Sygn. akt VI ACa 1411/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrzesnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Stefanska

Sedziowie: SA Malgorzata Borkowska

SO del. Anna Wrembel - Wozniak (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 wrzesnia 2015 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. O. (1)

przeciwko (...) S.A. w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 24 czerwca 2014 r.

sygn. akt III C 1395/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) S.A. w Z. narzecz T. O. (1) kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1411/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 wrze$nia 2012 r., wniesionym w dniu 10 pazdziernika 2012r., powdd T. O. (1) wni6st o zasadzenie od
pozwanej (...) S.A. w Z. kwoty 137.885,67 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty.

Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 24 czerwca 2014r. w punkcie pierwszym zasadzil od pozwanej (...) S.A. w Z. na rzecz
powoda T. O. (1) kwote 137.885,67 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty oraz w
punkcie drugim zasadzil od pozwanej (...) S.A. w Z. na rzecz powoda T. O. (1) kwote 10.512 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze T. O. (1) i (...) laczylo 10 uméw nazwanych ,umowami przedwstepnymi sprzedazy" z 28
sierpnia 2006 r., 31 sierpnia 2006 1., 12 wrzes$nia 2006 r., 12 wrze$nia 2006 r., 12 wrze$nia 2006 r., 12 wrzeSnia 2006



r., 27 wrze$nia 2006 r., 13 pazdziernika 2006 r., 16 pazdziernika 2006 r., 20 pazdziernika 2006 r. Na ich podstawie
pozwana zobowigzala sie do wybudowania i sprzedazy powodowi 10 lokali, ktére mialy by¢ polozone w W. przy ul. (...)
oraz do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i przeniesienia tych praw na rzecz nabywcy. T. O. zobowigzal sie naby¢
nieruchomoéci lokalowe za ustalone umownie ceny. Aneksami do uméw powdd zobowiazat sie réwniez do nabycia
miejsc parkingowych naziemnych lub pod budynkiem. Wszystkie umowy zostaly opracowane przez pozwang wedlug
tego samego wzorca. Zgodnie z ich § 6 pkt 1 mieszkania mialy zostaé wybudowane i przedstawione kupujacemu w
terminie 18 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy, ktora miala rozpoczaé sie w terminie 14 dni od nabycia wlasnoSci
nieruchomosci i uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe. Ponadto w § 6a umoéw wskazano, ze sprzedajacy
przewiduje, iz nabedzie wlasno$¢ nieruchomosci i uzyska prawomocne pozwolenie na budowe etapu I inwestycji w
terminie do 31.07.2007 r. W § 9 pkt 1 umoéw strony zastrzegly mozliwos¢ odstapienia od umowy, z rozliczeniem i
zwrotem dotychczasowych $§wiadczen w ciagu 3 miesiecy od daty zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu.

Jednocze$nie postanowiono, ze strona, z ktorej winy doszlo do odstapienia, obciazona zostanie na rzecz strony
przeciwnej z tytulu niewykonania zobowigzania kwotg stanowigca warto$¢ 5% lacznej ceny brutto przedmiotu umowy.

W kwietniu 2008 r. strony zawarly kolejne aneksy do ww. umoéw, w ktérych miedzy innymi zmieniono postanowienia
§ 6 i 6a tych umow. Zgodnie z nowa treécia tych postanowien, mieszkania mialy zosta¢ wybudowane i przedstawione
kupujacemu w terminie 24 miesiecy od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe (§ 6). Z kolei w
zmienionym § 6a wskazano, ze sprzedajacy przewiduje, iz uzyska prawomocne pozwolenie na budowe w terminie
do dnia 31 maja 2008 r. Na podstawie powolanych anekséw powdd zobowiazal sie rowniez do uiszczenia na rzecz
pozwanej po 200 zl, tytulem oplat manipulacyjnych. Oplaty te mialy zosta¢ uiszczone w dniu podpisania kazdego
aneksu, przy czym mialy one wej$¢ w zycie dopiero po dokonaniu wplaty.

Lacznie powod dokonat wplat na poczet umoéw laczacych strony w kwocie 206.211,21z}

Sad Okregowy ustalil, ze pow6d w okresie, gdy miala by¢ wykonana umowa odwiedzit plac budowy, aby zobaczy¢ na
jakim etapie sa prace. Budowa nie byla zakonczona, trwaly prace, m.in. nie bylo drég dojazdowych, podlaczonego
pradu, wylewek na klatkach schodowych.

W zwiazku z powyzszym powdd skontaktowal sie z pracownikami pozwanej (biura obslugi klienta) w celu ustalenia
daty, w jakiej moze odstapi¢ od umoéw. Nastepnie pismami z dnia 29 kwietnia 2010 r., na podstawie art. 491 § 1 k.c.
wyznaczy! (...) dodatkowy termin do wykonania zobowiazan wynikajacych z laczacych strony uméw, okreslajac go na
7 maja 2010 r. Jednocze$nie zastrzegl, ze w razie bezskutecznego uplywu terminu skorzysta z prawa odstgpienia od
umo6w. Wobec niewybudowania i nieprzedstawienia mu lokali przez pozwang w powyzej okre§lonym dodatkowym
terminie, T. O. pismami z dnia 10 maja 2010 r. zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od uméw. Jednocze$nie wezwal
pozwang do zwrotu wplaconych kwot oraz zaplaty kar umownych w wysokos$ci 5% lacznej wartosci ceny przedmiotu
kazdej umowy do dnia 10.08.2010 .

Dnia 25 czerwca 2010 r. pozwana spolka, w imieniu ktorej dziatala dyrektor dziatu obshugi klienta A. M. (1), skierowata
do powoda pisma, w ktoérych poinformowala go, ze zarzad sp6lki uznal odstapienie za skuteczne oraz, iz niezwtocznie
zostanie dokonane rozliczenie wplaconych kwot. Do dnia 10 sierpnia 2010 r. powdd nie otrzymal od pozwanej
zadnych nalezno$ci. W zwigzku z tym 11 sierpnia 2010 r. wezwal pozwang do zaplaty wplaconych na poczet uméw
kwot oraz §wiadczen naleznych z tytulu kar umownych. Wezwania ponowil pismami z dnia 23 wrze$nia 2010 r.
Spolka przedstawila powodowi rozliczenie dokonanych wplat i wyliczenie kwot do zwrotu z polowy (pieciu) zawartych
umow w pismach z dnia 03 grudnia 2014 r. Oprécz naleznych do zwrécenia wplat dokonanych na poczet umow, w
rozliczeniach wskazano takze na zwrot ,odstepnego 5%". Kwoty obejmujace zaréwno $wiadczenia wplacone na poczet
umow, jak i rbwnowarto$é kar umownych wyplacono powodowi przelewami. Na podstawie dyspozycji powoda cze$é
podlegajacych do wyplaty mu kwot spotka przelala na rzecz naleznoSci przypadajacych jej od S. K. (1), w ramach
laczacego (...) z ta osoba umowy. Lacznie w ten sposéb zobowiagzanie pozwanej uleglo obnizeniu o kwote 74.479,04 zl.

Pozwana spdltka w pismach z dnia 07 lutego 2014 r. poinformowala powoda o powyzszym dokonaniu na jego zlecenie
zaplaty na rzecz osoby trzeciej, a takze przedstawila mu rozliczenie pozostalych pieciu uméw, w ramach ktoérego uznala



powyzsze spelnienie §wiadczenia za zaspokajajace powoda, wskazujac na pomniejszenie naleznych do zwrotu kwot o
juz wyplacone tytulem ,,odstepnego” sumy z tytulu wezeéniej rozliczonych pieciu zobowigzan.

Ostatecznie pozwana wskazywala powodowi, ze jego oS§wiadczenia o odstgpieniu zostaly potraktowane jako wola
zaniechania kontynuowania umoéw i wobec tego poprzez czynnoéci sprzedawcy — zwrot wplaconych kwot — doszlo
do rozwigzania ich w sposéb dorozumiany. Co do wczeéniejszych o$wiadczen spolki i przedstawianych rozliczen,
wskazano na dokonane przez jej pracownikow pomyiki.

Pozwolenie na budowe osiedla przy ul. (...) w W. pozwana spoétka uzyskala dnia 26 listopada 2007 r. Decyzja z dnia
11 kwietnia 2008 r. Wojewoda (...) umorzyl postepowanie odwolawcze od powolanej decyzji - byla ona ostateczna
w administracyjnym toku instancji. Postepowanie sadowe ze skargi na decyzje z dnia 11 kwietnia 2008 r. zostalo
umorzone postanowieniem Wojewo6dzkiego Sagdu Administracyjnego w W. z 28 sierpnia 2008 .

Oceniajac material dowodowy zgromadzony w sprawie Sad Okregowy wskazal, ze skladane przez strony w trakcie
postepowania dokumenty nie budzily watpliwoéci Sadu i nie byly kwestionowane przez strony i stanowily one
podstawe do poczynienia ustalen w sprawie.

Natomiast odno$nie zeznan $wiadkéw, Sad Okregowy wskazal, iz w przewazajacej czeéci uznal je za wiarygodne, za
wyjatkiem zeznan A. M., w czeSci, w jakiej starala sie przedstawi¢ wykladnie zapisow umownych dotyczacych terminu
oddania lokali.

Sad Okregowy uznal, ze zaréwno zeznania powolanego $wiadka, jak i przedstawiciela pozwanej spolki co do
sposobu rozumienia zapiséw dotyczacych terminu oddania lokali nie odzwierciedlaly tego, jak zgodnie odczytywaly
je strony zawierajace umowy, w dacie ich podpisania. W ocenie Sadu zeznania te stanowily cze$¢ taktyki procesowej,
majacej doprowadzi¢ do wykazania zasadnoSci argumentéw i stanowiska (...). Sad Okregowy podkreslil, ze nie tylko
wyja$nienia powoda co do woli stron umoéw staly z nimi w sprzecznosci, lecz nawet z zeznan innego z przestuchanych
Swiadkoéw, tj. M. D. wynikalo, ze zapis ,,prawomocne pozwolenie na budowe" nie byl jasnym, jednolicie rozumianym,
a ponadto, iz nawet pracownicy spolki odczytywali go inaczej niz w swoich zeznaniach przedstawiala to przedstawiciel
pozwanej i poSrednio §wiadek A. M..

Dlatego tez Sad Okregowy dokonujac ustalen faktycznych w zakresie ustalenia woli stron co do terminu oddania
lokali oparl sie przede wszystkim na zeznaniach powoda, kierujac sie nie tylko zapisami umownymi i posrednio
opierajac sie na wynikach przestuchania $wiadka M. D., lecz réwniez stosujac wykladnie o§wiadczen woli stron. Wobec
tego zeznania przedstawiciela pozwanej i $wiadka A. M. nie stanowily dla Sadu Okregowego podstawy ustalen w
powolanym powyzej zakresie.

W cze$ci uzasadnienia po$wieconej wywodom prawnym Sad Okregowy wskazal, ze w niniejszej sprawie zobowigzania
laczace strony, pomimo nazwania ich ,umowami przedwstepnymi", ze wzgledu na wzajemny zakres obowigzkéw
stron, jak réwniez objecie nimi wybudowania i przeniesienia na rzecz powoda lokalu mieszkalnego, stanowily umowy
deweloperskie, w dacie ich zawarcia nieuregulowane przepisami prawa. Z uwagi na fakt, iz w chwili nawigzania
zobowigzan umowa deweloperska stanowila tzw. umowe nienazwang, Sad Okregowy uznal, ze jej postanowienia
nalezalo oceniaé przez pryzmat art. 353" k.c. i orzec o wzajemnych zobowigzaniach stron na podstawie uregulowan
umownych. Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze z uwagi na sporne kwestie zwigzane z mozliwo$cia zadania kary
umownej, ze skuteczno$cia odstgpienia od umowy, czy stosowaniem tzw. klauzul abuzywnych, konieczne bylo

uwzglednienie przepiséw art. 385" k.c., 483 k.c., 491 k.c. i art. 65 k.c.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawowym dla rozpoznania niniejszej sprawy zagadnieniem bylo ustalenie, czy powod
odstgpil skutecznie od umoéw, czy tez — jak wywodzila pozwana — doszlo do ich rozwigzania ,za porozumieniem
stron". Odstapienie od umowy warunkowalo bowiem mozliwo$¢ domagania sie przez powoda zaplaty kar umownych.

Sad Okregowy podkreslil, ze w sprawie niniejszej nie byly sporne takie okolicznosci jak wysokoé¢ dochodzonych kwot,
spos6b ich obliczenia a nawet stan zaawansowania prac na budowie w dacie zlozenia przez powoda o$wiadczen o



odstgpieniu od uméw. Strony odmiennie natomiast interpretowaly zapisy umowne dotyczace terminu, w jakim miaty
by¢ oddane lokale, ktora to data byla istotna dla przyjecia, ze powdd skutecznie rozwigzal laczace strony stosunki
zobowigzaniowe.

Sad Okregowy uznal, Ze istnialy podstawy do odstapienia przez powoda od uméw zawartych z pozwang na podstawie
art. 491 § 1 k.c. Uwzgledniajac, Ze na date zlozenia przez powoda o$wiadczen o wyznaczeniu dodatkowego terminu
do wykonania zobowigzania i po jego uplywie lokale nie zostaly mu wydane, Sad Okregowy uznal, ze strona pozwana
7z przyczyn przez nig zawinionych w tym czasie nie spelnila §wiadczenia wzajemnego na rzecz kontrahenta. Wobec
zastosowania przez powoda wymogdéw uprawniajacych go do odstgpienia od uméw (wyznaczenie dodatkowego
terminu), mogl on zlozy¢ o§wiadczenia skutkujace ich rozwigzaniem.

Sad Okregowy wskazal, ze strony zastrzegly na wypadek zawinionego odstgpienia od umowy kare umowng w
wysoko$ci 5% ceny i zastrzezenie takie uznat za dopuszczalne, stosownie do art. 383 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego, niewlasciwe wykonanie umoéw, a wiec podstawa odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
(art. 471 k.c.) nie budzilo watpliwosci, przyjmujac skuteczno$¢ odstapienia od nich przez powoda, na skutek
niewykonania przez pozwang zobowiazania w ustalonym terminie. Okoliczno$§é zawinienia spétki - przy przyjeciu
skutecznoSci rozwigzania zobowigzan wzajemnych - nie byla sporna, majac na uwadze niewykonanie postanowien
umownych co do wydania i przeniesienia wlasnosci lokali. Sad Okregowy wskazal, ze niewatpliwym jest tez poniesienie
szkody przez powoda, wskutek bowiem niewlasciwego wykonania zobowigzania nie weszly do jego majatku
nieruchomosci o $ciéle okres§lonej warto$ci majatkowej. Zwiazek przyczynowy byl — zdaniem Sadu Okregowego —
oczywisty i tym samym zaistnialy wszelkie przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwane;j.

Jednoczenie Sad Okregowy wyjasnil, ze powyzsze nie zmienia faktu, ze w przypadku kary umownej wierzyciel nie
musi wykazaé szkody, ani jej wysoko$ci i powolal sie w tym zakresie na uchwale 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 06
listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03. W ocenie Sadu Okregowego na powodzie ciazyl jedynie dowod tego, ze
kara taka zostala skutecznie zastrzezona oraz ze doszlo do nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania
i podotal on temu ciezarowi (art. 6 k.c). Pozwana natomiast nie wykazywala zadnych okolicznosci zwalniajacych ja z
odpowiedzialno$ci, a to ona powinna je udowodnié.

Zapis § 9 uméw Sad Okregowy uznal za tzw. klauzule abuzywna (art. 385" k.c.), powolujac sie na wyrok Sadu
Okregowego w Warszawie, XVII AmC 335/09. Zdaniem Sadu Okregowego, pomimo zawarcia przez powoda wielu
umoéw z pozwang, co mogloby §wiadezyé o zarobkowym celu takiego dzialania, brak bylo podstaw, aby nie uznaé
go za konsumenta w rozumieniu art. 22 k.c. Poza sporem bylo, ze T. O. nie prowadzil dzialalnoéci gospodarczej,
nie wykazano rowniez, ze zawarte umowy wigzaly sie z prowadzeniem przez niego przedsiebiorstwa. Strony nie
powolywaly dowodéw w tym zakresie.

Przyjmujac, ze powod wystepowal jako konsument i uwzgledniajac tre$¢ przepisu art. 385 § 1 k.c. Sad Okregowy
wskazal, ze klauzule abuzywne nie wigza konsumenta jedynie w takim zakresie, w jakim ksztaltuja jego prawa
i obowigzki w sposbb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Prawo konsumenckie
ma za zadanie chronié ta strone, ktéra nie prowadzac dzialalnoSci gospodarczej zawiera z przedsiebiorca umowe
przedstawiona jej jako wzorzec (nie uzgodniong indywidualnie). Zgodnie z generalng zasada tego rodzaju unormowan,
wykladni postanowienh umownych nalezy dokonywa¢ na korzy$¢ konsumenta (kodeks cywilny daje temu wyraz w art.
385 § 2 k.c). W razie umieszczenia w umowie niedozwolonej klauzuli tylko ona nie wigze kontrahenta przedsiebiorcy,
strony sa zwigzane zobowigzaniem w pozostatym zakresie. Odnosi sie to rowniez do tych postanowien, ktére ksztaltuja
sytuacje konsumenta w stosunku do przedsiebiorcy w sposdb nie naruszajacy jego intereséw, w tym zastrzegajacych
na jego rzecz uprawnienia.

Sad Okregowy uznal, ze skoro art. 385 k.c. w sposo6b jednoznaczny wskazuje, ze klauzula abuzywna nie wigze
konsumenta, a nie obie strony umowy, przy czym za niedozwolone postanowienie mozna uzna¢ jedynie odpowiadajace
definicji okreslonej w § 1 powolanego przepisu, to obowiazek zaplaty kary umownej w wysokosci 5% stanowil



niedozwolong klauzule tylko w takim zakresie, w jakim obligowat do jej zaplaty — na wypadek odstapienia od umowy
— konsumenta. Natomiast w pozostalej czeSci, a wiec w odniesieniu do zaplaty okre$lonej kwoty konsumentowi
na wypadek niewykonania umowy przez przedsiebiorce, brak jest - zdaniem Sadu Okregowego - jakichkolwiek
racjonalnych, prawnych, czy funkcjonalnych przestanek do twierdzenia, Ze taki zapis narusza jego interesy i powoduje,
ze strony nie sa w tej czeSci zwigzane postanowieniem umownym.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal za prawnie skuteczne i wigzace strony zastrzezenia poczynione w § 9 uméw
laczacych powoda z pozwanag, w zakresie w jakim przewidywaly one obcigzenie przedsiebiorcy - w razie niewykonania
przez niego z przyczyn zawinionych umowy - obowigzkiem zaptaty konsumentowi kwot odpowiadajacych 5% ceny
brutto przedmiotu zobowigzania.

Interpretujac zapisy § 6 zawartych przez strony umoéw Sad Okregowy wskazal, ze z zeznan stron, a takze $wiadka M.
D. wynika, Ze zapisy dotyczace ,uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe" nie byly jednolicie rozumiane i co
za tym idzie, konieczne bylo dokonanie wykladni umowy na podstawie art. 65 k.c.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy podkreslil, ze w niniejszej sprawie powoda nalezato traktowaé jako konsumenta,
w zwigzku z czym wykladni postanowienn umownych nalezato dokonywaé na jego korzys$¢, zgodnie z art. 385 § 2 k.c.
Pozwana zawierajac z powodem umowy poshuzyla sie stosowanym u siebie, powtarzalnym wzorem. Jednocze$nie
w jakikolwiek sposob nie wykazano, aby z powodem indywidualnie negocjowano postanowienia umowne, zgodnie
ustalano warunki wykonania zobowigzania czy omawiano spos6b rozumienia poszczeg6lnych zapisow.

Jednocze$nie Sad Okregowy zaznaczyl, ze wykladni spornego zapisu z § 6, w brzmieniu ustalonym aneksami do umow,
nie sposéb dokonywaé w oderwaniu réwniez od innych istotnych okoliczno$ci. W tym zakresie Sad Okregowy wzial
przede wszystkim pod uwage to, jak poczatkowo sformulowano powyzsze postanowienie umowne. Zapisano w nim
bowiem, ze oddanie mieszkan nastapi w terminie 18 miesiecy od rozpoczecia budowy, ktéra zacznie sie w terminie 14
dni od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe. Tego rodzaju sformulowanie - zdaniem Sadu Okregowego
- w spos6b jednoznaczny wskazuje, ze strony pierwotnie, w istocie odnosily termin przedstawienia lokali nabywcy
do rozpoczecia prac, ktore mialy by¢ wszczete po uzyskaniu pozwolenia na budowe. P6zniejsza zmiana zapisow
umownych i wskazanie na odbiér mieszkan w terminie 24 miesiecy od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia
nadawala inng tresé postanowieniu § 6. Jednakze — zdaniem Sadu Okregowego - z punktu widzenia ustalenia
zgodnego zamiaru stron, tego jak pierwotnie okreslano i z czym wigzano termin oddania lokali - to wczeSniejsze
brzmienie jest istotne dla dokonania wyktadni ich o§wiadczen woli.

Zdaniem Sadu Okregowego, interpretacja spornego zapisu nie moze tez by¢ oderwana od podejmowanych przez
pozwang czynnosci, jakie mialy miejsce po zlozeniu przez powoda o$wiadczen o odstapieniu od uméw. Sad Okregowy
uznal, ze niezaleznie od tego, czy czynnoSci takie jak pisma spolki, gdzie wskazano na ,uznanie odstgpienia za
skuteczne" albo dokonano rozliczenia, w ktérym naliczono nalezne powodowi kary umowne, czy wyplata $wiadczen
obejmujaca nalezno$ci z tytutlu ,,odstepnego”, nalezy potraktowac jako uznanie dlugu, stanowily one cenne zZrédlo
informacji na temat tego, jakie rzeczywiste znaczenie nadawaly omawianemu zapisowi obie strony w chwili
zawierania anekséw do umoéw. Jednocze$nie Sad Okregowy uznal, ze przedstawiane przez pozwang w trakcie procesu
twierdzenia, iz jej oSwiadczenia z czerwca 2010 r. byly jedynie wyrazeniem woli na zgodne rozwiazanie umow,
za$ tre$¢ rozliczen wynikiem omylki, byly w sposéb oczywisty sprzeczne z tym, co zostalo wyrazone w zlozonych
pismach. Taka argumentacja niewatpliwie pozostawala rowniez w sprzecznosci z zasadami do$wiadczenia zyciowego
i zdroworozsadkowym, logicznym rozumowaniem. Z przedstawionych zachowan pozwanej (jej upowaznionych do
reprezentacji pracownikow), zdaniem Sadu Okregowego, w sposéb nie budzacy watpliwo$ci wynikalo to, ze za
skuteczne uznane zostaly o$wiadczenia woli powoda o odstgpieniu od uméw, a wiec tym samym, iz przywolane
przez niego na uzasadnienie takiego dzialania okoliczno$ci mialy miejsce. Powyzsze doprowadzilo Sad Okregowy
do wniosku, ze do czasu ,zmiany stanowiska" co do roszczen powoda, strony zasadniczo nadawaly § 6 i terminowi
okre$lonemu w nim na oddanie mieszkan, zblizone znaczenie.



Sad Okregowy uznal réwniez, ze dla wykladni spornego zapisu umownego posrednie znaczenie mialo réwniez to,
ze strony postuzyly sie sformulowaniem, ktére co do zasady nie wystepuje w jezyku potocznym w odniesieniu
do pozwolenia na budowe. Pozwolenie takie stanowi bowiem decyzje administracyjng, zas prawo administracyjne
co do zasady i tym bardziej jezyk potoczny, nie posluguja sie w odniesieniu do takich orzeczen okreéleniem
s~prawomocnoéci”. Decyzje moga by¢ ostateczne, za§ prawomocnymi sa wyroki sagdowe. Sad Okregowy uznal, ze
poshuzenie sie przez pozwang we wzorcach uméw okreSleniem ,prawomocnej decyzji" w zasadzie moglo oznaczac,
Ze nie moze ona by¢ zaskarzona do sadu administracyjnego, jak podnosila pozwana. Jednakze w rozumieniu
powszechnym slowo prawomocny oznacza nie tylko brak mozliwosci dalszego zaskarzenia sadowego, lecz rowniez i
przede wszystkim: majacy moc prawna, wiazacy, a wiec rowniez ostateczny. Uwzgledniajac powyzej przedstawione
okolicznos$ci, Sad Okregowy uznal, iz nalezalo zastosowa¢ metode subiektywna wyktadni, ktéra opierala sie na
ustaleniu, jak zapis umowny rozumialy obie jego strony. W tym zakresie istotnymi byly nie tylko powolane
wyzej okolicznosci, ktore nalezalo wzia¢ pod uwage przy dokonywaniu interpretacji o§wiadczen woli, lecz réwniez
uwzgledni¢ trzeba bylo zeznania powoda i pracownicy pozwanej, ktora bezpos$rednio zajmowala sie obstuga klienta
(M. D. (2)). Z zeznan tej osoby wynikalo bowiem, ze - wbrew temu co podnosila pozwana - za prawomocna decyzje
uznawala ona taka, ktéra nie moze by¢ juz zaskarzona administracyjnie (a nie sagdownie).

Biorac pod uwage wszelkie pozostale okolicznoéci, w tym pierwotne powigzanie terminu oddania mieszkania z
wszczeciem prac budowlanych, zachowanie spolki po odstapieniu przez powoda od uméw, postugiwanie sie przez
pozwang wzorcem narzuconym kontrahentowi, pozycje powoda wobec dewelopera jako konsumenta, w ocenie Sadu
Okregowego jedynym rozsadnym i zgodnym z wolg stron rozumieniem zapiso6w § 6 bylo przyjecie, ze ,prawomocne
pozwolenie na budowe" oznaczalo pozwolenie, ktére umozliwialo rozpoczecie prac. Nie mogto za$ budzi¢ watpliwosci,
ze do wszczecia robot budowlanych wystarczajaca byla decyzja ostateczna, ktora byta jednoczes$nie wykonalna.

Sad Okregowy wskazal, Ze zastosowanie przedstawionej wykladni postanowien uméw dotyczacych terminu, w jakim
pozwana powinna wykona¢ swoje zobowigzanie (§ 6) doprowadzilo do uznania, iz stosownie do zgodnego zamiaru
stron, wobec uzyskania ostatecznej decyzji administracyjnej w przedmiocie pozwolenia na budowe w dniu 11 kwietnia
2008r. i mozliwoéci rozpoczecia z tym dniem prac budowlanych, lokale powinny by¢ oddane powodowi najpézniej
do dnia 11 kwietnia 2010 r.

W dacie wezwania spo6tki przez powoda do spelnienia $wiadczenia i zakreslenia jej dodatkowego terminu, niewatpliwie
pozostawala ona w zwloce. Tym samym powo6d uprawniony byl — wobec niewykonania zobowiazan przez kontrahenta
w dodatkowym terminie - do odstgpienia od uméw. Majac to na uwadze, o§wiadczenia zlozone na podstawie art. 491
§ 1 k.c. Sad Okregowy uznal za skuteczne i wywolujace skutki prawne.

Odstgpienie od uméw spowodowalo mozliwo$¢ domagania sie przez powoda zwrotu dokonanych przez niego na
poczet uméw $wiadczen (art. 494 k.c), jak réwniez - stosownie do art. 494 w zw. z art. 471 i 383 k.c. - przy
uwzglednieniu odstapienia od uméw z winy przeciwnika, domagania sie zaplaty zastrzezonych w takim wypadku kar
umownych.

Sad Okregowy podzielil tez wywody powoda co do bezskuteczno$ci pobrania od niego oplat manipulacyjnych
zwigzanych z zawarciem anekséw do umoéw, oceniajac zapisy umowne uzalezniajace zmiane umowy od uiszczenia

oplaty nazwanej ,manipulacyjng" jako niezgodne z art. 385" § 1 k.c. W zwigzku z tym na podstawie art. 385" § 2 k.c.
strony nie byly zwigzane § 2 anekso6w do uméw, za$ uiszczone przez powoda kwoty tytulem ,,oplaty manipulacyjnej"
- jako $wiadczenie nienalezne - podlegaly zwrotowi na podstawie art. 410 § 1i 2 w zw. z art. 405 § 1 k.c.

Reasumujge, Sad Okregowy uznal zadanie powoda za zasadne. Zdaniem Sadu Okregowego - majac na uwadze
wyplacone juz powodowi kwoty, jak rowniez dokonane przez powoda zaliczenie dokonanych wplat na podstawie art.
451§ 11 3 k.c. na poczet poszczegbdlnych wierzytelnosci, nalezy uznac, ze mogt on domagac sie zaplaty pozostalej kwoty.
Stanowila ja suma niewyplaconych jeszcze naleznosci z tytutu kar umownych oraz dokonanych przez powoda wplat
na poczet rozwigzanych umoéw, pomniejszona o sume przekazanag na poczet wierzytelnosci pozwanej wobec S. K..



Przedstawione przez powoda rozliczenie, sposob zaliczenia poszczegblnych wplat Sad Okregowy uznal za prawidlowe.

Na podstawie art. 481 § 11 2 w zw. z art. 359 § 11 2 k.c. powdd mdgt - zdaniem Sadu Okregowego - dodatkowo zadaé
odsetek ustawowych za opdznienie za okres od daty platnosci (11 sierpnia 2010 r.) do dnia spelnienia $wiadczen juz
zaplaconych. Powodowi przystugiwalo rowniez prawo domagania sie odsetek od jeszcze nie wyplaconych nalezno$ci
od dnia 11 sierpnia 2010 r. Wobec wniesienia pozwu do sadu, od dnia jego zlozenia powod mogl rowniez zadac odsetek
od skapitalizowanych nalezno$ci ubocznych (art. 482 § 1 k.c).

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wnioslta pozwana, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie
powddztwa i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Skarzaca zarzucila:
1. naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy tj.:

a) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego wskutek nieuzasadnione;j
odmowy dania wiary zeznaniom $wiadkéw zawnioskowanych przez pozwang i zeznaniom M. O. (1) w charakterze
strony w odniesieniu do zgodnego celu i zamiaru stron sporu co do poczatku biegu terminu na spelnienie §wiadczenia
pozwanej w postaci wybudowania i przedstawienia lokali do odbioru;

b) naruszenie art. 321 k.p.c. poprzez oparcie wyroku na podstawie faktycznej niepowolanej przez powoda, tj. na fakcie
poniesienia przez powoda szkody;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) naruszenie art. 65 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron zlozonych w § 6 1 6a wszystkich
dziesieciu umoéw objetych postepowaniem w brzmieniu ustalonym aneksami do uméw z dnia 2 kwietnia 2008r. i
przyjecie, ze zgodnym celem i zamiarem stron co do poczatku biegu terminu na spelienie §wiadczenia przez pozwang
Swiadczen umownych w postaci wybudowania i przedstawienia lokali do odbioru mial by¢ dzien uzyskania przez
pozwana ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, podczas gdy dokonujac prawidlowo wykladni o§wiadczen woli
stron zawartych w ww. postanowieniach umownych (zaré6wno wykladnia literalna jak i celowos$ciowa), Sad powinien
doj$¢ do wniosku, iz poczatkiem biegu terminu na spelnienie ww. §wiadczen przez pozwang mial by¢ dzien uzyskania
przez pozwana prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe;

b) naruszenie art. 483 § 1 k.c. oraz art. 484 k.c. poprzez bledna ich wykladnie, przejawiajaca sie w uznaniu, ze
w przypadku zadania zaplaty kary umownej, wierzyciel nie musi wykazaé faktu szkody, podczas gdy ww. przepisy
zwalniaja wierzyciela wylgcznie od obowiazku udowodnienia wysokoéci poniesionej szkody.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja wniesiona przez pozwana nie jest zasadna i nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy dokonane przez Sad I instancji oraz
ich ocene prawna i przyjmuje je za swoje.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, brak jest uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze Sad I instancji naruszyl przepis art.
233 81 k.p.c.



Nalezy podkresdli¢, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia Zyciowego, to bowiem jedynie moze byc
przeciwstawione uprawnieniu sgdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy przeprowadzil prawidlowa i szczegotowa analize zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a nastepnie dokonal jego rzetelnej i trafnej oceny. Wyprowadzone na tej podstawie wnioski
sg zgodne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego i jako takie znalazly calo$ciowa aprobate Sadu odwolawczego.
Nie mozna tez zarzuci¢ Sadowi Okregowemu pominiecia jakichkolwiek dowodow.

Zarzucajac naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. skarzaca wskazala, ze Sad Okregowy blednie odmoéwit wiarygodnoéci
zeznaniom $§wiadkéw zawnioskowanych przez pozwana i zeznaniom M. O. (1) w charakterze strony w odniesieniu do
zgodnego celu i zamiaru stron sporu co do poczatku biegu terminu na speklienie §wiadczenia pozwanej w postaci
wybudowania i przedstawienia lokali do odbioru. W uzasadnieniu tego zarzutu podniesiono, ze Sad Okregowy
odmowil wiary zeznaniom A. M. (1) i M. O. (1) powolujac sie jedynie na swoje przekonanie, iz zeznania te stanowily
cze$é taktyki procesowej strony pozwanej, czemu skarzaca zaprzecza oraz na sprzeczno$¢ tych zeznan z zeznaniami
Swiadka M. D. (2), ktéra to sprzecznos$é - zdaniem skarzacej - nie zachodzi.

Z powyzszymi wywodami skarzacej nie mozna sie jednak zgodzi¢ albowiem Sad Okregowy wskazal, ze: ,dokonujac
ustalen faktycznych opart sie przede wszystkim na zeznaniach powoda, kierujac sie nie tylko zapisami umownymi,
posrednio opierajac sie na wynikach przestluchania §wiadka M. D., lecz réwniez stosujac wykladnie o§wiadczen woli
stron. Wobec tego zeznania przedstawiciela pozwanej i $wiadka A. M. nie stanowily podstawy ustalen w powolanym
powyzej zakresie.” Z kolei w ramach wykladni o§wiadczen woli stron znajdujacych sie w zawartych przez nie umowach
Sad Okregowy ocenial pierwotna tre$¢ umoéw, zachowania pozwanej juz po zlozeniu wobec niej o§wiadczenia o
odstapieniu, treéci pism stron, w tym pisma pozwanej z dnia 25 czerwca 2010 r. o zgodzie na odstgpienie, ktore
»uznano za skuteczne" oraz oS§wiadczenia pozwanej o rozliczeniu ,,odstepnego 5%", na podstawie ktérych naliczono
na rzecz powoda kary umowne.

A zatem, Sad Okregowy powigzal ocene zeznan A. M. (1) i M. O. (1) z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie. Takze zeznania $wiadka M. D. zostaly poddane analizie przez Sad Okregowy w ich
caloksztalcie i w powigzaniu z pozostalym materialem dowodowym. Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena materialu
dowodowego i wyprowadzone z niej wnioski w zakresie ustalen faktycznych zostaly przez Sad Okregowy wyczerpujaco
i przekonujaco uzasadnione i nie mozna zarzuci¢ Sadowi Okregowemu braku logiki w powigzaniu wnioskow
wynikajacych z zeznan $wiadka M. D. z zebranymi dowodami z dokumentéw i wykladnia o$wiadczen woli stron
zawartych w § 6 umoéw i anekséw do umow.

Jednocze$nie nalezy zauwazyé, ze zapis zeznan skladanych przez $wiadka A. M. zawarty w protokole rozprawy z
dnia 21 marca 2014r. (k.448-449) nie zawiera zadnych wypowiedzi odno$nie rozumienia kontrowersyjnego zapisu o
»uzyskaniu prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe”. Ewentualne wnioski w tym zakresie mozna wyprowadzac
jedynie poérednio z calo$ci zeznan tego Swiadka.

Natomiast nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze zachodza sprzeczno$ci pomiedzy zeznaniami §wiadka M. D. a zeznaniami
M. O., przestuchanej w charakterze strony pozwanej. Swiadek M. D. bowiem na rozprawie w dniu 13 listopada 2013 .
wyraznie zeznala, ze termin oddania mieszkan wynosil 24 miesigce od uzyskania prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na budowe, za$ prawomocna decyzja o pozwoleniu na budowe to taka, ktorej nie mozna zaskarzy¢ administracyjnie.
A zatem, twierdzenia jakoby wszyscy pracownicy rozumieli jednolicie ww. zapisy umowy, byli przeszkoleni, aby
prawidlowo informowa¢ klientdéw, o czym méwila miedzy innymi M. O., stoja w sprzecznoSci z zeznaniami §wiadka
M. D..



Tym samym ustalenie, iz poczatek biegu terminu na spelnienie §wiadczenia pozwanej nalezy liczy¢ od momentu, kiedy
decyzja o pozwoleniu na budowe stala sie ostateczna jest trafne i znajduje oparcie nie tylko w zeznaniach $wiadka M.
D., ale takze w pozostalym materiale dowodowym, wskazanym przez Sad Okregowy. Odméwienie przez Sad Okregowy
wiary odmiennym twierdzeniom strony pozwanej bylo prawidlowe i nie naruszylo art. 233 § 1 k.p.c.

Kolejny zarzut apelacji, dotyczacy naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 321 k.p.c. takze nalezy uznaé za
niezasadny.

Wbrew wywodom apelacji Sad Okregowy nie orzekl, bowiem na innej podstawie faktycznej niz zadanie pozwu.
Twierdzenie, jakoby Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na fakcie poniesienia przez powoda szkody nie
znajduje odzwierciedlenia w tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Sad Okregowy nie czynil ustalen faktycznych
w zakresie szkody poniesionej przez powoda. Wprawdzie na marginesie rozwazan prawnych na temat kary umownej
wskazal, ze jego zdaniem niewatpliwym jest poniesienie szkody przez powoda, wskutek bowiem niewlaSciwego
wykonania zobowiazania nie weszly do jego majatku nieruchomo$ci o $cisle okreslonej wartosci majatkowej, jednakze
jednoczeénie Sad Okregowy podkreslil, ze okoliczno$é ta nie zmienia faktu, iz wierzyciel nie musi wykazac¢ szkody, ani
jej wysokoéci (k.501). A zatem, dygresja Sadu Okregowego na temat szkody poniesionej przez powoda pozostawala
bez wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia, skoro Sad Okregowy skonstatowal, iz mozliwo$¢é zadania kary umownej jest
niezalezna od poniesienia szkody przez wierzyciela. Konstatacje te nalezy uznaé za trafng, o czym bedzie mowa ponizej,
przy okazji omawiania zarzutu naruszenia art. 483 § 1 k.c. oraz art. 484 k.c. Kwestia szkody moze mie¢ jedynie
znaczenie przy ewentualnym miarkowaniu wysoko$ci kary umownej (art. 484 § 2 k.p.c.).

Zdaniem skarzacej Sad Okregowy naruszyl przepisy prawa materialnego w postaci art. 483 § 1 k.c. oraz art. 484 k.c.
poprzez btedna wykladnie tych przepiséw przejawiajaca sie w uznaniu, ze w przypadku zZadania zaplaty kary umownej,
wierzyciel nie musi wykaza¢ faktu szkody, podczas gdy ww. przepisy zwalniaja wierzyciela wylacznie od obowigzku
udowodnienia wysoko$ci poniesionej szkody.

W ocenie Sadu Apelacyjnego twierdzenie, jakoby powolane wyzej przepisy zwalnialy wierzyciela jedynie od obowigzku
udowodnienia wysoko$ci poniesionej szkody, a nie faktu jej poniesienia jest bledne, a oparty na tym twierdzeniu zarzut
naruszenia przez Sad Okregowy przepiséw prawa materialnego - nietrafny.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej wykladni ww. przepisow uznajac, iz ,w wypadku kary umownej wierzyciel nie
musi wykazac szkody ani jej wysoko$ci". Sad Okregowy powolal sie w tym zakresie na uchwale skladu 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, w ktorej stwierdzono, iz ,zastrzezenie kary umownej
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaplaty
w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody". Nalezy zauwazy¢, ze w uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy
wskazal, iz w ,sporze o zasadno$¢ zaplaty kary umownej nie ma zadnego znaczenia kwestia wystepowania szkody
po stronie wierzyciela, zar6wno jako przestanka aktualizujaca roszczenie wierzyciela, jak i w razie wykazania przez
dluznika braku wystapienia szkody.” Sad Najwyzszy wskazal, ze nie sg przekonujace argumenty wynikajace jedynie
z gramatycznej wykladni przepisow art. 483-484 k.c. Za bardziej przekonujaca Sad Najwyzszy uznal wykladnie
funkcjonalng omawianych przepisow, przy zalozeniu konstrukcyjnej ciaglo$ci odszkodowania umownego i kary
umownej. Sad Najwyzszy wskazal, ze skoro roszczenie wierzyciela o zaplate kary umownej o okres$lonej przez strony
wysokosci przystuguje wierzycielowi "bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody" (art. 484 § 1 k.c.), to w formule
takiej mozna dostrzegaé zasadniczo te sama mys$l legislacyjna, jaka zostala zawarta w zwrocie ustawowym zawartym
w art. 84 § 1 k.z. ("bez potrzeby wykazywania jakiejkolwiek szkody"). Jezeli kara umowna przystuguje wierzycielowi w
zastrzezonej wysoko$ci "bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody", oznacza to — zdaniem Sadu Najwyzszego - ze
nie ma w ogdle znaczenia takze sam fakt wystgpienia szkody. W ocenie Sadu Najwyzszego ,, wyeliminowana zostala,
takze de lege lata, zalezno$¢ miedzy kara umowna i szkoda, a nie tylko miedzy samg wysokoscig kary umownej i
wysokoscia szkody. Wierzyciel bylby wobec tego zawsze zwolniony z wykazania nie tylko wysokosci szkody, ale takze z
faktu jej poniesienia. Inaczej staloby sie w razie dochodzenia przez wierzyciela odszkodowania na zasadach ogélnych
(art. 484 § 1 zdanie drugie i art. 471 k.c.)”.



Sad Najwyzszy wskazal takze, ze ,w literaturze trafnie eksponuje sie zasadniczy cel zastrzezenia kary umownej
z punktu widzenia laczacego strony stosunku obligacyjnego. Zwr6cono nie bez racji uwage, ze gdyby wierzyciel
nie miat by¢ zwolniony z obowigzku udowodnienia wysokoéci poniesionej szkody, podwazony zostalby w ogole
sens okreslenia kary umownej, zmierzajacy w istocie do uproszczenia postepowania dowodowego i przyspieszania
uzyskania odszkodowania w wyniku wykazania przez wierzyciela, ze dluznik nie wykonat lub nienalezycie wykonal
zobowigzanie. Prowadziloby to do ograniczenia, a nawet degradacji roli kary umownej w obrocie prawnym, z
pewnoscia niezamierzonej przez ustawodawce.

Zmiana ulokowania przepiséw o karze umownej nie ma decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia przedstawionego
problemu, lokalizacja przepis6w art. 483-484 k.c. nie musi bowiem przemawiaé na rzecz stwierdzenia, ze przestanka
powstania roszczenia o zaplate kary umownej, zgodnie z ogdélnymi regulami odpowiedzialno$ci kontraktowe;j,
pozostaje takze fakt wystapienia szkody. Zastrzezenie kary umownej w umowie powoduje wlaénie - jak wspomniano
- modyfikacje regut tej odpowiedzialnoSci kontraktowej w tym sensie, ze wierzyciel wykazuje jedynie sam fakt
zastrzezenia kary umownej i niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dtuznika. Kara umowna
stanowi zatem jedna z umownych sankcji kontraktowych, aktualizujaca sie w zwiazku z naruszeniem zobowigzania
przez dluznika, o uproszczonym sposobie jej zastosowania, w sferze odpowiedzialnosci kontraktowej obowiazek
naprawienia szkody nie stanowi bowiem jedynej konsekwencji (sankcji) niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania”.

Sad Apelacyjny w pelni podziela powyzsze wywody Sadu Najwyzszego. Zostaly one powtérzone takze w
uzasadnieniach innych orzeczeh Sadu Najwyzszego. Na przyklad w wyroku z dnia 19 kwietnia 2006r., sygn. akt
V CSK 34/06 stwierdzono, iz mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej nie jest uzalezniona od wystapienia szkody
zwiazanej z nienalezytym wykonaniem zobowigzania, jednakze ocena zaistnialej z tego powodu szkody nie pozostaje
bez wplywu na ograniczenie wysokoéci dochodzonej kary umownej. W wyroku z dnia 16 kwietnia 2010r., sygn. akt IV
CSK 494/09 wskazano, ze przepis art. 362 k.c. nie moze znaleZ¢ zastosowania do kary umownej, poniewaz przestanka
uzasadniajaca zaplate kary umownej nie jest szkoda, lecz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania,
za ktore ponosi odpowiedzialnoé¢ dluznik. Takze w wyroku z dnia 29 maja 2014r., sygn. akt V CSK 402/13 Sad
Najwyzszy uznal, ze zamieszczony w art. 484 § 1 k.c. zwrot ,.bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody" oznacza,
Ze nie ma znaczenia sam fakt wystapienia szkody, zatem przepis powyzszy de lege lata modyfikuje ogolne zasady
odpowiedzialnoéci kontraktowej dluznika w razie powstania obowiazku zaplaty przez niego kary umownej, gdyz jej
zaplata powinna nastapi¢ bez wzgledu na fakt wystapienia i wysoko§¢ poniesionej szkody.

A zatem shusznie wskazal Sad Okregowy, ze mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej nie jest uzalezniona od wystapienia
szkody zwiazanej z nienalezytym wykonaniem zobowiazania i wierzyciel nie musi wykaza¢ nie tylko wysoko$ci szkody
ale takze faktu jej poniesienia. Nie musi tez - wbrew wywodom apelacji - definiowaé pojecia szkody. Istnienie i rozmiar
szkody moga mie¢ ewentualnie wplyw na mozliwo$¢ ograniczenia wysoko$ci kary umownej zgodnie z art. 484 § 2 k.c.,
o ile dtuznik zglosi taki wniosek i wykaze jego zasadno$¢. W niniejszej sprawie wniosek taki nie zostal zgloszony.

W tej sytuacji za niezasadny nalezy uznac zarzut naruszenia przepisow art. 483 § 1 k.c. oraz art. 484 k.c.

Sad Apelacyjny nie podziela tez podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego
w postaci art. 65 § 2 k.c. poprzez dokonanie btednej wykladni os§wiadczen woli stron zawartych w § 6 i 6a wszystkich
dziesieciu umoéw w brzmieniu zmienionym aneksami do umoéw z dnia 2 kwietnia 2008r.

Zdaniem apelujacego literalna i celowo$ciowa wykladnia § 6 i 6a uméw w brzmieniu zmienionym aneksami do tych
umoéw wskazuje, iz zgodnym zamiarem stron bylo, aby bieg terminu na wybudowanie lokali i ich przedstawienie
nabywcy liczy¢ od uzyskania prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe nie za$ od uzyskania decyzji ostatecznej
w administracyjnym toku instancji.

Nalezy jednak wskazaé, ze jezeli chodzi o wykladnie literalna, to w przypadku uméw nie ma ona charakteru
priorytetowego, albowiem w umowach nalezy przede wszystkim badaé zamiar stron i cel umowy, a dopiero w dalszej



kolejnosci ma znaczenie dostowne jej brzmienie, co wynika wprost z dyspozycji przepisu art. 65 §2 k.c. Poza tym, jak
trafnie wskazal Sad Okregowy, strony postuzyly sie sformulowaniem, ktére co do zasady nie wystepuje ani w jezyku
prawniczym ani w jezyku potocznym w odniesieniu do decyzji o pozwoleniu na budowe. Pozwolenie takie jest decyzja
administracyjng, a prawo administracyjne nie postuguje sie obecnie pojeciem prawomocnej decyzji administracyjne;j.
Takze w jezyku potocznym nie funkcjonuje takie okreslenie. A zatem uzyty w umowie zapis dotyczacy ,,prawomocnego
pozwolenia na budowe” jest - z prawniczego punktu widzenia - nieprawidlowy i moze budzi¢ kontrowersje, ktore nie
powinny by¢ rozstrzygane na niekorzys¢é powoda.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym, ze brak jest podstaw do oparcia sie na literalnym
brzmieniu zapiséw § 6 zawartych przez strony umoéw i konieczne jest odwolanie sie do rozumienia omawianych
zapiséw przez strony. Sad Okregowy slusznie wzigl pod uwage i trafnie zinterpretowal caly kontekst sytuacyjny
podpisania omawianych uméw i aneksé6w do nich, w tym pierwotne powigzanie terminu oddania mieszkania z
wszczeciem prac budowlanych, zachowanie pozwanej spolki po odstapieniu przez powoda od uméw, ktéra uznala
odstgpienia powoda od umoéw za skuteczne i uznala naleznoéci z tytutu kar umownych

Trafnie tez zwazyl Sad Okregowy, iz powoda nalezy traktowaé¢ jako konsumenta, w zwigzku z czym wykladni
postanowien umownych nalezy dokonywac na jego korzy$é zgodnie z dyspozycja art. 385 § 2 k.c. Stlusznie skonstatowat
Sad Okregowy, ze bezspornym jest, iz pozwana zawierajac z powodem umowy poshuzyla sie stosowanym u siebie,
powtarzalnym wzorem. Jednocze$nie rzeczywiScie nie wykazano, aby pozwana negocjowala z powodem sporne
postanowienia umowne, aby zgodnie ustalano kwestie dotyczace wykonania zobowigzania czy omawiano sposéb
rozumienia poszczego6lnych zapisdw.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy stusznie uznal, ze jedynym rozsadnym i zgodnym z wolg stron rozumieniem
zapiséw § 6 jest przyjecie, ze ,prawomocne pozwolenie na budowe" oznaczalo ostateczna decyzje o pozwoleniu na
budowe, ktéra umozliwiala rozpoczecie prac budowlanych.

Sad Apelacyjny w petni podziela to stanowisko Sadu Okregowego oraz argumentacje przywolana na jego poparcie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Tym samym zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 65 § 2 k.c. uznano za nietrafny.

Na marginesie mozna tez wskazaé, ze zarzut ten nie zostat w apelacji precyzyjnie uzasadniony. Nie wskazano dlaczego
przyjety i dokladnie omoéwiony przez Sad Okregowy sposdb wykladni jest bledny, jakie zasady wnioskowania zostaly
naruszone. Wskazano jedynie, ze zestawienie zdarzen i dat powinno prowadzi¢ do wniosku, iz stronom chodzilto
o decyzje, na podstawie ktorej bedzie mozliwe nie rozpoczecie rob6t budowlanych, lecz taka, na podstawie ktorej
mozliwe bedzie ich zakonczenie. Nie przedstawiono jednak toku rozumowania, ktére doprowadzito skarzaca do
takiego wniosku ani zadnych argumentéw przekonujacych o jego trafnosci.

Poza tym, pomimo podniesienia zarzutu naruszenia art. 65 k.c. w apelacji nie zakwestionowano prawidtowosci
ustalenia, ze doszlo do skutecznego odstapienia przez powoda od uméw zawartych z pozwana oraz nabycia przez
powoda uprawnienia do naliczenia pozwanej kar umownych. A zatem, zarzut naruszenia art. 65 k.c. nawet gdyby
byl trafny (co nie ma miejsca w niniejszej sprawie) nie moglby wywrzeé skutku w postaci zmiany czy tym bardziej
uchylenia zaskarzonego wyroku.

Z powyzszych wzgledow apelacja pozwanej jako bezzasadna zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c., o czym
orzeczono w punkcie pierwszym sentencji wyroku. W punkcie drugim sentencji orzeczono o kosztach postepowania
apelacyjnego na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c w zw. § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 461).



