Sygn. akt II C 421/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 12 lutego 2013r., skierowanym przeciwko pozwanej A. W. (1) prowadzacej ewidencjonowang
dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Budowlano — (...) z siedziba w P., powdd B. K. (1), wnidst o
wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym zobowiazujacego pozwang do zaplaty na rzecz powoda lacznej
kwoty 338.400 zt., tytulem:

a) zwrotu zaliczki wplaconej zgodnie z § 4 umowy o roboty budowlane z dnia 27 maja 2009 r. o nr (...)w wysokoSci
180.000 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 stycznia 2013r. do dnia zaplaty;

b) kary umownej wynikajacej z § 7 ust. 1 pkt b) ww. umowy w wysokoéci 128.400 zl. wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 9 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;

¢) kary umownej wynikajacej z § 7 ust. 1 pkt a) ww. umowy w wysokoSci 30.000 zl. wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 10 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty.

Nadto powdd wnidst o zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniésl, ze na mocy umowy o roboty budowlane z dnia 27 maja 2009r. o nr (...), pozwana
zobowigzala sie do wykonania projektu i konstrukcji budynku mieszkalno-garazowego przy ul. (...) w P. na rzecz
B. K. (1), w terminie do paZzdziernika 2011r., za zaplata wynagrodzenia w kwocie 300.000 zl., na poczet ktérego
zleceniodawca zaplacit A. W. (1) kwote 180.000 zl. tytulem zaliczki. Do chwili obecnej pozwana nie przystapita do
jakichkolwiek prac budowlanych na przedmiotowej posesji, wobec czego powdd odstapil od umowy z winy wykonawcy
i wezwat do zaplaty umoéwionych kar umownych : w kwocie 30.000 zl. za odstapienie od umowy z przyczyn ze ktore
odpowiedzialno$§¢ ponosi zleceniobiorca (10 % wynagrodzenia umownego) oraz w kwocie 128.400 zl. za zwloke w
oddaniu przedmiotu umowy (0,1% wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwloki), a takze do zwrotu uiszczonej
zaliczki /pozew — k. 2 — 4/.

Zuwagi na brak podstaw do wydania nakazu zaplaty, zarzadzeniem z dnia 2 kwietnia 2013r. Przewodniczacy skierowat
sprawe do rozpoznania w postepowaniu zwyklym, ustalajac oplate od pozwu w wysokos$ci 16.920 zl. /zarzadzenie —
k. 53/.

Pozwana, w odpowiedzi na pozew z dnia 6 maja 2013r., wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasgdzenie
od powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla, izby powod
zaplacil jej kiedykolwiek, tytulem zaliczki wynikajacej ze spornej umowy, kwote 180.000 z}., podniosta ponadto, iz
niedotrzymanie terminu okre$lonego w laczacej strony umowie o roboty budowlane wynikalo nie tylko z przyczyn
lezacych po jej stronie, albowiem do wydluzenia terminu realizacji przedmiotowej inwestycji doszlo na skutek zmian
koncepcji i kolejnych uzgodnien miedzy stronami, zaakceptowanych przez obie strony, a takze na skutek okolicznoS$ci
niezaleznych od pozwanej /odpowiedZ na pozew — k. 100 — 103/.

Postanowieniem z dnia 27 czerwca 2013r. Sad Okregowy w Lodzi cofnal powodowi B. K. (1) zwolnienie od kosztow
sadowych, udzielone postanowieniem z dnia 26 marca 2013r. /postanowienie k.118/

W pi$mie procesowym z dnia 277 wrze$nia 2013r. pozwana podniosta zarzut potragcenia kwoty 75.000 zl., kt6ra poniosta
za opracowanie projektéw budowlanych w ramach realizacji przedmiotowej umowy.

Strona powodowa wniosla o nie uwzglednienie zarzutu potracenia /pismo procesowe pelnomocnika pozwanej z dnia
26.09.2013r. — k. 164 — 165 odw., protokét — k. 184 /.



Na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2014r. powo6d o$wiadczyl, ze cofa powodztwo w zakresie zadania kwoty 180.000
z}l. wraz z odsetkami liczonymi od tej kwoty zadanymi od dat wskazanych w pozwie, bez zrzeczenia sie roszczenia,
jednakze strona pozwana nie wyrazila na powyzsze zgody /protokol — k. 227 odw., nagranie rozprawy — 00:00:17/.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

W dniu 23 pazdziernika 2009r. powdd i A. W. (2) (maz pozwanej) zwarli przed notariuszem A. K., umowe
przedwstepna (Rep. A Nr (...)), sprzedazy na rzecz A. W. (2) nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej
jako dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 13 ar6w 26 metrow kwadratowych, dla ktérej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Pabianicach V Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta (...). /niesporne/

W tym samym dniu, 23 pazdziernika 2009r. strony zawarly, przed notariuszem A. K., umowe (Rep. A Nr (...)),
moca ktdrej pozwana A. W. (1) zobowiazala sie do wybudowania, zgodnie z pozwoleniem budowlanym, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w P. przy ul. (...) na dzialce nr (...) oraz do bezobcigzeniowego ustanowienia na rzecz
powoda, po zakonczeniu budowy, odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) i bezobcigzeniowej
sprzedazy powodowi tego lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej oraz prawem do wylacznego korzystania
z miejsca postojowego nr 28, najp6zniej do dnia 31 lipca 2010r. za 0ogdlna cene brutto w kwocie 145.200 zl., na co B. K.
(1) wyrazil zgode, zobowiazujac sie do nabycia tak okre$lonego przedmiotu umowy za podang cene. /akt notarialny
z dnia 23.10.2009r. Rep. A nr(...)— k. 62 — 67/.

Analogiczng umowe zawarly strony w dniu 18 listopada 2009r. (Rep A Nr (...)), przy czym dotyczyta ona zobowigzania
pozwanej do ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy na rzecz powoda lokalu nr (...) w nieruchomosci przy ul. (...)
w P., wraz z udzialem w nieruchomoéci wspolnej oraz prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 27,
w terminie do dnia 31 lipca 2010r., za cene 0og6lna w wysokos$ci 145.600 zl. brutto /akt notarialny z dnia 18.11.20009r.
Rep. Anr (...)- k. 68 —73/.

Aktem notarialnym z dnia 19 kwietnia 2010r., w wykonaniu umowy przedwstepnej zawartej w dniu 23 pazdziernika
2009r., w formie aktu notarialnego, rep A Nr (...) B. K. (1) dokonal sprzedazy na rzecz meza pozwanej A. W. (2)
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...), o lgcznej powierzchni 13 aréw 26 metrow
kwadratowych, dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Pabianicach V Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta (...). Nieruchomo§¢ zostala zbyta za cene 597.000 zk. przy czym cze$¢ ceny sprzedazy w kwocie 317.000 zt.
miala zostaé zaplacona w dniu sprzedazy, za$ pozostala kwota 280.000 zl. w terminie do dnia 12 maja 2010r. /akt
notarialny z dnia 19.04.201r. Rep. A nr (...)— k. 75 — 80/.

Kwota 317.000 zl., nalezna powodowi tytulem czeSci ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P., w wykonaniu umowy
z dnia 19 kwietnia 2010r., nie zostala fizycznie zaplacona przez A. W. (2) na rzecz B. K. (1), gdyz zostala zaliczona na
poczet ceny za lokale nr (...). O$wiadczeniem zlozonym przed notariuszem w tej samej dacie A. W. (1) pokwitowala
odbior od powoda kwoty 317.000 zl. tytutem zaplaty ceny wynikajacej z przedwstepnych umoéw sprzedazy zawartych
w dniach 23 pazdziernika i 18 listopada 2009r. oraz tytulem zaliczki na poczet zakupu lokalu mieszkalnego nr (...) o
lacznej powierzchni uzytkowej 42,50 m , ktdry takze mial znajdowac sie w budowanym budynku przy ul. (...) w P. /
o$wiadczenie — k. 74, informacyjne wyjasnienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 121, k. 227, nagranie rozprawy
— 00:06:01/.

Pozostala kwota, nalezna powodowi od meza pozwanej A. W. (2) tytulem reszty ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...), w
wysokoSci 280.000 zl. takze nie zostala w terminie zaplacona. /niesporne/

W dniu 3 listopada 2010r., za zgoda powoda, zostala zawarta umowa przejecia przez pozwang A. W. (1) dlugu jej
meza A. W. (2) w kwocie 280.000 zl., wynikajacego z umowy sprzedazy, objetej aktem notarialnym z dnia 19 kwietnia
2010r., za Rep. ANr(...). /umowa przejecia dlugu — k. 136, informacyjne wyjasnienia powoda poparte jego zeznaniami
— k. 121, k. 227, nagranie rozprawy — 00:06:01/.



W ramach zabezpieczenia zaplaty przez pozwana na rzecz powoda powyzszej kwoty, umowa z dnia 3 listopada 2010r.,
sporzadzong w formie aktu notarialnego przed notariuszem A. K., Rep. A nr (...), pozwana zobowigzala sie, po
zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w P., do bezobcigzeniowego ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych o nr (...) i bezobciazeniowego przeniesienia wlasnosci tych lokali wraz z
udzialem w nieruchomosci wspolnej oraz prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego oznaczonego nr
3 na rzecz powoda w zamian za zwolnienie z dlugu w wysoko$ci 280.000 zt. Warto$¢ kazdego z lokali wraz z udzialem
w nieruchomosci wspoélnej oraz miejscem postojowym nr 3 (przypisanym do lokalu nr (...)) strony okreslily na kwote
po 157.800 zt. brutto.

Strony umowy o$wiadczyly nadto, ze roéznica miedzy laczna wartoScia obu przedmiotowych lokali wraz z miejscem
postojowym wynoszaca 315.600 zh. a warto$cig dlugu wynoszaca 280.000 zk., w kwocie 35.600 zl., zostanie zaplacona
przez powoda na rzecz A. W. (1) w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej przeniesienia wlasnosci /akt notarialny z dni
03.11.2010r. Rep. A nr (...)— k. 137 odw. — 140/.

Aktem notarialnym z dnia 23 lutego 2011r. A. W. (2), dzialajacy w imieniu i na rzecz A. W. (1), zawarl z powodem
umowe, mocg ktorej strony zmienily umowe przedwstepng ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia
ich wlasno$ci w zamian za zwolnienie z dlugu objetej aktem notarialnym z dnia 3 listopada 2010r. (rep. A. Nr(...))
rozwigzujac ww. umowe w przedmiocie dotyczacym lokalu mieszkalnego nr (...), pozostawiajac jej tres¢ w odniesieniu
do lokalu mieszkalnego nr (...) wraz prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 3. Strony
o$wiadczyly, ze kwota dlugu nie ulegla zmianie i wynosi nadal 280.000 zl. Ponadto strony zmienily umowe sprzedazy,
objeta aktem notarialnym z dnia 23 pazdziernika 2009r. (rep. A. Nr (...)), w zakresie numeracji lokalu, wskazujac,
ze jej przedmiotem jest lokal ktéry bedzie oznaczony numerem ,,6”, zamiast ,,5”. /akt notarialny z dnia 23.02.2011r.
Rep. Anr (...)— k. 141 — 142/.

W tej samej dacie, tj. 23 lutego 2011r., strony zawarly umowe o roboty budowlane nr (...), mocg ktérej pozwana
A. W. (1) dzialajaca pod firma Przedsiebiorstwo Budowlano (...), reprezentowana przez A. W. (2), zobowigzala
sie do wykonania na rzecz powoda B. K. (1) projektu i konstrukeji budynku mieszkalno - garazowego przy ul.
(...) w P., z uzyciem materialow zleceniobiorcy, zgodnie z zatwierdzona dokumentacja projektowa. Wynagrodzenie
zleceniobiorcy za wykonanie przedmiotu umowy strony ustalily na kwote 300.000 zl. netto plus podatek VAT 8
%. Rozpoczecie prac objetych umowa mialo nastapi¢ w marcu 2011r., a zakoniczenie robét — w pazdzierniku 2011r.
W § 4 umowy zleceniobiorca o$wiadczyl, ze w dniu podpisania niniejszej umowy otrzymal zaliczke w wysokoSci
180.000 zl. W § 7 umowy strony przewidzialy, iz zleceniobiorca zaplaci zleceniodawcy kary umowne: w przypadku
odstgpienia od umowy przez zleceniodawce z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$é ponosi zleceniobiorca, w wysokos$ci
10 % wynagrodzenia umownego za przedmiot umowy [par.7 pkt 1. ppkt a) umowy], ponadto, za zwloke w oddaniu
okre$lonego w umowie przedmiotu odbioru w wysoko$ci 0,1% wynagrodzenia umownego za przedmiot odbioru, za
kazdy dzien zwloki [par.7 pkt 1. ppkt b) umowy]. Stosownie do § 9 umowy wszelkie zmiany i uzupehienia treci umowy
wymagaly formy aneksu, podpisanego przez obie strony, pod rygorem niewaznosci /umowa o roboty budowlane z
dnia 27 maja 2011 o nr 1/02/2011 - k. 8 — 11 /.

Wprawdzie na dokumencie umowy widniala, jako data jej zawarcia, ,,27 maja 2009r.”, ale faktycznie, zostala ona
zawarta w 2011r. Ponadto, mimo zapisu w umowie, powdd nigdy nie uiscil na rzecz pozwanej kwoty 180.000
zl., tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia zleceniobiorcy. Intencja stron bylo zabezpieczenie intereséw powoda
wynikajacych z umowy sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P.. Przewidywano, ze w przypadku realizacji umowy o roboty
budowlane, zobowigzania pozwanej wzgledem powoda z tytulu umowy sprzedazy dzialki, zostalyby odpowiednio
pomniejszone o warto$¢ wynagrodzenia naleznego wykonawcy z tytulu umowy o roboty budowlane. /informacyjne
wyjadnienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 120, k. 227, nagranie rozprawy — 00:06:01. 00:11:17, zeznania
Swiadka A. W. — k. 221, nagranie rozprawy — 00:15:55/.

Powdd chcial wybudowaé na swojej dzialce dom jednorodzinny z garazami, a A. W. (2), bedac pelnomocnikiem
zony, prowadzacej dzialalnosé¢ gospodarcza pod firma P.B.T. (...) zaproponowal, ze wybuduje powodowi taki dom
w ramach istniejacych miedzy nimi rozliczen, gdyz malzonkowie W. nie dysponowali gotéwka na zaspokojenie



zobowigzan wzgledem powoda. Od samego poczatku, miedzy powodem a malzonkami W. byly wylacznie rozliczenia
bezgotéwkowe.

Firma pozwanej miala zajaé sie wszelkimi formalnoéciami, tj. przygotowaniem projektu inwestycji i uzyskaniem
stosownych pozwolen. W momencie podpisywania umowy miedzy stronami byly jedynie ustne uzgodnienia dotyczace
posadowienia budynku na dzialce. /informacyjne wyjaénienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 120, k. 227,
nagranie rozprawy — 00:06:01, 00:11:17, zeznania §wiadka E. S. — k. 184 odw. - 185/.

Na prosbe powoda dokonywane byly zmiany w projekcie, jednak wylacznie na etapie jego tworzenia. Zmiany te
dotyczyly zaprojektowania tarasu nad garazami w miejsce pierwotnie zaplanowanego pokrycia dachu nad garazami
papa. W koncowym projekcie zmiana ta zostala uwzgledniona; na projekt ten zostalo udzielone pozwolenie na
budowe; B. K. (1) nie uiécil z tego tytulu zadnych oplat. Po jego uzyskaniu nie byly juz wprowadzane zadne zmiany do
projektu. Projekt zostal oddany w maju 2011r. Powdd nie ponioést zadnych z tego tytutu kosztow. Na przelomie czerwca
ilipca 2011r. pozwana uzyskala dla powoda pozwolenie na budowe, jednakze do realizacji inwestycji nie przystapila.
Mocg ustnych uzgodnien strony przedtuzyly termin realizacji umowy na grudzien 2011r. /informacyjne wyja$nienia
powoda poparte jego zeznaniami — k. 120, 122, k. 227 - 228, nagranie rozprawy — 00:06:01, zeznania $wiadka E. S. —
k. 184 odw. — 185, zeznania §wiadka A. W. — k. 222, nagranie rozprawy — 00:25:44, 00:31:32, 00:38:11 /.

Po uplywie terminu realizacji umowy, na przelomie 20111 2012 roku, A. W. (2) zaproponowal powodowi wybudowanie
na spornej dzialce, w miejsce domu jednorodzinnego - domu wielorodzinnego. Powbd poczatkowo zainteresowatl sie
ta propozycja, a A. W. przekonywal go, ze bedzie mial odpowiednie §rodki by wspolnie z powodem zrealizowaé te
inwestycje. Powod udal sie z A. W. do architekta M. O. (1) w sprawie oszacowania powierzchni uzytkowo - mieszkalnej
domu wielorodzinnego, mozliwego do posadowienia na dzialce przy (...). Architekt, po dokonaniu stosownych
wyliczen, po kilku dniach poinformowala telefonicznie A. W. (2) o mozliwej do wybudowania powierzchni domu
wielorodzinnego. Wyliczenia tego M. O. dokonala nieodplatnie. Byla to jedyna czynno$¢, jaka podjeto w zwigzku z
pomyslem realizacji budowy domu wielorodzinnego na nieruchomosci powoda; ani B. K. ani A. W. nie zlecili M. O. (1)
dalszej pracy nad projektem domu wielorodzinnego. Po uplywie ok. p6} roku powo6d odebrat od M. O. pozostawiony
u niej projekt domu jednorodzinnego. Powod i A. W. nie podjeli zadnych krokéw w celu zawigzania spolki, majacej
za przedmiot dzialalno$ci, realizacje przedsiewziecia obejmujacego budowe domu wielorodzinnego na dziatce przy ul.
(...) w P.. Strony nie kontynuowaly rozméw na ten temat. Obecnie na dzialce przy ul. (...) w P. powdd, we wlasnym
zakresie, zamierza rozpoczynac inwestycje budowy domu wielorodzinnego /zeznania powoda — k. 228, nagranie
rozprawy — 00:11:17, 00:15:23, zeznania $wiadka M. O. — k. 210, nagranie rozprawy — 00:10:47, 00:20:17, 00:28:56,
00:32:38, zeznania $wiadka A. W. — k. 221, k. 222, nagranie rozprawy — 00:25:44, 00:31:32/.

Powdd byt zainteresowany wybudowaniem przez pozwang domu jednorodzinnego na nieruchomosci przy ul. (...) w
P., jak dtugo aktualne bylo pozwolenie na budowe, ktére wygasto w lipcu 2013r. Wtedy B. K. (1) zrezygnowal z zamiaru
budowy w wykonaniu umowy o roboty budowlane i zazadal od pozwanej zwrotu reszty ceny z tytulu umowy sprzedazy
dzialki nr (...), przy ul. (...) w P.. Do tego momentu, powdd, w rozmowach z A. W. (2), zadal rozliczenia sie dluznikow
z tytulu reszty ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...) w jakikolwiek sposob, tj. przez zaplate nalezno$ci w gotéwce, albo
w drodze przeniesienia wlasnosci lokali mieszkalnych lub zrealizowania inwestycji z umowy o roboty budowlane. Po
wygas$nieciu waznoSci pozwolenia na budowe B. K. (1) zazadal zwrotu pieniedzy z umowy sprzedazy. Malzonkowie W.
zobowiazali sie do zaplaty na rzecz powoda, z tytulu brakujacej ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...) , jak beda mieli
srodki finansowe, jednak do chwili obecnej tego nie uczynili. /zeznania powoda — k. 228 -229, nagranie rozprawy —
00:15:23/.

Pismem z dnia 3 pazdziernika 2012r. pow6d, wyznaczyl pozwanej, ostateczny termin przekazania przedmiotu umowy,
do dnia 19 pazdziernika 2012 r. oraz wezwal do zaplaty, w terminie 7 dni, kary umownej za zwloke w oddaniu
przedmiotu odbioru, naliczonej za okres od 1 listopada 2011r. do 8 pazdziernika 2012r., w lacznej wysokosSci 102.600
z}. Wezwanie to zostalo wystane do pozwanej w dniu 9 pazdziernika 2012r.



W dniu 2 stycznia 2013r. zostalo skierowane do A. W., ponowne wezwanie do natychmiastowej zaplaty kary umownej
za zwloke w oddaniu okreslonego w umowie przedmiotu odbioru w wysoko$ci 0,1% wynagrodzenia umownego za
przedmiot odbioru za kazdy dzien zwloki, naliczonej za okres od 1 listopada 2011r. do 2 stycznia 2013r., tj., w kwocie
128.400 zl., w terminie 5 dni od daty doreczenia wezwania. /przesadowe wezwanie do zaplaty kar umownych wraz z
wezwaniem do spelnienia §wiadczenia z dnia 03.10.2012r. — k. 17 — 18, wezwanie do natychmiastowej zaplaty kary
umownej z dnia 02.01.2013r. — k. 15 — 16/.

Wobec faktu, iz pozwana nie odpowiedziala na powyzej przytoczone wezwania, ani nie dokonala zaplaty, pismem z
dnia 7 stycznia 2013r., nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 9 stycznia 2013r., powod wystosowal pod adresem
pozwanej oSwiadczenie o odstapieniu od umowy o roboty budowlane z winy Wykonawcy i wezwal do zaplaty, w
terminie 7 dni od otrzymania pisma, nastepujacych kwot: 30.000 zl., tytulem kary umownej za odstgpienie od
umowy przez Zleceniodawce z przyczyn, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi Zleceniobiorca, naliczonej w wysokoéci
10% wynagrodzenia umownego za przedmiot umowy, na podstawie przedmiotowej umowy o roboty budowlane §
7 ust. 1 pkt a), oraz kwoty 128.400 zl., tytulem kary umownej za op6znienie w oddaniu okres§lonego w umowie
przedmiotu odbioru - w wysokos$ci 0,1 % wynagrodzenia umownego za przedmiot odbioru za kazdy dzien zwloki, na
podstawie § 7 ust. 1 pkt b) przedmiotowej umowy na roboty budowlane oraz do zwrotu zaliczki w wysokosci 180.000
z}l. /pismo pelnomocnika powoda datowane 07.01.2013r. — k. 12 - 13/.

Umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego z dnia 8 stycznia 2013r., rep A Nr(...), przed notariuszem A. K.,
strony ustanowily odrebna wlasno$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie na pierwszym
pietrze — drugiej kondygnacji budynku polozonego w P. przy ul. (...), samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...)
znajdujgcego sie na drugim pietrze — trzeciej kondygnacji oraz samodzielnego lokalu niemieszkalnego — garazu
dwustanowiskowego (nr 1 i 2) znajdujacego sie na parterze — pierwszej kondygnacji ww. budynku. Mocg tej umowy
A.W. (1) sprzedala B. K. (1) prawo wlasnoSci opisanych wyzej lokali mieszkalnych nr (...) oraz lokalu niemieszkalnego
wraz ze zwigzanymi z tymi lokalami udzialami w nieruchomosci wspolnej oraz prawo wspdtwlasnos$ci dziatki gruntu
nr (...) objetej ksiega wieczysta (...). B. K. (1) o$wiadczyl, Zze prawo wlasnoSci wyzej opisanych lokali mieszkalnych
oraz lokalu niemieszkalnego wraz ze zwiazanymi z nimi udzialami w nieruchomoéci kupuje bedac stanu cywilnego
wolnego. Cena brutto wyniosta lacznie kwote 284.364 zl. i zlozyly sie na nig:

1/ cena za lokal mieszkalny nr (...), w kwocie brutto 128.520 zl.,
2/ cena za lokal mieszkalny nr (...), w kwocie brutto 128.628 zl.
3/ oraz cena za garaz dwustanowiskowy w kwocie brutto 27.216 zl.

W § 3 umowy strony o$wiadczyly, ze wyzej opisana cena zostala zaplacona w catoSci gotowka przed podpisaniem
niniejszego aktu, pozwana potwierdzila i pokwitowala odbidr calej ceny. Nadto strony os§wiadczyly, ze w dniu 1 grudnia
2012r. zostala wystawiona faktura VAT nr (...). Wydanie i odbiér przedmiotowych lokali mieszkalnych oraz garazu,
wedlug o$wiadczenia stron, nastapil w dniu podpisania aktu notarialnego i w tym tez dniu przeszly na kupujacego
wszelkie uprawnienia i ciezary zwigzane z wlasnoscia tych lokali. /akt notarialny z dnia 08.01.2013r. Rep. A nr
122/2013 — k. 24 — 41, informacyjne wyjaénienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 121, k. 227, nagranie rozprawy
— 00:06:01/.

Przed tutejszym Sadem toczy sie sprawa z powoddztwa B. K. (1) przeciwko A. W. (1) o kwote 280.000 zl., tytulem
zaplaty reszty ceny wynikajacej z umowy sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w P. z dnia 19 kwietnia 2010r. W dniu
3 kwietnia 2013r. Sad wydal nakaz zaplaty uwzgledniajac Zadanie powoda, jednak pozwana wniosla zarzuty od ww.
orzeczenia. Sprawa pozostaje w toku, zarejestrowana za numerem II C 934/13. /zalgczone akta II C 934/13, nakaz
zaplaty z dnia 03.04.2013r. — k. 150/.

Do chwili obecnej powdd nie otrzymatl od pozwanej brakujacej ceny z tytutu sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P., w
ramach rozliczen uzyskal jedynie dwa ww. lokale mieszkalne o nr (...) przy ul. (...), przy czym sa one obcigzone hipoteka



na rzecz banku, ktory udzielil kredytu na sfinansowanie inwestycji. Obecnie zobowigzania finansowe pozwanej, wobec
powoda, z tytulu wzajemnych rozliczen w zwigzku z zakupem przez A. W. dzialki przy ul. (...) w P. i przejeciem tego
dlugu przez pozwana wynoszg 420.000 zl. Nadto pozwana zobowigzana jest zwolni¢ z zajecia hipotecznego lokale
mieszkalne nr (...) przy ul. (...) w P.. Pozwana zgodzila sie zaptaci¢ powodowi dodatkowa kwote w zwigzku z dlugim
czasem oczekiwania na rozliczenie /informacyjne wyja$nienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 120, k. 227,
nagranie rozprawy — 00:06:01. 00:11:17, zeznania $wiadka A. W. — k. 221, nagranie rozprawy — 00:15:55, 00:06:12,
00:42:40, 00:56:19/.

Problemy finansowe pozwanej zaczely sie w styczniu 2012r., kiedy to jej firma utracila ptynnoéc¢ finansowa. Na skutek
nie ukonczenia inwestycji przy ul. (...) pozwana nie mogla otrzymac zaplaty za lokale. Obecnie inwestycja zostala
ukonczona, sprzedano 3 lokale, pozostaly do sprzedania 24, przy czym 18 z nich ma juz przyszlych nabywcow. Zostaly
pobrane zaliczki w kwotach 10.000 zl. — 15.000 zl. Przeszkoda do zawierania przez pozwang uméw przyrzeczonych
jest obecnie zajecie hipoteczne lokali przez bank kredytujacy inwestycje. /zeznania §wiadka A. W. — k. 224, nagranie

rozprawy — 00:56:19/.

Powdd jest wlascicielem dwoch lokali mieszkalnych o numerach (...) w budynku przy ul. (...) w P. oraz garazu
dwustanowiskowego, dzialki letniskowej o powierzchni 0,5 ha o warto$ci ok. 140.000 zl, posiada tez samochdd marki
A. (...), rocznik 2004, /informacyjne wyjaénienia powoda poparte jego zeznaniami — k. 121, k. 230, nagranie rozprawy
— 00:06:01, 00:30:07/.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powolanych dowodoéw, tj. z dokumentow, ktoérych autentycznosé
nie budzi watpliwosci Sadu i nie zostala zakwestionowana przez zadna ze stron, zeznan zgloszonych $wiadkéw oraz
przesluchania powoda. Ustalony stan faktyczny byt w zasadzie niesporny miedzy stronami.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda, w ktérych utrzymywal, ze maz pozwanej A. W., jako pelnomocnik A. W. (1),
zgodzil sie na wybudowanie dla B. K. (1) domu jednorodzinnego, w wykonaniu spornej umowy o roboty budowlane,
bez obowiazku wplaty zaliczki na poczet uméwionego wynagrodzenia w kwocie 180.000 zt., w ramach rekompensaty
za lata oczekiwania na pienigdze ze sprzedaz nieruchomosci przy ul. (...) w P.. Swiadek A. W. zaprzeczyl bowiem,
aby miedzy stronami istnialy takie uzgodnienia, zeznajac, ze wprawdzie, wbrew zapisom widniejagcym na umowie o
roboty budowlane, zadna zaliczka nie zostala przez B. K. uiszczona, natomiast, gdyby rzeczona inwestycja zostala
przez pozwang zrealizowana, to o kwote 180.000 zl. zostalaby pomniejszone zobowigzania pozwanej wynikajace z
umowy sprzedazy dziatki przy ul. (...) w P.. Okoliczno$¢ ta znajduje z kolei potwierdzenie w zeznaniach powoda (ktore
w tym zakresie nalezy uznaé¢ za wewnetrznie sprzeczne i z tych przyczyn réwniez niewiarygodne), ktéry przyznal, ze
przy zrealizowaniu inwestycji objetej umowa o roboty budowlane, mialo ulec zmniejszeniu zobowigzanie pozwanej
wzgledem powoda, z tytulu zaplaty reszty ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P., na kwote rdbwna umoéwionemu
wynagrodzeniu ( k. 224). Natomiast, jak wynika z zeznan $wiadka A. W., zgoda dluznikéw na zaplate powodowi
dodatkowych 100.000 zl., pozostawala w zwigzku z dlugim czasem oczekiwania na rozliczenie z umowy sprzedazy
zawartej w dniu 19 kwietnia 2010r., a wiec pozostawala poza podstawa faktyczng objeta zadaniem pozwu, ktéra
stanowig wylacznie roszczenia z umowy o roboty budowlane zwartej w maju 2011r.

Z uwagi na nieusprawiedliwiona nieobecno$¢ pozwanej, zobowiazanej do osobistego stawiennictwa, celem
przeshuchania, pod rygorem pominiecia dowodu z jej zeznan (pkt 2. postanowienia z dnia 1 kwietnia 2013r. - k.225),
Sad na postawie art. 302 par.1 k.p.c., pominal dowdd z jej przestuchania w charakterze strony.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo okazalo sie zasadne jedynie w czeéci.

Powdd domagal sie zasadzenia od pozwanej kwoty 338.400 zl., tytulem zwrotu zaliczki oraz kar umownych naleznych
w oparciu o laczaca strony umowe o roboty budowlane z dnia 23 lutego 2011r.



Dla oceny zasadnoSci zgloszonych w pozwie zgdan, wynikajacych z powolanej umowy, koniecznym jest, w pierwszej
kolejnosci, przesadzenie charakteru prawnego tej czynno$ci.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy bezspornym bylo, ze przedmiotowa umowa o roboty budowlane pozostawala
w zwiazku z wzajemnymi rozliczeniami miedzy stronami wynikajacymi z umowy sprzedazy przez powoda dzialki przy
ul. (...) w P. i nie uregulowanych przez pozwana, ktora to - za zgoda powoda - przejela dlug nabywcy dzialki A. W. (2).
Bezspornym jest takze, iz pomiedzy stronami nie bylo nigdy rozliczen gotowkowych. Przewidywano, ze w przypadku
realizacji umowy o roboty budowlane, zobowiazania pozwanej, wzgledem powoda z tytulu umowy sprzedazy dzialki,
zostana pomniejszone o kwote réwna wynagrodzeniu wynikajacemu z umowy o roboty budowlane.

W tej sytuacji mozna pokusié¢ sie o zakwalifikowanie spornej czynnoSci prawnej, jako $wiadczenia w miejsce
wykonania — datio in solutum, przewidzianego w art. 453 k.c. Stosownie do treéci w/w przepisu, jezeli dluznik w
celu zwolnienia sie z zobowigzania spelnia za zgodg wierzyciela inne §wiadczenie, zobowigzanie wygasa. Swiadczenie
w miejsce wypelnienia (datio in solutum) zachodzi wiec wéwczas, gdy dluznik zamiast §wiadczenia, ktore powinien
speli¢ zgodnie z treScia zobowigzania, ofiarowuje wierzycielowi inne $wiadczenie, a wierzyciel je przyjmuje.
Instytucja okreSlona w art. 453 k.c. prowadzi do zaspokojenia interesu wierzyciela, bez spelnienia umoéwionego
Swiadczenia. Nalezy wiec do grupy tzw. surogatéw wykonania zobowigzania. Pierwszym warunkiem datio in solutum
jest zawarcie umowy. W piSmiennictwie wskazuje sie, ze skoro zgodnie z trescia art. 453 k.c., dluznik spelnia
za zgoda wierzyciela inne $wiadczenie, przyjac¢ trzeba, ze wczeSniej doszlo do uzgodnienia pomiedzy stronami
zmiany tre$ci zobowigzania. Z kolei tak zawarte porozumienie intelektualne musi wyprzedza¢ wykonanie lub byc
réwnoczesne z nim. Swiadczenie w miejsce wypelnienia (datio in solutum) oparte jest wiec na umowie. Wskazuje sie,
ze sensem tej umowy jest zgoda wierzyciela na proponowane mu przez dtuznika umorzenie istniejacego zobowigzania
przez speklienie innego Swiadczenia niz pierwotne (zob. M. Pyziak-Szafnicka (w:) System..., s. 1076). Jednakze dla
skuteczno$ci §wiadczenia w miejsce wypelnienia sama umowa nie jest wystarczajaca, bowiem woéwczas doszloby
do odnowienia (art. 506 k.c). Przy $wiadczeniu w miejsce wypelnienia niezbedne jest takze realne spelnienie przez
dluznika wtérnego $wiadczenia. Jak sie podkresla, datio in solutum obejmuje wiec dwa elementy: umowe pomiedzy
dluznikiem a wierzycielem co do zmiany przedmiotu §wiadczenia oraz faktyczne spelnienie Swiadczenia. Poza tym, ze
elementy te winny wystapié lacznie, to dodatkowo co do zasady takze rownocze$nie — co wynika z natury §wiadczenia
w miejsce wypelnienia i jednoczeénie pozwala odrézni¢ datio in solutum od odnowienia. Umowa wprowadzajgca
nowe $wiadczenie stanowi warunek swoistej legalizacji wtérnego Swiadczenia, natomiast o wygasnieciu zobowiazania
decyduje dopiero realne spelnienie $wiadczenia. Umowa o $§wiadczenie w miejsce wypelnienia wymaga zachowania
formy szczegolnej tylko wowczas, gdy wymog taki wynika z uwagi na przedmiot $§wiadczenia (np. jezeli przedmiotem
Swiadczenia nowego bedzie wlasno$é nieruchomosci, umowe nalezy zawrzeé w formie aktu notarialnego). Natomiast
w praktyce umowa ta najczedciej zawierana jest w sposéb konkludentny, w wyniku przyjecia §wiadczenia przez
wierzyciela. W piS§miennictwie zaprezentowano poglad, ze przy datio in solutum ustawodawca podkresla wole stron
nakierowana na umorzenie zobowigzania. Przyjmuje sie, iz umowa o $wiadczenie w miejsce wypeklienia moze byc
zawarta roOwniez w ten sposob, ze z inicjatywa wystapi wierzyciel, wskazujac Swiadczenie zastepcze. Propozycja
wierzyciela bedzie miala charakter prawny oferty. Jezeli dluznik ja przyjmie i spelni $wiadczenie zaproponowane przez
wierzyciela, dojdzie do datio in solutum. Dtuznik moze jednak spelnié¢ §wiadczenie z pierwotnego zobowigzania, nie
przyjmujac oferty wierzyciela.

Konsekwencja spelnienia wtérnego §wiadczenia jest wygadniecie dotychczasowego zobowigzania, z ktorego wynikal
obowiazek $wiadczenia, zastapiony przez dluznika zgodnie z art. 453 k.c. na Swiadczenie subsydiarne. Skutek ten
nastapi w momencie rzeczywistego spelnienia nowego $wiadczenia. Jesli natomiast Swiadczenie to spelniane jest przez
dluzszy okres (ustugi, korzystanie z rzeczy), to roszczenie wygasa dopiero z uplywem tego okresu. Samo przystapienie
do wykonania $wiadczenia zastepczego nie wywoluje skutku w postaci wygasniecia zobowiazania, bowiem skutek
taki powstaje dopiero w chwili spelnienia §wiadczenia zastepczego. Judykatura przyjmuje, ze nie ma przeszkdd, aby
spelnienie $§wiadczenia zastepczego prowadzilo do czeSciowego wykonania zobowigzania, o ile strony w umowie o
Swiadczenie w miejsce wykonania tak postanowily. Takiego ulozenia wzajemnych stosunkoéw przepis art. 453 k.c. nie

wyklucza, a umowa w tym przedmiocie miesci sie w ramach swobody, o jakiej mowa w art. 353" k.c. (wyrok SN z dnia



15 wrze$nia 2005 1., II CK 68/05, LEX nr 479353; tak rowniez K. Zagrobelny (w:) Kodeks..., s. 824, wskazujac, ze w
takiej sytuacji dotychczasowy stosunek zobowigzaniowy nie wygas$nie, jedynie zmniejszeniu ulegnie dlug cigzacy na
dtuzniku). W przypadku, w ktérym warto$é Swiadczenia wtérnego (substytucyjnego) przewyzsza warto$é §wiadczenia
pierwotnego, nadwyzka podlega zwrotowi na rzecz dluznika tylko wowczas, gdy strony wyraznie tak postanowily.

Niedoj$cie do skutku datio in solutum wystapi¢ moze w trzech sytuacjach, wadliwych z r6znych przyczyn. Po pierwsze:
moze nie doj$¢ do spelienia $§wiadczenia mimo zawarcia umowy. Po drugie: zawarta umowa moze by¢ niewazna.
Po trzecie: przy wazno$ci umowy moze doj$¢ do spelnienia §wiadczenia, lecz przedmiot tego §wiadczenia bedzie mial
wady. W sytuacji gdy pomimo zawarcia umowy nie doszlo do spelnienia Swiadczenia, dotychczasowe zobowiazanie
nie wygasnie, lecz zmieni sie jego treS¢é w ten sposob, ze wierzyciel uzyska upowaznienie przemienne wobec dtuznika.

Co do rodzaju i charakteru nowego $wiadczenia omawiany przepis nie przewiduje zadnych ograniczen. NajczeSciej
dhuznik ofiaruje zamiast §wiadczenia pienieznego $wiadczenie w naturze i odwrotnie. Nowe §wiadczenie moze by¢
jednorazowe, okresowe lub ciggle, podzielne lub niepodzielne, moze to by¢ §wiadczenie pieniedzy, rzeczy oznaczonych
co do tozsamoéci lub co do gatunku. Natomiast w ramach datio in solutum dtuznik moze np. w miejsce $§wiadczenia
niepienieznego spelnié §wiadczenie pieniezne lub odwrotnie.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz zawartej miedzy stronami w dniu 23
lutego 2011r. umowy o roboty budowlane nie mozna uznac za Swiadczenie w miejsce wykonania wobec braku realnego
spelnienia przez pozwana wtornego $wiadczenia majacego polegaé w tym przypadku na wykonaniu na rzecz powoda
konstrukeji budynku mieszkalno — garazowego przy ul. (...) w P.. Nawet jeéli przyjac, ze mocg spornej umowy strony
porozumialy sie co do zmiany pierwotnego przedmiotu Swiadczenia /wybudowanie domu jednorodzinnego w miejsce
zaplaty reszty ceny naleznej powodowi z tytutu sprzedazy dzialki/, to nie zaistnial drugi element niezbedny do przyjecia
konstrukeji datio in solutum. Réwnocze$nie z zawarciem umowy, ani nigdy potem, nie doszlo bowiem do spelienia
przez pozwana /dluznika/ Swiadczenia polegajacego na wybudowaniu domu jednorodzinnego. Jak bowiem wynika z
poczynionych w sprawie ustalen, pozwana z uwagi na utrate ptynnosci finansowej, nawet nie przystapita do realizacji
inwestycji, do ktorej zobowigzala sie mocg przedmiotowej umowy. W ramach swojego zobowigzania w zasadzie
uzyskala jedynie projekt budowlany oraz pozwolenie na budowe, do faktycznej realizacji inwestycji nigdy jednak nie
doszlo. Nawet jezeli w przypadku §wiadczen takich jak ustugi /jak ma to miejsce w przypadku przedmiotowej umowy
o roboty budowlane/, czy korzystanie z rzeczy, dopuszczalne jest w ramach datio in solutum spelianie §wiadczenia
przez jaki$ czas, to i tak w stanie faktycznym niniejszej sprawy element ten nie zostal spelniony. W konsekwencji braku
rzeczywistego spelnienia przez dtuznika nowego Swiadczenia przedmiotowa umowa /nawet jesli potraktowac ja jako
datio in solutum/ nie moze wywolaé¢ zamierzonego skutku w postaci wygasniecia pierwotnego zobowigzania do zaplaty
ceny albowiem dla wygas$niecia pierwotnego zobowiazania koniecznym jest faktyczne spelnienie nowego $wiadczenia.

Na marginesie juz tylko podnie$¢ nalezy, iz o wygaénieciu pierwotnego zobowiazania w chwili obecnej mowy byc
nie moze dodatkowo z uwagi na fakt wypowiedzenia tej umowy przez powoda mocg o$wiadczenia z dnia 9 stycznia
2013r. Z tych wzgledow uznac nalezy, iz w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy, nie nastgpil, omawiany w toku
przytoczonych rozwazan, skutek niedojscia do spelnienia §wiadczenia mimo zawarcia umowy datio in solutum, w
postaci uzyskania przez wierzyciela, upowaznienia przemiennego wobec dluznika.

Przedmiotowa umowe o roboty budowlane mozna by ewentualnie potraktowaé jako swoiste odnowienie uregulowane
w art. 506 k.c. Odnowienie ( novatio) polega na umorzeniu dotychczasowego zobowigzania poprzez zobowigzanie sie
dluznika, za zgoda wierzyciela, do spelnienia innego §wiadczenia lub tego samego §wiadczenia, lecz z innej podstawy
prawnej. Wskutek umowy odnowienia dotychczasowy dlug wygasa, a nowy dlug powstaje. Nowacja jest jednym z
surogatoéw spelnienia $wiadczenia, prowadzacych do wygasniecia zobowigzania, mimo braku powinnego zachowania
dluznika. Jak podkresla sie w piSmiennictwie — w przypadku nowacji interes prawny wierzyciela zostaje zaspokojony
nie przez wykonanie pierwotnego $wiadczenia, lecz poprzez zaciagniecie przez dluznika nowego zobowiazania.
Nowacja jest umowa, na podstawie ktorej strony na nowo ukladajg istniejacy miedzy soba stosunek zobowigzaniowy.
By mozna bylo dokonaé¢ odnowienia, spelnione musza by¢ trzy przesltanki: a) istnienie waznego zobowiazania, b)
wazne zaciggniecie nowego zobowigzania, ¢) zamiar stron umorzenia dawnego zobowigzania przez zawarcie nowego



( animus novandi -zamiar odnowienia) — por. np. wyrok SN z dnia 9 listopada 2006 r., IV CSK 191/2006, niepubl.
Przyjmuje sie, ze konstytutywng cecha odnowienia jest zwigzek pomiedzy starym i nowym zobowiazaniem. Natomiast
umorzenie starego i powstanie nowego zobowigzania jest nierozdzielne i stanowi akt jednolity. Wskazuje sie rowniez,
ze gdyby nowe zobowigzanie z jakichkolwiek przyczyn nie bylo wazne, to dotychczasowe nie zostanie umorzone,
jako ze jego wygasniecie jest uzaleznione od powstania nowego. Pomiedzy umorzeniem zobowigzania dawnego a
powstaniem nowego zachodzi bowiem nierozerwalny zwigzek. Zaciagniecie nowego zobowigzania przez dtuznika musi
nastapi¢ za zgoda wierzyciela, co wynika expressis verbis z art. 506 § 1 k.c. Przedmiotem tej umowy bedzie tre$c
nowego zobowigzania oraz cel zaciggniecia tego zobowiazania. Swoista zmiana zobowiazania na skutek odnowienia
przybiera¢ moze dwie postaci. Zmiana polegac¢ moze badz na zmianie przedmiotu §wiadczenia, badz na zmianie tytulu
(Zzrodla, podstawy prawnej) zobowiazania. W pierwszym przypadku bedziemy mieli do czynienia z odnowieniem
ze zmiana $wiadczenia, a w drugim z odnowieniem ze zmiang podstawy prawnej §wiadczenia. W pierwszej ze
wskazanych wyzej postaci nowacji (a niekiedy rowniez w drugiej) nowe zobowigzanie musi mie¢ odmienng tresé¢ od
starego. W pi$émiennictwie generalnie panuje zapatrywanie, ze zmiana tresci §wiadczenia powinna by¢ istotna, gdyz
wierzyciel ma otrzymac ,inne §wiadczenie”. Natomiast nie jest istotna sama tylko zmiana czasu, miejsca lub sposobu
Swiadczenia, zwiekszenie lub zmniejszenie rozmiaréw §wiadczenia, zmiana zabezpieczenia, stopy procentowej lub
innych ubocznych obowiazkéw, jak np. zaplata odstepnego (art. 396 k.c.), kary umownej (art. 484 k.c.), udzielenie
zadatku (art. 394 k.c.), Swiadczenie w miejsce wypelnienia — datio in solutum. W pi$miennictwie wskazuje sie, ze
najbardziej charakterystyczna przestanka, jednoczeénie stanowigcg istote nowacji, jest zamiar odnowienia. Celem tej
czynnoSci prawnej musi by¢ zamiar wygaszenia (umorzenie) zobowiazania poprzez zaciagniecie nowego ( animus
novandi). Wola stron dokonania odnowienia nie musi by¢é w zaden sposéb sformalizowana, cho¢ powinna byé na
tyle uzewnetrzniona, by mozna bylo jej dowie$¢ (por. M. Pyziak-Szafnicka (w:) System..., s. 1187). Zamiar stron
zawarcia umowy o odnowienie nie musi by¢ takze wyrazny, moze by¢ dorozumiany i wynikaé z okolicznoSci, musi by¢
jednak dostatecznie uzewnetrzniony (art. 60 k.c.). Zamiaru tego nie mozna jednak domniemywa¢. W piSmiennictwie
wskazuje sie, ze zakaz domniemania zamiaru poérednio wynika ze sformulowania art. 506 § 2 zdanie pierwsze k.c.
Natomiast w razie watpliwoéci co do istnienia zamiaru przyjac nalezy, ze do odnowienia nie doszlo, lecz zaistniala

zmiana zobowigzania przy zachowaniu jego identycznoSci albo powstalo nowe zobowigzanie, ale bez umorzenia
dotychczasowego.

Skutkiem odnowienia jest umorzenie dawnego zobowigzania pomiedzy stronami oraz powstanie nowego. Umorzenie
dawnego i powstanie nowego zobowigzania nastepuje z chwila zawarcia umowy o odnowienie. Odnowienie nie
ma mocy wstecznej, lecz dziala od chwili zobowigzania sie dluznika na przyszloéé, tj. ex nunc. Gdy odnowienie
nastgpilo z zastrzezeniem terminu lub pod warunkiem — umorzenie nastepuje z chwilg ziszczenia sie warunku lub
nadejécia terminu. Konsekwencja umorzenia dotychczasowego zobowigzania jest ustanie odpowiedzialnosci dtuznika
za nieterminowe jego wykonanie, np. ustaje obowigzek zaplaty odsetek, kar umownych. Dotyczy to jednak okresu
od chwili nowacji. Odnowienie wykazuje podobienstwo do datio in solutum poniewaz obie umowy prowadza do
podobnego skutku prawnego w postaci wygasniecia dotychczasowego zobowigzania. Jednakze w wyniku nowacji
powstaje zarazem nowe zobowigzanie do spelienia $wiadczenia w przyszloSci, natomiast w przypadku datio
in solutum dluznik za zgoda wierzyciela spelnia inne $§wiadczenia niz to, do ktérego byt obowigzany, i dlug w
ogoble wygasa. Rozne sa takze chwile wystgpienia skutku owych uméw. Przy odnowieniu skutek nastepuje juz z
chwila zawarcia umowy zobowiazujacej dtuznika do speklienia §wiadczenia. Natomiast przy $wiadczeniu w miejsce
wypelienia zobowigzanie wygasa wskutek spelnienia nowego §wiadczenia. Umowa o odnowienie moze by¢ zawarta
pod warunkiem (por. wyrok SN z dnia 27 lutego 2004 r., V CK 293/2003, Biul. SN 2004, nr 10, OSNC 2005, nr 3,
poz. 51, Radca Prawny 2005, nr 2, s. 112) lub z zastrzezeniem terminu.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy przedmiotowa umowa o roboty budowlane nie stanowila odnowienia
zobowigzania pozwanej z uwagi na brak zamiaru stron umorzenia dawnego zobowigzania spoczywajacego na
pozwanej z tytulu zaplaty reszty ceny ze sprzedazy nieruchomogci na rzecz meza pozwanej. W orzecznictwie utrwalony
jest poglad, zgodnie z ktérym zamiar umorzenia istniejacego zobowigzania niekoniecznie musi byé wyrazny, moze
by¢ dorozumiany, jednak na tyle dostatecznie uzewnetrzniony, by nie powstata watpliwo$é, czy w ogdle zaistnial.
Zamiaru stron nie mozna bowiem domniemywa¢ (art. 506 § 2 k.c.), a w razie watpliwoSci nie mozna uzna¢, ze doszlo



do zawarcia nowej umowy, co najwyzej moze powstac, przy zachowaniu identycznoSci zobowiazania, albo zmiana
zobowigzania, albo nowe, ale obok istniejacego i bez umarzania go. (zob. wyrok SN z dnia 09.01.2008r. I1 CSK 407/ 07,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30.01.2013r., I ACa 1005/12). Podobnie Sad Najwyzszy wypowiedzial
sie w wyroku z dnia 18 czerwca 2009r. II CSK 37/09 stwierdzajac, iz zamiar nowacji moze by¢ rowniez dorozumiany
byleby byt wyrazny, wskazujac na wole nowego i zupelnie odmiennego sposobu spelnienia $wiadczenia, dogodnego
dla obu kontrahentow.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy zamiar taki w szczego6lnoSci nie wynika z treSci zawartej przez strony umowy
o roboty budowlane, ktéra to umowa w zadnym miejscu nie nawigzuje do wezeéniejszych rozliczen miedzy stronami
wynikajacych z transakcji kupna — sprzedazy dzialki przy ul. (...). Na gruncie poczynionych ustalen faktycznych brak
jest podstaw do wnioskowania, ze wolg stron przy zawieraniu spornej umowy bylo zwolnienie pozwanej z obowigzku
zaplaty reszty ceny z tytulu nabycia od powoda dzialki przez umorzenie zobowiazania z tego tytulu. Natomiast tak
z zeznan samego powoda jak i z zeznan $wiadka A. W. (2) wynika, ze w sytuacji gdyby doszlo do wykonania przez
pozwang zobowigzania wynikajacego z umowy o roboty budowlane, tj. gdyby sporna inwestycja zostala zrealizowana,
doszloby do pomniejszenia zobowigzan pozwanej, wynikajacych z umowy sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P., do kwoty
réwnej wynagrodzeniu wynikajacemu z umowy o roboty budowlane.

Co wiecej, powod zadeklarowal, iz byt zainteresowany wybudowaniem przez pozwana domu jednorodzinnego na
nieruchomos$ci przy ul. (...) w P., jak dlugo aktualne pozostawalo pozwolenie na budowe, ktére wygasto w lipcu
2013r. i przez caly ten czas, w rozmowach z A. W. (2), zadal rozliczenia sie dtuznikéw z tytulu reszty ceny sprzedazy
dziatki przy ul. (...) w jakikolwiek sposdb, tj. przez zaplate nalezno$ci w gotéwce, albo w drodze przeniesienia
wlasno$ci lokali mieszkalnych lub zrealizowania inwestycji z umowy o roboty budowlane. Z kolei, po wygaénieciu
wazno$ci pozwolenia na budowe B. K. (1) zazadal zwrotu pieniedzy z umowy sprzedazy, zas malzonkowie W.
zobowiazali sie do zaplaty na rzecz powoda, z tytulu brakujacej ceny sprzedazy dzialki przy ul. (...) , jak tylko
beda dysponowali srodkami finansowymi. Powyzsze okoliczno$ci faktyczne, niesporne miedzy stronami, wskazuja,
w sposéb nie budzacy watpliwosci, Ze zawarciu umowy o roboty budowlane nie towarzyszyla wola stron umorzenia
zobowiazania z tytulu zaplaty brakujace ceny sprzedazy, co sprawia, ze brak jest podstaw do uznania, ze sporna umowa
stanowila odnowienie.

W takiej sytuacji moznaby rozwazac¢ konstrukcje odnowienia warunkowego, co teoretycznie jest dopuszczalne,
jednakze zauwazy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie ziszczenie sie warunku tj. wybudowanie dla powoda domu
jednorodzinnego zalezaloby od woli strony. Tymczasem nie moze by¢ warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c., zdarzenie
objete treScig zobowiazania dluznika, ktérego spelnienie jest calkowicie uzaleznione od jego woli. Zgodnie z tym
przepisem warunkiem jest zdarzenie przyszle i niepewne, od ktorego uzalezniony jest skutek w postaci powstania lub
ustania stosunku prawnego. Chodzi zatem o takie zdarzenie, ktore moze, ale nie musi nastgpic. Niepewno$¢ przyszlego
zdarzenia nie wystarcza jeszcze do uznania go za warunek, zdarzenie to musi by¢ nadto zewnetrzne w stosunku do
czynnoSci prawnej i nie moze by¢ catkowicie uzaleznione od woli jednej ze stron. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
zwracano juz uwage na konieczno$¢ odréznienia warunku uzalezniajacego skutek prawny od decyzji jednej lub
obu stron umowy (tzw. warunek potestatywny, jakim jest np. zawarcie zwiazku malzenskiego), od zastrzezenia,
ktore uzaleznia skutek czynno$ci prawnej od tego, czy strona swe zobowigzanie wykona (por. postanowienie z
5.111.1999 r. I CKN 1069/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 160; wyrok z 29.V.2000 r. III CKN 246/00, OSNC 2000, nr
11, poz. 213). Takie zastrzezenie, jako calkowicie zalezne od woli strony i dotyczace samego wykonania umowy,
nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek. Nie moze by¢ zatem warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenie
objete trescig zobowigzania dluznika, ktorego spelnienie jest caltkowicie uzaleznione od jego woli. (zob. tez wyrok
SN z dnia 05.06.2002r. II CKN 701/00). Z tego powodu takze i konstrukcja odnowienia warunkowego w realiach
niniejszej sprawy nie wchodzi w rachube. Dodatkowo, podniesé nalezy, iz jesliby przyjac, ze strony dzialaly w zamiarze
umorzenia dotychczasowego zobowigzania pozwanej to i tak wobec odstgpienia powoda od tej umowy, odnowienie
odpadlo.

W $wietle powyzszych rozwazan, w ocenie Sgdu, sporng umowe o roboty budowlane potraktowaé nalezy jako odrebna
czynno$¢ prawna, nie bedaca ani Swiadczeniem w miejsce wykonania ani nowacja. Jest to odrebna umowa, zawierajaca



w swej treéci modyfikacje zobowiazania dluznika /pozwanej/ wynikajacego z umowy sprzedazy dzialki poprzez
wprowadzenie tzw. zobowigzania przemiennego uregulowanego w art. 365 k.c. Zobowiazaniem przemiennym jest
takie zobowigzanie, ktérego wykonanie nastepuje przez spekhienie jednego z dwoch lub wiecej przewidzianych w
nim $wiadczen. Do konkretyzacji zobowiagzania przemiennego, a wiec przeistoczenia sie w zobowigzanie ze $cisle
oznaczonym $wiadczeniem, dochodzi przez wyboér dokonywany przez osobe uprawniong. W przypadku zobowigzania
przemiennego istnieje kilka $wiadczen, jednak tylko jedna wierzytelno$é. Zobowigzanie to z chwila dokonania
wyboru $wiadczenia przeksztalca sie z przemiennego w zobowigzanie o jednym Swiadczeniu. Konieczng przeslanke
powstania zobowigzania przemiennego stanowi wyznaczenie w nim kilku $wiadczen. Zobowigzanie przemienne
opiewa wprawdzie na kilka réznych $wiadczen, ale tylko jedno z nich ma by¢ wykonane. Zrodlem zobowiazah
przemiennych moze by¢ ustawa (np. art. 363 § 1, art. 577 § 1, art. 676 k.c.) lub czynnoé¢ prawna, najczeSciej
umowa. Celem tych zobowiazan jest ulatwienie osobie uprawnionej do wyboru dostosowania $wiadczenia do
sytuacji istniejgcej w chwili jego wykonania. Konkretyzacja zobowigzania przemiennego nastepuje w drodze wyboru
Swiadczenia dokonywanego przez uprawniony podmiot. Do dokonania wyboru §wiadczenia uprawniony jest z zasady
dluznik. Moze nim jednak by¢ takze wierzyciel, a nawet osoba trzecia (niebedaca strong zobowigzania), jezeli wynika to
z ustawy, treSci czynnoSci prawnej lub z okoliczno$ci. W razie watpliwoSci co do osoby uprawnionego — uprawnionym
jest dluznik. Oéwiadczenie o wyborze moze by¢ zlozone takze w spos6b dorozumiany. Jesli uprawnionym do wyboru
jest dluznik, to dorozumianym o$wiadczeniem jest spelnienie przezen §wiadczenia. Od zobowigzania przemiennego
nalezy odr6zni¢ upowaznienie przemienne (zobowiazanie z upowaznieniem przemiennym, facultas alternativa), ktore
polega na tym, ze dluznik moze zwolni¢ sie od obowigzku spelnienia przewidzianego w zobowiazaniu $wiadczenia
przez spehienie innego okre$lonego $wiadczenia. Upowaznienie przemienne tym rozni sie wiec od zobowigzania
przemiennego, ze Swiadczenie jest jedno, z gory okreSlone i wylacznie jego spelnienia moze domagacé sie wierzyciel.
Dluznik natomiast moze spelni¢ inne $wiadczenie, co doprowadzi do wygasniecia jego dlugu, a wierzyciel nie moze
sie temu sprzeciwic¢ (zob. T. Dybowski, A. Pyrzynska (w:) System..., s. 275). Zobowiazanie to opiewa wiec od poczatku
na jedno $wiadczenie, z tym zastrzezeniem, ze dluznik moze spelni¢ inne $wiadczenie, co spowoduje wygasniecie
zobowiazania.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia ze zobowiazaniem przemiennym opiewajacym na dwa $wiadczenia tj. zaplata
przez pozwana reszty ceny z tytulu umowy sprzedazy, ewentualnie wybudowanie dla powoda domu jednorodzinnego,
przy czym tylko jedno z nich mialoby by¢ wykonane. Przy przyjeciu tej konstrukeji wybor sposobu wykonania
zobowiazania - zaplata reszty ceny dzialki albo realizacja inwestycji okre$lonej w umowie o roboty budowlane - nalezal
wiec do pozwanej, jako dluznika. Nalezy tez przyjaé, ze w przypadku gdyby doszlo do zrealizowania zobowigzania
wynikajgcego z umowy o roboty budowlane, mimo zaplaty brakujacej ceny sprzedazy za nieruchomosci przy ul.
(...), powdd zobowiazany bylby do zaplaty na rzecz pozwanej stosownego wynagrodzenia w wysokoéci wynikajacej z
zawartej umowy, stanowigcej nowe, obok istniejacego i bez umarzania go, zobowigzanie.

Przechodzac do analizy poszczego6lnych roszczen zgloszonych w pozwie, tj. zadania zwrotu zaliczki oraz kar umownych
z tytutu odstgpienia od umowy o roboty budowlane z przyczyn lezacych po stronie pozwanej oraz z tytulu zwloki w
oddaniu okreslonego w umowie przedmiotu odbioru, nalezy mie¢ na uwadze okolicznosé¢, iz powdd moca o§wiadczenia
z dnia 9 stycznia 2013r. odstapil od przedmiotowej umowy o roboty budowlane. Stosownie do tresci art. 395 § 2k.c., w
razie wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za niezawartg. To, co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi
w stanie niezmienionym, chyba ze zmiana byla konieczna w granicach zwyklego zarzadu. Za $wiadczone ustugi oraz
za korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej stronie odpowiednie wynagrodzenie. Je$li umowa w chwili odstapienia
byla juz wykonana w calosci lub choéby czeSciowo, zachodzi konieczno$c rozliczenia sie stron. Jesli mozliwy jest
zwrot przedmiotu §wiadczenia, winno ono by¢ zwrdcone w stanie niezmienionym, z wyjatkiem zmian wynikajacych
ze zwyklego zarzadu (czyli zmierzajacych do zachowania przedmiotu $wiadczenia). Natomiast w przypadku gdy
zwrot przedmiotu $§wiadczenia nie jest mozliwy badz przedmiot znajduje sie w stanie zmienionym — obowigzki
osoby zobowiazanej do zwrotu oceniane beda wedlug regul odpowiedzialnosci kontraktowej i zalezaly beda od
tego, czy zobowigzany ponosit bedzie odpowiedzialno$¢ za taki stan rzeczy (Z. Wozniak, Wplyw..., s. 393). Mozliwe
jest odmienne ustalenie przez strony skutkéw odstgpienia, a takze odmienne ustalenie obowigzkéw stron w razie
wykonania tego prawa niz przewiduje to art. 395 § 2 k.c.; w szczeg6lnosSci strony moga ustali¢, ze odstgpienie od



umowy ma skutek ex nunc (tak wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2003 r., V CKN 310/2001, Biul. SN 2004, nr 3, s. 38;
wyrok SN z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 379/07, OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 108; wyrok SN z dnia 27 marca 2008
r. II CSK 477/07, LEX nr 385595).

Majac zatem na uwadze, ze w ramach wzajemnych rozliczen strony moga zada¢ zwrotu jedynie tego, co Swiadczyly
na rzecz drugiej strony, zadanie przez powoda zwrotu od pozwanej zaliczki w kwocie 180.000 zl. jest calkowicie
bezzasadne. W sprawie bezspornym jest bowiem, ze mimo zapisu w umowie, zgodnie z ktérym pozwana o§wiadczyla,
ze w dniu podpisania umowy otrzymatla zaliczke w ww. kwocie, faktycznie powdd nigdy nie uiécil na rzecz pozwanej
takiej zaliczki. Ponadto, kwestia zaliczki pozostawala w zwigzku z rozliczeniami stron z tytulu wykonania umowy
sprzedazy dzialki przy ul. (...) w P., za$§ z powodztwem opartym na roszczeniach wynikajacych z tej umowy, B. K.
(1) wystapil w innej sprawie zawislej przed tutejszym Sadem. Ostatecznie zreszta o§wiadczyl, ze cofa powddztwo w
zakresie zadania zaliczki, bez zrzeczenia sie roszczenia, jednakze pozwana nie wyrazila na powyzsze zgody.

Co sie za$ tyczy pozostalych zadan pozwu tj. zaplaty kar umownych w zwigzku z odstagpieniem od umowy oraz z
tytulu zwloki wskazac nalezy, iz Sad w sktadzie rozpoznajacym niniejszg sprawe podziela poglad wyrazony w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012r., III CZP 39/12, w my$l ktérego, stronie odstepujacej od umowy wzajemnej
nie przystluguje roszczenie o zaplate kary umownej na wypadek zwloki lub op6Znienia, jezeli w umowie zastrzezono
réwniez taka kare w zwigzku z odstapieniem od umowy. W klauzulach umownych przewidujacych kare umowng na
wypadek odstapienia od umowy nie chodzi o swego rodzaju sankcje finansowa wobec dluznika z umowy wzajemne;j
za samo skorzystanie przez strone przeciwna z uprawnienia do odstgpienia od umowy, lecz o kare w znaczeniu
art. 483 § 1 k.c., ktorej celem jest naprawienie szkody spowodowanej przez dluznika niewykonaniem zobowigzania
wynikajacego z umowy, od ktorej odstgpiono. Nie moze by¢ kumulowana kara umowna przewidziana za nienalezyte
wykonanie zobowiazania, np. kara umowna za zwloke w wykonaniu zobowiazania i kara umowna za niewykonanie
zobowiazania. Nie spos6b bowiem jednocze$nie spelni¢ wymagan, od ktorych naliczenie tych kar jest uzaleznione, tj.
wykonac, cho¢by w sposob nienalezyty, i nie wykonac tego samego zobowigzania. Wierzyciel nie moze zazadaé zaplaty
obu wymienionych kar umownych, gdyz wzajemnie sie one wykluczaja. Wskutek odstapienia od umowy powstaje
stan, ktory nalezy zakwalifikowa¢ jako niewykonanie zobowigzania, skoro strona, ktéra odstapila od umowy, moze
dochodzi¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Z tego wzgledu, ze odstapienie od umowy
powoduje przeksztalcenie sie stanu zwloki lub opdznienia w stan niewykonania zobowigzania strona moze dochodzic¢
kary umownej przewidzianej na wypadek odstapienia od umowy, tj. kary przewidzianej na wypadek niewykonania
zobowigzania z wylaczeniem mozliwo$ci rownoczesnego dochodzenia kary umownej zastrzezonej z tytutu zwloki lub
op6Znienia jako jednej z postaci nienalezytego wykonania zobowigzania. Przyjetemu stanowisku o niedopuszczalno$ci
lacznego dochodzenia kary umownej zastrzezonej na wypadek op6znienia lub zwloki w wykonaniu zobowigzania oraz
kary umownej przewidzianej na wypadek odstgpienia od umowy nie przecza orzeczenia Sadu Najwyzszego, w ktérych
przyjeto mozliwo$¢ dochodzenia kar umownych zastrzezonych na wypadek zwloki lub opdznienia w wykonaniu
zobowigzania takze po odstgpieniu od umowy (por. wyroki z dnia 29 czerwca 2005 r., V CSK 105/05, nie publ., z dnia
5 pazdziernika 2006 r., IV CSK 157/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 114, z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CSK 154/06,
OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117, z dnia 2 paZdziernika 2007 r., Il CNP 101/07, nie publ. oraz z dnia 25 marca 2011 r., IV
CSK 401/10, nie publ.). W sprawach tych nie wystgpilo zagadnienie rownoczesnego dochodzenia takich kar oraz kary
umownej przewidzianej na wypadek odstapienia od umowy, a problem sprowadzal sie do rozstrzygniecia mozliwosci
dochodzenia kar umownych zastrzezonych za nieterminowe wykonanie zobowigzania takze po odstapieniu od umowy,
przy zalozeniu, ze na skutek odstgpienia od umowy nastepuja skutki ex tunc polegajace na zniesieniu stosunku
obligacyjnego, a w konsekwencji, zgodnie z przyjmowana w nauce prawa zasada accesorium sequitur principale,
powinno upa$¢ réwniez, akcesoryjne wzgledem zobowiazania gléwnego, postanowienie umowne dotyczace kary
umownej. Skutki wykonania umownego prawa odstapienia od umowy reguluje art. 395 § 2 k.c. - ktoéry przewiduje
m.in., ze w takim przypadku umowe uwaza sie za niezawarta - nie reguluje tego natomiast art. 494 k.c. Zagadnienia, czy
w sytuacjach podlegajacych regulacji art. 494 k.c. ma odpowiednie zastosowanie art. 395 § 2 zd. 1 k.c. przewidujacy, ze
umowe uwaza sie za niezawarta oraz czy odstapienie od umowy wywoluje skutki ex tunc, czy ex nunc, s przedmiotem
spor6w w nauce prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza stanowisko, ze wykonanie prawa odstapienia
od umowy w sytuacjach objetych hipoteza art. 494 k.c. uzasadnia analogiczne stosowanie art. 395 § 2 zd. 1 k.c.



oraz ze skutki wynikajgce z tego przepisu nastepujac ex tunc, powoduja zniesienie stosunku prawnego wynikajacego
z umowy (por. wyroki z dnia 13 pazdziernika 1992 r., I CRN 104/92, nie publ., z dnia 6 maja 2004 r., II CK
261/03, nie publ., z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 379/07, OSNC-ZD 2008, nr D, poz. 108, z dnia 27 marca
2008 r., II CSK 477/07, nie publ., uzasadnienie wyroku z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 112/10, OSNC-ZD,
2011, nr B, poz. 40, uzasadnienie postanowien z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 47/11, "Palestra" 2012, nr
9-10, s. 125 oraz z dnia 13 stycznia 2012 r., I CSK 296/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 91). Jednakze w orzeczeniach
Sadu Najwyzszego opartych na zalozeniu, ze odstapienie od umowy powoduje ex tunc zniesienie stosunku prawnego
wynikajacego z umowy, przyjeto utrzymanie sie postanowien dotyczacych kar umownych zastrzezonych na wypadek
opo6znienia lub zwloki w wykonaniu zobowigzania. W szczego6lno$ci w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
5 pazdziernika 2006 r., IV CSK 157/06, stwierdzono, ze wykonanie prawa odstgpienia od umowy wzajemnej znosi
prawa i obowiazki stron nalezace do jej istoty, natomiast wywoluje nowe roszczenia okreSlone w ustawie oraz nie
znosi odpowiedzialnoéci z tytulu zastrzezenia kary umownej. W orzeczeniu tym zwrocono uwage, ze utrzymywanie
w mocy postanowien umownych zabezpieczajacych lub upraszczajacych wyréwnanie szkody w znaczeniu bardziej
potocznym niz w art. 361 § 2 k.c. lub sklaniajacych dluznika do wypelnienia zobowigzania jest zgodne z zasadami
wspotezesnych regulacji prawa kontraktowego lub traktatowego. Podobnie w wyroku z dnia 2 pazdziernika 2007
r., I CNP 101/07, przyjeto, ze poglady o zniweczeniu umowy na skutek odstgpienia, oparte na sformutowaniu art.
395 § 2 k.c., sa trafne w odniesieniu do skutkéw obligacyjnych jej istotnych postanowien. Zwrot ustawowy "umowa
uwazana jest za niezawartg" wskazuje na element fikeji, konieczny wtedy, gdy umowa byla zawarta oraz w znacznej
czesci juz wykonana. Ustawa okreéla przywracanie stanu sprzed jej wykonania, a ponadto uprawnia odstepujacego do
odszkodowania od drugiej strony odpowiedzialnej za niewykonanie zobowigzania (art. 494 k.c.). R6wniez w wyroku
z dnia 29 czerwca 2005 r., V CK 105/05, przyjeto, ze w $wietle art. 494 k.c. nie mozna podzieli¢ stanowiska, ze w
zwigzku z wystapieniem prawnych skutk6w odstgpienia od umowy ex tune, po wyga$nieciu umowy strona wykonujaca
uprawnienie odstapienia od umowy nie moglaby w ogoble dochodzi¢ kar umownych przewidzianych w tej umowie
na wypadek op6znienia wykonania umowy lub w razie jej niewykonania. PodkreSlono, ze roszczenie o zaplate kary
umownej na wypadek odstapienia od umowy powstaje dopiero w wyniku wykonania tego uprawnienia ksztaltujacego.

Nalezy podzieli¢ wyrazone w powolanych orzeczeniach stanowisko, ze nawet przy zalozeniu, iz wskutek odstapienia
od umowy w sytuacjach objetych hipoteza art. 494 k.c. nastepuje - na podstawie analogicznie stosowanego art. 395 §
2 zdanie pierwsze k.c. - zniweczenie ex tunc wezla obligacyjnego wynikajacego z umowy, utrzymujg sie, przetamujac
zasade akcesoryjnoéci, postanowienia umowne dotyczace kar umownych, przewidziane przez strony wlasnie na
wypadek odstapienia od umowy, gdy zgodnie z art. 494 k.c. aktualizuje sie odpowiedzialno$¢ jednej ze stron umowy
za szkode spowodowang niewykonaniem zobowigzania. Dopuszczalno§¢ dochodzenia kar umownych zastrzezonych

na wypadek zwloki lub op6znienia w razie odstgpienia od umowy musi jednak zakladaé, ze wola stron bylo, aby
kary te utrzymaly sie takze po odstgpieniu od umowy. W takim przypadku nalezaloby przyjaé, ze przeksztalcaja sie

one, z chwilg odstgpienia od umowy, w kare umowna za szkode spowodowana niewykonaniem zobowigzania, jezeli
jednocze$nie w umowie nie przewidziano odrebnej kary umownej z tego tytuhu.

W niniejszej sprawie zaistniala sytuacja, w ktorej, obok kary za opodznienie, strony przewidzialy kare umowna
w zwigzku z odstgpieniem od umowy. W tym miejscu nalezy wyraznie zaakcentowa¢ r6znice pomiedzy stanem
niewykonania zobowigzania a jego nienalezytego wykonania. Zakresy tych pojec¢ nie sg tozsame. "Stan op6Znienia lub
zwloki w wykonaniu zobowigzania, ktory juz ustal, stanowi jedna z postaci nienalezytego wykonania zobowigzania;
gdy dtuznik spdznia sie z wykonaniem zobowigzania i z tej przyczyny wierzyciel odstepuje od umowy, dochodzi do
niewykonania zobowigzania. Konstrukcja kary umownej z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania, a $cilej,
za szkode powstala w nastepstwie nienalezytego wykonania zobowigzania, w tym obejmujaca opdznienie lub zwloke
w wykonaniu zobowigzania, zaklada, ze dojdzie do wykonania zobowigzania, ale w sposob nienalezyty (np. co do
terminu), natomiast u podstaw konstrukeji kary umownej na wypadek niewykonania zobowigzania lezy zalozenie,
Ze zobowigzanie nie zostanie wykonane." Odpowiedzialnos¢ za szkode spowodowang niewykonaniem zobowiazania
pochlania odpowiedzialno$¢ za szkode wcze$niej doznang, z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania,
ktére mialo miejsce przed odstgpieniem od umowy. Reasumujge, strony mogg sie umoéwi¢, przelamujac zasade

akcesoryjnosci, ze kary zastrzezone na wypadek opdznienia, w razie odstapienia od umowy zostana utrzymane i




zmieniag swoj charakter, stajac sie karami za niewykonanie umowy, ale tylko w sytuacji, gdy jednocze$nie w umowie
nie przewidziano odrebnej kary z tego tytulu. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 07.11.2013r. I ACa

752/13)

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, zasadnym jest jedynie roszczenie powoda o zaplate kary umownej
przewidzianej na wypadek odstapienia zleceniodawcy od umowy z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy w
wysokosci 10 % wynagrodzenia umownego za wykonanie przedmiotu umowy, tj. w kwocie 30.000 zl., zgodnie z
zadaniem pozwu.

W tym miejscu nalezy tez odnie$¢ sie do zgloszonych przez pozwang zarzutéw, iz do realizacji przedmiotu umowy
nie doszlo wylacznie z winy powoda z uwagi na dokonana przez niego zmiane koncepcji architektonicznej budynku
majacego powsta¢ na nieruchomosci w P. przy ul. (...) oraz zarzutu potracenia kwoty 75.000 zl. poniesionej
przez pozwana za opracowanie projektéw budowlanych wraz ze wszystkimi uzgodnieniami, na zlecenie powoda,
w wykonaniu spornej umowy o roboty budowlane. Oba zarzuty sa bezzasadne. Z ustalen poczynionych w sprawie
wynika, iz istotnie, na prosbe powoda, dokonywane byly zmiany w projekcie, dotyczace zaprojektowania tarasu nad
garazami w miejsce pierwotnie zaplanowanego pokrycia dachu nad garazami, jednakze zmiany te wprowadzane byly
do projektu na etapie jego tworzenia. Po jego opracowaniu nie byly juz wprowadzane jakiekolwiek zmiany do projektu.
W tej sytuacji zarzut spowodowania przez powoda opdznienia w realizacji umowy nalezy uzna¢ za nieudowodniony.
Podobnie rzecz ma sie ze, zgloszonym przez pozwang, zarzutem potracenia wydatkdw poniesionych na uzyskanie
projektu budowlanego i pozwolenia na budowe. Pozwana nie udowodnila ani faktu poniesienia powyzszych wydatkow,
ani ich wysoko$ci, do czego zobowigzana byla z mocy art. 6 k.c.

O odsetkach od zasadzonej na rzecz powoda kwoty Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. Majac na uwadze, iz powod
wyslal do pozwanej, pismem z dnia 7 stycznia 2013r., nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 9 stycznia 2013r.,
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy o roboty budowlane z winy Wykonawcy i wezwal do zaplaty, w terminie 7 dni,
kary umownej w wysoko$ci 30.000 zl., odsetki od zasadzonej kwoty nalezalo zasadzi¢ od dnia 16 stycznia 2013r.

Powodztwo w pozostalej czesci podlega oddaleniu, jako bezzasadne, w $wietle przytoczonych ustalen faktycznych i
poczynionych, na ich podstawie, rozwazan prawnych.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztoéw zapadlo na zasadzie art. 100 zd. 1 k.p.c. Powod wygral proces w nieznacznej
czesci /8,9%/ Koszty procesu wyniosly, po stronie powoda, 7.234 zl. i objely koszty zastepstwa procesowego 7.200
z}. wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz oplata od substytucji, za$ po stronie pozwanej koszty procesu
wyniosly 7.217 zlk., tytulem kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplata od pelnomocnictwa. A zatem powodowi
nalezy sie od pozwanej zwrot kosztow w wysokoSci 643,83 zl. /7.234 z}. x 8,9%/, za$ pozwanej od powoda,
kwota 6.574,69 zt. /7.217 z}. x 91,1%/. W tej sytuacji zasadzeniu na rzecz pozwanej od powoda, tytulem zwrotu
kosztoéw procesu, podlegala kwota 5.930,86 zl. stanowigca roznice kwot 6.574,69 zl. i 643,83 z. Wysoko$¢ kosztéw
zastepstwa procesowego wynika z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013r., poz. 461).

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. z
2010r. Nr 90, poz. 594 ze zm.) nakazano $ciggniecie od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi
kwoty 1.505,88 zl., tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sagdowych w zakresie uwzglednionej czesci powbddztwa,
za$ od powoda kwoty 15.414,12 zL tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych w zakresie oddalonej czesci
powddztwa, wobec cofniecia powodowi zwolnienia od kosztéw sadowych na mocy postanowienia Sadu Okregowego
w Lodzi z dnia 27 czerwca 2013r. (k.118). Lacznie nieuiszczone koszty sadowe wynosily 16.920 zl. i stanowily oplate
od pozwu w postepowaniu zwyklym, zgodnie z zarzadzeniem z dnia 2 kwietnia 2013r. (k.53), poniesiong tymczasowo
z funduszy Skarbu Panstwa.

Majac to wszystko na uwadze, nalezalo orzec jak w sentencji.
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