Sygn. akt I ACa 1608/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wincenty Slawski (spr.)
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk

del. SSO Slawomir Zielinski

Protokolant: stazysta Agata Jozwiak

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2015 r. w L.odzi na rozprawie
sprawy z powodztwa E. K. i M. K. (1)

przeciwko (...) Spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq we W.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 19 wrzeénia 2014 r. sygn. akt I C 1910/13

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 1608/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 wrzeénia 2014 roku wydanym

w sprawie z powodztwa E. K. oraz M. K. (1) przeciwko (...) sp6lce z ograniczong odpowiedzialno$cia we W. o zaplate,
Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz E. K. oraz M. K. (1) kwote 54.561,98 zlotych

z ustawowymi odsetkami od dnia 22 listopada 2013 roku do dnia zaplaty; oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci oraz
orzekl o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny
podziela i przyjmuje za wlasne, a z ktorych wynika, ze w dniu 25 pazdziernika 2012 roku powodowie zawarli umowe
deweloperska w formie aktu notarialnego Zgodnie z ta umowa deweloper zobowigzal sie do ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu mieszkalnego o wstepnie okreslonym numerze A19 polozonego w L. przy ulicy (...) i powierzchni

69,63 m>, a nastepnie do przeniesienia na powodéw wlasnosci tego lokalu z wbudowanym garazem i udzialem

w nieruchomosci wspolnej. Powodowie zobowiazali sie natomiast do zaplaty na rzecz dewelopera ceny brutto
w wysokoS$ci 310.011,29 zlotych. Strony zgodnie z paragrafem 6 ust. 2 umowy zobowigzaly sie zawrze¢ umowe
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzez powodéw najp6zniej do dnia 31
marca 2013 roku (termin przeniesienia prawa na nabywce). W my$l zas paragrafu 8 ust. 1 umowy pozwany zobowiazal
sie przekaza¢ powodom przedmiotowy lokal z garazem do odbioru po uzyskaniu braku sprzeciwu do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy, ale nie pdzniej niz przed zawarciem umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego



przeniesienia na nabywce, czyli przed dniem 31 marca 2013 roku (termin odbioru lokalu). Zgodnie z paragrafem 10
umowy ust. 1 strony ustality,

ze pozwany zaplaci nabywcom kary umowne w wysoko$ci 0,4 % ceny nabycia za kazdy dzien op6znienia w przypadku
nie wyznaczenia terminu odbioru lokalu najpdzniej do dnia 15 listopada 2012 roku oraz w przypadku nie przystapienia
do umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego najpézniej do dnia 31 marca 2013 roku.

Przedmiotowy lokal pozwany wydal powodom dnia 25 marca 2013 roku.

W dniu 14 maja 2013 roku doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wlasno$ci. Pismem z dnia 28 sierpnia 2013 roku powodowie wezwali strone
pozwana do zaplaty kwoty 215.767,85 zlotych w terminie 14 dni od jego doreczenia. Pismo doreczono pozwanemu w
dniu 30 sierpnia 2013 roku.

W pi$mie z dnia 3 stycznia 2014 roku adresowanym do powodéw strona pozwana zlozyta o§wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw oswiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w zakresie wysoko$ci kar umownych ustalonych na
0,4 % ceny. Strona pozwana wskazala, ze powdd jako osoba odpowiedzialna za przygotowywanie umow tego rodzaju i
prowadzenie sprzedazy na terenie L. mog} z latwoscia ten blad zauwazy¢ i nie mozna wykluczy¢, iz jego dzialanie bylo
celowe. O bledzie za$ pozwana spotka dowiedziala sie w dniu

30 sierpnia 2013 roku po tym jak otrzymata wezwanie powodéw do zaplaty przedmiotowych kar umownych. Pismo
doreczono powodom dnia 30 stycznia 2014 roku. W innych umowach deweloperskich, dotyczacych pozostatych
inwestycji spolek nalezacych do grupy (...) byly przewidziane kary umowne w wysokos$ci 0,04 % za kazdy dzien
opOZnienia.

Uchwala z dnia 4 wrze$nia 2012 roku numer (...) Zarzad pozwanej przyjal nowy wzorzec umowy deweloperskiej o
wybudowanie i ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego ,,Osiedle (...)” w E..

Po podjeciu uchwaly zatwierdzajacej wzorzec umowy, Zarzad pozwanej udzielal pelnomocnictw, do zawierania umoéow
deweloperskich na podstawowe zaakceptowanego wzorca. Kary umowne ustalone we wzorcu nie byly przedmiotem
negocjacji z kupujacymi. Dane w umowach nie objete wzorcem umowy byly wypelniane przez pracownikow dzialow
handlowych pozwanej spélki.

W $wietle powyzszych okolicznoS$ci, Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowi art. 484 § 1 k.c. oraz laczaca
strony umowa. Strony zawierajac w formie aktu notarialnego umowe deweloperska o wybudowanie

i przeniesienie wlasnos$ci lokalu mieszkalnego w L. przy ul. (...)

w § 10 ust. 1 pkt 11 2 ustalily kary umowne za opdznienie w wyznaczeniu terminu odbioru lokalu oraz w ustanowieniu
odrebnej wlasnosci i jej przeniesieniu w wysoko$ci 0,4% ceny za kazdy dzien p6znienia. Date wyznaczenia terminu
odbioru lokalu ustalono na 15 listopada 2012 roku. Natomiast date ustanowienia odrebnej wlasnosci i jej przeniesienia
na najpozniej 31 marca 2013 roku.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powodow, ze § 10 ust. 1 pkt. 1 ustawy deweloperskiej dotyczy daty odbioru
lokalu. W ocenie tego Sadu okre$la on date graniczng wyznaczenia przez pozwanego terminu odbioru lokalu. Zgodnie
z jego treécig deweloper zobowiazany jest do zaplaty na rzecz nabywcy kar umownych w przypadku niewyznaczenia
terminu odbioru lokalu mieszkalnego najp6zniej do dnia 15 listopada 2012 roku. Termin odbioru lokalu wyznacza
natomiast § 8 ust. 1 umowy deweloperskiej, wskazujac ze przekazanie lokalu mieszkalnego nastapi przed dniem 31
marca 2013 roku. wobec powyzszego Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze twierdzenia powodow,

iz odbior lokalu powinien nastgpi¢ do dnia 15 listopada 2012 roku nie znajdujg potwierdzenia w tre$ci umowy
deweloperskiej. Odbior za$ lokalu, ktéry mial miejsce w dniu 25 marca 2013 roku zostal dokonany w terminie zgodnym
z ustaleniem zawartym w § 8 ust. 1 umowy deweloperskiej. Brak zatem uzasadnionych przestanek do naliczenia kary
umownej z tytulu op6znienia pozwanego w wyznaczeniu terminu do odbioru lokalu, o ktérej stanowi

§ 10 ust. 1 pkt 1 umowy deweloperskie;j.



Sad Okregowy uznal natomiast, ze powddztwo jest zasadne w zakresie kary umownej za opdznienie w ustanowieniu i
przeniesieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Notarialna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i
przeniesienia jego wlasno$ci nastapila w dniu 14 maja 2013 roku, zatem op6znienie w stosunku do terminu ustalonego
w umowie wyniosto 44 dni.

W konsekwencji Sad pierwszej instancji uznal, ze wysokos¢ kary umownej wynosi 54.561,98 zlotych, ktora stanowi 0,4
% ceny nabycia z umowy deweloperskiej wynoszacej 310.011,29 zlotych (1.240,04516 zlotych) pomnozonej nastepnie
przez 44, czyli ilo$¢ dni opdznienia.

Odnoszac sie twierdzen pozwanej Sadu Okregowego skonstatowal,

ze brak jest podstaw w realiach sprawy do zastosowania art. 484 § 2 k.c. Zdaniem tego Sadu, nie mozna przyjac, zeby
przedmiotowe kary umowne zostaly ustalone w wysoko$ci razaco zawyzonej w stosunku do warto$ci umowy zawartej
z powodami, jak réwniez uwzgledniajac wysokosci kar umownych stosowanych w umowach z innymi osobami.
Argumenty te sa w ocenie Sadu pierwszej instancji o tyle niezasadne, ze to pozwany jako deweloper

iprofesjonalista byt autorem wzorca umowy deweloperskiej, a nie wykazal on, ze umowa powodo6w byta indywidualnie
negocjowana w zakresie wysoko$ci kar umownych. Sad Okregowy podnidsl, ze z zebranego w sprawie materialu
dowodowego wynika, iz wysoko$¢ kar umownych ustalona byla zgodnie

ze wzorcem zatwierdzanym przez zarzad strony pozwanej i nie podlegala zmianom toku procedury sprzedazowe;j.
Dlatego nalezalo przyjaé, ze stawka 0,4% ceny za kazdy dzien opdznienia pochodzita z wzorca umowy stosowanego
przez pozwanego dla inwestycji przy ul. (...) w L.. Skoro za§ pozwany zdecydowal sie wprowadzi¢ do umowy taka
stawke kary umownej,

to jego twierdzenia, ze jest ona razaco wygoérowana, nie sa zasadne. Pozwany, jako podmiot zajmujacy sie
profesjonalnie, w skali calego kraju, dzialalnoscia deweloperska, powinien zdawaé sobie sprawe z konsekwencji
zawieranych umow i konsekwencje te ponosié. Sad Okregowy podkreélil, ze o razaco wygbérowanej karze umownej
mozna moéwi¢ w sytuacji, gdy jest ona rowna badz zblizona do wysokoSci wykonanego z péZnieniem zobowiazania,
w zwigzku

z ktorym ja przewidziano. W niniejszej sprawie kara umowna, cho¢ wysoka,

nie jest rdbwna ani zblizona do wysoko$ci ceny, jaka powodowie zaplacili za lokal mieszkalny. Zdaniem Sadu pierwszej
instancji réwniez argument,

ze umowa deweloperska zostala wykonana przez pozwana w calo$ci nie stanowi w niniejszej sprawie uzasadnienia
do zmniejszenia kary umownej. Zastosowanie art. 484 § 2 k.c. stanowi wyjatek od zasady sformulowanej w § 1 tego
przepisu.

W ocenie Sadu Okregowego, biorac pod uwage argumenty podane powyzej oraz okoliczno$é, ze w niniejszej sprawie
mamy do czynienia ze stosunkiem profesjonalista - konsument, nie ma podstaw do miarkowania kary umowne;j z
uwagi na wykonanie zobowigzania pozwanego. Odnoszac sie natomiast do zarzutu pozwanego, ze skutecznie uchylit
sie od postanowien umowy deweloperskiej w zakresie wysoko$ci kar umownych z uwagi na wade czynnoSci prawnej
w postaci bledu w rozumieniu art. 84 k.c., Sad pierwszej instancji takze i ten argument uznal za nieuzasadniony. W
pisemnych motywach uzasadnienia zostalo wskazane, ze uprawniony moze bowiem uchyli¢ sie od skutkéw swego
o$wiadczenia w calo$ci, ale nie moze tego uczynic tylko

w odniesieniu do niektorych jego elementow (postanowien umowy) z zamiarem pozostawienia w mocy pozostatych,
a taka byla intencja strony pozwane;j.

W wypadku bledu co do czynno$ci prawnej (art. 84 k.c.) mozliwe jest jedynie uchylenie sie od tej czynnoéci jako calosci,
prowadzace do niewaznosci calej czynno$ci. Nie jest natomiast mozliwe uchylenie sie cze$ciowe (w tym wypadku
od cze$ci dotyczacej wysoko$ci kar umownych), majace prowadzi¢ do modyfikacji treéci czynnoS$ci prawne;j. Stuzace
pozwanemu uprawnienie nie moze sta¢ sie narzedziem modyfikacji czynnoéci prawnej dokonanej pod wplywem wady
o$wiadczenia woli. Sad Okregowy podzielil ugruntowany

w orzecznictwie i doktrynie poglad, ze wykonanie uprawnienia do uchylenia sie od skutkoéw prawnych zawsze
powoduje niewazno$¢ calej czynnosci prawnej. Uprawniony moze skorzysta¢ z tego prawa i doprowadzi¢ do
niewazno$ci umowy, jako calo$ci, nie moze natomiast uchyli¢ sie jedynie od niektorych jej postanowien z zamiarem



pozostawienia w mocy pozostalych. Przepis art. 58 k.c. dotyczy tylko niewaznoSci bezwzglednej, wynikajacej z
niezgodnoSci z ustawa lub zasadami wspolzycia spotecznego. Sad pierwszej instancji stwierdzil,

ze w realiach sprawy brak jest przestanek do uznania, iz postanowienie umowne co do kar umownych bylo sprzeczne
z ustawa lub zmierzalo do jej obejécia,

czy tez uznania, iz umowa stron naruszala zasady wspélzycia spolecznego

i dlatego skonstatowal, ze nie zachodza podstawy do zastosowania art. 58 § 1,

§2i83k.c.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej kwoty, Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od
daty wytoczenia powodztwa. Wezwanie do zaplaty zostalo pozwanemu doreczone 26 sierpnia 2013 roku, powodowie
za$ wyznaczyli mu w nim 14-dniowy termin do spelnienia §wiadczenia. Wobec tego, Sad ten uznal, ze juz w dacie
wytoczenia powbdztwa,

to jest w dniu 22 listopada 2013 roku, pozwany pozostawal w opdznieniu zaplacie dochodzonego roszczenia.

O kosztach procesu, Sad Okregowy orzekt zgodnie z zasada stosunkowego ich rozdzielenia. Powodowie przegrali spér
w 75%, a pozwana

w 25%. Strony winny zatem zosta¢ obciazone kosztami w takiej czeSci

w jakiej przegraly proces zgodnie z przepisem art. 100 k.p.c.

O nieuiszczonych kosztach postepowania, Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 i 2 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwigzku z art. 100 k.p.c. i nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz
Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi kwote 2.684,75 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych od
uwzglednionej czesci powoddztwa, za$ od powoddéw kwote 8.054,25 zlotych od oddalonej czesci powddztwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla strona pozwana, zaskarzajac go w czeéci uwzgledniajacej powoddztwo
(punkt 1 sentencji) oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu (punkt 3 i 5 sentencji).

Skarzaca podnioslta nastepujgce zarzuty:
1) naruszenia prawa materialnego, tj.:

a) art. 88 § 11 2 k.c. wzwigzku z art. 84 § 1 k.c. i art. 58 § 3 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i w konsekwencji
niezastosowanie na skutek przyjecia przez Sad pierwszej instancji,

ze o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli pod wplywem bledu spowodowanego
sprzecznym z zasadami wspdlzycia spolecznego zachowaniem powoda M. K. (1) moze dotyczy¢ tylko i wylacznie catoéci
dokonanej czynno$ci prawnej, tj. zawartej umowy,

b) art. 65§ 1k.c. wzwiazku z art. 84 § 1 k.c.iart. 88 § 11 2 k.c. poprzez bledna wykladnie i niezastosowanie, z uwagi na
nieuznanie przez Sad Okregowy, ze zlozone przez strone pozwana o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli jest nieskuteczne,

c) art. 22 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie i uznanie,
ze M. K. (1) dysponowat wiedza typowa dla konsumenta przy podpisywaniu umowy deweloperskiej,

d) art. 5 k.c. w zwiazku z art. 483 § 1 k.c. poprzez niezastosowanie przepiséw o naduzyciu prawa w sytuacji, gdy
powodowie dochodzili roszczen z tytulu kar umownych powstalych w wyniku sprzecznych z zasadami wspolzycia
spolecznego dziatan powoda M. K. (1),

e) art. 483 § 1 k.c. w zwiazku z art. 484 § 11 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na niezasadnym
pominieciu zlozonego charakteru kary umownej i przyjecie, ze podstawowa jej funkcja jest funkcja stymulacyjna, co
skutkowalo zastosowaniem przez Sad pierwszej instancji zawezajacej wykladni zastosowania instytucji miarkowania
kary umownej



i w konsekwencji stwierdzeniem, ze w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki do miarkowania wysokosci
zastrzezonej
w umowie kary umownej;

2) naruszenia prawa procesowego, tj.:

a) art. 217 § 3 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i oddalenie wnioskéw dowodowych strony pozwanej
zglaszanych w celu udowodnienia wplywu M. K. (1) na ksztalt umowy deweloperskiej z dnia 25 pazdziernika 2012
roku oraz jego obowigzkoéw pracowniczych w pozwanej spdlce zwiazanych

z obsluga zawieranych umoéw, ktore to pominiecie spowodowalo nieuwzglednienie przez Sad pierwszej instancji
zarzutow zwigzanych ze sprzecznym z zasadami wspoélzycia spolecznego zachowaniem powoda M. K. (1), ktore
doprowadzilo do sytuacji, w ktorej zostaly naliczone razaco zawyzone kary umowne,

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uwzglednienia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wszystkich podstaw
faktycznych wydanego w sprawie rozstrzygniecia i brak odniesienia sie¢ w tym uzasadnieniu do zarzutéw strony
pozwanej w zakresie sprzecznego z zasadami wspoélzycia spolecznego zachowania powoda M. K. (1), co uniemozliwia
dokonanie oceny prawdziwos$ci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji w zakresie tych zarzutéw,

c) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialtu dowodowego
skutkujgcego nieuwzglednieniem podnoszonych w sprawie przez strone pozwang zarzutéw co do sprzecznego z
zasadami wspdlzycia spolecznego zachowania M. K. (1).

W konkluzji strona pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku

w punkcie 1 poprzez oddalenie powbddztwa oraz o zasadzenie w punkcie

3 solidarnie od E. K. i M. K. (1) na rzecz (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cia kwoty 7.217 zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu i uchylenie punktu 5, a ponadto zasadzenie solidarnie od powod6éw na rzecz strony pozwanej
kosztow postepowania apelacyjnego,

w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie, w razie uznania przez Sad Apelacyjny, ze do stwierdzenia okoliczno$ci sprzecznego z podstawowymi
zasadami wspolzycia sprzecznego zachowania powoda M. K. (1) lub okreslenia rzeczywistej wartosci szkody, jaka
zostala poniesiona przez powodow z uwagi na opdznienie

z zawarciem umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego przeniesienia na powoddéw, konieczne jest
przeprowadzenie postepowania dowodowego, skarzaca domagata sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czeSci

i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenia solidarnie od powodow
na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm
przepisanych. W ocenie pozwanej zachodzi potrzeba ustalenia obowigzkow M. K. (2) zwigzanych z procedura podziatu
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu G — 8, polozonej przy ul. (...), na dzialki (...), a w
konsekwencji zaistnienia op6znien, ktore uniemozliwilty zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci w
terminach okre§lonych w umowie deweloperskiej

oraz standardéw prac przyjetych przez powoda w zakresie podpisywania umoéw z klientami i przeprowadzenia na te
okoliczno$¢ postepowania dowodowego poprzez dopuszczenie dowodu z uzupekliajacego przestuchania Swiadka T.
K. (1).

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podzielit w calo$ci ustalenia faktyczne i rozwazania jurydyczne Sadu Okregowego dokonane
w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu drugiej instancji podniesione przez apelujaca zarzuty naruszenia prawa
procesowego oraz prawa materialnego sa nietrafne.

W pierwszej kolejnosci nalezalo odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia przepisdw postepowania, poniewaz dopiero
prawidlowo ustalony stan faktyczny umozliwia wlaéciwe zastosowanie prawa materialnego.

Nie zaslugiwal na aprobate Sadu drugiej instancji zarzut obrazy art. 217 § 3 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad pomija
twierdzenia i dowody, jezeli powolywane sa jedynie dla zwloki lub okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie
wyjaénione.

Stosownie bowiem do tresci art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie. Tre$¢ tego przepisu wskazuje zatem na przedmiot postepowania dowodowego przeprowadzanego przez Sad
okreslajac, jakie fakty majg ,zdatno$c¢” dowodowa, a wiec ktoére zjawiska Swiata zewnetrznego, jakie okoliczno$ci oraz
stany i stosunki moga by¢ przedmiotem dowodzenia w konkretnym procesie cywilnym (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 1998 r., sygn. akt I CKN 683/97, LEX nr 322007).

Ocena, ktore fakty maja dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,

jest uzalezniona od tego, jakie to sg fakty, a takze od tego, jak sformulowana

i rozumiana jest norma prawna, ktéra zastosowano przy rozstrzygnieciu sprawy. Stan faktyczny w kazdym
postepowaniu jest oceniany w aspekcie przepisow prawa materialnego. Przepisy te wyznaczaja zakres koniecznych
ustalen faktycznych, ktére powinny by¢é w sprawie dokonane. P.pisy prawa materialnego maja tez decydujace
znaczenie dla oceny, czy okreSlone fakty, jako ewentualny przedmiot dowodu, maja wplyw na tre$¢ orzeczenia (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2000 r., sygn. akt I CKN 975/98, LEX nr 50825).

Pozwana w wywiedzionej apelacji podniosla, ze Sad pierwszej instancji oddalil jej wnioski dowodowe z zgloszone w
celu udowodnienia wplywu powoda M. K. (1) na ksztalt umowy deweloperskiej z dnia 25 paZzdziernika 2012 roku
oraz jego obowigzkow pracowniczych w pozwanej spolce zwigzanych z obslugg zawieranych umoéw, co spowodowalo
nieuwzglednienie przez ten Sad zarzutdéw zwiazanych ze sprzecznym

z zasadami wspdlzycia spolecznego zachowaniem powoda i w konsekwencji doprowadzilo do naliczenia razaco
zawyzonych kar umownych. Nie sposéb jednak zgodzi¢ sie z takimi twierdzeniami skarzacej, albowiem Sad Okregowy
w pisemnych motywach uzasadnienia wskazal, ze dowod z zeznan §wiadkow W. S., M. G. i T. K. (1) w czeSci w jakiej
mialy dotyczyé obowiazkéw M. K. (1) jako pelnomocnika pozwanej w stosunku do nabywcéw lokali przy ul. (...) w L.,
anadto T. K. (1) i W. S. na okolicznoSci zakresu obowigzkéw powoda

w zakresie inwestycji grupy kapitalowej na terenie L. oraz P. R. na okoliczno§¢ wykasowania wszystkich informacji
ze stuzbowej skrzynki pocztowej powoda, poniewaz ich przeprowadzenie bylo bez znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy. Okoliczno$cig niekwestionowang przez powoda byto to, ze byl on zatrudniony w (...) Spdlce
Akcyjnej, spolce dominujacej w grupie (...), do ktorej nalezy takze pozwana. Na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014
roku powdd podal, ze byl zatrudniony w (...) Spolce Akeyjnej, przez okres prawie trzech lat, od wrze$nia 2010 roku do
czerwca 2013 roku (k. 272). Zakres jego obowigzkéw wynika za$ bezspornie z treéci aktu notarialnego, ktérym zostalo
mu udzielone pelnomocnictwo (k. 140-143). Jednocze$nie powdd podal, ze jako pracownik pozwanej zawierajac
umowy z klientami dysponowal wzorcem umowy. Umowa deweloperska byla przygotowywana przez notariusza,
a nastepnie przekazywana do dzialu prawnego i na tej podstawie byl tworzony wzorzec umowy, ktéry byl przez
pracownikow spolki stosowany (k. 272). Okoliczno$ci te znalazly potwierdzenie w zeznaniach $§wiadkéw W. S. oraz
M. G. (k. 292 odwr — 293 odwr.). Powdd podal takze, ze mial awarie dysku, a nie celowo wykasowal wiadomosci e-
mail. Ponadto jakiekolwiek wiadomosSci, ktére zostaly przestane do innych os6b, moga sie znajdowac w ich skrzynkach
odbiorczych (k. 272 odwr.). Nalezy w tym miejscu wskazaé na tre§é art. 217 § 1 k.p.c., ktory dotyczy postepowania stron,
okreslajac ich uprawnienia i obowigzki w postepowaniu dowodowym oraz naklada na nie, miedzy innymi obowiazek
przytaczania okoliczno$ci faktycznych i dowodéw w okreslonym czasie i pod okre§lonymi rygorami procesowymi.
Nie odnosi sie do sadu i nie okre$la jego uprawnien ani obowiazkoéw, w konsekwencji nie moze by¢ wiec przez sad
naruszony. Sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba



ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym
bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy
albo Ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci (art. 207 § 6 k.p.c.). Ponadto Sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli
sa powolywane jedynie dla zwloki lub okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione. Nalezy zaakcentowac,
ze Sad pierwszej instancji przeprowadzal na wniosek strony pozwanej liczne czynnoéci procesowe, w tym dowody
z zeznan $§wiadkow, z ktérych wynika, jak wygladala procedura opracowania nowego wzorca umowy oraz jaka role
odegral w tym procesie powod. Zaré6wno M. G., jak i W. S. zeznali, Zze mogly by¢ dokonywane zmiany jedynie co do
cen, harmonogramu platno$ci. Postanowienia dotyczace kar umownych nie podlegaly negocjacjom, poniewaz byly
wpisane we wzorzec. Nawet jesli kupujacy zglaszali propozycje odnoénie zmiany wysoko$ci kar umownych to nie byly
one uwzgledniane (k. 293 i 293 odwr.). Pelnomocnik pozwanej zlozyl wprawdzie zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.
co do oddalenia przez Sad Okregowy wnioskow dowodowych, ale nalezy podkreslié, ze przepis ten implikuje li tylko
mozliwo$§¢ powolywania sie na ten zarzut w dalszym toku postepowania. Majac jednakze powyzsza argumentacje na
wzgledzie oraz

to, ze podstawe prawna dochodzonego przez powodow roszczenia stanowit

art. 484 § 1 k.c. oraz laczaca strony umowa, Sad Apelacyjny uznal, ze oddalenie wnioskéw dowodowych przez
Sad Okregowy bylo sluszne. Dlatego nie znalazl réwniez uzasadnionych podstaw do przeprowadzenia dowodu z
przeshuchania §wiadkéw na wskazywane przez strone pozwang okoliczno$ci, uznajac,

ze przesadzenie o tym, jaki byl zakres obowigzkéw powoda czy jego udzialu

w inwestycjach na terenie L. nie mialo istotnie znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Jednocze$nie nie
mozna przyjaé, jakoby sporne okolicznoSci sprawy nie zostaly w sposob dostateczny wyjasnione.

Nie zaslugiwal nadto na aprobate Sadu drugiej instancji podniesiony przez powoda zarzut naruszenia art. 233
k.p.c. Zdaniem Sadu Apelacyjnego strona skarzaca nie zdolala w zaden sposéb zakwestionowaé ani kryteriow
oceny dowoddéw (zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego) okreSlonych w powolanym art. 233 §
1 k.p.c. ani dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny, poczynionych na jej podstawie ustalen faktycznych oraz
wywiedzionych wnioskow.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia

art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sagdu. W szczegoblnosci strona
skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 20 grudnia 2006 r., sygn. akt VI ACa 567/06, LEX nr 558390).Skarzacy moze tylko wskazywaé, postugujac sie
wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz dos§wiadczenia
zyciowego i ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 18 czerwca 2004 r., sygn. akt IT CK 369/03, LEX nr 174131).

Uwzglednienie przez Sad w ocenie materialu dowodowego powszechnych

i obiektywnych zasad do$wiadczenia zyciowego nie usprawiedliwia zarzutu przekroczenia granic swobodnej oceny
dowodow na tej tylko podstawie,

ze indywidualne i subiektywne do$§wiadczenia strony sa od tych zasad odmienne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 sierpnia 1999 r., sygn. akt II UKN 76/99, opubl. OSNP 2000 nr 19 poz. 732). Zatem pozwana powinna byta wykazaé
w wywiedzionej apelacji, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, gdyz tylko
takie uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest
natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (doniosloSci) poszczegdlnych dowodow i
ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia

12 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 209/12, LEX nr 1223145).

Tym bardziej, ze jesli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw i musi sie ostac, choéby

w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Jedynie wowczas, gdy brak
jest logiki w wysnuwaniu wnioskéw



ze zgromadzonego materialu dowodowego lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo,
wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkoéw przyczynowo-
skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 77 pazdziernika 2005 roku, sygn. akt IV CK 122/05, LEX nr 187124; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 28 maja 2013 roku, sygn. akt I ACa 1466/12).

Ocena dowodéw prowadzi do zbudowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Nalezy jednak zaakcentowaé, ze
prawidlowo ustalone fakty musza by¢ w sposéb odpowiedni ocenione pod katem prawa materialnego.

Pozwana dla uzasadnienia swoich twierdzen zaprezentowata natomiast jedynie wlasng, korzystng ze swojego punktu
widzenia, ocene dowodoéw, co jak zostalo wyzej wskazane nie moze stanowi¢ wystarczajacej podstawy dla uznania
skutecznosci zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw, podnoszac ze Sad Okregowy nie rozwazyt w
sposob wszechstronny zebranego

w sprawie materialu dowodowego. Argumentacja przedstawiona przez apelujaca stanowi jednak w ocenie Sadu
drugiej instancji li tylko wyraz polemiki

z trafnymi wnioskami, wywiedzionymi przez Sad pierwszej instancji. Skarzaca nie podala, jakie zasady logicznego
rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego zostaly przez Sad pierwszej instancji naruszone w sposdb razacy.

W obszernych wywodach apelacji nie wskazala ona na tego rodzaju okoliczno$ci, ktére moglyby stanowi¢ taki przejaw
nielogiczno$ci czy dowolnoSci w ocenie dowodow, ze naruszalyby art. 233 k.p.c. i w konsekwencji skutkowalyby
blednymi ustaleniami stanu faktycznego.

Nie zaslugiwaly rowniez na aprobate twierdzenia pozwanej, jakoby Sad Okregowy nie uwzglednil w tresci
zaskarzonego wyroku wszystkich podstaw faktycznych poprzez brak odniesienia sie w uzasadnieniu wyroku
do zarzutéw strony pozwanej w zakresie sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego zachowania powoda,
przywolane dla wykazania zarzutu naruszenia przepisu

art. 328 § 2 k.p.c. Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, uzasadnienie wyroku wyjasnia przyczyny,
dla jakich orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po wydaniu wyroku, a zatem wynik sprawy z reguly
nie zalezy od tego, jak napisane zostalo uzasadnienie i czy zawiera ono wszystkie wymagane elementy. Z tych
przyczyn zarzut naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych
okoliczno$ciach, w ktorych tre§é uzasadnienia orzeczenia sadu calkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku
wywodu, ktory doprowadzil do wydania orzeczenia lub

w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 2 marca 2011 1., sygn. akt II PK 202/10, LEX nr 817516; z dnia 7 stycznia 2010 r., sygn. akt
IT UK 148/09, LEX nr 577847). Tymczasem w ocenie Sagdu drugiej instancji w rozpatrywanej sprawie Sad Okregowy
zbierajgc material dowodowy, uczynil to w sposéb prawidlowy w zakresie norm prawa procesowego i wywiddl z
niego trafne wnioski jurydyczne. Ponadto dokonatl oceny tegoz materialu w sposéb wszechstronny i kompleksowy,
uzasadniajgc wyczerpujaco i przekonujaco swoje stanowisko w tym zakresie. Ustalenia przyjete w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku wskazuja jednoznacznie dowody, na ktérych opart sie Sad Okregowy zakreslajac podstawe
faktyczna rozstrzygniecia. W rezultacie przedstawione w uzasadnieniu pisemne motywy rozstrzygniecia sa czytelne

i odpowiadaja wymogom postawionym w art. 328 § 2 k.p.c. Dlatego zarzut ten uznaé nalezalo za chybiony.

Przy prawidlowo ustalonej podstawie faktycznej rozstrzygniecia nie zastugiwaly na aprobate przedstawione przez
strone pozwana zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Nie mogly odnies$¢ oczekiwanego skutku zarzuty naruszenia art. 88 § 1,

§ 218§ 3 k.c. wzwiazku z art. 84 § 1 k.c.i58 § 3 k.c. oraz art. 65 § 1 k.c.

w zwiazku z art. 84 § 1 k.c. w zwigzku z art. 88 § 11 § 2 k.c., ktdre zmierzaly do zakwestionowania stanowiska Sadu
Okregowego odnoénie skutecznoéci zlozonego przez strone pozwang o§wiadczenia o uchyleniu sie skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli.



Zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci czynnoéci prawnej mozna uchylic sie od skutkow prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona
o bledzie lub mogla z fatwos$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodptatnej. Osoba,
ktora zlozyla oswiadczenie woli pod wplywem bledu, moze uchyli¢ sie od skutkow tego o§wiadczenia w trybie

art. 88 k.c. Stosownie do treSci tegoz przepisu uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ktore zostalo
zlozone innej osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez oSwiadczenie zlozone tej osobie na piSmie.
Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w razie bledu - z uptywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem
roku od chwili, kiedy stan obawy ustal.

Konsekwencja bledu jest niewazno$¢ wzgledna czynnoéci prawne;.

Do chwili zlozenia przez osobe dzialajaca pod wplywem bledu o$§wiadczenia

o uchyleniu sie od skutkdéw czynnoSci prawnej, jest ona wazna i skuteczna.

Na blad moze powolact sie tylko skladajacy wywolane bledem o$wiadczenie,

anie adresat tego oS§wiadczenia. Zgodnie z art. 58 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie
ustawy jest niewazna, chyba

ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia
spotecznego. Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czes$¢ czynnoéci prawnej, czynno$c¢ pozostaje w mocy co do
pozostalych czeSci, chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez postanowienn dotknietych niewazno$cia czynno$é nie
zostalaby dokonana. Niewazno$¢ bezwzgledna powoduje inne skutki materialnoprawne powstajace z mocy samego
prawa. Przeslanki niewaznoSci bezwzglednej nie zostaly in casu wykazane. Gdyby tak byto nie zachodzilyby podstawy
do powolywania sie przez pozwanego na blad, art. 5 k.c. czy potrzebe miarkowania kar umownych.

Nalezy zaakcentowad, ze z tre$ci oSwiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia zlozonego pod
wplywem bledu wynika,

iz Spotka uchyla sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego w dniu 25 pazdziernika 2012 roku, zawartego
w umowie zawartej w formie aktu notarialnego przed asesorem notarialnym L. D., zastepca notariusza R. K., w ktérym
Spolka zobowiazala sie do zaplaty na rzecz powodéw kar umownych w przypadku niewyznaczenia terminu odbioru
lokalu mieszkalnego do dnia 15 listopada 2012 roku, kare umowng

w kwocie 0,4 % ceny za kazdy dzien opdznienia oraz w przypadku nieprzystapienia do umowy ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i jego przeniesienia na rzecz nabywcy najp6zniej do dnia 31 marca 2013 roku kare umowna w kwocie
0,4 % ceny za kazdy dzien op6znienia. Dla uzasadnienia powyzszego, pozwana spotka podniosla, ze w chwili skladania
tegoz oSwiadczenia dzialala ona pod wplywem bledu co do treéci czynnosci prawnej w zakresie akr umownych, ktore
w umowach tego rodzaju wynosily 0,04 % za kazdy dzien opdznienia. O bledzie tym dowiedziala sie natomiast w dniu
30 sierpnia 2013 roku, kiedy otrzymata wyslane przez powodéw wezwanie do zaplaty kar umownych (k. 228).

Nalezy jednak w tym miejscu wskaza¢ na sposéb i okolicznoéci w jakich dochodzilo do zawierania umoéw
deweloperskich. Umowy te byly przygotowane przez notariusza, a nastepnie przekazywane do dzialu prawnego spo6tki
iw ten sposéb powstawal wzorzec umowy. Przed rozpoczeciem obowigzywania danego wzorca, musiala jednak zostac
podjeta uchwala zarzadu. Z uchwaly nr 2/2012 Zarzadu (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba we W.
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow KRS w sprawie przyjecia nowego wzorca umowy o wybudowanie, ustanowienie
odrebnej wlasnosci

i sprzedaz lokalu mieszkalnego dla I etapu inwestycji ,,Osiedle (...)”

w L. wynika, ze Zarzad spotki postanowil przyjaé nowy wzorzec umowy deweloperskiej, ktory stanowil zalacznik do
tejze uchwaly (k. 241). W tresci tego aktu jest mowa, ze deweloper zobowiazany jest do zaplaty na rzecz nabywcy
kar umownych w przypadku niewyznaczenia terminu odbioru lokalu mieszkalnego w kwocie 0,4 % ceny za kazdy
dzien opdznienia, za$ w przypadku nieprzystapienia do umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego
ijego przeniesienia na rzecz nabywcy w kwocie 0,4 %, ceny za kazdy dzien op6znienia (k. 258). W obu przypadkach
zaplata kary umownej byla zwigzana z pozostawaniem przez dewelopera w opdznieniu w stosunku do okre$lonego



przez strony w umowie terminu. Wysoko$¢ wskaznika kary umownej pozostawala jednak bez zmian. W ten wlaénie
spos6b zostal opracowany wzorzec umowy na podstawie, ktdrego umowe zawarly strony tego procesu. Trzeba przy
tym podkresli¢, ze okolicznos$é tego rodzaju, iz zostala podjeta uchwala odnosnie nowego wzorca, nie byta na rozprawie
w dniu

15 kwietnia 2014 roku przez strone pozwana kwestionowana (k. 273). Jednoczes$nie z treéci aktu notarialnego z dnia
21 lipca 2011 roku wynika,

ze D. N. dzialajacy w imieniu spotki pod firma (...) Osiedle (...) sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
we W. ustanowil pelnomocnikiem M. K. (1) i upowaznit go

w szczegblnoéci do samodzielnego zawierania w formie pisemnej uméw rezerwacyjnych dotyczacych lokali
mieszkalnych, realizowanych w ramach inwestycji, dokonywania zmian przedmiotowych umoéw oraz ich
rozwiazywania za ceny zatwierdzone przez Zarzad Spoélki oraz wedlug wzorca umowy zgodnego i zatwierdzonego przez
Zarzad oraz do zawierania w formie aktéw notarialnych przedwstepnych uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali mieszkalnych, za ceny zatwierdzone przez Zarzad Spo6lki i wedlug wzorca umowy, przy czym zmiany umowy w
zakresie termin6w, harmonogramu platnoSci, postanowien dotyczacych zwiekszenia odpowiedzialno$ci

lub obowigzkéw spoélki, zmniejszenia zakresu obowiazkow i odpowiedzialnos$ci kupujacego, kar umownych,
postanowien dotyczacych odstgpienia od umowy wymagaja kazdorazowo zatwierdzenia przez Zarzad Spolki (k. 141).
Zakres umocowania powoda byt zatem okreslony nader precyzyjnie.

Z powyzszego zatem wynika, ze zmiana umowy w zakresie kar umownych wymagala kazdorazowo zatwierdzenia jej
przez Zarzad,

co w realiach sprawy mialo w istocie miejsce wobec nowego wzorca umowy,

w ktérym kara umowna zostala okres§lona na poziomie 0,4 % ceny za kazdy dzien op6znienia. Nie mozna pomingé
i tego, ze w piSmie z dnia 29 kwietnia 2014 roku, strona pozwana sama przyznala, ze uchwala nr 2/2012 jest
autentyczna (k. 276). Wbrew odmiennym twierdzeniom skarzacej w tym zakresie, wyzej wskazane okoliczno$ci
stanowia potwierdzenie, ze powod M. K. (1) jako osoba nie wchodzaca w sklad Zarzadu Spolki, nie brat udzialu w
procedurze podjecia uchwaly i ustalenia kar umownych na takim poziomie. Decyzje wladcze w tym wzgledzie na
zadnym etapie postepowania nie nalezaly do powoda, a tym bardziej do jego zony — powodki w sprawie,

co skarzacy skrzetnie pomija. Uchwala ta zostala podpisana przez dwoch czlonkéw Zarzadu, tj. D. N. bedacego
prezesem Zarzadu oraz T. W. bedacego wiceprezesem (k. 241).

Takze z zeznan $wiadka W. S. wynika, ze wzér umowy przedwstepnej byt przygotowywany przez departament prawny
strony pozwanej. Proces przygotowania wzorca odbywal sie w ten sposob, ze wzor byl przekazany przez powoda do
notariusza, ktory przygotowal wzor umowy deweloperskiej, a ktéry nastepnie zostal przekazany do dzialu prawnego
przez powoda. W dalszej kolejnoéci byta podejmowana przez Zarzad Spotki uchwala zatwierdzajaca wzorzec, a dopiero
nastepnie byly udzielane pelnomocnictwa

do zawierania umoéw deweloperskich na podstawie tak zaakceptowanego wzorca (k. 293).

Wobec powyzszego za nieusprawiedliwione nalezalo uzna¢ zarzuty apelujacej skierowane przeciwko powodowi, ze
jako pracownik pozwanej

z latwoscia mogl on ten rzekomy istniejacy co do wysoko$ci kary umownej blad zauwazyé¢, czego nie zrobil, a co moglo
by¢ jego celowym dzialaniem. Tym bardziej, ze jak wynika M. G. oraz W. S. wskazali,

ze podpisujac umowy z klientami poslugiwali sie oni wzorcem umowy, ktérego tresci nie mogli zmienia¢, w
szczegoblnosci co do wysokoéci kar umownych

i rekojmi. Negocjacje mogly li tylko obejmowaé cene sprzedazy i harmonogram poszczegdlnych splat. W. S. podal, ze
byl obecny przy podpisywaniu umowy przez powoda. Powod zaproponowal cene i harmonogram splat, ktore nastepnie
podlegaly negocjacjom pomiedzy nim, a zarzagdem. Kary umowne nie stanowily jednak przedmiotu tych negocjacji.
Zgodnie

z twierdzeniami powoda, bylo kilka uméw zawartych na podstawie tego samego wzorca umowy, w ktérym wskaznik
kary umownej wynosil 0,4% ceny. Strona pozwana nie wykazala natomiast w sposob dostateczny, aby nie posiadala
wiedzy co do wysoko$ci wskaznika kary umownej i aby dowiedziala sie o niej dopiero w dniu wezwania jej przez



powoddw do zaplaty, tj. w dniu 30 sierpnia 2013 roku, czyli po dziesieciu miesigcach od jej zawarcia. Nie moglo tak
by¢ skoro opracowala i zatwierdzila poprzez uprawnione organy wzorzec umowy. Argumentacja pozwanej przywolana
dla uzasadnienia zlozenia o§wiadczenia

o uchyleniu sie od skutkéw oéwiadczenia woli (k. 228) ma forme ledwie przypuszczajaca skoro skarzaca postuguje
sie zwrotem ,,nie mozna wykluczy¢”. Podjecie decyzji w przedmiocie uchwalenia, zatwierdzenia i stosowania wzorca
umowy nalezalo do upowaznionych organéw pozwanej, a nie do powoda i to nawet wowczas, gdyby uczestniczyt w
jakikolwiek sposob w przygotowaniu projektu wzorca umowy. Nie mozna pomija¢ faktu, ze intencja pozwanego

i przedmiotem uchwaly zarzadu nr 2/2012 bylo li tylko przyjecie nowego wzorca umowy. Wprowadzenie zmian
do uprzedniego wzorca bylo zatem zamiarem skarzacej. Nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia sie od skutkow
o$wiadczenia woli tylko ta okolicznoéé, ze strony pozniej zawartych umoé6w dochodzg swych roszczen. Umowy o
podobnej tresci zawarte byly nie tylko

z powodami w oparciu o nowy wzorzec umowy. Pozwana nie mogla dowiedzie¢ sie o wysoko$ci kar umownych z
tresci umowy z powodami, skoro znala zatwierdzony przez siebie nowy wzorzec umowy i zawierala juz inne umowy
deweloperskie.

Na tle poczynionych ustalen faktycznych nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze in casu zachodzily podstawy ku
temu, zeby uznac, iz pozostawala ona w bledzie co do tresci czynnoéci prawnej. Z przedstawionych wyzej argumentoéw
wynika, ze wskaZznik kary umownej zostat opracowany

i zatwierdzony przez Zarzad pozwanej Spo6iki wezesniej niz doszlo

do podpisania umowy z powodami, czyli przed dniem 25 pazdziernika 2012 roku. Z tresci § 10 wprost wynika, ze
deweloper w razie nieprzystapienia do umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego przeniesienia na rzecz
nabywcy najp6zniej do dnia 31 marca 2013 roku jest zobowigzany do zaplaty na jego rzecz kary umownej w kwocie
0,4 % ceny za kazdy dzien opdznienia. Jednocze$nie z ustepu 2 tegoz paragrafu stanowi, ze strony postanawiaja,

ze nabywca zobowigzany jest do zaplaty na rzecz dewelopera w przypadku nie przystapienia do odbioru lokalu
mieszkalnego, pomimo dwukrotnego doreczenie wezwania kary umownej w kwocie 0,4 % ceny za kazdy dzien
opOznienia,

a w przypadku op6znienia z zaptata kwot wplacanych na poczet ceny — odsetek ustawowych liczonych od kwoty, co
do ktorej nastepuje op6znienie (k. 43).

Nie mozna natomiast obcigzaé powodow skutkami decyzji podjetych przez strone pozwang. Trzeba bowiem
podkresdli¢, ze w umowie deweloperskiej zostaly okre$lone sankcje cywilnoprawne obcigzajace zar6wno powodéow,
jak i pozwana. Gdyby wszak to powodowe obowigzani byli do zaplaty kary umownej obciazalaby ich ona w wysokoéci
ustalonej w umowie. Umowa w tym wzgledzie miala w pelni dwustronny charakter. Sad drugiej instancji nie podziela
stanowiska apelujgcej, aby w niniejszej sprawie doszlo do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego poprzez dzialalnie
powoda. M. K. (1) wraz z zong E. K. jako nabywcy nieruchomoéci przy

ul. (...) posiadali uprawnienie do skorzystania z zapiséw umowy deweloperskiej, zawartej z pozwana, ktorej tre$c i
forme obejmowala,

a na pewno winna byla obejmowac. Nie mozna natomiast pominac, ze strony

w ramach przystugujacej im swobody uméw (art. 353" k.c.) i autonomii woli mogly umownie okresli¢ zakres i sposéb
naprawienia szkody wynikajacej

z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania poprzez kare umowna w innej stawce, zwlaszcza, ze
pozwana jest podmiotem dzialajacym profesjonalnie w obrocie gospodarczym, od ktérego mozna bylo niewatpliwie
oczekiwaé starannoéci i umiejetno$ci oceny ryzyka zwigzanego

z zaakceptowaniem postanowien kontraktowych odnoszacych sie do kary umownej. Uméwione warunki kontraktu
winny byé¢ przestrzegane. Z zebranych w sprawie dowodéw nie wynika by powodowie, a zwlaszcza M. K. (1), choé
pozwana wyraza odmienne przekonanie, jako konsumenci mieli realny wplyw na tre§¢ umowy, a przede wszystkim
na okreSlony w umowie wskaznik kary umownej. Dlatego tez nie mozna bylo zgodzi¢ sie ze strona skarzaca, o
ile kwestionowala, ze Sad Okregowy blednie uznal, iz M. K. (1) dysponowal wiedza typowa dla konsumenta przy
podpisywaniu umowy deweloperskiej. Nalezy bowiem podkresli¢, ze przy podpisywaniu umowy deweloperskiej M. K.
(1) wraz z zona E. K. wystepowali w relacji do strony pozwanej jako konsumenci. Okolicznos$¢ tego rodzaju,



ze M. K. (1) by} zatrudniony w pozwanej Spolce oraz ze w zwigzku

z tym mog} posiadaé¢ wiedze wykraczajaca poza wiadomosci posiadane przez innych kupujacych, pozostawala bez
znaczenia dla oceny czy byl on konsumentem w tym konkretnym stosunku prawnym laczacym strony niniejszego
postepowania. O konsumencie jako podmiocie stosunku prawnego mozna bowiem moéwi¢ jedynie w korelacji z
przedsiebiorca, ktérym pozwana Spoétka niewatpliwie jest. Osoba fizyczna, by staé sie konsumentem powinna zatem
nawigzaé relacje prawne z podmiotem prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa, co mialo miejsce na
gruncie omawianej sprawy.

W przypadku pojecia konsumenta nie chodzi zatem o ceche wlasng osoby fizycznej, a o poddanie analizie tresci
stosunku zobowigzaniowego, z jakiego dochodzi ona roszczenia. W konsekwencji, decydujace znaczenie dla oceny
czy dany podmiot jest konsumentem, czy tez nie ma to, z kim wchodzi

w relacje i jaki maja one charakter. Powodowie jako konsumenci, zawarli umowe deweloperska ze strong pozwang, a
zatem w sytuacji, gdy ta nie wywiazala sie z poszczegblnych postanowien laczgcej ich umowy, byli oni uprawnieni do
dochodzenia kar umownych, stuzacych im w relacji do apelujacej w wysokosci 0,4% ceny za kazdy dzien op6Znienia.

Odnoszac sie za$ do zarzutéw strony pozwanej stawionych co do tego,
ze w realiach sprawy zachodzily podstawy do miarkowania zastrzezonej
w umowie wysokoSci kary umownej, Sad Apelacyjny uznal je za nietrafne.

Stosownie do treéci art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily.

Z powyzszego wynika, ze kara umowna stanowi sankcje cywilnoprawna na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania.

W doktrynie i judykaturze wskazuje sie na dwie najistotniejsze funkcje tego zastrzezenia umownego. Przyjmujac,
ze kara umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania wskazuje
sie na jej funkcje kompensacyjna, albowiem pozwala ona wierzycielowi dochodzi¢ wyréwnania poniesionej przez
niego szkody bez konieczno$ci wykazywania jej wysokoséci. Réwnie istotnym zadaniem kary umownej jest takze
zabezpieczenie wykonania zobowigzania i tym samym zwiekszenie realnosci spelnienia uméwionego $§wiadczenia oraz
ulatwienie naprawienia szkody. Takie oddzialywanie jest okre§lane mianem funkcji stymulacyjnej kary umownej,
bowiem jej zastrzezenie ma mobilizowaé dluznika do prawidlowego wykonania zobowigzania. Kara umowna,
zapobiegajac niewykonaniu zobowiazania, shuzy niewatpliwie ochronie intereséw prawnych wierzyciela. Jednoczeénie
wysoko$¢é ustalonej kary umownej, wybrany rodzaj kary, a takze wzglad na latwosé dochodzenia tego $wiadczenia
takze ma oddzialywanie stymulujace na dluznika.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é¢ (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 1970 r., sygn. akt IT CR 167/70, opubl. OSNCPiUS 1970, Nr 11, poz. 214;
z dnia

30 czerwca 2005 1., sygn. akt IV CK 746/04, LEX nr 284693; z dnia 26 wrze$nia 2012 r., sygn. akt IT CSK 84/12, LEX
nr 1232233; wyrok Sadu Apelacyjnego

w K. z dnia 22 czerwca 2006 r., sygn. akt I ACa 2321/05, niepubl.). Wierzyciel dochodzacy roszczenia o zaplate
kary umownej musi wykaza¢ istnienie i tre$¢ zobowigzania lgczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2000 r., sygn.
akt I CKN 791/98, LEX nr 50891). Jezeli dluznik wykaze, ze nie ponosi odpowiedzialnoSci za niewykonanie
(nienalezyte wykonanie) zobowigzania, bedzie woéwczas zwolniony z obowigzku zaplaty kary umownej (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia z 7 grudnia 2007 r., sygn. akt III CSK 234/07, LEX nr487539). Nalezy zaakcentowac, ze
dopuszczalne jest takze rozszerzenie zakresu okolicznosci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢ i zastrzezenie
odpowiedniej kary umownej. Odpowiedzialnoé¢ dluznika w zakresie kary umownej bez wzgledu na przyczyne
niewykonania zobowiazania powinna by¢ w umowie wyraznie okre$lona, nie ma bowiem podstaw do dorozumienia



rozszerzonej odpowiedzialno$ci dluznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2010 r., sygn. akt IT
CSK 180/10, LEX nr 970070).

Odnoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze bezsporne jest, iz w dniu 25
pazdziernika 2012 roku strony zawarly

w formie aktu notarialnego umowe deweloperska. W § 10 ust. 2 tejze umowy wprost zostato wskazane, ze deweloper
zobowigzany jest do zaplaty na rzecz nabywcy kar umownych w przypadku nieprzystapienia do umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoséci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcy najp6zniej do 31 marca 2013 roku kary
umownej w kwocie 0,4 % ceny nabycia za kazdy dzien opdznienia (k. 43). Z § 5 tejze umowy wynika natomiast,

ze strony ustalily cene brutto na kwote 310.011,29 zlotych (k. 36). Tymczasem umowa ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i umowa przeniesienia jego wlasnosci zostala zawarta dopiero w dniu 14 maja 2013
roku, a zatem op6Znienie w stosunku do terminu ustalonego w umowie deweloperskiej wynosilo 44 dni (k. 74). W
konsekwencji zadanie przez powodéw zaplaty kary umownej na tej podstawie byto w pelni uzasadnione. Tym bardziej,
ze pozwana, jako dluznik nie wykazala w sposéb niewatpliwy

i pewny okolicznosci zwalniajacych jej od obowiazku zaplaty kary umownej,

a na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014 roku powdd zaproponowal zawarcie ugody na kwote 150.000 zlotych, za
pelnomocnik pozwanego zaproponowat kwote 54.000 ztotych, na ktora powdd nie wyrazil zgody (k. 292 odwr.).
Cho¢ powyzsza okoliczno$é nie odnosi zadnych skutkéw procesowych,

to prowadzi ona do wniosku, ze do tej wysokoSci strona pozwana zasady swej odpowiedzialnoS$ci nie kwestionowala
i uwzglednila obowigzek zaplaty

w istocie do wysokos$ci uwzglednionego przez Sad Okregowy powddztwa.

Nalezy w tym miejscu podnie$c, ze stosownie do treSci art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeéci
wykonane, dluznik moze zadaé¢ zmniejszenia kary umownej, to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco
wygorowana. Z powyzszego wynika, ze dluznik moze zagdaé¢ zmniejszenia (miarkowania) kary umowne;j jezeli wykaze,
Ze nastapila jedna

z dwbch, enumeratywnie wskazanych w przepisie okolicznosci. Istotnym jest,

Ze uprawnienia tego, strony nie moga wylaczy¢ w umowie. Mozliwo$¢ miarkowania kary umownej jest niezalezna od
charakteru kary umownej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV CSK 181/07,
opubl. OSNC 2008, Nr 2, poz. 48). Jezeli przeslanki te wystapilyby réwnoczes$nie, to wéwczas zmniejszenie kary
umownej winno uwzgledniaé¢ obie przyczyny redukcji. Instytucja miarkowania kary umownej winna by¢ jednak
stosowana szczegllnie ostroznie, albowiem ma ona wyjatkowy charakter i nie moze doprowadzi¢ do catkowitego
zwolnienia dluznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 r., sygn. akt IT CK 271/02, L.).

Wypada réwniez podniesc, ze wierzyciel moze co do zasady dochodzié¢ kary umownej ,bez wzgledu na wysoko§é
poniesionej szkody”, czyli w pelnej wysokoSci, co oznacza ze jest on zwolniony z obowigzku dowodzenia istnienia

i wysoko$ci szkody. Zaakcentowa¢ bowiem trzeba, ze na gruncie przepisow

o karze umownej pojeciu ,,szkody” nadaje sie szersze znaczenie, obejmujac nim wszelkie uszerbki, tak majatkowe, jak

i niemajatkowe, jakie moze ponies$¢ wierzyciel (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9 pazdziernika 2012 r.,
sygn. akt I ACa 700/12, niepubl.). Przyjmowany za$ w literaturze

i orzecznictwie poglad, ze kara umowna (odszkodowanie umowne)

jest tzw. surogatem odszkodowania, nie moze by¢ utozsamiany jedynie

z powstajaca po stronie wierzyciela szkoda majatkowa, co zdaje sie umyka uwadze skarzacej. Sformulowanie ,surogat
odszkodowania” nalezy bowiem rozumie¢ w tym sensie, ze strony przy zawarciu umowy okreslajg z gory wysoko$¢
naleznego wierzycielowi zryczaltowanego odszkodowania na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez dluznika i odszkodowanie (kara umowna) kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela
konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowigzania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1975 r.,
sygn. akt III CRN 406/74, opubl. OSNCP 1976, nr 2, poz. 34; uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego -
Izba Cywilna - zasada prawna z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03, Legalis numer 59773). W doktrynie
ugruntowane jest nadto stanowisko, zgodnie z ktérym zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub



nienalezytego wykonania zobowiazania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty rowniez w wypadku wykazania
ze wierzyciel nie poniost szkody (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2006 r., sygn. akt III CZP 61/03,
opubl. OSNC 2004/5/69). Skoro wiec poniesienie szkody nie stanowi koniecznego warunku zaplaty kary umownej,
to tym bardziej odniesienie do tego kryterium nie moze mie¢ decydujacego znaczenia przy ocenie dopuszczalnosci i
rozmiaru miarkowania kary umownej. Dlatego tez argumentacja pozwanej odwolujaca sie do rzekomego braku szkody
po stronie powodéw, a podnoszona wlasnie dla potwierdzenia konieczno$ci miarkowania kary umownej z uwagi na
jej razgce wygbrowanie, nie mogta odnie$é zamierzonego skutku.

Nie zastugiwaly takze na aprobate twierdzenia apelujacej, ze miarkowanie kary umownej bylo uzasadnione z uwagi
na wykonanie przez nia zobowigzania, chociaz ze znacznym op6znieniem. Nalezy bowiem zaakcentowaé, ze redukcja
kary umownej nie mozne nastgpié na tej tylko podstawie, ze zobowigzanie zostalo ostatecznie wykonane, na co trafnie
zwrocil uwage Sad Okregowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2004 r., sygn. akt II CK 261/03, LEX nr
174165; J. Dabrowa; System prawa cywilnego; tom. 3 cz. 1 s. 833; T. Wisniewski; Komentarz do kodeksu cywilnego.
Zobowigzania; tom I; wyd. Prawnicze; W-wa 1999r. s. 450). W przeciwnym razie dluznik opdzniajacy sie ponad
miare z wykonaniem zobowiazania zawsze maglby ograniczy¢ zakres swej odpowiedzialnosci z tytulu kary umownej,
a wyjatkowy w istocie przepis stawalby sie zasada.

Nieuzasadnione okazaly sie takze zarzuty pozwanej, ze zasadzona kara umowna jest razaco wygbérowana.
Ustawodawca w art. 484 § 2 k.c. postuzyl sie pojeciem ,razacego wygbérowania” kary umownej, niewskazujac
jednak Scistych kryteriow w tym zakresie. Nie ulega watpliwoSci, ze uzycie zwrotu niedookre$lonego pozostawia
sadowi mozliwo$¢ dostosowania przyjetych kryteriow oceny do wystepujacych in casu postanowienn kontraktowych
dotyczacych kary umownej, jak réwniez do okoliczno$ci faktycznych i skutkéw niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania (por.: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2006 r., sygn. akt I CSK 259/06, LEX
nr 398369 i z dnia 12 maja 2006 r., sygn. akt V CSK 55/06, LEX nr 200875).

W orzecznictwie i literaturze przyjeto, ze kryteria odniesienia dla dokonywanej przez sad oceny wysokos$ci kary
umownej w kontekscie jej razacego wygbdrowania stanowia miedzy innymi: stosunek pomiedzy wysokoScia kary,

a warto$cia calego zobowigzania gléwnego; zakres i czas trwania naruszenia przez dluznika powinnosci
kontraktowych; wage naruszonych postanowien kontraktowych (obowiazki gltdbwne, obowigzki uboczne); zagrozenie
dalszymi naruszeniami powinnoS$ci kontraktowych (zwlaszcza w razie powiazania kary umownej z obowigzkiem
zaniechania okres§lonych dzialan przez dluznika); zgodny zamiar stron w zakresie ustalenia celu zastrzezenia kary
umownej

w okre$lonej wysokoéci (np. uwypuklenie przez strony funkeji represyjnej). Skoro instytucja miarkowania kary
umownej nalezy do tzw. praw sedziowskich, to wybor kryteriow, na podstawie ktérych wysokos§é kary umownej
zostanie poddana kontroli, nalezy do sadu. Trzeba mie¢ jednak na uwadze i to, ze kara umowna musi by¢ wygoérowana
razaco, czyli ze zachodzi ewidentna kwalifikowana niewspotmiernoéé wysokoéci kary umownej do tej, ktéra powinna
by¢ nalezna w danej sytuacji, przy czym sama wysoko$¢ stawki kary umownej nie przesadza o ,razacym wygoérowaniu”
(por.K. Z.,

w: G., M., Komentarz KC 2013, s. 907; W. B., w Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. O., wyd. 9, 2014). Tymczasem
strona pozwana podnosila, zar6wno w odpowiedzi na pozew jak i w wywiedzionej apelacji,

ze zastrzezone kary umowne byly razaco wygorowane. Powyzsze twierdzenia nie zastugiwaly jednak na uwzglednienie,
albowiem stawka kary umownej, podobnie jak cena nieruchomos$ci wynikaly wprost z zawartej pomiedzy stronami
umowy, co trafnie podkreslit Sad pierwszej instancji

w swoim uzasadnieniu. Zadanie obnizenia zasadzonej kary umownej bylo zatem nieuzasadnione realiami sprawy.
Miarkowanie zastrzezonej w umowie kary umownej nie bylo usprawiedliwione ani w stosunku do wartoéci calej
umowy, ani w porownaniu do przyjetej przez skarzaca wysokosci stawek kar umownych stosowanych w przypadku
innych umoéw, ktéra to okoliczno$¢ pozwana podnosila w toku procesu. Argumenty skarzacej, ze kara umowna
powinna by¢ obliczona na podstawie stawki 0,04 % ceny, poniewaz taka stawka odpowiada praktyce stosowanej przez
nig w toku prowadzonej przez nig dzialalnoSci gospodarczej, nalezalo uznaé za niezasadne.



Majac zatem na uwadze okoliczno$ci sprawy, a w szczegdlnosci charakter zastrzezonej w umowie kary, stanowisko
pozwanej o razaco wygorowanej wysokosci kary umownej nie zastugiwalo w zadnej mierze na akceptacje. Skarzaca
nie wykazala przyczyn, ktore znosityby lub choéby umniejszaly jej odpowiedzialno$c¢ za opdznienie w zawarciu umowy
ustanowienia

i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu. Od niego tylko zalezalo nalezyte wykonanie zobowigzania zgodnie z jego
trescia i celem. O ile skarzaca powolywala sie na okolicznoéci faktyczne, ktére moglyby uzasadniaé miarkowanie kary
umownej, to ja obciazala inicjatywa dowodowa w tym zakresie po my$li art. 6 k.c. To nie powoddw obciazal obowiazek
dowodzenia faktu poniesienia szkody i jej wysokoSci na uzytek wyjatkowego przepisu

art. 484 § 2 k.c.

Whbrew pogladowi skarzacej, Sad Okregowy nie naruszyt art. 65 k.c.

Z zadnego z dowodow, a nawet twierdzen pozwanego nie wynika by zgodny zamiar stron na uzytek umowy
deweloperskiej byl inny od ujawnionego expressis verbis w jej treSci. Wzorzec umowy stanowil element oferty,

a powodowe ja przyjeli. Z materialu dowodowego nie wynika, by powod dopuscil sie jakichkolwiek dzialan, ktore
mozna by uzna¢ za sprzeczne

z zasadami wspoélzycia spolecznego. Pozwany tego nie twierdzit do wytoczenia powo6dztwa, a oferujac okreslone
dowody nalezalo uprzednio sprecyzowac jakie to dzialania powoda mialy niegodziwy charakter w czeéci dotyczacej
tre$ci uchwalonego i zatwierdzonego przez uprawnione organy wzorca umowy. (...) zawieranych umoéw, czy ich
zawieranie w oparciu o ustalony wzorzec umowy nie pozostaje w zwigzku przyczynowym z treScia czy ksztaltem umowy
deweloperskiej z powodami. Nie zaistniala procesowa potrzeba ponowienia przed Sagdem Okregowym dowodu z
zeznan $wiadka T. K.. Niedotrzymanie termindéw umownych obciazalo pozwanego. Powodowe w tej sprawie wystepuja
jako strona umowy deweloperskiej. To nie powoda jako osobe fizyczng obciazaja skutki zaniedban organizacyjnych
pozwanego, ktére doprowadzily do stanu opdznienia. Nawet przy zatozeniu, ze powod jako osoba zajmujaca sie
sprzedaza w biurze sprzedazy nieruchomosci wynegocjowal preferencyjna cene nabycia, to decyzja w tym przedmiocie
nalezata do sprzedawcy i wymagala jego bezwzglednej akceptacji. Po wtbre za$ nizsza cena nabycia ma przelozenie

z korzy$cia dla skarzacego na nizsze kary umowne liczone wszak od warto$ci transakcji.

Dodatkowo nalezy podnieé¢, ze w zadnym razie nie zostaly spelnione przestanki do uwzglednienia ewentualnego
wniosku pozwanej o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie spawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. Nie sposdb wszak zarzuci¢ Sadowi Okregowemu nierozpoznanie istoty sprawy, a ponadto nie zachodzi
niewazno$¢ postepowania, oraz nie istnieje potrzeba przeprowadzenia postepowania dowodowego

w caloSci (art. 386 § 4 k.p.c.). Na nowe fakty i dowody mozliwe jest powolanie sie tylko wowczas, gdy po pierwsze moga
mie¢ one wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, a po wtore gdy strona nie mogta tego uczynié przed Sadem pierwszej instancji,
badz potrzeba ku temu zaistniala pdzniej. OkolicznoSci takie in casu nie istnieja, a Sad Okregowy przekonujaco i
wyczerpujaco swe stanowisko w spornym zakresie uzasadnil odwohujac sie do ustalonego stanu faktycznego. Nie bylo
natomiast uzasadnionej potrzeby do przeprowadzenia postepowania dowodowego z urzedu.

Nie ma takze racji apelujaca, o ile zarzuca bledne rozstrzygniecie

o kosztach procesu. Sad Okregowy dokonal stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu na podstawie art. 100 k.p.c.
Istota zasady stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu jest to, ze kazda ze stron ponosi koszty procesu w takim
stopniu, wjakim przegrala sprawe. Po dokonaniu rozliczenia kosztéw na podstawie tej zasady, sad kwote, ktora wynika
z tegoz rozliczenia zasgdza od jednej strony na rzecz drugiej. Skoro zatem powodowie przegrali w 75 %

to w takim zakresie zostali zobowigzani zwro6cié stronie pozwanej poniesione przez nia koszty, na ktére zlozyly sie
koszty zastepstwa procesowego i oplata od pelnomocnictwa. Jednocze$nie skoro strona skarzaca przegrala sprawe w
25 %, to slusznie Sad pierwszej instancji na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
obciazyl ja kosztami sgdowymi w postaci nieuiszczonej oplaty od pozwu w zakresie uwzglednionego powddztwa.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje strony pozwanej, jako
bezzasadna.



