Sygn. akt IX Ca 213/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska

Sedziowie: SO Ewa Dobrzynska-Murawka

SO: Jacek Barczewski

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2023 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

oraz sprawy Z. F.i A. P.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji powodow od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 3 stycznia 2023 r.,sygn.akt I C 916/22,

L.zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze zasadza od pozwanej (...) Spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedziba w W. na rzecz powodki J. M. kwote 14 059,76 zl(czternascie tysiecy piecdziesigt dziewiec
zlotych siedemdziesiat sze$¢ groszy)z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 3 listopada 2021r. do dnia zaplaty,

I1.zasadza od pozwanej na rzecz powodki J. M. kwote 2550zH dwa tysigce piecset pieédziesiat zlotych) tytutem zwrotu
kosztow procesu za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia o kosztach procesu za II instancje do dnia zaplaty,

III.oddala apelacje powoddéw Z. F.i A. P.,

IV.nie obcigza powodéw Z. F. i A. P. kosztami procesu za instancje odwolawcza na rzecz pozwane;.
Ewa Dobrzyniska-Murawka Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski

Sygn. akt: IX Ca 213/23

UZASADNIENIE

Powodka J. M. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. kwoty 14.059,76 zl wraz
z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 3 listopada 2021 r. do dnia zaplaty tytulem kary umownej za zwloke



w przeniesieniu prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego. Nadto powddka domagala sie zasgdzenia na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie, wskazala, ze w dniu 8 maja 2020 r. zawarla z pozwanym umowe okreslona jako umowa
deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy, na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie do wybudowania dwoch
budynkéw wielorodzinnych z garazami podziemnymi wraz z urzadzeniami budowlanymi oraz do wyodrebnienia
na rzecz powddki lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia jego wlasnosci w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31
grudnia 2020 r. Paragraf 4 umowy przewidywal zastrzezenie kary umownej na wypadek zwloki w przeniesieniu na
rzecz powodki prawa wlasnoSci przedmiotowego lokalu mieszkalnego w wysoko$ci 0,04% ceny nabycia za kazdy
dzien zwloki. Pozwany dopuscit sie zwloki w wykonaniu swojego zobowiazania, przenoszac na rzecz powodki prawo
wlasno$ci lokalu dopiero w dniu 10 maja 2021 r. Powbdka wyjasnila, ze kara umowna zostala ustalona jako iloczyn
ceny nabycia lokalu, tj. 270380 zt x 0,04% x 130 dni. Pismem z dnia 5 pazdziernika 2021 r. pozwany zostal wezwany
do zaplaty wskazanej kwoty, jednak wezwanie pozostalo bezskuteczne.

Powyzsza sprawa zostala zarejestrowana pod sygnatura I C 916/22.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na jego rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany wskazal, ze zadania zaplaty kary umownej zostalo zastrzezone na rzecz nabywcéw na wypadek zwloki
w przeniesieniu prawa bedacego przedmiotem umowy, za$§ ustawowa definicja zwloki okreslona w art. 476
k.c. nie dotyczy wypadku, gdy opo6znienie w spelieniu $wiadczenia jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zdaniem pozwanego nie ponosi on odpowiedzialnoSci za op6znienie w
wykonaniu umowy. Podniésl, ze wykonanie umowy na rzecz nabywcy wymagalo przeprowadzenia zlozonego
procesu inwestycyjnego, zwigzanego z koniecznos$cia zachowania stosownych procedur administracyjnych (uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie obiektu, zas§wiadczenia o samodzielno$ci lokali). Dodatkowa przyczyna opdznienia w
przeniesieniu na rzecz powodki wlasnosci lokalu bylo przesuniecie terminu wykonania przylacza energetycznego przez
E.. Dostawy energii o parametrach zgodnych z umowa przylaczeniowa zostaly uruchomione dopiero po wykonaniu
przylacza oraz zamontowaniu licznikow, na przelomie stycznia i lutego 2021 r. Pozwolilo to pozwanemu na przejscie
do kolejnych etapéw realizacji inwestycji. Pozwany wyjasénil tez, ze zlozenie wnioskow o wydanie zaswiadczen o
samodzielno$ci lokali wymagalo uzyskania decyzji w sprawie zatwierdzenia podziatu dziatki nr (...), na ktérej byl
realizowany I etap inwestycji. Wniosek zostal zlozony w dniu 17 wrzeénia 2020 r., natomiast decyzje zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci wydano w dniu 13 kwietnia 2021 r. W ocenie pozwanego, na bezposrednie funkcjonowanie
spotki miata réwniez wplyw pandemia COVID-19. Pozwany powolal sie tez na tre§¢ umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnoéci oraz umowy sprzedazy, w ktorej strony uznaly zobowigzania
iroszczenia wynikajace z umowy deweloperskiej za zaspokojone oraz o§wiadczyly, ze wzajemne zobowigzania zostaly
wykonane w sposéb nalezyty, w zwigzku z czym nie zglaszaja i nie beda zglaszaly wobec siebie zadnych roszczen.

Powodowie Z. F. i A. P. domagali sie zasadzenia od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwoty 16.226,41 z}
tytulem kary umownej za zwloke w przeniesieniu prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z ustawowymi odsetkami
za opOznienie liczonymi od dnia 7 sierpnia 2021 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 2 marca 2020 r. zawarli z pozwanym umowe deweloperska oraz przedwstepna
umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego, na mocy ktérej pozwany zobowiazal sie do wybudowania dwobch
budynkoéw wielorodzinnych z garazami podziemnymi wraz z urzadzeniami budowlanymi oraz do wyodrebnienia na
rzecz powodow lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia jego wlasnosci Powodowie podali, ze zgodnie z zapisami
umowy, w przypadku zwloki w przeniesieniu na ich rzecz prawa wilasnosci zakupionego lokalu nabywca bedzie
uprawniony do dochodzenia od dewelopera kary umownej wysokoSci 0,04% ceny nabycia lokalu za kazdy dzien
zwloki. Przeniesienie prawa wlasno$ci mialo nastapié¢ najp6zniej do 31 grudnia 2020 r. Umowa ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy zostala zawarta dopiero w dniu 18 maja 2021 r., zatem powodowie 3 sierpnia 2021
r. wezwali pozwanego do zaplaty nalezno$ci wynikajacej z naliczonej kary umownej. Z uwagi na fakt, ze pozwany



pozostawat w zwloce przez 137 dni, nalezna powodom kara umowna osiggnela wysokoé¢ 16.226,28 zl. Pozwany
odmowil zaplaty zadanej naleznoSci.

Niniejsza sprawe zarejestrowano pod sygnatura I C 1103/22.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) sp. z 0.0. w W. wnidsl o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od
powodow solidarnie na rzecz pozwanego kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu powolal sie na okolicznoéci opisane w odpowiedzi na pozew w sprawie I C 916/22.

Zarzadzeniem z dnia 19 sierpnia 2022 r. sprawe I C 1103/22 polaczono do wspoblnego rozpoznania ze sprawa I C
916/22.

Wyrokiem z dnia 3 stycznia 2023 r. Sad Rejonowy w Olsztynie w punkcie 1. oddalil powodztwo powddki J. M., w
punkcie II. oddalit powédztwo powodéw Z. F. i A. P., w punkcie III. nie obciazyt powodki J. M. kosztami procesu na
rzecz pozwanego i w punkcie IV. nie obcigzyl powodéw Z. F. i A. P. kosztami procesu na rzecz pozwanego.

0Od wyroku Sadu I instancji apelacje wniesli zaréwno powodowie Z. F. i A. P. jak i powodka J. M..
Powodowie Z. F. i A. P. zaskarzyli wyrok w czeéci, tj. w zakresie punktu II, zarzucajac:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na tres¢é wydanego w sprawie orzeczenia, tj.:

a) art. 232 k.p.c., poprzez uznanie, ze pozwany wykazal podnoszone twierdzenia w zakresie braku winy za
nieterminowe wykonanie cigzacego na nim zobowigzania wobec powodoéw w sytuacji, gdy z dostarczonych przez
pozwanego dowodow nie wynika, azeby do opd6znienia doszlo bez jego winy oraz by w procesie wykonywania
rzeczonego zobowiazania dolozyl nalezytej starannosci, ktorej mozna wymagac od profesjonalisty;

b) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez btedna, sprzeczna z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego, ocene zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego, tj. przestuchania pozwanego (prezesa zarzadu pozwanej sp6tki), poprzez danie
szczegoblnej wiary ztozonym przez pozwanego zeznaniom, opierajac sie w zasadzie wylacznie na ich tre$ci w procesie
ustalania stanu faktycznego sprawy w sytuacji, gdy zeznania te pozostaja, w sposob oczywisty ukierunkowane na
przedstawienie dzialaih pozwanego w niezawinionym $wietle,

2. wskutek powyzszego naruszenia przepiséw postepowania, blad w istotnych dla rozstrzygniecia ustaleniach
faktycznych Sadu, poprzez ustalenie, ze:

a) powodowie nie starali sie samodzielnie wyjasni¢ kwestii op6znienia, ani kwestii zwigzanych z brakiem pradu,
oczekiwali wylacznie na kontakt ze strony dewelopera, nie interesowali sie czy kto$ juz odebral mieszkanie i skad
ma wode i prad w sytuacji, gdy powodowie, a zwlaszcza powddka Z. F. byla nieustannie zainteresowana stanem
nieruchomosci i jego gotowo$cia do przekazania powodom, nie miata jednak zadnych konkretnych narzedzi by
skutecznie ponagla¢ pozwanego, wplywaé na podejmowane przez niego dzialania, w istocie mogta wiec jedynie czekac
na kolejne kroki ze strony dewelopera;

b) dzieki staraniom pozwanego, ktéry dochowywal nalezytej starannosci, by wywigzaé sie z uméw, mimo splotu
niezaleznych okoliczno$ci, op6znienia byly nieznaczne i wahaly sie od 3 do 5 miesiecy w sytuacji, gdy pozwany nie
uczynil niczego by zminimalizowaé op6Znienie, za$ rzeczywisty okres op6znienia jakiego do$wiadczyli powodowie nie
moze by¢ zakwalifikowany jako nieznaczny,

¢) pojawienie sie pandemii COVID-19 wywolalo znaczace zmiany w sposobie pracy niemalze na kazdym poziomie
zawodowym, a wiec nie spos6b wymagac od pozwanego przewidzenia takiego problemu i uwzglednienia go w swoich
szacunkach w sytuacji, gdy pozwany zawart z powodami umowe deweloperska na poczatku pandemii, a wiec w czasie,
gdy zachodzily juz pierwsze zahamowania gospodarcze;



3. wskutek powyzszego naruszenia przepiséw postepowania, pominiecie w poczynionych ustaleniach Sadu, faktow
istotnych dla rozstrzygniecia, j.:

a) pozwana miata mozliwo$¢ dostosowania warunkéw umowy zawartej z powodami do zmieniajacych sie okoliczno$ci
gospodarczych, co nastepowalo na skutek postepujacej pandemii zwlaszcza, ze umowa deweloperska z powodami
zostala podpisania dnia 2 marca 2020 r., a wiec na samym poczatku pandemii;

b) pozwana jako podmiot profesjonalny winna dostrzec prognozowane utrudnienia natury organizacyjnej oraz
gospodarczej i w odpowiednim czasie podja¢ stosowne kroki, celem zabezpieczenia intereséw swoich kontrahentow,
tj. powodow;

4. naruszenie przepisOw prawa materialnego, ktére mialo wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia, tj. art. 484
§ 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy prawidlowo ustalony stan faktyczny niniejszej sprawy, nie daje
jakichkolwiek podstaw ku uznaniu niezasadnosci roszczenia powodow.

Powodowie wniesli o:
I. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kwoty 16.226,41 zl tytulem kary umownej za zwloke w przeniesieniu
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi od dnia 7 sierpnia 2021
r. do dnia zaplaty oraz

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow zwrotu kosztéw postepowania za I instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie, liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty;

II. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddéw zwrotu kosztow postepowania za II instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie, liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Z ostrozno$ci procesowej, w przypadku nie przychylenia sie przez Sad do wyzej wskazanych zadan (oddalenia apelacji)
wniesli o:

III. utrzymanie w mocy rozstrzygniecia o kosztach postepowania - w pkt IV wyroku - dotyczacego nieobcigzania
powoddw kosztami postepowania;

IV. na zasadzie przepisu art. 102 k.p.c. - nieobciazanie powodéw kosztami postepowania za II instancje.

Powodka J. M. zaskarzyla wyrok Sadu I instancji w czeéci, tj. w zakresie punktu 1., zarzucajac:

I. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen z treécia zgromadzonego materialu dowodowego, tj.:

1. ustalenie, iz zgodnie z umowami z dnia 12.12.2018 r., termin realizacji inwestycji okreslony zostal na dzien
01.01.2020 r. (Al) oraz 24.04.2020 r. (A2/A3), podczas gdy wskazane terminy dotyczyly wykonania instalacji
przylaczanej, lezacej po stronie dewelopera, za$ wlasciwy termin na wykonanie przylacza przez E. (...)wskazano w
§ 3 ust 2 umowy, tj. 14 miesiecy, liczac od dnia zawarcia umowy, z zastrzezeniem, ze moze on ulec wydluzeniu w
przypadkach wskazanych w ust. 1 pkt. 3 powyzej oraz § 4 ust. 6, 71 8 (z przyczyn niezaleznych od E. (...)).

2. ustalenie, iz zgodnie z umowami z dnia 9.05.2019 r., termin realizacji inwestycji okre$lony zostal na dzien
24.04.2020 1. (Al) oraz 31.05.2020 r. (A2/A3), podczas gdy wskazane terminy dotyczyly wykonania instalacji
przylaczanej, lezacej po stronie dewelopera, za$§ wlaéciwy termin na wykonanie przylacza przez Energa Operator



wskazano w § 3 ust 2 umowy, tj. 14 miesiecy, liczagc od dnia zawarcia umowy, z zastrzezeniem, Ze moze on ulec
wydluzeniu w przypadkach wskazanych w ust. 1 pkt. 3 powyzej oraz § 4 ust. 6, 71 8 (z przyczyn niezaleznych od E. (...)).

3. ustalenie, iz E. (...) na podstawie umowy z dnia 01.09.2020 r. miala wykona¢ przylacze w terminie do dnia
31.12.2020 r., podczas gdy umowa przewidywala termin 5 miesiecy, tj. do dnia 31.01.2021 r.

4. ustalenie, iz prace zwigzane z wybudowaniem budynkéw mieszkalnych w ramach przedmiotowej inwestycji zostaly
zakonczone 30 czerwca 2020 r., podczas gdy okolicznoSci tej jednoznacznie przeczyl dolaczony do akt dziennik
budowy i w rzeczywisto$ci prace w budynku zakonczone zostaly dopiero w dniu 30.10.2020 r. tj. 4 miesiace po
umownym terminie,

I1. obraze przepiséw postepowania, mogaca mie¢ wplyw na tre$é orzeczenia, tj.: art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna,
a nie swobodna ocene dowodow polegajaca na:

1. odmowieniu wiarygodnosci tresci pisma (...) S.A. z dnia 18.12.2020 r. znak (...) skierowanego do pozwanej, zgodnie
z ktorym z dniem 18.12.2020 r. dokonano odbioru technicznego przylacza i stwierdzono, ze E. posiada gotowo$¢ do
$wiadczenia ustug dystrybucji dla przylaczanego obiektu,

2. pominieciu na etapie oceny dowodéw dokumentéw takich jak:

- wniosek pozwanej (...) Sp. z 0.0. z dnia 5.01.2023 r. o przedtuzenie terminu na realizacje instalacji przylaczanej
(ktorej wykonanie nalezalo do pozwanej), Aneksy z dnia 19.01.2021 r. do umowy o przylaczenie do sieci
elektroenergetycznej wydluzajacy termin na wykonanie instalacji przylaczanej (ktérej wykonanie nalezalo do
pozwanej),

- o$wiadczenie pozwanej (...) Sp. z 0.0. 0 gotowoSci instalacji przylaczanej z dnia 26.01.2021 1.,

podczas gdy dokumenty te §wiadczg jednoznacznie, iz do dnia 26.01.2021 r. pozwana nie byla gotowa do odbioru uslug
dystrybucji dla przylaczanego obiektu z uwagi na niewykonanie przez nia instalacji przylaczane;j.

3. uznaniu za wiarygodne zeznan wszystkich §wiadkow powolanych przez pozwang oraz zeznan prezesa zarzadu
pozwanej spolki (...), w sytuacji gdy:

a. oczywistym jest, ze ww. $wiadkowie czynnie pomagali pozwanej w realizacji inwestycji, czerpiac z niej zyski
(J. L., A. J. (2)), co wiecej M. K. jest udzialowcem pozwanej spolki, a A. B. - podleglym pracownikiem spoiki,
ktora byla Generalnym Wykonawca; Swiadkowie oraz Prezes pozwanej spolki byli bezposérednio zainteresowani
rozstrzygnieciem na korzy$¢ pozwanej i w tym kierunku zmierzaly ich zeznania; b. zeznania te byly sprzeczne z
pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w szczegblnoSci dokumentacja uzyskang od zakladu
energetycznego, ktory nie byt w zaden sposob zainteresowanym rozstrzygnieciem przedmiotowej sprawy i nie mial
zadnego interesu w przekazaniu nieprawdziwych informacji;

4. pominieciu zeznan projektanta M. M. (1), ktéry wskazal, iz do§wiadczony deweloper powinien zdawacé sobie sprawe
z trudno$ci, jakie moga pojawié sie w trakcie wykonywania przylacza,

5. wadliwej ocenie wniosku Dewelopera z dnia 05.01.2021 r. oraz aneksu z dnia 19.01.2021 r. wydluzajacego
pozwanej termin na wykonanie prac budowlano-montazowych instalacji przylaczanej do dnia 19.02.2021 r., ktére
w rzeczywistoSci nie byly nastepstwem probleméw organizacyjnych zwiazanych z formalnym etapem zakonczenia
inwestycji, tj. uzgodnieniem schematéw instalacji przylaczanych, a wynikaly z niewykonania przez Dewelopera w
umownym terminie do dnia 30.10.2020 r. (a tym bardziej w terminach wskazanych w umowie z dnia 09.05.2019 r.)
cze$ci instalacji lezacej po jego stronie, o czym $wiadczy fakt wskazania w aneksach z dnia 19.01.202l r., iz prace w tym
zakresie zostaly rozpoczete oraz zlozenie o§wiadczen o gotowosci instalacji przylaczanej dopiero w dniu 26.01.2021r.,



6. pominieciu faktu, iz pozwana zawierajac z powodka umowe deweloperska w dniu 08.05.2020 r. zapewnila
powddke, iz zakonczy prace budowlane do dnia 30.06.2020 r. podczas gdy stan zaawansowania prac na ten dzien
jednoznacznie wskazywal, iz terminu tego nie uda sie dochowad,

7. pominiecie, iz w zwigzku z zakonczeniem prac budowlanych dopiero w dniu 30.10.2020 r., tj. 4 miesiace po
umoéwionym terminie, deweloper nie mial juz szansy do dnia 31.12.2020 r. przeprowadzi¢ wszelkich pozostatych
formalnoSci koniecznych do przeniesienia wlasnosci lokalu, bowiem jak wskazywali $wiadkowie, deweloper
potrzebowal na to ok 4 do 6 miesiecy (pozwana musiala m.in. dokona¢ wszystkich odbioréw, podlaczyé prad
do budynkéw, podzieli¢ dzialki i wyodrebnié¢ lokale w drodze postepowania administracyjnego oraz przenie$c ich
wlasno$¢ na powoddke i ok. stu innych wlascicieli),

8. pominieciu faktu, iz E. (...) wyrazila zgode na podzielenie prac projektowych na dwa etapy, przez co przySpieszyta
proces podlaczenia budowanych budynkéw, bowiem II etap zakonczyl sie dopiero w dniu 21.06.2022 r. (dopuszczony
do uzytkowania z dniem 06.07.2022r.), co jednocze$nie potwierdza, iz proces przylaczenia byl bardzo skomplikowany
(dotyczyl doprowadzenia pradu o mocy 2 MW, dla lacznie 21 budynkoéw i trwal blisko 3,5 roku) i gdyby nie dzialanie
E. (...), lokal powodki otrzymalby zasilanie docelowe dopiero w 2022 r.,

9. uznaniu, iz pozwana pozwolila na zamieszkanie wydanych lokali, podczas gdy lokale zostaly wydane jedynie do
remontu, bez zgody na ich zamieszkanie,

10. pominiecie zeznan M. F., ktory wskazal, iz zwloka w przekazania przez pozwana (...) spowodowala wydtuzenie
procesu wyboru projektanta, za$ ostateczna decyzja o wszczeciu procedury przetargowej na jego wybor bez
przekazania (...) zostala podjeta w nadzwyczajnym trybie,

a w konsekwencji

III. Blad w ustaleniach faktycznych, majacy wplyw na zapadle w sprawie rozstrzygniecie, polegajacy na niezgodnym
7 rzeczywistym stanem rzeczy przyjeciu, ze:

1. Pozwanej nie mozna przypisa¢ winy za przeniesienie wlasnosci lokalu po terminie ustalonym w umowie
deweloperskiej, podczas gdy:

a. Pozwana w spos6b niewlaéciwy zaplanowala czas niezbedny na przeprowadzenie calego procesu inwestycyjnego, nie
biorac pod uwage mozliwego przesuniecia terminu na wykonanie przylacza (z przyczyn niezaleznych od E. (...)) oraz
koniecznoS$ci wydzielenia czeSci wlasnej nieruchomosci pod infrastrukture techniczna, zgodnie z trescig § 11 umowy,

b. Pozwana nie wykonala najpierw w terminie do dnia 24.04.2020 r.(Al) oraz do dnia 31.05.2020 r. (A2/A3), a
nastepnie do dnia 30.10.2020 r. instalacji przylaczanej, lezacej po stronie podmiotu przylaczanego, przez co w
chwili zakonczenia prac budowlanych przez E. (...), nie byla gotowa do zlozenia O$wiadczenia o gotowoSci instalacji
przylaczanej, a w konsekwencji zawarcia uméw na odbiér pradu docelowego,

2. Na nieterminowe przeniesienie wlasnosci lokalu wplyw miala pandemia COVID-19, podczas gdy pozwana podpisala
z powddka umowe deweloperska w dniu 8 maja 2020 r., tj. w samym szczycie pandemii, znajac jej konsekwencje
i skutki, ktére musiala uwzglednia¢ w swoich planach, a ponadto od pozwanej, jako od podmiotu profesjonalnego
mozna oczekiwaé podwyzszonego standardu starannoéci,

3. ,watpliwym jest czy [ (...) S.A.] byla gotowa na dostawe energii nawet w dniu 18 grudnia 2020 r.”, podczas gdy
przylacze zostalo wykonane w terminie, tj. do dnia 31 stycznia 2021 r., zgodnie z umowa o przylaczenie do sieci
elektroenergetycznej z dnia 1.09.2020 r. nr (...), a (...) S.A. byla gotowa do §wiadczenia ustug dystrybucji juz w dniu
18 grudnia 2020 r., co potwierdzaja dokumenty zgromadzone w sprawie,

4. ,pozwany monitorowal przebieg prac zwigzanych z projektowaniem przylacza, a w tym celu kontaktowal sie z E.
w celu ustalenia terminu zakonczenia prac, wskazujac, ze wigza go terminy wynikajace z zawartych uméw”, podczas



gdy w trakcie realizacji calej inwestycji, pozwana skierowata wylgcznie jedno pismo do pozwanej i to dopiero w dniu
17.06.2020 1., tj. gdy zostalo jedynie 6 miesiecy do uplywu ostatecznie zadeklarowanego terminu na przeniesienie
wlasnoS$ci lokali, a przylacze zgodnie z umowa z 9.05.2019 r. miato zosta¢ wykonane do dnia 9.07.2020r.;

5. ,Z dziennika budowy jasno wynika, ze wszelkie prace budowlane, w tym instalacje, zostaly zakoniczone w dniu 30
pazdziernika 2020 r. (k. 99)”, podczas gdy z dziennika budowy wynika iz zostaly zakonczone wszelkie prace wewnatrz
budynkoéw, a ,instalacja przylaczana” (ktérej wykonanie lezalo po stronie dewelopera), byla instalacja zewnetrzna,
umiejscowiona na zewnatrz budynku, a wpisy w dzienniku budowy jej nie obejmowaly,

Powddka wniosla o:

1) zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 14.059,76 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 3 listopada 2021 r. do dnia zaplaty;

2) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego za obie
instancje wg norm przepisanych.

W odpowiedziach na obie apelacje pozwany wniodst o ich oddalenie i o zasadzenie od powodoéw na rzecz pozwanego
zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych z ustawowymi odsetkami
za opOznienie w spelnieniu $§wiadczenia pienieznego za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoddéw Z. F. i A. P. byla nieuzasadniona.
Apelacja powodki J. M. byla uzasadniona.

Kontrola instancyjna zaskarzonego wyroku doprowadzita Sad Okregowy do przekonania, zZe jest on prawidlowy
jedynie w zakresie roszczenia zgloszonego przez powodéw Z. F. i A. P., natomiast zarzuty podniesione w apelacji
powddki J. M. okazaly sie czeSciowo uzasadnione.

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie od pozwanego zaplaty kary umownej zastrzezonej na wypadek
zwloki w przeniesieniu na ich rzecz przez pozwanego prawa wlasnosSci nabytych od pozwanego lokali. Przeniesienie
prawa wlasnoSci mialo nastapié najpdzniej do 31 grudnia 2020 r., jednak powyzszy termin nie zostal przez
pozwanego dochowany, co stanowi okoliczno$¢ bezsporng. Sporna pozostawalg natomiast kwestia czy przekroczenie
przez pozwanego zakreSlonego umowa terminu nastapilo na skutek okolicznos$ci, za ktére pozwany ponosi
odpowiedzialnoSci, czy tez byly to okolicznos$ci od pozwanego niezalezne. Rozstrzygniecie powyzszej kwestii wymaga
poczynienia na wstepie pewnych uwag natury teoretycznej.

Zgodnie z art. 476 k.c. dtuznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest
oznaczony, gdy nie spelnia $wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Nie dotyczy to wypadku, gdy
opdznienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi.
W doktrynie podkreéla sie, ze skutek uchybienia terminowi nastepuje ipso iure i przybiera postaé albo zwloki, albo
op6znienia, w zaleznoéci od tego, czy dtuznik za taki stan rzeczy odpowiada czy nie (por. np. wyrok SN z dnia 8 lutego
2013 1., IV CSK 299/12, LEX nr 1314429, z glosa W. Robaczynskiego, M. Praw. 2014, nr 11, S. 592).

Zwloka jest zatem opoOznieniem szczegblnego rodzaju, w odrbdznieniu od opoéznienia zwyklego (zwanego tez
opbznieniem prostym badZz opdznieniem sensu stricto), stad okreélana jest jako opdznienie kwalifikowane.
Opo6Znienie zwykle — poza zobowigzaniem do zaplaty odsetek (art. 481 § 1 k.c.) — nie stwarza negatywnych nastepstw
prawnych. Zachodza jedynie nastepstwa ogblne zwigzane z wymagalnoS$cia roszczenia (rozpoczecie biegu terminu
przedawnienia, powstanie mozliwoSci wszczecia przez wierzyciela sprawy sadowej o wykonanie zobowigzania,
niekiedy dopuszczalne staje sie potracenie itp.). Szczegblne skutki prawne wynikaja natomiast ze zwloki dtuznika (por.
uwagi do art. 477-480, 482, 491—-492).



Natomiast oceny, czy chodzi o okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiada, dokonuje sie zgodnie z ogdlnymi zasadami
odpowiedzialnoéci dtuznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik
obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi.

Przyjmuje sie, Zze z uwagi na brzmienie art. 476 k.c. to dluznika obcigza domniemanie prawne,ze nie dotrzymujac
terminu, pozostaje w zwloce, a nie w opdZznieniu. W zwigzku z tym wierzyciel nie musi udowadniac, ze niedotrzymanie
terminu spelnienia §wiadczenia jest spowodowane okoliczno$ciami, za ktére dluznik odpowiada, ma jedynie wykazacé,
ze termin wykonania zobowigzania bezskutecznie uplynal. To pozwany ma zatem wykazaé, ze przekroczyt wiazacy go
termin z powodu przyczyn, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Innymi stowy pozwany uwolni sie od obowiazku
zaplaty kary umownej gdy obali domniemanie, ze pozostawal w zwloce ze spelnieniem §wiadczenia.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze okolicznoéci wskazujace na brak winy dluznika, prowadzace do obalenia
domniemania wynikajacego z art. 471 k.c., moga by¢ wykazywane dowolnymi §rodkami dowodowymi. Dowody te
sad ocenia z uwzglednieniem wiedzy ogolnej i zasad do$wiadczenia zyciowego, w ramach ktorych niewykluczone jest
korzystanie z domnieman faktycznych, opartych na prawdopodobienstwie zwigzkdéw miedzy faktami (art. 231 k.p.c.)
(...). Sad powinien jednak w kazdym przypadku uzyskaé¢ dostateczny stopien przekonania co do tego, ze powolywane
przez dluznika okoliczno$ci mialy miejsce i wplynely na op6znienie terminu realizacji umowy w taki sposob, ze czyni
to bezzasadnym roszczenie o zaplate kary umownej w catoéci lub w czesci.

Odpowiadajacy na zasadzie winy dtuznik moze zwolni¢ sie od odpowiedzialnosci nie tylko w ten sposob, ze wykaze
konkretne okolicznoéci pozostajace poza jego kontrola, ktére doprowadzily do przekroczenia terminu, lecz takze
przez udowodnienie, ze zalezne od niego okolicznos$ci nie byly przyczyna naruszenia zobowigzania, a tym samym,
ze wykonujac zobowigzanie dolozyl nalezytej starannoéci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2019 r. w
sprawie IV CSK 574/17).

Z kolei kara umowna jest ustalonym z goéry zryczaltowanym odszkodowaniem, powigzanym z rezimem
odpowiedzialnoéci kontraktowej (art. 471 k.c.). Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, Ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate
okres$lonej sumy (kara umowna).Nie mozna zatem zadac¢ kary umownej, gdy dluznik obalil wynikajace z art. 471
k.c. domniemanie, ze opdZnienie w spelnieniu Swiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik ponosi
odpowiedzialno$¢.

W doktrynie wskazuje sie, ze stronom zobowigzania przystuguje uprawnienie do innego, szerszego lub wezszego,
okreélenia okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiada (art. 47381 k.c.), moga one takze wynikaé z przepisow
ustawy.Wowczas zwloka bedzie rowniez takie uchybienie terminowi §wiadczenia, ktérego przyczyne stanowily
okoliczno$ci inne niz niezachowanie przez dluznika nalezytej staranno$ci. W takim przypadku, przy rozszerzeniu
odpowiedzialno$ci, niemozliwo$¢ postawienia dluznikowi zarzutu zawinienia nie jest przeszkoda uznania, ze pozostaje
on w zwloce. Moze nawet doj$¢ do sytuacji, w ktoérej strony wprowadza odpowiedzialnoé¢ typu gwarancyjnego
za skutek i wowczas zwloka i opoOZnienie nie beda sie miedzy soba rdznily. Wola stron co do rozszerzenia
odpowiedzialnoéci dluznika z tytulu kary umownej powinna by¢ jednak wyraZnie uzewnetrzniona. Przyjmuje
sie zatem, ze zastrzezenie w umowie kary umownej ,za opdznienie”, bez wskazania dodatkowych przestanek
zmiany rezimu odpowiedzialno$ci dluznika, niekoniecznie oznacza, iz wierzyciel bedzie mial mozliwo$¢ skutecznego
dochodzenia kary umownej w kazdym przypadku opdznienia sie dluznika w wykonaniu zobowigzania (por. J. E.
Nowicki, Kara umowna - zryczaltowane odszkodowanie , M.Zam.Pub. 2018, nr 8, s. 40-45.).

Powyzsze stanowisko doktryny ma réwniez potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W wyroku z dnia
6 pazdziernika 2010 r. w sprawie II CSK 180/10 Sad Najwyzszy wyjaénil, ze w razie zastrzezenia kary umowne;j
na wypadek niewykonania zobowigzania, kara nalezy sie jedynie, gdy dojdzie do zwloki dluznika (art. 476 k.c.).
Dluznik moze sie uwolni¢ od obowiazku zaplaty kary umownej, jezeli obali wynikajace z art. 471 k.c. domniemanie, ze



op6znienie w spetnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére ponosi odpowiedzialno$é. Sad Najwyzszy
wskazal takze, ze stosownie do art. 473 § 1 k.c. strony moga umownie rozszerzy¢ odpowiedzialno$¢ dtuznika. Strony
moga zatem zastrzec kare umowna w kazdym wypadku niewykonania zobowigzania i woéwczas bez znaczenia dla
obowiazku zaplaty kary umownej bylyby przyczyny, ktore spowodowaly niedotrzymanie przez dluznika terminu
wykonania zobowiazania. Taka rozszerzona odpowiedzialno$¢ dluznika powinna by¢ jednak w umowie wyraznie
okres§lona, nie ma bowiem podstaw do dorozumienia rozszerzonej odpowiedzialnosSci dluznika.

Innymi stlowy, w braku odmiennego zastrzezenia umownego, kara umowna nalezy sie tylko wtedy gdy wierzyciel
moéglby zadaé odszkodowania na zasadach ogoblnych. Z taka sytuacja mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie
gdzie w § 14 umow deweloperskich oraz przedwstepnych umoéw sprzedazy strony zastrzegly, ze w przypadku zwloki w
przeniesieniu na rzecz Nabywcy prawa wlasnoS$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego, Nabywca bedzie uprawniony
do dochodzenia od Dewelopera kary umownej w wysoko$ci 0,04 procent ceny nabycia lokalu, za kazdy dzien
zwloki. Postanowienia niniejszego paragrafu nie ograniczaja Nabywcy w dochodzeniu roszczen odszkodowawczych
od Dewelopera na zasadach ogo6lnych kodeksu cywilnego, w tym w dochodzeniu odszkodowania uzupelniajacego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego prawidlowo Sad
Rejonowy przyjal, ze pozwany obalil domniemanie, Ze zaistniale po stronie pozwanego op6Znienie w przeniesieniu
na powodéw Z. F. i A. P. wlasnoéci nabywanych przez nich lokali mialo charakter zawiniony. Zdaniem Sadu
Odwolawczego w okolicznoéciach tej konkretnej sprawy, w odniesieniu do umowy zawartej przez pozwanego z
powodami Z. F. i A. P. przekroczenie przez pozwanego zakre§lonego umowa terminu nastapito na skutek okolicznoéci,
za ktbére pozwany nie ponosi odpowiedzialnoéci. W momencie zawierania umowy z powodami pozwany nie mog}
bowiem przewidzie¢, ze wystapia okolicznoSci, ktére uniemozliwig pozwanemu wywiazanie sie z zakre$§lonego umowa
terminu.

W umowie rezerwacyjnej, ktéra powodowie zawarli z pozwanym pod koniec stycznia 2020 r. wskazano, ze budynek
zostanie oddany do uzytku do 30 czerwca 2020 r. W § 2 ppkt b) umowy deweloperskiej i umowy przedwstepne;j,
ktbra zostala zawarta w dniu 2 marca 2020 r. wskazano, ze prace budowlane zostang zakonczone najpézniej do dnia
30 czerwca 2020 r., natomiast w § 5pkt 1 ppkt a) wskazano, ze przeniesienie prawa wlasno$ci lokalu na nabywcow
nastapi najp6zniej do dnia 31 grudnia 2020 r. Faktycznie prace budowlane (w tym elektryczne) zostaly zakoniczone
dopiero w dniu 30 pazdziernika 2020 r. (a nie jak blednie ustalil Sad Rejonowy w dniu 30 czerwca 2020 r.),co
zostalo potwierdzone wpisem w dzienniku budowy, z ktérego wynika, ze wszystkie prace zwigzane z wybudowaniem
budynkéw mieszkalnych w ramach przedmiotowej inwestycji, w tym elektryczne, zostaly zakonczone w dniu 30
pazdziernika 2020 r. (dziennik budowy, k. 99, k. 684-728).

W dniu 4 marca 2020 r. zostal wydany komunikat, ze na terenie Polski odnotowano pierwszy przypadek zakazenia
koronawirusem. W dniu 16 marca 2020 r. na terenie kraju wprowadzono stan zagrozenia epidemicznego, co z kolei
implikowalo wprowadzeniem obostrzen sanitarnych okreslanych zbiorczo mianem ,Jockdownu”. Ostatecznie umowa
przenoszaca wlasnos$é lokalu na powoddéw zostala zawarta w dniu 18 maja 2021 r.

W ocenie Sadu Okregowego zawierajac umowe deweloperska i przedwstepna umowe sprzedazy w dniu 2 marca 2020
r., w ktérej pozwany zobowiazal sie przenie$¢ na powodow wlasno$é lokalu do dnia 31 grudnia 2020 r., pozwany nie
mogljeszeze przewidzied, ze z uwagi na brak wymaganych prawem zgdd oséb trzecich, dotyczacych realizacji przytacza
energetycznego prace projektowe tak dalece sie przedtuza, ze dojdzie do opdznienia w realizacji calej inwestycji i ze
termin przekazania lokali nabywcom ustalony najp6Zniej na 31 grudnia 2020 r. zostanie przekroczony. Pozwany nie
mogl rowniez przewidzieé, ze na terenie kraju zostanie wprowadzony stan zagrozenia epidemicznego, a p6zniej stan
epidemii.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, zawierajac umowe z powodami, pozwany mogl zakladac i bylo to zalozenie w tamtym
czasie uprawnione, ze inwestycja zostanie zrealizowana terminowo, nic bowiem nie wskazywalo na to, aby mialo by¢
inaczej.Okoliczno$¢, ze na dzien 2 marca 2020 r. pozwany nie przewidzial wystapienia epidemii i zwigzanych z tym
konsekwencji w postaci ,Jockdownu” oraz nie przewidzial, ze E. (...) nie uzyska zgody os6b trzecich na wybudowanie



przylacza energetycznego, co spowodowalo istotne opo6znienia w przygotowaniu dokumentacji projektowej, nie
przemawia za tym, ze jako profesjonalista pozwany nie dochowal nalezytej starannosci. Sa to bowiem zdaniem Sadu
Okregowego okolicznoéci o charakterze nadzwyczajnym, nie tyle trudne, co wrecz niemozliwe do przewidzenia i w
zwigzku z tym fakt, ze zawierajac z powodami umowe w dniu 2 marca 2020 r. pozwany nie wzigl ich pod uwage nie
oznacza, ze uchybil staranno$ci jakiej mozna by oczekiwaé od profesjonalisty.

Jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze w ocenie Sadu Okregowego, dla wywiazania sie z obowigzku terminowego
przeniesienia na nabywcow wiasnoSci lokali fakt wystepowania w czasie realizacji inwestycji pandemii COVID-19 i
zwigzane z tym restrykcje oraz trudno$ci napotykane w tamtym czasie we wszystkich sferach dzialalnoéci gospodarczej
jak rowniez zycia codziennego mial znaczenie. Nie ulega jednak watpliwosci, ze w czasie pandemii pozwany realizowal
roéwniez inne inwestycje i cho¢ kontakt pomiedzy samymi uczestnikami procesu inwestycyjnego oraz wtasciwymi
organami nadzorujacymi inwestycje byl utrudniony,to jednak pierwszorzedne znaczenie mialy, zdaniem Sad II
instancji, nieprzewidywane trudnoSci zwigzane z realizacja przez (...) S.A. Oddziat w O. przylacza energetycznego.

Apelacja powodki J. M. okazala sie uzasadniona. Pozwany zawarl z powdédka umowe deweloperska i umowe
przedwstepna w dniu 8 maja 2020 r.,a zatem przeszlo dwa miesigce po tym jak zawarl umowe z powodami Z. F. i A.
P.. Zdaniem Sadu Okregowego na dzien zawarcia umowy z pow6dka J. M. pozwany miat juz wiedze, ze dochowanie
terminu przeniesienia wlasnos$ci lokalu do dnia 31 grudnia 2020 r. moze okazaé sie niemozliwe. Umowa zostala
zawarta po wprowadzeniu na terenie kraju stanu zagrozenia epidemicznego (a p6zniej stanu epidemii) w trakcie
trwajacego juz ,lockdownu”. Skoro zatem pozwany twierdzi, ze opdznienia w realizacji umowy byly powodowane
wprowadzeniem stanu zagrozenia epidemicznego i stanu epidemii (choé¢ zdaniem Sadu mialo to ograniczone
znaczenie), to na dzien zawarcia umowy pozwany moglt juz przewidzie¢ potencjalne, wynikajace z ,Jockdownu”
trudnoéci, a co zatem idzie réwniez opdznienia. Tymezasem analogicznie jak w przypadku umowy zawartej z Z. F. i A.
P. w § 2 ppkt b) umowy deweloperskiej i umowy przedwstepnej zawartej z J. M. wskazano, ze prace budowlane zostang
zakonczone najpdzniej do dnia 30 czerwca 2020 r., natomiast w § 5pkt 1 ppkt a) strony ustalily, ze przeniesienie
prawa wlasnosci lokalu na nabywce nastapi najpézniej do dnia 31 grudnia 2020 r. Faktycznie prace budowlane (w tym
elektryczne) zostaly wykonane przez dewelopera w dniu 30 pazdziernika 2020 r., co zostalo potwierdzone wpisem w
dzienniku budowy (dziennik budowy k. 695-728). Ostatecznie przeniesienie wlasno$ci lokalu na powodke nastapilo
w dniu 10 maja 2021 .

Zdaniem Sadu Okregowego, na dzien 8 maja 2020 r. dotychczasowy przebieg realizacji umowy o przylaczenie budynku
(...), wktérym powodka nabyla lokal, do sieci elektroenergetycznej wskazywal na to, ze pierwotnie zakre$lony na lipiec
2020 r. termin realizacji przylacza jest juz nierealny, a co za tym idzie nie realny jest rowniez termin przeniesienia
wlasno$ci lokalu na nabywce do dnia 31 grudnia 2020 r. W dniu 9 maja 2019 r. pozwany zawarl z (...) S.A. umowe o
przylaczenie do sieci elektroenergetycznej nr (...) dotyczaca budynku mieszkalnego wielorodzinnego — budynek (...),
w ktorej w § 3 ust. 2 przewidziano, ze Operator zobowigzal sie do budowy przylacza oraz rozbudowy sieci w terminie
14 miesiecy liczac od zawarcia umowy (czyli do 9 lipca 2020 r.), zastrzegajac w § 4 ust. 8 pkt 2, ze w przypadku braku
zgody osoby trzeciej na rozbudowe sieci lub budowe przylacza termin realizacji przylaczenia ulega¢ bedzie wydluzeniu
o okres od uzyskania przez Operatora informacji o braku zgody do czasu uzyskania tej zgody (umowa k. 238-240).

Z zeznan $wiadka M. M. (2), ktory wykonywal dokumentacje projektowa na zlecenie (...) S.A. na potrzeby realizacji
przylacza wynika, ze juz na jesieni 2019 r. pojawily sie pierwsze trudnoéci w sporzadzeniu dokumentacji projektowej
wynikajace z braku zgoéd oso6b trzecich (tj. Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) oraz wspo6lnot mieszkaniowych) na
lokalizacje inwestycji, pojawily sie tez trudnoSci w uzyskaniu map do celéw projektowych z uwagi na realizacje
inwestycji budowy ulicy (...), uzyskanie map przed zakonczeniem budowy ulicy bylo niemozliwe. Wowczas w
porozumieniu z (...) S.A. projektanci postanowili, ze skoro nie da sie realizowaé¢ przylacza od strony péinocnej
(od strony ul. (...)) to przystapia do realizacji przylacza od poludnia osiedla i beda poruszaé sie tylko po dziatkach
Gminy O., przy czym zakladano, ze Gmina O. na pewno wyda stosowne zgody, na co wskazywalo dotychczasowe
do$wiadczenie projektantow w tym zakresie. W zwigzku z tym przystapiono do prac projektowych, ktére zakonczyly sie
w kwietniu 2020 r. i w tym miesigcu wystgpiono o zgode m. in. do Urzedu Miasta O.. (zeznania §wiadka k. 778 verte).
Jednocze$nie $wiadek M. M. (2) zeznal, ze umowa na prace projektowe zostala zawarta w lutym 2019 r. z terminem



wykonania 6,7 miesiecy (zeznania $§wiadka M. M. (2) k. 782 verte), a zatem nie ulega watpliwoéci, ze zakonczenie
prac w kwietniu 2020 r. nastgpilo z istotnym op6znieniem. Jednocze$nie Swiadek wyjasnil, ze w realizacji przylacza
energetycznego etap prac projektowych jest najdtuzszy poniewaz jest to etap najtrudniejszy (zeznania §wiadka k. 783).
Po zakonczeniu prac projektowych okazalo sie, Ze Gmina O. nie wyraza zgody na lokalizacje jednej z trzech stacji
transformatorowych, co stanowilo duze zaskoczenie i zdarzylo sie po raz pierwszy w jego pracy jako projektanta,
szczegOblnie, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gmina O. teren ten byl przeznaczony na
zlokalizowanie infrastruktury elektroenergetycznej . Jak wynika z zeznan $wiadka M. M. (2) trzeba bylo wowczas
poszuka¢ innego miejsca na posadowienie stacji co z kolei oznaczalo kolejne op6znienie o ok. 1,5 do 2 miesiecy
(zeznania $wiadka k. 778 verte, k.782v).

Prace projektowe dotyczace budowy przylacza zostaly zakonczone w kwietniu 2020 r. i na dzien zawarcia umowy
z powodka tj. na dzien 8 maja 2020 r. pozwany nie dysponowal jeszcze decyzja w przedmiocie lokalizacji
inwestycji przylacza energetycznego,a zatem prace zwigzane z jego posadowieniem nie zostaly nawet rozpoczete.
Decyzja Prezydenta O. w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe sieci
elektroenergetycznej SN 15 kV i nn 0,4kV w O. przy ul. (...)/J./D. zostala wydana dopiero w dniu 29 pazdziernika
2020 r. (k. 96). W zwigzku z tym na dzien 8 maja 2020 r. pozwany mial juz wiedze, ze zadeklarowany w umowie
termin zakonczenia prac na 30 czerwca 2020 . jest juz nieosiggalny. W tej sytuacji pozwany jako profesjonalista nie
powinien podpisywaé z powddka umowy, w ktorej zobowiazywal sie do zakonczenia robdt do 30 czerwca 2020 r. i do
przeniesienia na powo6dke wlasnos$ci lokalu do 31 grudnia 2020 r. Pozwany mial §wiadomos§¢, ze realizacja przylacza
energetycznego znaczaco sie opoznia, bowiem wymienial z (...) S.A. w tej sprawie szereg pism i termin realizacji
przytacza byt na wniosek E. (...)przedluzany. Pismem z dnia 17 czerwca 2020 r. pozwany zwrocil sie do (...) S.A.
o wskazanie realnego terminu przylaczenia, bowiem termin ustalony pierwotnie na lipiec 2020 r. byl nieosiagalny
z uwagi m. in. na op6znienia po stronie projektowania (pismo k. 72 i k. 602). Pismem z dnia 7 lipca 2020 r. (...)
S.A. poinformowala, Ze realizacja przylacza ulegnie wydluzeniu do 30 pazdziernika 2020 r. z uwagi na trudno$ci w
uzyskaniu zgod od oso6b trzecich w trakcie opracowywania dokumentacji projektowej (pismo k. 73 i k. 603). W dniu
1 wrze$nia 2020 r. zostala zawarta pomiedzy E. (...) a pozwanym umowa o przylaczenie do sieci elektroenergetycznej
nr (...) dotyczaca budynku mieszkalnego wielorodzinnego — budynek (...), w ktérej § 3 ust. 2 operator zobowiazal sie
do budowy przylacza oraz rozbudowy sieci w terminie 5 miesiecy liczac od dnia zawarcia umowy, czyli do 31 stycznia
2021r. (umowa k. 635 verte). Ostatecznie odbior techniczny przylacza zostal przeprowadzony w dniu 18 grudnia 2020
r. (pisma E. (...)k. 639-640).

Natomiast odnoszac sie do kwestii gotowo$ci pozwanego w zakresie lezacej w jego gestii budowy zewnetrznej instalacji
elektroenergetycznej zdaniem Sadu Okregowego wynika ona przede wszystkim ze stanowiska Komendanta Miejskiej
Panstwowej Strazy Pozarnej w O. z dnia 9 listopada 2020 r. (k. 127), w ktérym wskazano, ze w dniu 4 listopada
2020 r. organ ten przeprowadzil czynnoéci kontrolno-rozpoznawcze na podstawie ktorych stwierdzil, ze nie wnosi
sprzeciwu ani uwag w sprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego obiektu. Jak wynika z tresci
tego stanowiska, kontrolowana budowa obejmowala m. in. urzadzenia budowlane w postaci instalacji zewnetrznej
elektroenergetycznej eN. Powyzsza okoliczno$¢é nie ma jednak zdaniem Sadu Okregowego dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy wiekszego znaczenia, bowiem ostatecznie zakre$lony przez strony umowg z dnia 1 wrze$nia
2020 r. termin realizacji przylacza energetycznego do dnia 31 stycznia 2021 r. zostal dochowany, natomiast istota
sporu sprowadza sie do ustalenia, czy na moment zawierania umoéw deweloperskich i uméw przedwstepnych z
powodami pozwany powinien byl, jako profesjonalista, przewidzieé, ze nie bedzie w stanie wywiaza¢ sie z przyjetych
na siebie zobowigzan w terminie.

Reasumujgc, pozwany jako profesjonalista, ktory stale monitorowal tempo realizacji inwestycji, a przynajmniej
powinien taki monitoring prowadzié, na dzieh zawarcia umowy deweloperskiej i umowy przedwstepnej z powddka J.
M. dysponowal juz wiedza, ktora pozwalala mu stwierdzié¢, ze wykonanie wszystkich prac, w tym prac elektrycznych
do dnia 30 czerwca 2020 r. jest niemozliwe, a zatem wiedzial, Ze przeniesienie wlasnos$ci lokalu w terminie do dnia
31 grudnia 2020 r. réwniez nie bedzie mozliwe. Majac taka wiedze, pozwany postanowil zwigzaé sie powyzszymi
terminami, co zdaniem Sadu Okregowego jest rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze do przekroczenia zakreslonych



umowa terminéw doszlo z przyczyn, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialnoé¢, co z kolei czyni uzasadnionym
zadanie zaplaty na rzecz powodki kary umownej naliczonej za zwloke w przeniesieniu wlasnosci nabytego przez
powddke lokalu.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w punkcie I. wyroku Sad Okregowy zmienil zaskarzony
wyrok w punkcie I. w ten sposob, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powodki J. M. kwote 14.059,76 zl z ustawowymi
odsetkami za opo6znienie od dnia 3 listopada 2021 r. do dnia zaplaty. Zawarte w punkcie II1. wyroku rozstrzygniecie
Sadu I instancji w zakresie kosztéw procesu z powddztwa J. M. nie zostalo przez Sad Okregowy zmienione, bowiem
w tej czeéci wyrok nie zostal przez powodke zaskarzony, a zatem stal sie prawomocny.

W punkeie II. wyroku na podstawie art. 98 § 1, § 1%, § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z
§ 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcow prawnych, Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki J. M. kwote 2.550 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach procesu za II instancje do dnia zaplaty. Na zasadzona kwote sklada sie
kwota 1.800 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika oraz kwota 750 zt tytulem oplaty sadowej od apelacji.

Na podstawie art. 385 k.p.c., w punkcie III. wyroku Sad Okregowy oddalil apelacje powodéw Z. F. i A. P. jako
bezzasadng i na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., w punkcie IV. wyroku, nie obciazyl powodow
kosztami procesu za instancje odwolawcza na rzecz pozwane;j.

W ocenie Sadu Okregowego za zastosowaniem wzgledem powodéw dobrodziejstwa art. 102 k.p.c. rdwniez na
etapie rozpoznawania sprawy przez Sad II instancji przemawia charakter sprawy. Sad Okregowy dostrzega, ze
w toku postepowania powodowie mieli mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentami, ktére ostatecznie legly u
podstaw oddalenia powodztwa, jak rowniez w uzasadnieniu swego rozstrzygniecia Sad I instancji szczegétowo
wyjaénil powody, dla ktérych uznal zgloszone pozwami roszczenia za bezzasadne, co powinno skloni¢ powodow
do starannego rozwazenia zasadno$ci wywiedzenia w niniejszej sprawie apelacji i wziecia pod uwage ryzyka
obowiagzku poniesienia kosztow procesu za II instancje. Nie mniej jednak, zdaniem Sadu Okregowego przedmiotowa
sprawa ma szczeg6lny charakter. Ocena czy uchybienie przez pozwanego terminowi przeniesienia na powodéow
wlasno$ci lokali mialo charakter zawiniony wymagata poglebionej analizy calego procesu inwestycyjnego i po stronie
powoddw moglo wystapi¢ subiektywne przekonanie o stusznos$ci zgdania zaplaty kary umownej za zwloke. Uchybienie
terminowi bylo niewatpliwe, a ocena czy mamy do czynienia z niezawinionym przez pozwanego opO6Znieniem,
czy tez z zawiniong zwloka, wymagala wnikliwego przeanalizowania obszernej dokumentacji, dotyczacej calego
procesu inwestycyjnego, w tym realizacji spornego przylacza energetycznego i towarzyszacych im postepowan
administracyjnych. Stad po stronie powodéw moglo pojawié sie, do pewnego stopnia uzasadnione okolicznoéciami
sprawy, subiektywne przekonanie, ze pewne czynno$ci mogly zosta¢ przeprowadzone przez pozwanego sprawniej,
albo ze jako profesjonalista mégl przewidzieé zaistniate komplikacje, tym bardziej, ze nalezna cene powodowie uiscili
wterminie, a zatem wywiazali sie ze swojego zobowiazania bez zarzutu. Dodatkowo pozwany thumaczyl swe opdznienie
rowniez argumentami, ktére Sad Okregowy uznal za mniej trafne. Zdaniem Sadu pandemia COVID-19, zwigzane z
nia restrykcje oraz trudnosci napotykane w tamtym czasie w zasadzie we wszystkich sferach nie tylko dzialalnosci
gospodarczej, ale nawet codziennego zycia, w realiach przedmiotowej sprawy, dla op6znienia przeniesienia prawa
wlasno$ci nabytych przez powoddéw lokali mialy ograniczone znaczenie. Powyzsze okoliczno$ci, zdaniem Sadu
Okregowego usprawiedliwiajg przekonanie powodow o shuszno$ci roszczen rowniez na etapie wnoszenia apelacji i
przemawiaja za tym, ze obciazenie powod6w kosztami procesu byloby niestuszne.

Ewa Dobrzynska —Murawka Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski



