Sygn. akt I A Ca 635/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Przemyslaw Kurzawa

Sedziowie: SA Zbigniew Cendrowski

SA Roman Dziczek (spr.)

Protokolant: ref. staz. Katarzyna Wielgosz

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa A. R.iC. R.
przeciwko (...) Spotka Akcyjna w W.

o zaplate

na skutek apelacji (...) Spotki Akcyjnej w W.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 grudnia 2012 1.

sygn. akt IT C 754/11

1. zmienia zaskariony w punktach pierwszym (1.) i trzecim (IIl.) w ten sposéb, ze oddala
powodztwo A. R. i C. R. o zaplate kwoty 24.373,18 ( dwadziescia cztery tysigce trzysta
siedemdziesiqt trzy i 18/100) zl wraz z ustawowymi odsetkami oraz znosi miedzy stronami koszty
procesu w zakresie powodztwa glownego.

2. zasqdza od A. R. i C. R. na rzecz

(...) Spotka Akcyjna w W. solidarnie (...) (trzy tysiqce dziewietnascie) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 635/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej — (...) S.A. wW. (dalej — pozwana
lub Spélka) na rzecz A. R. i C. R. kwote 24 373,18 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 grudnia 2010 r. do
dnia zaplaty; oddalil dalej idace powddztwo powoddw oraz zasadzil na ich rzecz kwote 2713 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Powodowie dochodzili od pozwanej Spo6tki m.in. kary umownej wynikajacej z umowy przedwstepnej z 1 czerwca 2006
.



Sad ten ustalil, ze pozwana prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza w zakresie m.in. realizacji projektéw budowlanych. W
dniu 1 czerwca 2006 r. B. Z. i J. Z. zawarli z pozwang umowe przedwstepna wybudowania i przez niesienia lokalu
mieszkalnego. W umowie pozwana Spoétka zobowigzala sie do wybudowania lokalu blizej tam opisanego za kwote 498
247,58 zl i po ustanowieniu odrebnej wlasnosci, do sprzedania tego lokalu wraz z przynaleznoéciami. Zgodnie z ta
umowa lokal mial zosta¢ wybudowany i udostepniony kupujacym do 30 czerwca 2008 r.

Powodowie zawarli z malzonkami Z. umowe przeniesienia praw i obowiazkéw z tej umowy w dniu 18 grudnia 2007 r. W
tym tez dniu strony zawarly aneks do umowy z 1 czerwca 2006 r. okre$lajacy date wybudowania i udostepnienia lokalu
na dzien 30 wrzesnia 2008 r. Potem strony zawarly jeszcze aneks (nr (...)), a w dniu 28 lutego 2008 r. powodowie
zawarli z pozwana umowe przedwstepna sprzedazy omawianego lokalu, w formie aktu notarialnego. W umowie tej
potwierdzili postanowienia umowy z 1 czerwca 2006 r. zaznaczajac, ze w przypadku zaistnienia kolizji postanowien
obu uméw decydujace znaczenie przyznaja postanowieniom aktu notarialnego. Zgodnie z § 2 ust. 1 tego aktu budynek
mial by¢ wybudowany do 30 wrze$nia 2008r.

W dniu 10 grudnia 2008 r. strony sporzadzily protokét techniczny usterkowy lokalu nr (...), w ktorym powodowie
odmowili dokonania odbioru lokalu ze wzgledu na niezakonczenie prac na tarasie. Do odbioru technicznego lokalu
doszlo ostatecznie dopiero w dniu 23 lutego 2009 r., a w dniu 14 kwietnia 2009 r. pozwana przekazala powodom
klucze do lokalu.

Kilkakrotnie dochodzilo do préb przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz powodéw; ostatecznie doszlo do niej
w dniu 27 pazdziernika 2009 r. W umowie zapisano m.in. o$wiadczenie kupujacej, ze zachowuje wzgledem
pozwanej roszczenia o zaplate kar umownych wynikajacych z § 15 umowy przedwstepnej z 1 czerwca 2006 r., 0
odszkodowanie, zwrot kosztow doplaty do zmiany miejsca parkingowego i zwrot kosztow zanizonej powierzchni
schowka lokatorskiego.

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2009 r. powodowie wezwali pozwana do zaplaty wskazanych w nim naleznosci w
terminie 3 dni; wérdd nich byla kwota wskazana na wstepie, z tytulu kary umowne;.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze zadanie w zakresie kary umownej jest usprawiedliwione w
przewazajacej czesci, a w pozostalej czeSci — odszkodowania, pozbawione jest usprawiedliwionych podstaw.

Za zasadnicze Sad uznal ustalenie, kiedy doszlo do udostepnienia lokalu i co mialo oznaczaé¢ owo ,,udostepnienie”.
Ustalil, ze do takiego udostepnienia doszlo dopiero w dniu 23 lutego 2009 r. i ze oznaczalo ono przekazanie lokalu bez
usterek i mozno$¢ kontynuacji prac wykonczeniowych w lokalu przez powodow. Miato to miejsce we wskazanej dacie,
za czym poszlo przekazanie powodom kluczy do lokalu. Jako wsparcie tej wykladni Sad przywolal tres¢ § 4 umowy
przedwstepnej z 25 lutego 2008 1.

Odnoszac sie do kwestii, czy powodom shuzylo roszczenie z § 15 umowy przedwstepnej z 1 czerwca 2006 r. Sad uznal,
ze tak, a zastrzezenie karencji 6 miesiecznej, wprowadzone w tym unormowaniu uznal za niedozwolong klauzule
umowny, sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego i godzaca w sluszne interesy powodéw. A skoro pozwany
przekroczyl termin udostepnienia lokalu o 146 dni, powodowie mieli prawo do kary umownej wyliczonej w mysl § 4
ust. 1 umowy z 1 czerwca 2006 r. i § 15 ust. 2 tej umowy. Sad skorygowatl jedynie zadanie nalezno$ci odsetkowej po
mysli art. 455 k.c., natomiast dalsze zadania uznal za nieusprawiedliwione.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 i 100 k.p.c.

Od wyroku tego w czeSci zasadzajacej (pkt I i IIT) apelacje wniosta Spotka zarzucajac Sadowi I instancji naruszenie

przepiséw prawa materialnego — art. 353" k.c. w zw. z § 15 umowy oraz art. 385" k.c. oraz naruszenie art. 233 § 1
k.p.c. Wniosla o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w zaskarzonej czeSci oraz zasadzenie kosztéw procesu za obie
instancje wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona z tej zasadniczej przyczyny, ze brak w sprawie podstaw do naliczenia kary umownej, o ktorej
mowa w § 15 umowy z 1 czerwca 2006.

W prawidlowo ustalonym przez Sad Okregowy stanie faktycznym, z zastrzezeniem tej czeéci, gdzie Sad stwierdza, ze
termin udostepnienia lokalu okre$lala umowa z 1 czerwca 2006 r. (wraz z aneksami) — gdy tymczasem termin ten
zostala skorygowany brzmieniem § 4 aktu notarialnego z 25 lutego 2008 r. oraz, ze doszlo do wydania — udostepnienia
lokalu, w dniu 23 lutego 2009 r., gdy tymczasem, co wynika z innych, niespornych danych, do takiego wydania —
udostepnienia - doszlo w dniu 14 kwietnia 2007 r., po uiszczeniu reszty ceny w dniu 7 kwietnia 2009 r., a w dniu 23
lutego 2009 r. doszlo jedynie do odbioru technicznego lokalu, Sad Okregowy subsumowal bez nalezytego rozwazenia
wplywu umowy notarialnej z 25 lutego 2008 r. na tre$¢ zobowigzania z § 15 umowy z 1 czerwca 2006 r., chociaz
odnotowal zapis tej pierwszej umowy (§ 1.2. in fine).

Tymeczasem, strony wyraznie postanowily, Ze ta pdzniejsza umowa, ilekro¢ zaistnieja sprzeczno$ci pomiedzy powolana
umowa z 1 czerwca 2006 1., a aktem notarialnym, bedzie miata znaczenie decydujace.

Zauwazyl to zreszta Sad pierwszej instancji, gdy odwolywal sie do wykladni ,,udostepnienia” i przywolal § 4 tego
aktu. Bylo to prawidlowe i Sad Apelacyjny ten kierunek wykladni tego pojecia przyjmuje stwierdzajac nadto, ze akt
notarialny z 25 lutego 2008 r. utozsamil ,udostepnienie” lokalu z jego wydaniem do dalszych prac, po odbiorze
technicznym lokalu i wydaniu kluczy, co mialo nastapi¢ po zaplaceniu calej ceny przez nabywcédw. Taka tres¢ wynika
z calego, powolanego wyzej § 4 umowy z 25 lutego 2008 r.

Treéc¢ tego zapisu nie tylko istotnie zmodyfikowala rozumienie treéci ,udostepnienia” z umowy z 2006 r., ale § 1.2
aktu notarialnego z lutego 2008 r., powtarzajac za wezeéniejsza umowa date wybudowania lokalu - do 30 wrzeénia
2008 r., nie powtorzyt zapisu wezeéniejszego o ,udostepnieniu” w tej dacie lokalu, a warunki przedstawienia lokalu do
dalszych prac powodom opisano we wskazanym paragrafie 4 umowy notarialnej z 2008 r. Byla to wiec modyfikacja
takze § 15 ust. 2 umowy z 1 czerwca 2006 r. (wraz z aneksami).

Powyzsza korekta stanu faktycznego wynikajaca z przesadzenia umowa z 25 lutego 2008 r., ze koryguje ona
ewentualne sprzecznosci po mysli tej ostatniej umowy, sprowadzala zagadnienie prawa do naliczania kar umownych
do pytania, czy pozwana uchybila terminowi z § 4 aktu notarialnego z 25 lutego 2008r.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego do takiego uchybienia nie doszlo: przed 31 marca 2009 r. doszlo do odbioru technicznego
lokalu (23 lutego 2009 r.), a do udostepnienia — wydania lokalu do dalszych prac powodom, doszlo bezzwlocznie po
zaplaceniu ostatniej czesci ceny — w dniu 14 kwietnia 2009 r., po odnotowaniu wplaty powodéw z 7 kwietnia 2009 r.

A skoro tak, brak bylo podstaw do naliczania i zasadzania kar umownych za nieudostepnienie lokalu w terminie
umownym.

Ztych wzgled6w, podzielajac w czesci zarzuty apelacji i zarazem uznajac, ze byly one dostateczne dla jej uwzglednienia
w catosci,

na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu za pierwsza instancje Sad Apelacyjny orzekl na podstawie 100 k.p.c., a za druga — na podstawie
art. 981iart. 99 k.p.c. wzw. z art. 391 k.p.c., zasadzajac zwrot oplaty od apelacji oraz wynagrodzenie dla pelnomocnika
pozwanej w jednokrotnej stawce minimalne;j.



