Sygnatura akt: VIII Ca 337/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu Wydziat VIII Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym

Przewodniczqcy: SSO Rafal Krawczyk

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2013 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa J. S. i M. S.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w T.
o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 23 kwietnia 2013 r.

sygn. akt X C 1604/12

I) zmienia zaskarzony wyrok o tyle ze, zasadza od pozwanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w T. na rzecz powodow J.
S.iM. S. solidarnie kwote 3.321,36 (trzy tysiace trzysta dwadzie$cia jeden i 36/100) zlotych z odsetkami ustawowymi
od dnia 10 lutego 2010 r. do dnia zaplaty oraz kwote 100 (sto) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IT) oddala apelacje w pozostalej czedci;

III) zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 100 (sto) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawczg.

Sygnatura akt: VIII Ca 337/13

UZASADNIENIE

Powodowie J. S. i M. S. wnie§li o zasadzenie od pozwanej (...) Spdldzielni Mieszkaniowej w T. kwoty 3.321,36 zl z
ustawowymi odsetkami od 1 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty tytulem kary umowne;.

Wyrokiem z dnia Sad Rejonowy w Toruniu oddalil powo6dztwo oraz zasadzit od powoddw solidarnie na rzecz pozwanej
kwote 617 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powodowie zaskarzyli wyrok zarzucajqc:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 21 §1 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych polegajace
na jego niezastosowaniu do ustalonego w sprawie stanu faktycznego i przyjeciu, iz pozwany nie mial obowigzku



ustanowienia na rzecz powodow odrebnej wlasno$ci lokalu w terminie trzech miesiecy od daty uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie, tj. od dnia 27 sierpnia 2009r,;

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 18§84 w zw. z art. 21 §1 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, tj. ich bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz szeSciomiesieczny termin rozliczenia przez
spoldzielnie mieszkaniowa kosztéw budowy lokalu uchyla obowigzek wyodrebnienia jego wlasnoéci na rzecz
czlonka spdldzielni w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na jego uzytkowanie;

2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 6582 k.c. w zw. z art. 21 §1 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach
mieszkaniowych poprzez bledna wykladnie zawartej pomiedzy stronami umowy polegajaca na uznaniu, iz w § 3
ust. 1 umowy z dnia 27 kwietnia 2009r. pozwany nie zobowigzal sie do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu w ustawowo okre$§lonym terminie 3 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie;

3) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 48481 w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, iz
pozwany nalezycie wykonal umowe a powodom nie przyshuguje prawo do domagania sie zaplaty kary umownej
z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania;

jednoczeénie z ostroznoéci procesowej podnosze:
4) naruszenie przepiso6w postepowania, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) nieuprawnione zastosowanie art. 258 k.p.c. i jednoczesne naruszenie art. 259 pkt 3) k.p.c. poprzez
przestuchanie przez Sad orzekajacy czlonka zarzadu pozwanej spétdzielni - Pani E. K. - w charakterze $wiadka,
podczas gdy bedgc piastunem pozwanej osoby prawnej nie moze ona zadna miarg takiej roli procesowej pelic;

b) art. 299 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z przestuchania strony powodowej, naruszajac przez to prawo
powodow do sprawiedliwego i bezstronnego rozpatrzenia ich sprawy;

c¢) art. 233 81 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu I instancji z materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie i przyjecie, iz pozwana spoOldzielnia mieszkaniowa nie ponosi winy za zwloke w
ustanowieniu na rzecz powodow odrebnej wlasnoéci lokalu;

d) art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego i przyjecie, iz - pomimo wniesienia
przez powodow caloéci wymaganego wkladu budowlanego w wysokosci 335.062,00 zlotych - pozwany nie byl
zobligowany do ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasnosci lokalu w terminie trzech miesiecy od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie;

e) art. 20786 k.p.c. poprzez uwzglednienie w ustalonej podstawie faktycznej wydanego w sprawie wyroku szeregu
sp6znionych twierdzen strony pozwanej, ktore to twierdzenia zostaly zawarte w piSémie procesowym z dnia 11 kwietnia
2013r. przekazanym Sadowi i powodom dopiero na rozprawie w dniu 12 kwietnia 2013r., podczas gdy mogly one by¢
zgloszone juz w odpowiedzi na pozew (zlozona w dniu 27.07.2012r.).

Whiesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w calosci, tj. zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoddéw kwoty 3.321,36 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2009r. oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powod6w kosztoéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie na jej rzecz od powodow kosztow procesu.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Apelacja byla uzasadniona.



Sprawa niniejsza zostala rozpoznana w postepowaniu uproszczonym, Sad Okregowy nie prowadzil postepowania

dowodowego, zatem stosownie do art. 505" § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku ogranicza sie do wyjaénienia podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

W umowie z dnia 27 kwietnia 2009 r. pozwana zobowigzala sie do:

- wybudowania i przekazania do dyspozycji czlonka spoéldzielni lokalu mieszkalnego lokalu mieszkalnego o
powierzchni wskazanej we wstepnie umowy w terminie do dnia 01.09.2009 r. (§ 1 ust. 2 umowy)

oraz

- zawarcia w formie aktu notarialnego umowy o ustanowieniu na rzecz czlonka spoldzielni odrebnej wlasnosci lokalu
bedacego przedmiotem umowy w trybie i na zasadach przewidzianych w art. 21 ustawy z dnia 15.12.2000 1. 0
spoldzielniach mieszkaniowych nie weze$niej niz po wniesieniu w caloéci wymagalnego wkladu budowlanego (§ 3 ust.
3).

Czlonek spoéldzielni zobowiazal sie wnie$¢ wklad budowlany w wysokoéci ustalonej przez zarzad spoldzielni
odpowiadajacy caloéci poniesionych kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal oraz pokry¢ inne zobowigzania
spoldzielni zwigzane z budowa lokalu (§2 ust. 1).

Planowy koszt budowy 1 m kw. powierzchni uzytkowej mieszkania okre§lono na 4.900 zl, za$§ wklad jako iloczyn
powierzchni mieszkania i planowego kosztu budowy 1 m kw. z uwzglednieniem wspdlczynnika atrakcyjnoéci
mieszkania strony ustalily na 335.062 zl (§2 ust. 2 i 4). Czlonek zobowigzal sie do dokonania wplat wkladu
budowlanego w trakcie realizacji inwestycji na konto pozwanej, wedlug warunkéw i terminéw okreSlonych w
zalaczniku nr 1 do umowy (§ 2 pkt 5). Zgodnie z tym zalacznikiem powodowie zobowigzali sie do wplaty calej
planowanej warto$ci wkladu budowlanego do dnia 30 czerwca 2009 r. oraz do pokrycia wynikajacej z koncowego
rozliczenia obiektu ewentualnej réznicy miedzy rzeczywistym a planowanym kosztem budowy mieszkania.

Spoéldzielnia zobowigzala sie do koncowego rozliczenia kosztow budowy w terminie do 6 miesiecy od oddania budynku
do uzytkowania (§ 2 pkt 6).

Strony zastrzegly w umowie kare umowna na rzecz czlonka na wypadek niedotrzymania terminu wynikajacego z
umowy z przyczyn lezacych po stronie spotdzielni, w wysokosci 0,05% warto$ci lokalu za kazdy dzien zwloki, nie wiecej
jednak niz 1% wartoSci lokalu bedacego przedmiotem umowy (§ 4 ust. 3 umowy).

Bezsporne w sprawie jest, ze powodowie ui$cili wklad budowlany w dniu 14 czerwca 2009 r., ze pozwana otrzymata
pozwolenie na uzytkowanie lokalu mieszkalnego w dniu 27 sierpnia 2009 r. oraz ze koncowe rozliczenie kosztow
budowy nastgpilo uchwalg zarzadu z dnia 10 lutego 2010 r. (okoliczno$é¢ przyznana w odpowiedzi na pozew k. 35),
a takze ze po konicowym rozliczeniu kosztow powodowie nie byli zobowigzani do doplaty, gdyz wniesiony wklad
budowlany okazal sie wyzszy niz wymagany (k. 40).

Zasadnicze znaczenie w sprawie miala kwestia, czy klauzula dotyczaca kary umownej ma zastosowanie wylacznie do
terminu okreSlonego w § 1 ust. 2, czy rébwniez w § 2 ust. 3 umowy. Innymi stowy chodzi o to, czy sposob okreslenia przez
strony terminu zawarcia umowy notarialnej przenoszacej wlasno$é lokalu przez odwolanie do terminu ustawowego
pozwala uznaé go za termin umowny, czy tez jak twierdzi pozwana, w gre wchodzi termin ustawy nie objety kara
umowng.

Termin oznacza postanowienie (zastrzezenie), ktére ma na celu ograniczenie w czasie powstania lub ustania skutkéw
prawnych czynnoSci prawnej. Jedynie takie zdarzenie moze by¢ potraktowane jako wazne oznaczenie terminu, ktérego
nastapienie w przyszlo$ci jest pewne. Terminy w prawie cywilnym moga by¢ okreslone takze za pomoca okre$lonych
zdarzen, np. ,na wiosne” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lipca 1963 r., III CR 161/63, OSN 1964, poz. 152; NP
1965, nr 9, s. 1080), ,,po zbiorach” itd. Termin koncowy umowy na czas okre§lony nie musi by¢ wskazany co do dnia,



mozna go oznaczy¢ zdarzeniem, ktére w konkretnej sytuacji strony przewiduja, znajac okolicznoéci uzasadniajace
wprowadzenie do umowy tego zdarzenia jako powodujacego wygasniecie umowy (K. Piasecki, komentarz do art.110
Kodeksu cywilnego, Lex). Nalezy wiec przyjaé szeroki zakres swobody stron w zakresie ksztaltowania terminéow i
sposobu ich okre$lania, z zastrzezeniem co oczywiste przepisow iuris cogentis. Nie budzi zatem obiekcji mozliwos¢
okres$lenia w umowie deweloperskiej terminu przez odeslanie do regulacji ustawowe;j.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U.z 2003 Nr
119 poz. 1116 ze zm., dalej powolywanej jako u.s.m.) ,spoéldzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebna wlasnosc
lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest
wymagane pozwolenie na uzytkowanie - najpézniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia. Na
zadanie czlonka spo6ldzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest
przestrzenne oznaczenie lokalu.” Klauzula umowna modyfikowala ten termin o tyle, ze warunkowala ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jej na powodow wplata calos$ci wktadu. Zgodnie z umowa pozwana miala 6
miesiecy od oddania budynku do uzytkowania na konficowe rozliczenie kosztow budowy. Rozliczenie to nastapilo 10
lutego 2010 r. Skoro okazalo sie, ze wklad szacowany, uiszczony juz przez powodow, przewyzsza wklad nalezny po
ostatecznym rozliczeniu, to z ta data nalezalo uznaé, ze powodowie wplacili calo$¢ naleznego wkladu. Trzymiesieczny
termin od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie uplynat wezeséniej, bo 277 grudnia 2009 r.

W $wietle § 3 ust. 3 umowy w zw. z art. 21 u.s.m. stwierdzi¢ zatem trzeba, ze 10 lutego 2010 r. byl kocowym terminem
w jakim spoldzielnia byla zobowigzana do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu. Pozwana ten termin
bezspornie naruszyla, gdyz do zawarcia umowy doszlo 23 marca 2010 r. Ta okoliczno$é aktualizuje postanowienie
umowy przewidujace kare umowna.

Kara umowna poddana jest regulom odpowiedzialno$ci kontraktowej, a tym samym wina dluznika za nieterminowe
spelnienie $wiadczenia jest objeta domniemaniem ustawowym (art. 471 k.c. w zw. z 476 k.c.). Z tego wzgledu
pozwana, zmierzajac do wykazania, ze brak bylo podstaw do zastosowania kary umownej, powinna byla udowodni¢,
Ze nie ponosi winy za nieterminowe zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia jej na
pozwanych. Zdaniem Sadu Okregowego takiego dowodu pozwana nie przeprowadzila. Spéldzielnia jest podmiotem
profesjonalnym i majac $wiadomo$¢ treSci zawartej umowy powinna dolozyé staran aby doszto do zawarcia umowy
doszlo z chwila uplywu terminu z art. 21 ust. 1 u.s.m., przedtuzonego nie dluzej niz do dnia w ktérym wklad zostal
w catoéci wplacony.

Chybiony jest argument, ze powodowie godzili sie na zawarcie umowy o ustalenie odrebnej wlasnosci lokalu dopiero
po rozliczeniu kosztéw budowy, czego ma rzekomo dowodzi¢ podpisana przez powoda uchwala zarzadu z dnia 1
wrze$nia 2009 r. , ktéra wedle pozwanej powinna by¢ traktowana jako aneks do umowy. Uchwala ta nie zmieniala
analizowanych postanowien umowy; jej pkt II wprawdzie jako cezure wprowadzal date ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy; strony nadal jednak wiazal § 2 pkt 6 umowy, zgodnie z ktérym ostateczne rozliczenie winno nastapié
w ciggu 6 miesiecy od oddania budynku do uzytkowania. Ostateczne rozliczenie nastapilo za$ 10 lutego 2010 r. Skoro
z ta data nie zawarto umowy, pozwana pozostawala w zwloce. Umowa zostala zawarta 23 marca 2010 r. a wiec 41 dni
po terminie. Z tego wzgledu powodom maksymalna przystugiwala kara umowna stanowigca 1% czyli 3.321,36 zt. W
zwigzku z ustaleniem, ze pozwana powinna zawrze¢ umowe do dnia 10 lutego 2010 r., odsetki nalezalo zasadzi¢ od
11 lutego 2010 .

Nalezalo zatem uwzgledni¢ powo6dztwo co do naleznoéci glownej (art. 484 § 1 k.c. ) i czeSciowo w zakresie odsetek
(art. 481 §1 k.c.) a w pozostalej czesci oddalié.

W opisanym zakresie apelacja zaskarzony wyrok podlegal zmianie (art. 386 § 1 k.p.c.) a co do cze$ciowego zadania
odsetkowego apelacje nalezalo oddali¢ (art. 385 k.p.c.). O kosztach, obejmujacych odpowiednio oplate od pozwu i od
apelacji po 100 zl, orzeczono po mysli art. 98 § 1 k.p.c.



