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UZASADNIENIE

Powodka K. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego A. P. kwoty 16.766 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5
sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powo6dki kosztéw procesu.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty, pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanego kosztow postepowania. W przypadku za$, gdyby Sad nie podzielil stanowiska strony
pozwanej, wnidst o odpowiednie zmniejszenie dochodzonej przez powoda kary umownej na podstawie art. 484 k.c.

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanego na
rzecz powodki kwote 16.766 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 sierpnia 2011 r. oraz kwote 839 zl tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Rozstrzygniecie swoje Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 22 pazdziernika 2007 roku pozwany A. P., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Zaktad Budowlany
(...) A. P. z siedziba w L. (Sprzedajacy) zawarl z powddka K. K. (obecnie S.) umowe nr (...) zobowiazujacg pozwanego
do wybudowania lokalu mieszkalnego oraz do ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tego lokalu. Na mocy
tej umowy pozwany zobowigzat sie do wybudowania na dzialkach polozonych w K. 45, gmina A., oznaczonych
numerami ewidencyjnymi (...) budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym to budynku miesci¢ sie miat lokal
mieszkalny wybudowany dla powddki, oznaczony nr 3 o powierzchni 66,80 m2 oraz komoérki oznaczonej nr 11 o
powierzchni 25 m2. Ponadto pozwany zobowigzal sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci w/w lokalu mieszkalnego
oraz do przeniesienia wlasnoéci tego lokalu wraz z udzialem we wspdlwlasnoéci dziatki i cze$ci wspdlnych budynku.
Powodka zobowigzala sie natomiast na warunkach okreslonych w umowie do zakupienia lokalu mieszkalnego wraz z
odpowiadajacym mu udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci i innych czesci wspdlnych budynku.

W § 6 ust. 1 umowy strony wskazaly, iz pozwany zobowigzatl sie zakonczy¢ dla powodki budowe budynku, w ktérym
znajdowac sie bedzie przedmiotowy lokal mieszkalny w terminie do dnia 30 czerwca 2008 roku, przy czym przez
zakonczenie budowy rozumie sie podpisanie protokotu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. W § 6 ust.
10 umowy strony zastrzegly natomiast, ze termin ten moze ulec przesunieciu (przedtuzeniu) z przyczyn niezaleznych
od Sprzedajacego, przez ktore rozumie sie okolicznosci sily wyzszej lub inne zdarzenia, stany faktyczne albo prawne,
ktorym Sprzedajacy przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mogt przeciwdziataé. Przez przyczyny takie rozumie
sie w szczego6lnosci dzialanie zywiotlu przyrody, anomalie pogodowe, ktore uniemozliwiaja w danym okresie realizacje
budowy zgodnie ze sztuka budowlana, akty terrorystyczne lub decyzje wladz panstwowych i administracji panstwowej,
ktore z powoddw niezawinionych przez Sprzedajacego wstrzymuja, op6zniaja proces budowy. Wskazano ponadto, iz
przyczyny przerwania toku budowy i czas ich trwania zostana odnotowane w dzienniku budowy, a nadto, jezeli trwaé
beda dluzej niz 1 miesiac, Sprzedajacy powiadomi o nich Kupujacego. Przesuniecie terminu ze wskazanych wyzej
przyczyn o czas trwania niemoznoSci budowy nie skutkuje powstaniem zwloki po stronie Sprzedajacego.

W § 6 ust. 3 umowy strony ustalily, ze w terminie jednego miesigca od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
budynku, pozwany zobowigzany jest wyznaczy¢ termin odbioru lokalu mieszkalnego celem samodzielnego wykonania
prac adaptacyjnych przez powoda. Ponadto zaznaczono (ust. 6), ze zadanie Kupujacego dotyczace usuniecia
ujawnionych wad lokalu mieszkalnego powinno by¢ zgloszone w czasie odbioru i zosta¢ zawarte w protokole odbioru
lokalu mieszkalnego. W razie stwierdzenia wad, ktdrych nie mozna usungé niezwlocznie, termin ich usuniecia zostanie
ustalony przez strony z uwzglednieniem mozliwoéci technicznych.

W § 6 ust. 9 umowy strony przyjely rowniez, ze wszelkie prace dodatkowe oraz wykonczeniowe w lokalu mieszkalnym
dokonywane przez powoda we wlasnym zakresie, moga by¢ prowadzone dopiero po odbiorze przedmiotowego lokalu.



W terminie dwoch miesiecy od daty podpisania protokolu odbioru, strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy
sprzedazy, przy zachowaniu formy aktu notarialnego, moca ktorej sprzedajacy ustanowi na rzecz kupujacego prawo
odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udzialem w prawie wlasnos$ci dziatki gruntu, na ktorej
posadowiony jest budynek i udzialem w czeSciach wspoélnych budynku. Sprzedajacy zobowigzal sie do wskazania
kupujacemu z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem terminu i miejsca zawarcia umowy sprzedazy. Warunkiem
przystapienia Sprzedajacego do umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego jest uprzednie uiszczenie przez Kupujacego
wszystkich obciazajacych go zobowigzan pienieznych wobec Sprzedajacego.

W § 7 ust. 4 umowy strony zastrzegly mozliwo§¢ przesuniecia terminu zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn
niezaleznych od pozwanego, jednak o okres czasu nie dtuzszy niz 30 dni.

Ponadto strony ustalily, Ze ponosza wzajemnie odpowiedzialno$c¢ za niewykonanie lub wadliwe wykonanie umowy na
zasadzie kar umownych, i tak za powstalg z przyczyn zaleznych od Sprzedajacego zwloke w dotrzymaniu terminow
okres§lonych w § 6 i § 7 umowy Sprzedajacy zaplaci kupujacemu kare umowna w wysokoéci 0,01% ceny lokalu
mieszkalnego okreslonego w § 8 ust. 1 za kazdy dzien zwloki, nie wiecej jednak niz 5% ceny.

W § 8 ust. 1 umowy strony ustalily, z zastrzezeniem indeksacji okreSlonej w ust. 3 calkowita cene sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz komorki wraz z wliczonymi w te kwoty wartoSciami udzialow we
wspolwlasnos$ci nieruchomoscei i udzialéw w czesciach wspolnych budynku w wysokosci 335,320 zh.

W § 9 ust. 1 umowy strony ustalily raty i terminy platnoSci ratalnych ceny lokalu, i tak: I rata (30%) w wysokoSci
100.596 zl miala by¢ platna w 21 dni po podpisaniu umowy, II rata (30%) w wysokosci 100.596 zl — platna w terminie
do dnia zakonczenia stanu surowego otwartego, III rata (20%) w wysokoS$ci 67.064 zl — platna w terminie do dnia
wykonania instalacji wewnetrznych, IV rata (10%) w wysokoS$ci 33.532 zl platna w terminie do dnia odbioru lokalu
mieszkalnego z czeSciami przynaleznymi przez kupujacego, ale przed podpisaniem aktu notarialnego sprzedazy.

W dniu 17 wrze$nia 2008 roku A. P. zlozyl wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynku
wielomieszkaniowego. Decyzja nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Z. odmowil wydania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu z uwagi na istotne odstepstwa od projektu architektoniczno-budowlanego. Decyzja ta stala
sie ostateczna z dniem 8 grudnia 2008 roku, kiedy to (...) utrzymal ja w mocy po rozpatrzeniu odwolania inwestorow.

Nadzér budowlany zakwestionowal pozwolenie na budowe, uznajac, ze powod bezzasadnie odsunat szamba od
budynku. Pow6d uczynil to z uwagi na to, ze Gmina A. odsunela linie zabudowy - tzw. linie regulacyjna, co
spowodowalo powiekszenie sie dzialki

Pozwany zostal zobowigzany w 2009 r. do zlozenia projektu zamiennego. W 2009 i 2010 r. trwalo postepowanie w
sprawie projektu zamiennego. Bylo ono dotkniete przewlekloscia z winy organdéw administracyjnych, stwierdzona
wyrokiem WSA w Lodzi z dnia 24 listopada 2010 1.

Na skutek niedotrzymania terminu przez pozwanego, powodka zawierala za swoim bankiem (kredytujacym jej zakup)
dziesie¢ anekséw do umowy kredytowej, przesuwajacych termin platnoéci ostatniej raty kredytu.

Aktem notarialnym z dnia 5 sierpnia 2011 roku strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci
przedmiotowego lokalu, umowe sprzedazy i ustanowienie hipoteki.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad orzekajgcy uznal, ze powodztwo jest zasadne i podlega uwzglednieniu w calo$ci. W
przedmiotowej sprawie stan faktyczny nie budzil watpliwosci i nie byt sporny miedzy stronami. Watpliwosci dotyczyly
jedynie charakteru prawnego umowy nr (...) zawartej przez strony, a w konsekwencji mozliwoéci dochodzenia przez
powddke kary umownej w zwiazku ze zwloka pozwanego w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z tejze umowy. Sad
I instancji podkreslil, ze strona pozwana chciala wykazaé nie tylko to, ze nie ponosi odpowiedzialno$ci za op6znienia,
ale tez i to, ze dzialala w istocie w interesie nabywcow. Z tre§ci umowy wprost wynika, ze pozwany zobowigzal sie
do wybudowania na nieruchomosci stanowiacej jego wlasno$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym



to budynku znajdowa¢ sie mial lokal mieszkalny wybudowany dla powddki, a nastepnie do ustanowienia odrebnej
wlasnoSci tego lokalu oraz do przeniesienia wlasnoSci lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnos$ei dziatki i czeSci
wspoélnych budynku na rzecz strony powodowej. Powodka zobowigzala sie natomiast na warunkach okreslonych
w umowie do zakupienia tego lokalu mieszkalnego wraz z odpowiadajacym mu udzialem we wspotwlasnosci
nieruchomoéci i innych czeSci wspolnych budynku za cene ustalona w umowie tj. 335.320 zlotych. Ponadto strony
ustalily raty i terminy platnosci ceny lokalu.

Sad I instancji podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 9 lipca 2003 roku (IV CKN 305/01,
OSNC 2004/7-8/130, Biul.SN 2004/8/8), iz tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktérej zamawiajacy jest
zobowigzany do zaplaty calej naleznoS$ci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnoéci i przeniesienie
jej na zamawiajacego, nie jest umowa przedwstepna (art. 389 k.c.). Umowa zwana w praktyce obrotu umowa
deweloperska, jest bowiem umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia
czynnodci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy tresci ré6znych umoéw
nazwanych, tworzacych jednolita caloé¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalno$ci w stosunku
do ustawowych typéw umoéw, ktorych elementy zawiera. Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepnej. Umowe te charakteryzuje znacznie wieksze bogactwo elementéw, i jednym tylko z nich jest wyrazony
przez strony, jako ostateczny gospodarczy cel umowy, zamiar przeniesienia na zamawiajacego wlasnosci lokalu po
zakonczeniu inwestycji i spelnieniu innych warunkéw.

Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesadza zarazem, jakie przepisy powinny by¢ stosowane do
oceny stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego. Sa to przepisy o umowach w ogolnos$ci oraz przepisy czesci
ogoblnej prawa zobowiazan, a w zakresie wykraczajacych poza nie zagadnien szczeg6lnych, wlasciwych dla umowy
deweloperskiej, przez analogie stosowane przepisy uméw nazwanych, ktorych elementy zawiera ta umowa.

Odmiennos¢ umowy deweloperskiej w stosunku do umowy przedwstepnej, ktéra nadaje jej cechy umowy wlasciwej,
polega na tym, ze zamawiajacy jest na jej podstawie zobowiazany do zaplaty calej naleznoSci za wybudowanie lokalu
i przeniesienie na jego rzecz prawa wlasnosci.

Przechodzac do podstawy prawnej roszczenia powodki Sad I instancji wskazal, ze w my$l art. 483 § 1 k.c. mozna
zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Z kolei w mysl art. 484 § 1 k.c. w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej
na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego
wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Przepis art. 484 § 1 zdanie
pierwsze k.c. zawiera modyfikacje ogélnych przeslanek odpowiedzialnosci kontraktowej dtuznika w razie powstania
obowiazku zaplaty przez niego kary umownej, poniewaz jej zaplata w wysokoS$ci pierwotnie umdéwionej moze nastapic
bez wzgledu na fakt wystapienia szkody. Przenoszgc powyzszy stan prawny na grunt niniejszej sprawy stwierdzié
nalezy, ze zadanie powodki zasadzenia na jej rzecz kary umownej jest w pelni zasadne. 0,01 % kary umownej
dziennie za opdznienie to 33,53 zl. Opdznienie to wynioslo prawie 3 lata, a juz dwa lata opdznienia generowaloby
wysoko$¢ kary umownej przekraczajacej ustalony w § 10 ust. 3 pkt b) umowy jej goérny pulap. Strona powodowa
wykazala zaréwno fakt zastrzezenia kary umownej w okres$lonej wysokosci, jak i fakt, ze zobowiazanie nie zostalo
przez pozwanego wykonane w uméwionym terminie. Zadanie powédki znajduje oparcie w przepisie § 10 ust. 3
pkt a) umowy stron. Ze sformulowania § 10 ust. 3 pkt a) umowy stron wynika, ze kara umowna pomiedzy nimi
zostala zastrzezona na wypadek zwloki sprzedajacego (pozwanego) w dotrzymaniu wskazanych terminéw z przyczyn
zaleznych od pozwanego. Powyzsze sformutlowanie umowy oznacza, ze chodzi tutaj o op6Znienie kwalifikowane, czyli
zwloke dhuznika w wykonaniu umowy, ktore nalezy ocenia¢ przez pryzmat uregulowan zawartych w przepisach art.
471 k.c. i art. 476 k.c. W myél art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie
(...), nie dotyczy to wypadku, gdy opdznienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. A zatem, na gruncie art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, o ile nie spelni
Swiadczenia w terminie, chyba, ze nie odpowiada za taki stan rzeczy. Z przepisu tego wynika ponadto domniemanie



prawne, iz nie dotrzymujac terminu dluznik pozostaje w zwloce. Wobec tego wierzyciel nie musi udowadniaé, ze
niedotrzymanie terminu speklnienia §wiadczenia jest spowodowane okoliczno$ciami, za ktére dluznik odpowiada.
Rzeczg wierzyciela jest tylko wykazanie tego, iz termin wykonania zobowigzania uplynal bezskutecznie.

W niniejszej sprawie okoliczno$é, iz okreslony w § 6 umowy termin zakonczenia budowy budynku wyznaczony na
dzien 30 czerwca 2008 roku uplynal bezskutecznie, zostala ewidentnie wykazana przez strone powodowa. Z § 6 ust.
1 umowy nr (...) zawartej przez strony wprost wynika bowiem, ze pozwany zobowigzat sie zakonczy¢ wybudowanie
budynku, w ktérym miat znajdowaé sie lokal mieszkalny powodki, do dnia 30 czerwca 2008 roku. W umowie
strony jednoznacznie ustalily rowniez, ze przez zakonczenie budowy nalezy rozumie¢ podpisanie protokotu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Postanowienia te zostaly zaakceptowane przez obie strony umowy.

Tymczasem pozwolenie na uzytkowanie tegoz budynku zostalo wydane dopiero na podstawie decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. nr (...) zdnia 27 kwietnia 2011 roku. Decyzja ta stala sie ostateczna i wykonalna
w dniu 19 maja 2011 roku. A zatem w Swietle prawa zakonczenie budowy budynku nastapilo w dniu 19 maja 2011 roku.
Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz po stronie pozwanego nastapilo znaczne opdznienie w wykonaniu zobowigzania.

W § 6 ust. 10 umowy strony ustalily wprawdzie, ze termin wybudowania budynku moze ulec przesunieciu, ale
jedynie z przyczyn niezaleznych od pozwanego, ktore okreslily jako okolicznoéci sily wyzszej lub inne zdarzenia
(stany faktyczne lub prawne), ktérym pozwany przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mog} przeciwdzialac. A.
P. przyznal, ze nie wykonal w terminie zobowiazania, jednakze wskazal, iz nastapilo to wskutek okolicznosci, za
ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci. Pozwany powolal sie na zapis zawarty w § 6 ust. 10 umowy, ktory wylaczat jego
odpowiedzialno$¢ za przekroczenie terminu wybudowania budynku z powodu decyzji wladz administracyjnych, ktore
wstrzymuja lub op6zniaja proces budowy. Wskazaé jednak nalezy, iz takie postanowienie umowne winno by¢ uznane
za nieistniejgce, stanowi ono bowiem tzw. klauzule niedozwolong i zostalo wpisane pod numerem 882 w dniu 28
wrzeénia 2006 roku do rejestru klauzul niedozwolonych, ktéry prowadzony jest przez Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow. W konsekwencji uzna¢ nalezy, iz zapis umowy zdejmujacy ze zobowigzanego do wybudowania
budynku odpowiedzialnoSci za zwloke w przypadku braku badz op6znienr w wydaniu decyzji administracyjnych nie
obowiazuje.

Sad nie kwestionuje faktu, iz opieszale dzialanie organéw nadzoru budowlanego przedluzylo jeszcze termin
zakonczenia budowy, jednakze okoliczno$¢ ta nie moze wylacza¢ odpowiedzialno$ci pozwanego za nieterminowe
wykonanie zobowigzania. Za ewentualne szkody poniesione przez pozwanego na skutek bezczynnoSci organéw
administracyjnych odpowiedzialno$¢ ponosilby Skarb Panhstwa, jednakze ewentualne roszczenia tego rodzaju nie
podlegaja rozpoznaniu na gruncie niniejszej sprawy. Sad nie znalazl réwniez przestanek do tego, by zmniejszy¢
zadang przez powoda kare umowng na podstawie art. 484 § 2 k.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pozwany jako
profesjonalista, ktory postuguje sie wzorcem umownym, winien mie¢ Swiadomos¢ okoliczno$ci wplywajacych na jego
odpowiedzialno$¢ za niewykonanie czy tez nienalezyte wykonanie zobowigzania oraz na wysoko$é kar umownych. Nie
sposob rowniez zgodzi¢ sie z pozwanym, iz kara umowna jest razaco wygérowana, poniewaz powdd nie ponidst szkody.
Zgodnie bowiem z trescia art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy sie z powodu samego faktu nienalezycie spelnionego
Swiadczenia, bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. W sprawie tej wystepuje olbrzymia dysproporcja miedzy
terminowo$cia $wiadczen powddki a opdznieniami pozwanego. Profesjonalista przedsiebiorca powinien zdawacé sobie
sprawe, ze kwestie administracyjne zalatwia sie z odpowiednim wyprzedzeniem a nadto, ze uzyskiwanie pozwolenia na
budowe i pozwolenia na uzytkowanie to nie sa kwestie podlegajace plynnym uzgodnieniom, ktore stosowal pozwany
przesuwajac np. znaczace elementy instalacji sanitarnych (szambo) bez ogladania sie na uregulowanie tych kwestii
w postepowaniu administracyjnym.

Sad I instancji wskazal rowniez, ze powbdka ograniczyla roszczenie o zaplate kary umownej do 5% ceny lokalu
mieszkalnego na podstawie § 10 ust. 3 pkt a) umowy, mimo ze réwniez ten zapis w umowie stanowi tzw. klauzule
niedozwolona, wpisang pod numerem (...) w rejestrze klauzul niedozwolonych UOKiK w dniu 1 lipca 2009 .



Wobec powyzszego, Sad uznal, iz zadanie powddki jest w pelni uzasadnione i uwzglednil je w calosci. Podstawe za$
zasgdzenia odsetek stanowit art. 481 § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wnidst pozwany, zaskarzajac powyzszy wyrok w caloSci i zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. wskutek przyjecia, ze opdznienie spelnienia Swiadczenia
w terminie jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialno$¢, w sytuacji gdy opdznienie
wynika z okolicznoSci, za ktére pozwany odpowiedzialno$ci nie ponosi, a to z opieszalego dzialania organéw nadzoru
budowlanego, co przedtuzylo termin zakonczenia budowy, a nadto, przyjecia, ze ,zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego (zmiana prawa miejscowego) powinna by¢ dostrzegana przez profesjonaliste — pozwanego —
odpowiednio wcze$nie”, w sytuacji gdy pozwany dzialal w interesie nabywcow oddalajac szamba od budynku na skutek
dostrzezonej zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, a takze, ze ,warunkiem przystapienia Sprzedajacego
do umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego jest uprzednie uiszczenie przez Kupujacego wszystkich obcigzajacych go
zobowiazan pienieznych wobec Sprzedajacego”, w sytuacji gdy warunkiem przystapienia przez pozwanego do umowy
sprzedazy byla zaplata IV rat z V rat ceny za lokal, ostatnia rata miala by¢ platna przy podpisaniu aktu notarialnego,

2. naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj. art. 316 k.p.c. wskutek przyjecia, ze ,pow6d kupowal mieszkanie
niekoniecznie w celach czysto mieszkaniowych — mogl to zrobi¢ np. w celach inwestycyjnych”, co stanowilo wyjscie
Sadu poza wskazywana w powodztwie podstawe faktyczna, to jest okolicznoSci faktyczne wskazywane przez powodke
do zamkniecia rozprawy przed Sadem I instancji,

3. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. art. 389 k.c. przez bledng wykladnie i w konsekwencji bledne uznanie,
ze umowa laczaca strony byla umowa deweloperska, w sytuacji gdy umowa ta byla w istocie umowa przedwstepna, co
skutkuje tym, ze ewentualne roszczenia powodki o zaplate kary umownej uleglo przedawnieniu,

4. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 484 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy pozwany
w sprzeciwie zglosil zarzut miarkowania kary umownej z uwagi na jej razace wygoérowanie, jak rowniez z uwagi na
wykonanie prac w calo$ci oraz ze wzgledu na opieszale dzialanie organ6w nadzoru budowlanego, co przedtuzylo
termin zakonczenia budowy bez winy pozwanego.

W konkluzji skarzacy wniosl o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w caloéci, ewentualnie odpowiednie
zmniejszenie zadanej kary umownej, oraz o zasadzenie od pow6dki na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych za obie instancje.

Na terminie rozprawy apelacyjnej w dniu 25 lipca 2014 r. pelnomocnik pozwanego podtrzymal swoje stanowisko w
sprawie.

Rozpoznajqc apelacje Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosSci nalezy podniesc, iz zaskarzone orzeczenie nalezy uznaé za prawidlowe, stanowigce wynik
wladciwej oceny zebranego materialu dowodowego. Uznajac ustalenia faktyczne poczynione w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym za prawidlowe, Sad Okregowy w pekni je podziela i przyjmuje za wlasne.

Whbrew zapatrywaniom skarzacego, Sad I Instancji w niniejszej sprawie dokonal prawidlowej, gdyz odpowiadajacej
wymogom okre§lonym w art. 233 § 1 k.p.c. oceny dowoddéw, w oparciu o ktérg wyprowadzil rowniez trafne wnioski
jurydyczne. Swoje stanowisko za$ nadto wyczerpujaco i przekonujaco uzasadnil. Wobec faktu, ze nie jest rzecza
Sadu Odwolawczego, powielanie wywodu, trafnie przytoczonego juz przez Sad I Instancji, ktérego argumentacje, Sad



Okregowy w pelni aprobuje i przyjmuje za wlasng, w ramach niniejszego uzasadnienia poprzesta¢ nalezy jedynie na
odniesieniu sie do zarzutéw podniesionych w apelacji.

Zarzuty te konstruowane sa w odwolaniu do polemicznego stanowiska apelujacego w przedmiocie oceny dowodéw
zgromadzonych w toku postepowania oraz wnioskow co do ksztaltu okolicznosci faktycznych stanowigcych
podstawe weryfikacji zasadnoéci zlozonego przez powodow powddztwa w kontekscie relewantnych przepiséw prawa
materialnego. Wbrew oczekiwaniom apelujacego, nie jest to jednak wystarczajace dla podwazenia prawidlowosci
kwestionowanego orzeczenia

Nie mozna bowiem tracié z pola widzenia, ze zarzut wadliwej oceny dowodoéw dla swojej skuteczno$ci winien okreslac,
jakich to konkretnie uchybien dopuscil sie sad orzekajacy, naruszajac tym samym zasady logicznego rozumowania
badz wskazania do$wiadczenia zyciowego w toku wyprowadzania wnioskéw w oparciu o przeprowadzone dowody.
Osoba skarzaca moze zatem tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze sad naruszyt
ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnos$ci oraz mocy dowodoéw i ze naruszenie to miato
wplyw na wynik sprawy. Majgc wskazany wymog na wzgledzie, skarzacy usiluje wprawdzie formulowaé swoje
zastrzezenia w sposéb mu odpowiadajacy, niemniej jednak jedynie pozornie. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, ze apelujacy
zarzuca sprzeczno$¢ poczynionych ustalen i wyprowadzonych przez Sad I Instancji wnioskéw ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym. Niemniej jednak sprzeczno$ci tej nie wykazuje. W przeciwienstwie do Sadu
Rejonowego, swoje stanowisko uzasadnia bowiem opierajac sie wylacznie na wybiorczo powolanych dowodach,
bez odniesienia sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego. Zwazy¢ za$ nalezy, ze dla
podwazenia dokonanej przez Sad I Instancji oceny dowodéw oraz poczynionych w oparciu o nig ustalen nie jest
nawet wystarczajace wskazanie, ze zgromadzone dowody pozwalaja na wyciagniecie odmiennych wnioskow co
do okolicznosci faktycznych danej sprawy. Z pewnos$cia za$§ zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow
nie moze polega¢ tylko na przedstawieniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego,
dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej dla niego oceny materialu dowodowego w oderwaniu od caloksztaltu
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Do tego natomiast, w ocenie Sagdu Okregowego, sprowadza sie
wywdd apelacji. Nie sposéb przy tym nie zauwazy¢, ze apelacja w przewazajacej mierze opiera sie na ponownym,
niemniej wybiérezym akcentowaniu okoliczno$ci, ktore zostaly juz przez Sad I Instancji dostrzezone i rozwazone, przy
czym bez odniesienia sie do caloksztaltu wnioskow i wywodu przedstawionego w tym wzgledzie przez Sad Rejonowy.

W ocenie Sadu Odwolawczego, skarzacy pomimo poczynienia obszernych wywodéw, nie zdolal przedstawié
jakichkolwiek merytorycznych argumentow, ktore podwazalyby prawidlowosé zaskarzonego rozstrzygniecia.

Nie ma takze racji apelujacy zglaszajac zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 316 § 1 k.p.c. wskutek
przyjecia, ze zamiarem powddki mogloby by¢ dokonanie zakupu przedmiotowego lokalu w celach inwestycyjnych.
Zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia stanowilo jedynie wyjasnienie kwestii szkody po stronie powddki,
ktore to zagadnienie i tak nie ma znaczenia dla wyniku rozpatrywanego sporu, bowiem kara umowna nie jest w zaden
sposob zalezna od wielkoSci faktycznej szkody poniesionej przez strone umowy korzystajacg z tego uprawnienia.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy stwierdzic, iz sa one bezzasadne. Dokonujac analizy
tre$ci umowy nr (...), zawartej w dniu 22 pazdziernika 2007 r., zgodzié sie nalezy, iz jest to tzw. umowa deweloperska.
Umowa zawarta przez strony postepowania w dniu 22 pazdziernika 2007 r. bezspornie nie czynita zado$¢ przestankom
waznoS$ci umowy zobowigzujacej, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali /
tj. Dz. U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm. /, dlatego nalezy uznac, ze przepis ten nie ma do niej zastosowania. Nie
oznacza to jednak niewazno$ci wspomnianej umowy / por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., IV
CK 521/03, LEX nr 183717 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008r., II CSK 463/07, LEX nr 463366 /. Poza
tym powyzsza umowa nie przenosila prawa wlasnosci, ani tez wolg stron nie bylo ustanowienie na rzecz kupujacego /
powoda / prawa odrebnej wlasnosci lokalu, co w sposéb oczywisty wynika z treéci § 18 zawartej umowy. Poza tym
od daty zawarcia do umowy, do jej wykonania / 30 czerwca 2008 r. /, byl zbyt kroétki czas, aby ujawnié¢ w ksiedze
wieczystej roszczenie o ustanowienie na rzecz kupujacego prawo odrebnej wlasnoéci lokalu, gdyz zgodnie z trescia



zawartej umowy, szybciej uplynalby czas zakonczenia budowy lokalu mieszkalnego dla powoda tj. dzien 30 czerwca
2008r.

Niezasadny jest podnoszony przez pozwanego zaré6wno, w apelacji, jak i w toku calego postepowania, poglad, iz
laczaca strony umowa byla umowa przedwstepng i dochodzone na jej podstawie roszezenie odszkodowawcze uleglo
przedawnienie, co wynika z dyspozycji art. 390 § 3 k.c.

Zawarta przez strony procesu, w dniu 22 paZdziernika 2007 r., umowa posiada wszystkie elementy umowy
deweloperskiej, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowigzany do zaplaty calej nalezno$ci za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej wlasnoSci i przeniesienie jej na zamawiajacego. Umowa ta, zwana w praktyce obrotu
umowa deweloperska, jest umowa nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia
czynnodci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji / budynku, lokalu / drugiej stronie umowy. Na umowe te skladajg sie elementy treéci r6znych uméw
nazwanych, tworzacych jednolita calo$¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do
ustawowych typow umow, ktoérych elementy zawiera. Taka charakterystyke tzw. umowy deweloperskiej, przyjat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia g lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 132 /.

Sad Okregowy podziela poglad wyrazony przez Sad Rejonowy, iz w realiach rozpoznawanej sprawy, lgczaca strony
umowa deweloperska, posiada charakter umowy wlasciwej, a nie umowy przedwstepnej. Powyzsze stanowisko
posiada oparcie w ugruntowanym orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktéry podnosi, ze umowa taka ma charakter
umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej / por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC
2004, nr 7-8, poz. 132; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004r., IV CK 521/03, LEX nr 183717 /.

Konsekwencjg uznania, iz }aczaca strony procesu umowa nr (...), nie jest umowa przedwstepna, tylko umowa wlasciwa,
jest przyjecie, iz roszczenia majatkowe wynikajace z kar umownych regulowanych w tej umowie przedawniajg sie
z uplywem 10 lat, co wynika z dyspozycji art. 118 k.c. Dlatego tez, za uzasadnione i znajdujace potwierdzenie
w obowiazujacym stanie prawnym i w pogladach wyrazonych w judykaturze, nalezy uznaé twierdzenie sadu
orzekajacego, iz w realiach przedmiotowej sprawy, umowa zawarta przez strony w dniu 22 pazdziernika 2007 r. jest
umowg deweloperska, a nie umowa przedwstepna, o ktérej mowa w art. 389 i art. 390 k.c., a zatem roszczenia powddki
wynikajace z powyzej umowy nie ulegly przedawnieniu.

Z art. 483 § 1 k.c., zawierajacego legalna definicje kary umownej wynika, ze stanowi ona zastrzezenie, wedlug
ktérego naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego
nastapi przez zaplate okre$lonej sumy pienieznej. Kara umowna, nie jest kara w $cistlym tego slowa znaczeniu,
lecz sankcja cywilnoprawna na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Najistotniejsza
funkcje, jakg pelni kara umowna, jest jednak funkcja kompensacyjna. Kara umowna jest surogatem odszkodowania
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego.

W wypadku kary umownej zastrzezonej na wypadek nieterminowego spelienia $§wiadczenia niepienieznego, ktéra
wystepuje w przedmiotowej sprawie, oznacza to, ze kara umowna nalezy sie jedynie w wypadku zwloki dluznika /
476 k.c. / — nie mozna natomiast zada¢ kary umownej, gdy dluznik obalil wynikajace z art. 471 k.c. domniemanie, iz
opbznienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci / wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 1999 r., III CKN 166/98, LEX nr 521867 /.

Kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie
od tego, w jakiej wysokoS$ci doznal szkody na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania / wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 1999 r., III CKN 337/98, LEX nr 527125 /. Nalezy sie ona wiec bez wzgledu
na wysoko$¢ szkody. W konsekwencji wierzyciel, nawet jezeli poniost niewielki uszczerbek majatkowy zwigzany z
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania, moze zadaé zaplaty kary umowne;j.

Zakres odpowiedzialnoSci z tytulu kary umownej pokrywa sie z zakresem ogo6lnej odpowiedzialnosci dtuznika
okre§lonej w art. 471 k.c., jednak od okreslonego w tym przepisie odszkodowania kara umowna rézni sie tym, ze



przystuguje bez wzgledu na wysokos¢ szkody / wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00, LEX
nr 55513 /.

Zasadnie podniost Sad I instancji, iz art. 484 § 1 zdanie pierwsze k.c. zawiera modyfikacje ogblnych przestanek
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej dtuznika w razie powstania obowiagzku zaplaty przez niego kary umownej poniewaz
jej zaplata w wysokoSci pierwotnie umoéwionej moze nastapi¢ bez wzgledu na fakt wystgpienia szkody. Zastrzezenie
kary umownej powoduje modyfikacje regut odpowiedzialno$ci w tym sensie, ze wierzyciel wskazuje tylko sam fakt
zastrzezenia kary umownej i niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania przez dtuznika, / por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 ., I CK 420/04, LEX Nt 301769 / . Takze w uchwale z dnia 6 listopada 2003 r. Sad
Najwyzszy wyrazil poglad, zgodnie z ktérym, zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia duznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody / uchwala z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69 / .

W rozpoznawanej sprawie powodka wykazala zar6wno fakt zastrzezenia kary umownej w okreslonej wysokosci, jak
i okoliczno$¢, ze zobowiazanie nie zostalo przez pozwanego wykonane w uméwionym terminie. Zadanie powo6dki
znajduje oparcie w przepisie art. 484 § 1 k.c.i § 10 ust. 3 pkt a) umowy zawartej przez strony postepowania w dniu 22
pazdziernika 2007 roku. Brak jest takze podstaw do przyjecia, ze zachodza przestanki do miarkowania kary umownej
zgodnie z zadaniem pozwanego. Zadana kara nie jest razaco wygérowana, a fakt wykonania zobowigzania przez
pozwanego o tyle nie ma znaczenia, ze dochodzona kara umowna jest kara za op6Znienie w wykonaniu zobowigzania
przez pozwanego.

Przenoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze zgdanie powo6dki zasadzenia
na jej rzecz kary umownej jest w pelni zasadne. Strony ustalily, ze pozwany zobowigzal sie zakonczy¢é wybudowanie
budynku, w ktérym miat znajdowaé sie lokal mieszkalny powodki, do dnia 30 czerwca 2008 roku. W umowie
strony jednoznacznie ustalily rowniez, ze przez zakonczenie budowy nalezy rozumie¢ podpisanie protokotu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Postanowienia te zostaly zaakceptowane przez obie strony umowy. Pozwolenie
na uzytkowanie przedmiotowego budynku zostalo wydane dopiero na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Z. nr (...) z dnia 277 kwietnia 2011 r. Decyzja ta stala sie ostateczna i wykonalna w dniu 19
maja 2011 r. A zatem w $wietle prawa i zgodnie z zawarta przez strony postepowania umowa, zakonczenie budowy
budynku nastapilo w dniu 19 maja 2011 r. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz po stronie pozwanego nastapilo opdznienie
w wykonaniu zobowiazania. Pozwany wykonat zobowiazanie / wybudowatl budynek (...) dni po terminie.

Niezasadne jest twierdzenie pozwanego, iz nie wykonal w terminie zobowigzania z przyczyn niezaleznych od niego,
za ktbére nie ponosi odpowiedzialnoéci — decyzji wladz administracyjnych, ktore wstrzymaly lub op6znily proces
budowy. Analizujgc powolang przez pozwanego przeslanke egzoneracyjna nalezy mie¢ na uwadze, iz dokonane
przez pozwanego odstepstwa od projektu architektoniczno-budowlanego spowodowaly odmowe wydania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu budowlanego, a wiec zawinione dzialania pozwanego niezgodne ze sztuka budowlang
spowodowaly, iz decyzja administracji panstwowej spowodowala opo6znienie w zakonczeniu budowy budynku
wielomieszkaniowego budowanego przez pozwanego.

Reasumujgc wyniki kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku w aspekcie stawianych mu zarzutéw naruszenia
przepisOw prawa materialnego, nalezy stwierdzi¢, iz kwestionowane orzeczenie odpowiada prawu i jako takie winno
sie ostac.

Wobec powyzszego Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit apelacje jako bezzasadna.



