Sygn. akt IX Ca 517/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2020 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Agnieszka Zegarska
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 26 sierpnia 2020 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej z (...) w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 2 marca 2020 r., sygn. akt I C 1678/19,

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.800 zl (jeden tysigc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu za instancje odwolawczg.

Miroslaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska

Sygn. akt IX Ca 517/20

UZASADNIENIE

M. S. wnibslt o zasadzenie od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. na swoja rzecz kwoty 36.693,83 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 12 marca 2019 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedtug norm
przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 25 kwietnia 2018 roku zawarl z pozwana umowe deweloperska, w
ktoérej pozwana zobowigzala sie do zrealizowania przedsiewziecia polegajacego na przebudowie budynku internatu
usytuowanego w O. przy ul. (...), na budynek mieszkalny wielorodzinny, a nastepnie do przeniesienia na powoda
wlasno$é lokalu numer (...) za cene 189.143,50 zl. Pozwana zobowigzala sie do umozliwienia powodowi dokonania
odbioru lokalu mieszkalnego do dnia 31 sierpnia 2018 r. oraz przystapienia do umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu
do dnia 30 pazdziernika 2018 r., za§ zawarta umowa przewidywala naliczanie kar umownych za niedotrzymanie



zastrzezonych termindw. Spoldzielnia umozliwila powodowi odbidr lokalu na 88 dni po uméwionym terminie, a do
przeniesienia wlasno$ci doszlo 106 dni po terminie zastrzezonym w umowie, co uzasadnialo naliczanie kar umownych,
ktoérych powod dochodzil w niniejszym postepowaniu.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Przyznala, Ze do wydania lokalu i przeniesienia wlasnosci doszlo po terminach zastrzezonych w umowie. Podniosta
jednak, ze przekroczenie terminu odbioru lokalu bylo nieznaczne, w dodatku spowodowane okoliczno$ciami przez nig
niezawinionymi. Pozwana wniosta rowniez o miarkowanie kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c., powolujac sie
na ostateczne wypelnienie zobowiazania wynikajacego z umowy deweloperskiej; razace wygdrowanie kary, zwlaszcza
z uwagi na to ze powod nie ponidst zadnej szkody, ani tez nie byl ograniczony w dostepie i dysponowaniu lokalem;
wyrazenie woli ugodowego zakonczenia sporu; pokrywanie sie dochodzonych pozwem kar umownych w okresie od
30 pazdziernika 2018 r. do 28 listopada 2018 r.

Wyrokiem z dnia 2 marca 2020 r. Sad Rejonowy w Olsztynie w punkcie I zasgdzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
31.397,81 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 12 marca 2019 roku do dnia zaplaty; w punkcie IT
oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie; w punkcie III zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 4.146,06 zi
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 25 kwietnia 2018 roku M. S. zawarl z (...) Spéldzielniag Mieszkaniowa z (...) w O. umowe deweloperska na
podstawie ktorej Spoldzielnia zobowigzala sie przebudowaé nieruchomos$¢ potozong w O. przy ul. (...), a wraz z nig

lokal mieszkalny oznaczony numerem (...), o lacznej powierzchni uzytkowej 41,57 m® z przynalezng do tego lokalu
komorka lokatorska, a w dalszej kolejnoéci ustanowi¢ odrebna wlasnosé w/w lokalu i przeniesc ja na rzecz nabywcy.
M. S. zobowiazal sie dokonywaé platnosci zgodnie z harmonogramem platno$ci oraz przystapi¢ do odbioru lokalu i
umowy przenoszacej prawa na zasadach okreslonych w umowie. Strony ustalily cene nieruchomosci na 189.143,50 zt.

Zgodne z § 7 ust. 1 umowy, strony ustalily, ze odbidr lokalu nastapi do dnia 31 sierpnia 2018 r., po uprzednim
uzyskaniu przez dewelopera decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Jednoczesnie deweloper poinformowal,
ze w przypadku wezeéniejszego uzyskania decyzji, bedzie istniala mozliwo$¢ wezes$niejszego odbioru lokalu. Dokladna
data odbioru lokalu miala zosta¢ ustalona telefonicznie. Z czynnoéci odbioru zobowiazano sie sporzadzi¢ protoko6t
odbioru.

W mysl § 8 umowy, podpisanie umowy przenoszacej wlasno$¢ mialo nastapi¢ do dnia 30 pazdziernika 2018 r.,
po dokonaniu odbioru lokalu i calkowitym rozliczeniu sie powoda z ceny nabycia nieruchomoéci. Dokladng date i
miejsce podpisania umowy, strony mialy ustali¢ telefonicznie, po czym deweloper informacje o uzgodnionej dacie
mial przestaé¢ nabywcy pisemne lub e-mailem.

Strony zastrzegly w § 10 umowy, ze w przypadku niewywiazania sie przez Spoéldzielnie z podejmowanych czynno$ci
zmierzajacych do realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, okre§lonego w niniejszej umowie, w ustalonych w
umowie terminach wynikajacych z § 7 i § 8, nabywcy przyslugiwa¢ bedzie kara umowna w wysokosci 0,1% ceny
przedmiotu umowy za kazdy dzien zwloki dewelopera. Kara miala by¢ platna w terminie 7 dni od otrzymania
pisemnego wezwania do zaplaty.

Tre$¢ umowy zostala przygotowana przez Spoldzielnie. M. S. nie mial na nig zadnego wplywu, w szczeg6lnosci w
zakresie daty odbioru lokalu, jak i przeniesienia wlasno$ci. Wysokoé¢ kar umownych zastrzezonych w umowie zostala
ustalona wylacznie przez dewelopera. Wszystkie umowy zawierane z nabywcami mieszkan przy ul. (...) byly takie same
i roznily sie tylko danymi poszczeg6lnych lokali.

W tym samym czasie, wiosng 2018 roku nastapil gwaltowny wzrost cen materialéw budowlanych i wynagrodzen
pracownikdw, co z kolei spowodowato trudnosci z dostepem do materialow i osbb.



W dniu 11 maja 2018 roku O. Spéldzielnia Mieszkaniowa zawarla z (...) S.A. z siedziba w G. umowe o przylaczenie do
sieci elektroenergetycznej budynku przy ul. (...) w O.. Zgodnie z § 3 umowy Spoldzielnia zobowigzala sie zakonczy¢
prace montazowe zwiazane z realizacja instalacji przylaczanej do dnia 30 czerwca 2018 roku. Z kolei (...) S.A.,
zobowiazala sie do budowy przylacza w terminie 5 miesiecy od dnia zawarcia umowy, tj. do dnia 11 pazdziernika
2018 roku. Gdyby Spdldzielnia nie zakonczyla prac montazowych do dnia 30 czerwca 2018 roku, termin realizacji
przylaczenia ulegal przedtuzeniu. W § 7 umowy strony zastrzegly kary umowne w przypadku zwloki operatora.

W dniu 14 wrzeénia 2018 r. M. S. sporzadzil z przedstawicielami gléwnego wykonawcy protokoét zdawczo-odbiorezy
wykonawcy budynku lokalu na potrzeby prowadzenia prac wykonczeniowych. W jego treSci nie wskazano, czy M. S.
zostaly przekazane klucze do lokalu. W spotkaniu nie bral udzialu zaden przedstawiciel Spéldzielni. Po sporzadzeniu
protokolu, pracownicy wykonawcy mieli w dalszym ciggu swobodny dostep do lokalu. W dacie 14 wrze$nia 2018 roku
w lokalu i w budynku przy ul. (...) w O. wciaz byly prowadzone prace budowlane przez generalnego wykonawce i
podwykonawcow.

W dniu 30 pazdziernika 2018 roku M. S. wyslal kierownikowi budowy wiadomo$¢, ze w jego lokalu nie
zostala zamontowana skrzynka multimedialna. Do wiadomoéci dolgczone bylo zdjecie, na ktéorym widaé¢ bylo
niezamontowang skrzynke stojaca na posadzce przy niewykonczonych Scianach.

31 pazdziernika 2018 roku (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa poinformowala M. S., ze terminy umowne odbioru
mieszkania i przeniesienia wlasnosci nie zostaly dotrzymane przez wykonawce, a powodem sg utrudnienia na rynku
budowlanym (brak pracownikéw, drastyczny wzrost kosztéw materialow, problemy z dostawami). W zwigzku z
powyzszym, zaproponowano zawarcie aneksu do umowy, w ktorym termin odbioru mieszkan zostalby przesuniety do
30 listopada 2018 roku, a przeniesienie wlasno$ci do 30 grudnia 2018 roku.

W dniu 27 listopada 2018 r. (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa uzyskala pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ul.
(...)wO.. Tego samego dnia w wiadomo$ci e-mail skierowanej do powoda o godzinie 17:07 pracownik dewelopera (...)
poinformowala M. S., ze z dniem 28 listopada 2018 r. Spéldzielnia przedstawia do jego dyspozycji lokal mieszkalny
nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w O..

W dniu 28 listopada 2018 r. doszlo do odbioru lokalu przez M. S.. Z odbioru zostal sporzadzony protokoél. Podczas
odbioru nie przekazano nabywcy zadnych kluczy do lokalu, poniewaz zostaly zgubione. Ustalono jednoczeénie, ze
zostana one przekazanie w dniu 3 grudnia 2018 roku. Ostatecznie klucze zostaly wydane nabywcy w dniach 19 grudnia
2018 roku i 20 lutego 2019 r.

Po 19 grudnia 2018 roku M. S. wymienit wktadke zamka w lokalu przy ul. (...) w O..

W dniu 21 grudnia 2018 roku (...) S.A. Oddzial w O. potwierdzil, Ze w dniu 7 grudnia 2018 roku dokonano odbioru
technicznego prac w zakresie budowy przylacza i rozbudowy sieci dla budynku przy ul. (...) w O..

W dniu 28 stycznia 2019 roku M. S. poinformowal e-mailem Spoéldzielnie, ze od 2 lutego 2019 roku bedzie przebywat
za granica. W zwiazku z powyzszym, zwrocil sie do dewelopera o zawarcie umowy przenoszacej wlasno$c przed jego
wyjazdem. J. M. nie odczytala jednak tej wiadomosci i w dniu 2 lutego 2019 zwrdcila sie do M. S. o wskazanie terminu
do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, proponujac przy tym, ze moze to nastgpic juz w dniu 4 lutego 2019 roku.
W odpowiedzi na otrzymang wiadomos$¢, M. S. ponownie poinformowal, ze wraca do kraju 14 lutego 2019 roku i ze
jest gotowy podpisa¢ umowe w dniu 15 lutego 2019 roku.

W dniu 15 lutego 2019 roku M. S. i (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w O. zawarli umowe ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), polozonego w budynku przy ul. (...) w O. wraz z
przynalezno$ciami i prawami niezbednymi do korzystania z przedmiotowego lokalu oraz przeniesienia jego wlasnosci.
Zgodnie z § 5 ust 9 umowy, strony o$wiadczyly, ze Spoéldzielnia wykonala zobowigzania wynikajace z umowy
deweloperskiej, za wyjatkiem zobowigzan o ktérych mowa w § 7, 8 i 10 umowy.



Pismem odebranym przez Spéldzielnie w dniu 4 marca 2019 r. M. S. wezwal dewelopera do zaplaty kwoty 36.693,83
z} tytulem kar umownych za nieterminowy odbiér lokalu oraz nieterminowe zawarcie umowy przenoszacej wlasno$c
w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Spoéldzielnia odmoéwila wyplaty kary informujac, ze opdznienie
wynikalo ze zbyt p6Zznego podlaczenia pradu przez Zaklad (...), za ktdre to okolicznoéci Spoldzielnia nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad uznal, ze powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Sad podkreslil, ze zawarta w dniu 25 kwietnia 2018 roku umowa w sposob precyzyjny i jednoznaczny uregulowata
obowiazki stron stosunku prawnego powstalego wskutek jej zawarcia. Zgodnie z postanowieniami zawartymi w
§7 umowy, odbior lokalu mieszkalnego mial nastapi¢ do dnia 31 sierpnia 2018 roku. Odbiér ten mial nastapié
po uprzednim uzyskaniu przez dewelopera decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku i mial sie odbyé¢ na
podstawie protokotu o treéci okre$lonej w umowie, w tym rowniez z uwzglednieniem procedury zgloszenia i usuniecia
ewentualnych wad. Warunki te zostaly spelnione dopiero w dniu 28 listopada 2018 roku. Deweloper uzyskal decyzje
o pozwoleniu na uzytkowanie budynku dopiero w dniu 27 listopada 2018 roku. Niemozliwe bylo zatem dokonanie
odbioru lokalu przed ta data. Umowa deweloperska w sposob jednoznaczny uzalezniala odbiér lokalu od uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, rowniez z tego wzgledu, ze zastrzezono ze w przypadku wezeéniejszego wydania
decyzji przez organ nadzoru budowlanego, odbiér mieszkania moze nastapi¢ wezesniej. W ocenie Sadu, skoro zatem
w umowie obowigzek pozwanej zostat okre§lony w sposob nie budzacy zadnych watpliwoéci, nie mozna na etapie
postepowania sagdowego skutecznie argumentowac, ze Swiadczenie te zostalo spelnione w inny sposob, w szczegolnosci
przez przekazanie lokalu na cele wykonczeniowe we wrze$niu 2018 roku. Przekazanie to w zadnym wypadku nie
speliato funkcji odbioru lokalu w rozumieniu umowy deweloperskiej. Zdaniem Sadu nie mozna tez pomingé, ze
podczas sporzadzenia protokotu z dnia 14 wrze$nia 2018 roku nie byl obecny zaden przedstawiciel pozwanej, a podpisy
pod nim zlozyly wylacznie osoby reprezentujace generalnego wykonawce. Co wiecej, pozwana, zarowno w pi$mie
skierowanym do powoda w dniu 31 pazdziernika 2018 roku, jak rowniez w umowie przenoszacej wlasno$¢ wprost
przyznala, ze nie spelila w terminie §wiadczenia okreslonego w § 7 umowy deweloperskie;j.

Poza sporem pozostawala rowniez okolicznos$é, ze do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ doszto w dniu 15 lutego
2019 roku, a zatem po terminie zastrzezonym w umowie.

W zwiazku z powyzszym, Sad Rejonowy uznal, ze powod wykazal naruszenie przez Spdldzielnie obowigzkow
umownych okre§lonych w § 7 i 8 umowy, co aktualizowalo obowigzek pozwanej uiszczenia na rzecz powoda
zastrzezonych kar umownych, za$§ strona pozwana nie udowodnila istnienia jakichkolwiek okolicznosci, ktore
uchylalyby jej odpowiedzialno$c.

Sad I instancji wskazal, ze umowa z (...) S.A. zostala zawarta w dniu 11 maja 2018 roku. Z jej tresci wynikalo, ze
spolka zobowigzana byla do wykonania przylacza w terminie 5 miesiecy od dnia zawarcia umowy, a zatem do dnia
11 pazdziernika 2018 roku, przy czym w sytuacji gdyby Spoéldzielnia nie wykonala do dnia 30 czerwca 2018 roku
niezbednych prac przygotowawczych, zastrzezony termin ulegal wydluzeniu. Juz tylko z tych okoliczno$ci wynika, ze
nawet gdyby (...) S.A. wykonala przylacze zgodnie z treScig umowy, tj. do dnia 11 pazdziernika 2018 roku, niemozliwe
byloby wydanie powodowi lokalu zgodnie z umowa deweloperska, tj. do dnia 31 sierpnia 2018 roku.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwana nie udowodnila, ze opdznienie w wykonaniu umowy przez spotke (...) wynikalo
z probleméw zakladu energetycznego ze znalezieniem podwykonawcy. Z treSci umowy pomiedzy (...) Spoldzielnig
Mieszkaniowa a (...) S.A. wynikalo bowiem, ze termin wykonania przylacza okreSlony na dzien 11 pazdziernika 2018
roku ulegnie przedtuzeniu w sytuacji gdy Spoéldzielnia nie wykona stosownych prac. Dodatkowo, terminowa realizacja
umowy zabezpieczona byla karami umownymi. Nie wiadomo zatem, czy w istocie opdznienie w realizacji przylacza
obcigzato faktycznie zaklad energetyczny czy tez bylo spowodowane op6znieniami pozwane;j.

Zwro6cono uwage, iz nieprawdziwe okazaly sie twierdzenia strony pozwanej, ze wykonanie przylacza byto niezbednym
warunkiem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, co z kolei mialo stanowi¢ warunek dokonania odbioru



lokali. Z ustalonego stanu faktycznego wynikalo jednoznacznie, Ze deweloper uzyskal przedmiotowe pozwolenie na
uzytkowanie w dniu 27 listopada 2018 roku, w dniu 28 listopada 2018 roku zostal sporzadzony protokoét odbioru
lokalu nr (...), a dopiero pdzniej, tj. 7 grudnia 2018 roku zostaly zakonczone prace zwigzane z wykonaniem przylacza,
przy czym stosownie za§wiadczenie zostalo wydane w dniu 21 grudnia 2018 roku. Z chronologii tych zdarzeh wynika,
ze nie bylto zadnego zwigzku pomiedzy pracami (...) S.A. a uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku.

Sad I instancji nie przychylil sie rowniez do argumentu strony pozwanej, ze opdznienie wynikalo z trudnej sytuacji na
rynku budowlanym, w tym probleméw natury kadrowej i gwaltownego wzrostu cen materiatlow. Mial na uwadze, ze
przestuchany w toku rozprawy prezes zarzadu pozwanej przyznal, Ze pogorszenie sie sytuacji rynkowej mialo miejsce
wiosng 2018 roku. Umowa pomiedzy stronami postepowania zostala zawarta pod koniec kwietnia 2018 roku, a zatem
w okresie, gdy trudno$ci na rynku juz wystepowaly i bylo to faktem powszechnie znanym.

Sad podkreslil, ze wszystkie umowy zawierane przez dewelopera i klientéw byly tozsame i oparte na tym samym
wzorcu. Niezaleznie zatem od tego, czy umowa byla zawierana w 2017 czy 2018 roku, termin spelnienia §wiadczenia
pozostawal ten sam, mimo ze wraz z uplywem czasu pozwana miala mozliwoéc¢ zweryfikowania, czy w istocie
zastrzezone terminy sa realne. Skoro zatem pozwana tej weryfikacji nie dokonala lub dokonala jej w sposbb
niewlasciwy, brak jest podstaw by mogta uchyli¢ sie od odpowiedzialnosSci kontraktowe;j.

Sad Rejonowy nie podzielil takze stanowiska pozwanej, ze nie ponosi ona winy za opdznienie w zawarciu
umowy przenoszacej wlasno$¢ za okres od 4 do 14 lutego 2019 roku. Powod dochowal nalezytej starannosci
informujac pozwanego o wyjezdzie z odpowiednim wyprzedzeniem i umozliwiajac mu zawarcie umowy jeszcze przed
opuszczeniem kraju. To, ze faktycznie nie doszlo do zawarcia umowy do dnia 2 lutego 2019 roku wynikalo jedynie
z niedbalstwa pracownika pozwanej, ktore obcigzalo pozwana. Sad zwr6cit uwage na fakt, ze pomiedzy 28 stycznia
2019 roku a 2 lutego 2019 roku, kiedy powod wyjechal uplywaly pelne 4 dni, podczas ktérych mozliwe byloby
zorganizowanie spotkania u notariusza w celu zawarcia przedmiotowej umowy.

Wskazat dalej, iz skoro termin odbioru lokalu zostat ustalony na dzien do 31 sierpnia 2018 roku, a doszlo do niego w
dniu 28 listopada 2018 roku, powo6d byl uprawniony do naliczenia kary za 88 dni w lacznej kwocie 16.644,62 z1 (0,1%
7 189.143,50 zl x 88 dni). Termin do przeniesienia wlasnoSci lokalu zostal ustalony na dzien 30 pazdziernika 2018
roku, a doszlo do niego 15 lutego 2019 roku, co uzasadnialo naliczanie kary za 107 dni (a nie 106 jak blednie wskazano
w pozwie, co prawdopodobnie wynikalo z pominiecia przy obliczeniach dnia 31 pazdziernika 2018 roku), w lacznej
kwocie 20.238,36 zl (0,1% z 189.143,50 zl x 107 dni).

W ocenie Sadu Rejonowego, wniosek o miarkowanie kary umownej zastugiwal na uwzglednienie w niewielkiej
czeSci. Zwrocono uwage, iz w sprawie niniejszej przewazaly okoliczno$ci przemawiajgce przeciwko miarkowaniu
kary. Do tych nalezal wysoki stopien zawinienia pozwanej sp6tdzielni, fakt, ze to pozwana de facto ustalila wysokoéc
poszczegoblnych kar, a obecnie domaga sie ich zmiarkowania, dlugo$¢ zawinionego op6znienia w spelnieniu $wiadczen,
stosunkowo niewielki rozmiar kary w odniesieniu do wartosSci przedmiotu umowy i okresu zwloki.

Jednakze zdaniem Sadu I instancji nie mozna byto pomina¢ tego, ze pozwany nie poniost szkody majatkowej oraz ze
doszto do faktycznego zdublowania kar za okres 28 dni.

W konsekwencji Sad Rejonowy zmiarkowal zastrzezone w umowie kary umowne w ten sposéb, ze obnizyl ja o kwote
5.296,02 zlotych. Kwota ta odpowiadala rownowarto$ci kary za 28 dni, tj. polowy kary ktora byla naliczana podwojnie
za okres od 31 pazdziernika do 27 listopada 2018 roku (0,1% z 189.143,50 zl x 28 dni).

O odsetkach od zasadzonej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. Zgodnie z § 10 ust. 4 umowy
deweloperskiej, zaplata kary umownej miala nastapi¢ w terminie 7 dni od otrzymania pisemnego wezwania do zaplaty.
Wezwanie do zaplaty kar umownych zostalo doreczone pozwanej w dniu 4 marca 2019 roku, a zatem od dnia 12 marca
2019 roku pozostawala ona w op6Znieniu



W pozostalym zakresie Sad oddalil powodztwo, za$ o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo
je rozdzielajac.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie pkt I 1 IT1.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie:

1. przepisOw postepowania j. art. 233§ 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, w zwiazku
z bezpodstawnym przyjeciem, ze:

a) po sporzadzeniu protokolu odbioru lokalu z dnia 14 wrzeénia 2019 r. dostep do lokalu powoda mialy osoby
trzecie ,,co uniemozliwialo prowadzenie prac wykonczeniowych" powodowi, i tym samym sporzadzenie protokolu we
wrze$niu 2018 r. w zaden spos6b nie zaspokoilo interesu powoda,

b) w dniu 14 wrze$nia 2019 r. powdd nie otrzymal kompletu kluczy do lokalu,

¢) zdjecie wysltane przez powoda w dniu 30 pazdziernika 2018 r. potwierdza, ze w tym czasie w lokalu powoda nie
byly prowadzone w nim prace,

d) w chwili zawarcia umowy deweloperskiej pomiedzy powodem a pozwang ,,istnialy juz okoliczno$ci dajace podstawe
do przewidzenia opdznienia w realizacji inwestycji", i tym samym po stronie pozwanej Spotdzielni zaistnial ,,wysoki
stopiefi zawinienia ",

e) po stronie pracownika Spoldzielnia - J. M. zachodzila razaca niestaranno$c¢, w zwiazku z tym, iz nie odczytala ona
maila powoda z dnia 28 stycznia 2019 r., z ktérego wynikalo, ze w okresie od dnia 2 lutego 2019 r. do dnia 14 lutego
2019 r. bedzie przebywal on za granica,

f) do opdinienia w przeniesieniu wlasnosci lokalu nie przyczynila sie zwloka (...) S.A. w wykonaniu przylacza
energetycznego (w ocenie Sagdu pozwana nie udowodnila, Ze op6Znienie w wykonaniu przylacza energetycznego przez
E. wynikalo z okolicznoSci przez nig zawinionych).

2. naruszenie prawa materialnego tj.:

a) art. 471 k.c. w zw. z art. 484 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie w zwigzku z naliczeniem kary umownej
za okres od dnia 4 lutego 2019 r. do dnia 14 lutego 2019 r. (okres, w ktéorym powdd przebywal za granica i nie mog}
podpisa¢ umowy) oraz za okres od dnia 14.09.2018 r. do dnia 30.10.2018 r. (okres w ktérym powod dysponowal
lokalem na podstawie protokolu zdawczo - odbiorczego z dnia 14.09.2018 r.),

b) art. 484 § 2 k.c. poprzezjego bledna wykladnie, w zwigzku z przyjeciem, ze w przypadku §wiadczenia jednorazowego
i niepodzielnego (tu : przekazanie przez pozwana powodowi lokalu i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz
powoda) przestanka wykonania zobowigzania w znacznej czeéci jest w zasadzie wykluczona i tym samym nie stanowi
przestanki zmniejszenia kary umownej,

c) art. 484 § 2 k.c. poprzezjego niewlaSciwe zastosowanie w zwigzku z niezasadnym przyjeciem, ze naliczona pozwanej
Spoldzielni kara umowna nie byla razaco wygbérowana,

d) art. 484 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie w zwigzku
z nieuwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci przemawiajacych za
zmniejszeniem kary umowne;j.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloSci,



2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm
przepisanych.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej kosztow procesu za instancje odwolawcza wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci wskazac¢ nalezy, iz Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny,
ktdre nie pozostaja w sprzecznosci z zasadami logicznego rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego i nie wykazuja
bledéw natury faktycznej. Sad poddal ocenie caloé¢ materialu dowodowego sprawy dokonujac jego wszechstronnej
analizy, uwzgledniajac pelny kontekst wydarzen, a swoje stanowisko wyrazone w zaskarzonym wyroku obszernie i
przekonujaco uzasadnil. Dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena dowodow nie nasuwa zastrzezen gdyz nie
wykracza poza uprawnienia wynikajace z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Ustalenia bedace jej wynikiem nie budzg przy
tym watpliwosci co do ich zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy i dlatego Sad Okregowy akceptuje je i przyjmuje
za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Powod swoje roszezenie wywodzit z zastrzezonych w umowie kar umownych. Sad Rejonowy wyczerpujaco omowit
instytucje kary umownej i prawidlowo zastosowal norme art. 483 k.c.

Sad I instancji prawidlowo réwniez uznal, iz spelnione zostaly przestanki naliczenia przez powoda kar umownych.

Do powstania odpowiedzialno$ci z tytutu kar umownych, stosownie do art. 483 k.c., konieczne jest wykazanie przez
strone powodowa istnienia i tre$ci zobowigzania laczacego ja z pozwanym oraz niewykonania lub nienalezytego
wykonania przez niego zobowiazania i zastrzezenia w takim przypadku kar umownych.

Powod wszystkie powyzsze przestanki wykazal.

Natomiast je$li chodzi o ciezar dowodu spoczywajacy na pozwanej, to w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz
sadéw powszechnych ugruntowane jest stanowisko, zgodnie z ktéorym zakres odpowiedzialnosci dluznika z tytulu
kar umownych wiaze sie z zakresem ogoblnej odpowiedzialno$ci kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c.. Z tego
tez wzgledu przestanki obowigzku zaplaty kary umownej sa okreélane przez pryzmat ogélnych zasad kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, przy czym stosownie do art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy sie wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Z przepisu art. 471 k.c.
wynika domniemanie, iz nie wykonujac lub nienalezycie wykonujac zobowiazanie, dtuznik dziala w sposob zawiniony.
Oznacza to w konsekwencji, ze w przypadku dochodzenia przez wierzyciela kary umownej, dtuznik moze sie uwolnic¢
od obowiagzku zaplaty kary umownej, jezeli wykaze, iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$c

Pozwana temu obowigzkowi nie sprostala.

Wskaza¢ nalezy, iz art. 277 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego zostal opisany tryb odbioru lokalu mieszkalnego.

Przepis ten stanowi, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na
nabywce, poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywece, ktory nastepuje
po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony
wladciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Odbiér dokonywany jest w obecnoSci
nabywcy. Z odbioru sporzadza sie protokdl, do ktérego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego lub domu



jednorodzinnego. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokolu, doreczyé nabywcy
o$wiadczenie o uznaniu wad lub o§wiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach.

Czesc¢ zapisow z wyzej przywolanej regulacji zostal powielona w § 7 aktu notarialnego z dnia 25 kwietnia 2018r. w
ktoérym wskazano, ze termin odbioru lokalu mial nastapi¢ do dnia 31.08.2018r. po calkowitej zaplacie ceny oraz po
uprzednim uzyskaniu przez pozwana decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Strony mialy ustali¢ dokladna
date telefonicznie przy czym informacje o uzgodnionej dacie pozwana miala wystaé nabywcy (powodowi) drogag
pisemng lub w formie elektronicznej. Z czynnoSci odbioru mial zostaé¢ sporzadzony protokél, do ktérego nabywca
mog} zglosi¢ wady.

Z cala pewnoécia protokoél zdawczo-odbiorczy z dnia 14 wrzesnia 2018r. powyzszych wymogdow nie spelnia.

Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. wprost stanowi, ze odbior lokalu dokonywany powinien by¢ w obecnoéci nabywcy
(powoda) i dewelopera (pozwanej).

W niniejszej sprawie nastapilo to przy uczestnictwie powoda oraz wiasciciela wykonawcy i kierownika budowy, bez
udzialu przedstawicieli spotdzielni.

Juz chocby z tego powodu brak podstaw by utozsamiaé protokét z dnia 14 wrze$nia 2018r. z czynnoécia odbioru
opisana w art. 27 powolanej ustawy.

Zwrbcié nalezy rowniez uwage, iz przepis art. 27 wyznacza roéwniez ramy czasowe, w obrebie ktorych odbiér powinien
zostaé¢ dokonany. Odbiér nie moze zostaé przeprowadzony wcze$niej niz przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie (choéby nieostatecznej) budynku, w ktérym zlokalizowany jest przedmiot umowy deweloperskiej
podlegajacy odbiorowi. Odbiér dokonany przed dopuszczeniem budynku do uzytkowania nie wywiera skutkow
prawnych, stanowi on czynno$¢ prawna niewazna. (Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz pod red. K. Osajda, legalis 2020).

Uzyskanie przez spoéldzielnie decyzji na uzytkowanie nastapilo dopiero w dniu 27 listopada 2018r. Przed ta datg
formalny odbiér lokalu nie mogl mieé¢ miejsca.

Powod wykazal rowniez, iz w rzeczywisto$ci we wskazywanej przez pozwana dacie nie mial do przedmiotowego
lokalu, takiego dostepu ktéry umozliwialby jego wykonczenie. Lokal byl bowiem otwarty i dostepny dla oséb trzecich.
Dodatkowo, jak wynika z protokolu z 28 listopada 2018r. naprawy wszystkich usterek wskazanych w protokole z 14
wrzeénia 2018r. nie zostaly wykonane.

W dalszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze Sad I instancji stusznie zauwazyl, iz skoro kwestie dotyczace wzrostu cen
materialow budowlanych oraz zatrudnianiem pracownikéw wiadome byly pozwanej wiosna 2018r., to nalezalo
poczynic starania zmierzajace do zmiany treéci zawartej z powodem umowy dostosowujac ja do realiow panujacych
na rynku. Zwroci¢ nalezy rowniez uwage, iz jedynym dowodem trudnoéci na jakie powolywala sie spoldzielnia byly
zeznania jej prezesa.

Ponadto trudno stwierdzi¢ zachowanie nalezytej staranno$ci pozwanej, gdyz gdyby nawet uznaé, ze spotdzielnia
zdala sobie sprawe z braku mozliwoS$ci terminowego wywigzania sie z umowy w maju 2018 r., to poinformowanie o
powyzszym powoda nastapilo dopiero pismem z dnia 31 pazdziernika 2018r.

Sad Okregowy nie znalaz} rowniez zadnych przyczyn usprawiedliwiajacych op6Znienie sp6ldzielni w zawarciu umowy
przyrzeczone;j.

Pozwana nawet nie wskazywala, by od 28 listopada 2019r. do 28 stycznia 2019r. istnialy jakie$ obiektywne przestanki
ktdre uniemozliwialyby jej przystapienie do umowy z powodem.



Z kolei nie mozna przypisa¢ powodowi winy w braku mozliwo$ci zawarcia umowy w okresie pomiedzy 4 a 14 lutego
2019r.

Powod w dniu 28 stycznia 2019r. poinformowal droga elektroniczng pozwana, iz w dniu 2 lutego 2019r. wyjezdza i
nie bedzie go do 14 lutego 2019r. Wiadomo$¢ ta nie zostala przez pracownika pozwanej odczytana. Dopiero w dniu 4
lutego 2019r., podczas pobytu powoda poza granicami kraju, zostal on poproszony o wskazanie terminu do zawarcia
umowy i stawit sie na pierwszy mozliwy termin podpisania aktu notarialnego.

Zwrbcié nalezy uwage, iz z § 8 umowy z dnia 25 kwietnia 2019r. wynika, ze dokladng date i miejsce podpisania finalnej
umowy strony ustala telefonicznie, po czym deweloper informacje o dacie podpisania umowy przesle nabywcy w
formie pisemnej na wskazany adres lub w formie elektronicznej na wskazany adres e-mail.

Pozwana zarzucala, ze powdd wysylal korespondencje elektroniczng na nieprawidlowy adres pozwanej. Jednakze to
pracownica pozwanej spoldzielni nie dochowala rygoréw wynikajacych z zawartej umowy.

Sad Okregowy w pelni podziela rowniez stanowisko Sadu I instancji co do zasadno$ci miarkowania kary umownej i
zawarta w uzasadnieniu wyroku argumentacje. Sad pierwszej dokonal wlaSciwej oceny zastrzezonej przez strony kary
umownej i dokonat jej miarkowania w granicach tzw. prawa sedziowskiego.

Ustawodawca nie wskazal stanéw faktycznych uzasadniajacych miarkowanie kary umownej, pozostawiajgc ich
ustalenie uznaniu sedziowskiemu uwzgledniajacemu okoliczno$ci konkretnej sprawy. Jak wynika z orzecznictwa
norma ta moze znalez¢ zastosowanie zawsze wowczas, gdy w Swietle oceny okreSlonego stanu faktycznego mozna
moéwié o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokoSci jawi¢ sie bedzie jako nieadekwatna. Katalog kryteriow
pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej nie jest zamkniety. Stosujac instytucje miarkowania, sad powinien
mie¢ na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sg funkcja stymulujaca wykonanie zobowigzania,
funkcja represyjna w postaci sankcji za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna,
polegajaca na naprawieniu szkody, jesli wierzyciel ja poniosl, bez koniecznoSci precyzyjnego wyliczania jej wysokosci.
Z treSci uzasadnienia wynika, iz Sad I instancji wszystkie te okoliczno$ci wzial pod uwage przy wydawaniu wyroku,
za$ ingerencja w proporcje zmiarkowanej kary jest mozliwa jedynie w razie razgco nieprawidlowej oceny podstaw tej
czynnosci, co nie mialo miejsca.

Majac zatem na uwadze, iz zaden z zarzutdéw apelacji nie okazal sie zasadny, Sad Okregowy oddalil apelacje na
podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawi art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. obciazajac nimi
w caloéci pozwana jako strone przegrywajaca.

Miroslaw Wieczorkiewcz Jacek Barczewski Agnieszka Zegarska



