie uzasadniony.
Podkresli¢ nalezy, iz nie polegaja na prawdzie twierdzenia podniesione w sprzeciwie od nakazu zaptaty, ktérymi
motywowano 6w zarzut, ze powod sam nie wywiazal sie z postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy. Przedmiotem
zobowigzania powoda wedlug treSci § 3 przedwstepnej umowy byla sprzedaz nieruchomoéci lub udzialu w
nieruchomos$ci na rzecz pozwanej lub osoby przez nig wskazanej. Tak tez sie stalo, bowiem powod zawart ostatecznie
umowe sprzedazy z osobami wskazanymi przez pozwana, z ktérymi miala zawarta umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami.

Podkreslié rowniez trzeba, iz pozwana, dzieki dzialaniom podjetym przez powoda, podlegajacym na dokonaniu zmiany
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i uzyskaniu zgody na wjazd na dzialke z drogi wojewd6dzkiej,
odniosla zysk, bowiem otrzymala od swoich klientéw prowizje zwigzana z poSrednictwem w nabyciu nieruchomo$ci.

Brak podstaw, aby stwierdzi¢, iz powdd nie wykonal w jakiej$ czeSci zobowigzania przyjetego na siebie umowa
przedwstepna, jak rowniez by z innych wzgled6w postepowal niewlasciwie, a co za tym idzie by powddztwo naruszato
zasady wspolzycia spolecznego.



Nie sposob réwniez uznaé, co utrzymywala pozwana, iz w zwigzku z zawarciem finalnej umowy sprzedazy nie z
pozwana, lecz ze wskazanymi przez nia klientami, to na tych klientow przeszedt obowiazek wynikajacy z zawartego
przez nig porozumienia z 27 maja 2011 .

Zauwazy¢ trzeba, iz powyzsze stanowisko pozwana wywodzila z treSci aktu notarialnego sporzadzonego w przedmiocie
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, tam za$ postanowiono, ze wskazanie przez strone kupujaca innej
osoby nastapi najpdzniej w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, a powdd o$wiadczyl, ze bedzie w pelni respektowac
wskazanie nowego nabywcy pod warunkiem, ze osoba trzecia wstapi we wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z
umowy.

Roszczenie, ktérego powod dochodzil w niniejszej sprawie, nie wynikalo z przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w
tym akcie notarialnym, w ktérym zamieszczono 6w zapis, lecz z oddzielnego porozumienia. Skoro pozwana zakladala
wpierw, ze samodzielnie nabedzie od powiada te nieruchomo$¢ w celu dalszej odsprzedazy, a co za tym idzie, ze
bedzie obowigzana mu zwroéci¢ koszty zmiany lokalizacji wjazdu na nieruchomoé¢, w chwili gdy zdecydowala sie
wskaza¢ w swe miejsce klientéw, powinna zapewnic, by jej zobowigzanie w zakresie zwrotu tych kosztéw zostalo
przeniesione na klientéw. Tego bezsprzecznie nie uczynila. Sam fakt, iz finalnie to nie ona nabyla te nieruchomosé,
nie spowodowal wygasniecia zobowiazania okreslonego w powyzszym porozumieniu z 27 maja 2011 r. Gdyby nie
powyzsze porozumienie powdd nie mialby innej podstawy, by otrzymaé rekompensate poniesionych kosztoéw, nie
mogltby bowiem domagac sie ich zwrotu bezposrednio od klientéw pozwane;.

Ostatecznie nalezy wskazac, iz niezasadny okazal sie rowniez podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia.

Zgodnie z art. 118 k.c. jezeli przepis szczegoblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesieé, a dla
roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej — trzy lata.

W niniejszej sprawie brak jest dowodéw §wiadczacych o tym, by roszczenie, ktérego powod dochodzit w niniejszej
sprawie, byto zwigzane z prowadzeniem przez niego dzialalnosci gospodarczej. Pozwana w sprzeciwie od nakazu
zaplaty powolala sie na fakt, iz to ona, zawierajac umowe, dzialala w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci
gospodarczej, co pozostaje bez zwigzku z kwalifikacja roszczenia powoda (o niej bowiem musialby decydowaé
zwiazek z roszczenia z rodzajem dzialalnosci powoda a nie pozwanej). Bezspornym bylo, iz w okresie w ktorym
doszlo do zawarcia porozumienia z 277 maja 2011 r., powdd prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza, jednakze nie sposob
stwierdzi¢, iz jej przedmiot obejmowal sprzedaz nieruchomosci (z firmy, pod ktéra dzialal powdd, wynikalo, iz
byla to dzialalno$¢ w zakresie handlu artykulami spozywczo - przemyslowymi, z czym koresponduje przedlozony
przez powoda rejestr transakeji wykonanych w 2011 r.). Brak jest podstaw do uznania, ze nie polegaja na prawdzie
twierdzenia powoda zloZone podczas jego przeshuchania, iz obecnie ujawniony tam przedmiot dziatalnosci (wynajem i
zarzadzenie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi), zostal wpisany do ewidencji dopiero po zawarciu ww.
porozumienia.

W $wietle powyzszego termin przedawnienia roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie wynosil 10 lat, a nie 3 jak
wskazywata pozwana.

Gdyby nawet zaja¢ odmienne stanowisko, wskazaé trzeba, iz trzy lata, ktore wedlug pozwanej wystarczylty do
przedawnienia tego roszczenia, nie uplynely poczawszy od chwili, gdy bieg przedawnienia sie rozpoczal, do chwili
zlozenia pozwu w niniejszej sprawie, ktora to czynnoé¢ przerwala ten bieg.

Stosownie do art. 120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne.
Jezeli wymagalno$c roszczenia zalezy od podjecia okre$lonej czynnosci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna
sie od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynno$é w najwczesniej mozliwym
terminie. W my$l za$ art. 123 § 1 pkt 1) k.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynnoéé przed sadem lub
innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem



polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia, za co niewatpliwie nalezy uznaé zlozenie pozwu.

Pozew zostal zlozony w dniu 30 pazdziernika 2014 r., wynika to bowiem z pieczeci na kopercie, w ktorej go nadestano.
Termin wymagalnoéci roszczen powoda strony okreslily wprost w porozumieniu z 27 maja 2011 r. na 31 pazdziernika
2011 r. Termin trzech lat liczony od tej daty uplynalby zatem dopiero po dniu 31 pazdziernika 2014 r., roszczenia
powoda uleglyby przedawnieniu dopiero 1 listopada 2014 r.

Dzien 31 pazdziernika 2011 r. byl najwcze$niejszym terminem wymagalno$ci roszezen powoda, od ktérego nalezaloby
liczy¢ termin przedawnienia. Sad zwr6cit uwage, iz cze$é z roszczen dochodzonych w niniejszej sprawie, niezaleznie od
powyzszego terminu, nie mogla sta¢ sie wowczas wymagalna, bowiem czes¢ z kosztéw wskazanych w pozwie, ktérych
zwrotu powod domagat sie od pozwanej, ponidst juz po dniu 31 pazdziernika 2011 r. Bylo tak z kosztami okre$lonymi z
fakturze VAT nr (...) w wysoko$ci 6 642 zl, ktére ponidst w dniu 19 grudnia 2011 r. Moment wymagalnoSci, a co za tym
idzie poczatek biegu terminu przedawnienia, w przypadku tej czeSci roszczenia, uleglby zatem przesunieciu na dzien
19 grudnia 2011 r., tak wiec w tej czeSci powodztwo ulegloby przedawnieniu dopiero w dniu 19 grudnia 2014 r. (co
zreszta wskazywala pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty) — gdyby nie wezeSniejsze zlozenie pozwu, co nastapito
w dniu 30 pazdziernika 2014 r.

Podkres$li¢ w tym miejscu trzeba, iz pozew w niniejszej sprawie zostal co prawda zwrdécony zarzadzeniem z dnia 23

grudnia 2014 r. na podstawie art. 130 § 1 k.p.c., jednakze pelnomocnik powoda w terminie, o ktérym mowa w art. 130>
§ 2 k.p.c. uiScil brakujaca oplate sadowa od pozwu we wlasciwej wysokoSci, stosownie zas do ww. przepisu nalezalo
przyjacé, iz pozew wywolal wszelkie skutki od daty jego pierwotnego wniesienia.

Kierujac sie ogolem powyzszych okoliczno$ci Sad w punkcie I sentencji wyroku uwzglednil w calo$ci dochodzone przez
powoda roszczenie gtowne.

Zadanie zasadzenia odsetek za opdznienie w spelnieniu tego $wiadczenia Sad uwzglednil w oparciu o art. 481 § 1
i 2 k.c. Wedlug tych przepisow jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést Zadnej szkody i chociazby opéZnienie byto nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opo6znienie nie byla z gory
oznaczona, nalez sie odsetki ustawowe.

W myél art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoSci zobowiazania,
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

W porozumieniu z 27 maja 2011 r., ktore stanowilo Zrédto zobowiazania pozwanej, strony okreslily termin spelnienia
$wiadczenia na dzien 31 pazdziernika 2011 r. Termin ten w stosunku do czeSci §wiadczenia obejmujgcego kwote 6 642
z} okreslong w fakturze VAT nr (...) z przyczyn opisanych wcze$niej nie mogl rozpoczacé sie przed 19 grudniem 2011r.,
przy czym zwrécic nalezy uwage, iz pismem z dnia 26 marca 2012 r. powod wezwal pozwang do zaplaty $wiadczenia
okre§lonego w pozwie. Pozwana nie kwestionowala tego, by otrzymala powyzsze pismo, jak rowniez tego, ze dotarlo
do niej przed 1 kwietnia 2012 r., a od tego dopiero dnia pow6d dochodzil w pozwie odsetek. Pozwana w ogole nie
zakwestionowala pozwu w tym zakresie. Sad zatem uznal za zasadne w caloSci roszczenie powoda dotyczace zaplaty
odsetek za opdZnienie w spelnieniu ww. §wiadczenia glownego.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie II sentencji wyroku Sad wydal na podstawie art. 98 § 11 3
k.p.c. Skoro pozwana w calo$ci przegrala proces, byla obowiazana zwro6ci¢ powodowi wszystkie poniesione przez niego
koszty procesu, na ktore zlozyla sie oplata sadowa od pozwu nalezna i uiszczona w kwocie 1 176 zl, oraz wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika, ktore Sad przyjal w stawce minimalnej wynikajacej z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu tj. 2 400 zk.

SSR Szymon Pilitowski



Sygn. akt I C 380/15

Zarzadzenia:

1. odnotowaé w kontrolce uzasadnien,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda oraz pelnomocnikowi pozwane;.
G., dnia 26 listopada 2015 .

SSR Szymon Pilitowski



